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Gemeinde ZO"lkOfen

Grosser Gemeinderat

Sitzung vom 16. Oktober 2019 / Geschéft Nr. 5

Bericht und Antrag
Planerlassverfahren Barenareal; Beschlussfassung

1. Das Wichtigste in Kurze

Mitten in Zollikofen befindet sich ein Areal von rund 6'500 m? rund um den ehemaligen Gasthof
Baren, welches heute stark unternutzt ist. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde vorlau-
fig auf eine Umstrukturierung und Verdichtung verzichtet. Eine neue Eigentimerschaft war nun
bereit, zusammen mit der Gemeinde das Gebiet zu entwickeln.

Die Planung entspricht den Stossrichtungen aus der Ortsplanungsrevision und leistet einen
wichtigen Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen. Mit einer dichten Uberbauung soll der
Zentrumsbereich Unterzollikofen gestéarkt werden. Nebst einer gewerblichen Nutzung fur die
Versorgung des taglichen Bedarfs liegt das Schwergewicht auf zuséatzlichem Wohnraum.

Damit die Planung umgesetzt werden kann, ist eine Anderung des Baureglements und des
Zonenplans notwendig. Der Grosse Gemeinderat beschliesst unter Vorbehalt des fakultativen
Referendums dartber.

2. Rechtsgrundlagen

— Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG, BSG 721.0)

— Gemeindeverfassung vom 30. November 2003 (SSGZ 101.1); Art. 55 lit. b

— Baureglement vom 26. November 2017 (SSGZ 721.1)

—  Zonenplan vom 26. November 2017

— Reglement tber den Ausgleich von Planungsvorteilen vom 27. Marz 2019 (SSGZ 721.3)
— Richtplan Siedlung vom 12. Dezember 2016

3. Bezug zum Leitbild und anderen wichtigen Planungen

Der Losungsansatz 2.3 will die Voraussetzungen fir attraktiven Wohnraum schaffen. Das Ta-
tigkeitsprogramm 2019 sieht die kantonale Genehmigung der neuen ZPP Béaren vor. Dieses
Ziel kann wegen der Verzogerungen im Vorprifungsverfahren und der nachfolgenden Uber-
arbeitung nicht mehr erreicht werden. Der neue Zeitplan sieht vor, die kommunale Beschluss-
fassung durch den Grossen Gemeinderat bis Ende 2019 abzuschliessen.

4. Ausgangslage / Ideenstudie

Das Barenareal wurde von der Erbengemeinschaft Konig verkauft. Neue Eigentiimerin ist die
Ventis Immobilien AG aus Ittigen, welche durch die Moser und Partner AG vertreten wird.
Gemass dem Richtplan Siedlung bietet sich das Barenareal aufgrund seiner optimalen OV-
Erschliessung und seiner Lage an der Bernstrasse fuir eine Verdichtung und Umstrukturierung
an. Das Massnahmenblatt sieht mittelfristig eine Anpassung der ZPP vor und verlangt fur den
Perimeter die ,Organisation und Durchfiihrung eines qualifizierten Verfahrens mit mehreren
Teams®.
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Grosser Gemeinderat Zollikofen

Vom November 2016 bis April 2017 fand eine Ideenstudie mit drei Teams statt. Die zur Wei-
terbearbeitung empfohlene Studie des Teams Atelier 5 sieht fiir das Areal eine aufgebrochene
Blockrandbebauung mit funf Einzelgebauden sowie die unterirdische Parkierung in einer Ein-
stellhalle vor.

Es bildet als Siegerstudie die Grundlage zur Ausarbeitung der Zone mit Planungspflicht. Die
Grundeigentumerschaft sieht vor, das vorliegende Richtprojekt zu einem Vor-, resp. Baupro-
jekt weiter zu entwickeln und damit die Grundlage fur die Erarbeitung einer Uberbauungsord-
nung oder fur ein Gesamtvorhaben zu schaffen.

Kurzzusammenfassung Schlussbericht zur Ideenstudie

Das Beurteilungsgremium hat die Studie wie folgt beurteilt: Im Rahmen der Ideenstudie «Ba-
renareal» hat sich das Team von Atelier 5 sehr eingehend mit den Eigenheiten des Orts aus-
einandergesetzt und den Erhalt der bestehenden Bauten bis zur Zwischenbesprechung ge-
pruft. Die Siegerstudie besticht durch einen sehr subtilen Umgang mit und eine sanfte Einglie-
derung in die landschaftliche und ortsbauliche Situation. Das Konzept schafft es, mit Einzel-
gebauden ein stimmiges Ensemble zu bilden und dem Barenareal Charakter zu verleihen. Es
besticht durch seinen robusten stadtebaulichen Ansatz, durch seine fur Unterzollikofen ange-
messene Massstablichkeit, sowie durch ein sorgféltig ausgelotetes Verhaltnis zwischen Frei-
raum und Dichte, das im sidlichen Hofteil noch optimiert werden muss.

