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Atelier 5 HEEI

Analyse Zollikofen: Bauliche Struktur, Nutzungen und Topographie Raumliche Analyse Bernstrasse

Der Ort zeichnet sich aus durch die von Stiden
her langgezogene Bernstrasse, welche im
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der RBS einen zentralen Auftakt zum langsge-
zogenen Kerngebiet mit vielfaltigem Angebot
an Laden, Restaurants, unterschiedlichster
Dienstleistungen und Gewerbe meist tberlagert
mit Wohnungen.
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Ein grosserer neuer Zentrums-Schwerpunkt
entsteht derzeit im Bereich des Bahnhofes.

Kantonsstrasse

_— Hauptstrassen

Neben- bzw. Siedlungsstrassen

Wege

............ Buslinie 34

............ Buslinie 36

............ weitere Buslinien
Zwischen den jeweiligen Verkehrskreisel, welche

o Bushaltestellen X . o X X

im wesentlichen zur raumlichen Gliederung und
Orientierung der Bernstrasse beitragen, spannt

sich bogenformig die zentrale Achse auf.

Durch die eher solitdre Bebauung entlang der
Strasse werden durch die Zwischenrdume der
- Gebiude Blick frei in die angrenzenden Quartieren.

Der Wechsel zwischen raumbegrenzter und
raumoffener Bebauungsstruktur definiert weitge-

Wald hend das identitétsstiftende raumliche Ortsbild
von Zollikofen.
Wasser Die R&ume der Verkehrskreisel sind eher land-

schaftlich denn stadtisch gepragt.

Historische Entwicklung von Unterzollikofen

f '}\ 5&7:L s3]l | < M\&  Unterzollikofen Ende 19. Jahrhundert
| J \\\ / ; L= \\ Vorwiegend durch den topografischen Talein-
& R W g e schnitt mit der Lehmgrube im Osten und den

landwirtschaftlichen Betrieben im Stiden und
Westen gepragt.

Unterzollikofen Mitte 20. Jahrhundert

\\\@P‘ Unterzollikofen Anfang 21. Jahrhundert
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Mit dem Hotel Baren, erbaut 1898, wird der \ % Das Bérenareal als letztes grosses Baugebiet in

Ortseingang zusatzlich gestarkt. \ 3 > Z O]]jk Unterzollikofen.
\

Westlich der Bernstrasse entstehen die neuen
Wohngebiete in Aussichtslagen bestehend meist
aus Einfamilienhduser.

Angrenzend dazu die bis in die heutige Zeit

entstandenen und typologisch unterschiedlichen
Die Kreuzung Bernstrasse/Reichenbachstrasse solitaren Bauformen.
mit der Bahnstation der RBS bildet das Zentrum

“Zyon Unterzollikofen.
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Bauliche Geschichte

Topographische und landschaftliche Aspekte

Der ausgreifende Kreiselfreiraum erganzt [ J.\ o, <z, = Als Besonderheit kann der heute
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Der Gasthof Baren mit Bauernhaus, mit
zwei weiteren Bauten ausserhalb des Areals
liegend, bilden in sich ein ,historisches*
Ensemble vom Anfang des letzten
Jahrhunderts.

Bauernhaus verweisen auf die Bedeutung der 8 Bernstrasse bezeichnet werden.
&
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Mit dem beginnenden Anstieg der
Bernstrasse kann dieser Ort als eigentliche
Schwelle zum nérdlichen Zentrum bezeichnet
werden.

Die eingeschossigen Farnisbauten, die
meisten aus jlingerer Zeit stammend,
verweisen auf die urspriinglich gewerbliche
Nutzung.
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Raumliche Definition der Reichenbachstrasse <> /6 o (X
durch zwei historische Gebdude entlang des J),“,»' ﬁ')
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Strassenverlaufs (Engstelle) f‘ ,{ﬁ"." :,

Bruch mit der Parzellenstruktur im Anschluss
an den Kreuzungsraum durch eine punktuelle
Bebauung mit Wohnttirmen

Aufgrund der aktuellen Liicke auf dem
Béarenareal wirkt die Bebauung auf der
Parzelle Nr. 805 als Volumen nach Nordosten
(starke Prasenz im Strassenraum)

Punktuelle Bebauung (Siedlung) im Bereich
stidwestlich des Grundstlicks

m : |:| erhaltenswert (nach Bauinventar)

(Massstabssprung) - Bis 1920
Die Siedlungsbebauung mit den Garten und - 1920 - 1940
der Wald bilden einen zusammenhangenden
Granraum —_  1m I:l 1940 - 1960
————— osm |:| 1960- 1980
1980 - 2000
Baume |:| 2000 - 2013

Das bezeichnete Gebiet entlang der Bernstrasse
ist wesentlich gepréagt durch weitrdumige
Ubergénge vom éffentlichen Strassenraum bis in
die halboffentlichen Zwischenbereiche der
grossen Punktbebauungen im Osten.

- Gebaude (privat)
I:l Grundstick (privat)

- Gebaude (6ffentliche Nutzung)

Griinraum (zuganglich)
Hartbelag (zugéanglich)
Trottoir

Strasse

Entlang der Bernstrasse zumeist gewerblich
genutzte Erdgeschossnutzung(vermehrt auf
der 6stlichen Strassenseite). Viele Gebaude
mit drei bis vier Geschossen.

Im Anschluss nach Osten rascher Ubergang

zu einer reinen Wohnnutzung im Siedllungs-
gebiet (herabgesetzte Dichte)

Wohnen
Wohnen mit Dienstleistung im EG
Dienstleistung/ Gewerbe

Infrastruktur

AR

Kinderspielplatz

Wald

Generierung einer klar definierten
Platzsituation im Kreuzungsbereich
Unterzollikofen durch die Setzung eines
Volumens an der norddstlichen Ecke des
Bérenareals

Wiederherstellung eines "Gegeniiber"
fir das historische Gebaude norddstlich
des Areals

Abschluss der punktuellen Bebauung
im Osten

Klare Definition der Ecksituation als
Abschluss des neuen Quartiers nach
Stiden/ Schliessung der Strassenfront

Herstellung einer Massstéblichkeit im
Bezug auf die Siedlungsstruktur im
Sudwesten/ Bewerkstelligung eines
Ubergangs

Einbeziehung und Abschluss des
Grunraums
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Schaubild des neuen Quartiers

Die Typologie des
umschlossenen Hofes
als leistungsfahige
Grundlage fiir eine

che Situation.

Die Hoftypologie

als Garantie flir ein
angemessenes soziales
Zusammenleben und
Dichte.

komplexe stadtebauli- 3

Schrittweise Transforma-
tion zu einem angestreb-
ten Gleichgewicht von
Reaktion auf Massstébe
und Volumen der Umge-
bung und gleichzeitiger
Generierung einer eige-
nen Identitat.

Das Aufschneiden und die
Einpassung der einzelnen
Baukdrper in die unter-
schiedlichen Hohenlagen
flhrt zu einem angemes-
senem ,Weiterbauen” der
angrenzenden stadte-
baulichen Texturen und
Gebé&udehdhen.

Vervollstandigung der Platzsituation
Unterzollikofen durch die Setzung
eines Volumens am norddstlichen Eck

Definition der Reichenbachstrasse durch
das Herausriicken des Gebdudevolumens
und gleichzeitig Schaffung eines Platzes
fur das angrenzende Quartier

Abschluss der punktuellen Wohnbe-
bauung im Osten durch die Setzung eines
Riegels entlang der Bernstrasse (zudem:
Losung der Larmproblematik)

Ausbildung einer Ecksituation im Stden
als klarer Auftakt/ Abschluss des neuen
Quartiers und Betonung der Schwellen-
situation zum Zentrum; Fassung des
Strassenraums

Schaffung eines massstabsgerechten
Ubergangs zum Siedlungsgebiet

Einbeziehung/ Auffangen des Griinraums
in/ durch die gezielte Schliessung im
Osten und die Aufweitung zwischen den
Baukdrpern im Westen

Quartiersplatz im Norden (Abschluss
der Reichenbachstrasse) als Angebot
der neuen Bebauung fiir Unterzollikofen.