Nutzungskonzept

In den strassenzugewandten Erdgeschossen sowie in den ersten zwei Obergeschossen des
Solitars am sidostlichen Perimeterrand sind publikumsorientierte Nutzungen wie Dienstleis-
tung, Gewerbe, Buro vorgesehen. Der Projektverfasser schlagt vor, im Sockelgeschoss des
Solitars ein Restaurant oder Café mit Aussenbestuhlung vorzusehen. Mit Ausnahme von ein-
zelnen Nebenrdumen und Atelierwohnen im Erdgeschoss dienen die restlichen Gebaude und
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Grosser Gemeinderat Zollikofen

Geschosse der Wohnnutzung. Die Wohnungen verflugen Uber Loggias, die auf den Innenhof
oder gegen Westen gerichtet sind.

OO
=)

EG: Restaurant / Café

EG: Flexible Struktur Gewerbe

Aussenraum

Wohnen (vorwiegend)

Kinderspielbereich

Gemeinschaftlicher Hof

A —

Nutzungskonzept mit Legende

Frei- und Aussenraum

Die Siegerstudie weist einen fir die Bebauung angemessenen Anteil an Griin- und Freiflachen
auf. Der gemeinschaftliche, o6ffentlich zugéngliche Innenhof nimmt die Gelandetopographie
(von der Bernstrasse Richtung Stidwesten abfallend) auf und bietet Aufenthalts- und Grinfla-
chen fir die Bewohnerschaft und Offentlichkeit. Erganzt wird der Innenhof durch eine gross-
zugige Spielflache (grossere Spielflache nach Art. 46 BauV) im Sudwesten des Areals. Mit der
Abknickung des norddstlichen Langskorpers wird hinter dem Solitar am nérdlichen Perimeter-
rand ein ruhiger Quartiersplatz geschaffen, der einen stimmigen Abschluss der Achse der Rei-
chenbachstrasse bildet. Vor den Westfassaden und vor der Siidfassade des sudlichsten Bau-
korpers befinden sich im Erdgeschoss Privatgarten.

Halboffentlicher Grilnraum
Privater Griinraum

Offentlich

Halboffentlich :
PN e

Frei- und Aussenraumkonzept

Erschliessung und Parkierung

Die Parkierung erfolgt mit Ausnahme einzelner Kurzzeitparkplatze unterirdisch. Die Erschlies-
sung der Einstellhalle erfolgt ab der Bernstrasse via bestehender Zufahrt Glber den Tannenrain.
Die Einstellhallenzufahrt ist zweispurig angelegt. Entlang der Bernstrasse sind sechs Langs-
parkplatze fur Kurzzeit-Parkierung vorgesehen. Die Anlieferung erfolgt Giber die zwei sudlichs-
ten Langsparkplatze. Eine Baumreihe trennt die Park- und Anlieferflachen vom Trottoir, das
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Grosser Gemeinderat Zollikofen

die Fussganger der Gebaudefassade entlang fihrt. Die Bushaltestelle ist am heutigen Stand-
ort, auf Hohe des Solitars als Fahrbahnhaltestelle vorgesehen. Es ist eine arealinterne Durch-
wegung fur Fussgéanger, Kinderwagen und Rollstuhlfahrende vorgesehen, so dass die Schul-
wege im Bereich des Barenareals kiinftig statt entlang der Bernstrasse neu durch das Areal
fuhren kénnten.

Schul- und Fusswegfiihrung

Umgang mit den als erhaltenswert eingestuften Gebduden

Fur einen Erhalt spricht die wesentliche Bedeutung der beiden Baudenkmaler (Bernstrasse 99
und Reichenbachstrasse 1) als ortsbildpragende Elemente an der Bern- und Reichenbach-
strasse. Sie bildeten den Auftakt zu Unterzollikofen und sind Zeitzeugen der "historischen Ein-
gangspforte”. Gemass Einschétzung der Denkmalpflege weisen die Gebaude nebst einem
hohen Eigenwert einen bedeutenden lokal-historischen Wert auf. Die Gebaude besitzen zu-
dem stadtebauliche Qualitaten: Das Gebaude des Gasthofs setzt an der Bernstrasse einen
Akzent als Auftakt des Zentrums und das Bauernhaus fasst an der Nordseite mit einer raum-
bildenden Fassade einen Platz.

Jedoch ist der Zustand der Bausubstanz und der inneren Raumstrukturen durch mehrfache
Veranderung der Originalgebaude mangelhaft, wodurch sich der Eigenwert der Gebaude we-
sentlich verringert. Eine Inwertsetzung der Gebaude ware mit unverhaltnismassigen Kosten
verbunden.