Der héchste Gebaudeteil im Nordwesten
als klare Geste zum o&ffentlichen Bereich
am Kreisel.

Halbéffentliche Durchwegung der Anlage
und Ausbildung des Platzes im Hof als
Ubergang zwischen der Offentlichkeit der
Bernstrasse und den Eingangsbereichen.
Spielflache im Anschluss an den an-
gegrenzden Wald im Sudosten als
zuganglicher und dennoch geschutzter
Bereich (Abstufung zum Tannenrain).

Private Vorgarten fir das Wohnen im EG
nach Sidosten.

Halbéffentlicher Griinraum
Privater Griinraum
Offentlich

Halboffentlich

Die Vervollstandigung
¢ . des Platzraums im
Zentrum von Unterzol-
likofen bendtigt eine
angepasste Geste.

Durch das Herausru-
cken eines erhohten
Volumens wird die
amorphe Platzsituation
geklart und gleichzei-
tig ein Auftakt an der
Schwelle zum Kernteil

Griinraum und Freiraum
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von Zollikofen generiert.

Die Gruppierung unter-
schiedlicher Volumen
um einen inneren
Freiraum erlaubt die
Gleichzeitigkeit ver-
schiedener Lesarten
und Raumzusammen-
hénge.

Der entstandene Bin-
nenraum im Hof kann
klar als eigenstandi-
ger Bereich gelesen,
welcher sich dennoch
mit dem ,Ausseren”
verwebt.

Die Einpassung der Baukérper in die
natirliche Topographie des Ortes fuhrt
zu einer Staffelung der Volumen in der
Hoéhe.

Der Freiraum des Projekts staffelt
sich schrittweise von Sudwesten nach
Nordosten.

Der Griinraum im Osten wird - analog
zum Gelénde - in das neue Quartier
fortgesetzt und durch einen Riegel
entlang der Bernstrasse abgeschlossen.

0.5m

Baume

Der Ubergang zum &ffentlichen Bereich
wird durch die Belegung der entsprech-
enden Erdgeschosse mit einer 6ffentlichen
Nutzung (Resaurant, Cafe) im Sockel des
Turms bzw. mit einer flexiblen Raumstruktur
fur Biro/ Gewerbe im Riegel geschaffen.

Das Lokal im Sockel des Turms bespielt
im Fruhjahr/ Sommer zudem den
westlichen Eingangsbereich zur Anlage
und den Quartiersplatz.

EG: Flexible Struktur (Gewerbe)
EG: Restaurant/ Cafe

Aussenraum Cafe

i

Wohnen (vorwiegend)

Kinderspielbereich

Gemeinschaftlicher Hof

Die Aufweitung der
Durchwegung nach
Westen erzeugt

eine Integration des
Landschaftsraums in
die Anlage. Gleichzeitig
schliesst das Arran-
gement der Bauteile
den Griinraum nach
Norden, Osten und
Suden ab.

Atelier 5

Platzbildung Zentrum Unterzollikofen

Quartiersplatz

Entlang der Bernstrasse

Die Platzierung der stras-
senseitigen Bebauung und
die Lage der Baukorper zu
den Parzellen im Nordwes-
ten definiert zudem eine
gewisse Duchlassigkeit des
Hofes vom neu geschaf-
fenen Quartiersplatz im
Norden zu den halbof-
fentlichen Freirdumen
Sudwesten.

Die neue stadtebauliche
Setzung tritt nie isoliert

in Erscheinung, sondern
existiert ausschliesslich in
einem rdumlichen Zusam-
menhang.

Volumen und Dichte im Kontext

Schwerpunktsetzung am slidlichen Ortseingang

In der Hohe gestaffelter dreigliedriger Baukor-
per entlang der Bernstrasse mit ausgepragtem
Kopfbau zum Kreisel und verlasst zu Gunsten
eines baulichen Schwerpunktes am stidlichen
Ortseingang bewusst das an der Bernstrasse
Ubliche Bebauungsmuster.

Mit den erganzenden Bauten entlang des
Tannenrain, der Reichenbachstrasse und dem
talseitigen Kleinquartier abschlieBenden Bau-
korper wird eine flinfteilige Raumfigur erreicht,
welche einerseits die Quartiersmasstablichkeit
beriicksichtigen kann und andererseits einen
besonderen geschiitzten Wohnort mit hohem
Identifikationsgrad entstehen lasst.
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Grundriss 1.()G

Grundriss EG

Grundrissdispositionen im Erdgeschoss Gestaltung des Aussenraums zur Bern-
strasse
Dienstleistung (Gewerbe, Biiro) Wohnen - 1.5 Zimmer Flexible Raumstruktur fr Dienstleistung (Gewerbe,
BUro, Praxis) auf Erdgeschoss-Niveau im Riegel Streifen flir Besucherparkplatze bzw. einer Anliefe-
. ) _ entlang der Bernstrasse. rung entlang der Strasse (Breite: 3.00m
Offentliche Nutzung (Bar, Cafe) Wohnen - 2.5 Zimmer g & ( )
Cafe im Sockelgeschoss des Turms mit Bezug Durchgehender Gehweg entang der Gebaudefas-
Wohnen - 3.5 Zimmer zum neu geschaffenen Quartiersplatz und zur sade (Breite; 3.00m)
Bernstrasse (Verschrankung zweier Aussenraumni-
i h . veaus durch eine Galerie im Innenaum) Riicksprung des Turms im Erdgeschoss (Schaffung
Erschliessung Wohnen - 4.5 Zimmer einer geschiitzteren Zone fiir den Wartebereich
Samtliche Wohnungen mit Erdgeschoss mit Bezug der Bushaltestelle)
Nebenriume Wohnen - 5.5 Zimmer zum Grunraum (La&rmabgewandt) und Hochpar-
’ terre
) ) ) ) ) ) ) Spielplatz
Gemeinschaft/ Dienstleistung Atelierwohnen/ Dienstleistung Im Sockel der Bebauung entlang der Reichen-
bachstrasse Moglichkeit fir Atelierwohnen bzw. Schaffung einer grossziigigen Freiflache fiir Kinder
optionaler Raum flir Gemeinschaft auf Platzniveau im Ubergang zum Griinraum
Direkte Zuganglichkeit des Innenhofs Uber alle Gezielte Nutzung der Héhenlagen (Terrassierung)

Treppenhduser
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Grundriss 2.0G Grundriss 3.bG

Uberblick Wohnungstypen und Anzahl Regelgeschoss

Flexible Grundrissaufteilung innerhalb der

Wohnungstyp Flache (Durchschnitt) Anzahl Anteil Wohnungen und insgesamt auf den Geschossen
aufgrund einer modularen Systematik der Trags-
truktur

11/2 Zimmer 47 m2 14 17 %

Grundrisskonfiguration und Zusammensetzung des

2 1/2 Zimmer 65 m2 15 18 % Wohnungstypen bleiben flexibel

31/2 Zimmer 87 m2 19 23 %

Grundrisstypen Riegel Bernstrasse

4.1/2 Zimmer 112 m2 26 31%

Spezielle Grundrisstypen entlang der Bernstrasse

5 1/2 Zimmer 124 m2 6 7% als Reaktion auf die L&rmproblematik: Ausbildung
von Vorbereichen als Erweiterung des Wohnraums

Atelierwohnen 94 m2 3 4% (analog einem Wintergarten) ermdglicht Beliiftung
Uber einen temperierten Zwischenraum; zum Hof

Total 7224 m2 83 100 % hin Loggias
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