Auch aus stadtebaulicher Sicht sprechen mehrere Argumente gegen einen Erhalt der Ge-
baude. Aufgrund der unstrukturierten und typologisch uneinheitlichen baulichen Entwicklung
des Umfelds im Laufe der Zeit ist die heutige stéadtebauliche Bedeutung im Vergleich zur his-
torischen wesentlich geringer.

Das Zentrum von Zollikofen, resp. die erste Bautiefe entlang der Bernstrasse befindet sich in
der Mischzone Zentrum, in der nach neuer Ortsplanung fiinf Geschosse plus Attika zuldssig
sind. Das Béarenareal bildet den Auftakt zum Zentrum Zollikofen. Aus stadtebaulicher und orts-
planerischer Sicht ist auf dem Areal deshalb eine volumetrische Verdichtung anzustreben, die
sich ins Zentrumsgebiet einfiigt.

Eine Verdichtung des Areals mit dem Bestand ist aufgrund der Terrassierung und Verschach-
telung kaum qualitatsvoll realisierbar.
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Grosser Gemeinderat Zollikofen

Die beiden bestehenden Gebaude haben durch die heterogene Entwicklung des Umfelds be-
reits merklich an Strahlkraft verloren und werden weiter an stadtebaulicher Bedeutung verlie-
ren, wenn eine der Zentrumssituation angepasste Dichte realisiert werden soll. Mit einem Neu-
bau kann eine einheitlichere und klarere Fuhrung der Strassenflucht entlang der Bernstrasse
geschaffen werden. Es wird eine an die Umgebung angepasste Kdrnung erreicht und durch
die Setzung des Solitéars (Verschiebung des "Hauptgebdudes" vom Standort des Gasthof Ba-
ren an den Standort des Solitéars) wird am Kreisel eine bessere Platzsituation geschaffen. Die
stadtebaulichen Qualitaten der beiden Gebaude werden im Richtprojekt von Atelier 5 Archi-
tekten aufgegriffen, neu definiert und gar akzentuiert. Die Neubauten kénnen — soweit vom
Projektstand her beurteilbar — demzufolge als ebenburtiger Ersatz der beiden Baudenkmaler
bezeichnet werden.

Gemass kantonalem Richtplan sollen in urbanen Kerngebieten der Agglomerationen, wozu
Zollikofen zahlt, Entwicklungsmoglichkeiten fur Wirtschaft und das Wohnen geschaffen und
Verdichtungs- und Umnutzungspotenziale gezielt ausgeschopft werden. Der kommunale
Rlchtplan Siedlung konkretisiert diese Ziele fir das Béarenareal wie folgt:
Starkung der Identitat des Zentrumsbereichs Unterzollikofen
— Starkung des Gebiets Unterzollikofen als Zentrumsschwerpunkt (u. a. Versorgung fir den
taglichen Bedarf)
— Schaffung von neuem Wohnraum an zentraler Lage
— Ortsbauliche Aufwertung und massvolle, dem Ort entsprechende Verdichtung
— Differenziertes Angebot und sehr gute Gestaltung der Aussenrdume mit einer hohen Auf-
enthaltsqualitat
Werden die Interessenslagen vor diesem Hintergrund bewertet, sind diese Ubergeordneten
Zielsetzungen aus stadtebaulicher, nutzungsmassiger und wirtschaftlicher Sicht nur mit einem
Abbruch der Gebaude und einer Neubebauung des Areals vollstandig erreicht werden kénnen.

Die Abwagung aller Elemente zeigt, dass der Erhalt und eine Umnutzung, resp. ein Umbau
der Gebaude unverhaltnismassig und weder fur die Gemeinde noch fir den Grundeigentiimer
zumutbar ist. Der Gemeinderat unterstiitzt den Abbruch und Ersatz der beiden als erhaltens-
wert eingestuften Gebdude und erachtet die in der Siegerstudie von Atelier 5 Architekten vor-
gesehene Bebauung als stadtebaulich ebenburtigen Ersatz fir die beiden Baudenkmaler. Mit
entsprechenden (Gestaltungs-)Vorschriften zur ZPP Béarenareal (Verankerung der Siegerstu-
die als Richtprojekt, obligatorischer Beizug der Fachmitglieder vor der Baueingabe zur Beur-
teilung der Qualitat, resp. der Ebenblirtigkeit des Ersatzes) sind die Gemeinde sowie die Bau-
herrschaft verpflichtet, die Qualitat der Uberbauung und Ebenbiirtigkeit des Ersatzes bis zur
Realisierung sicherzustellen.

5. Ausarbeitung ZPP-Vorschriften / Mitwirkungsverfahren

Die Zone mit Planungspflicht (ZPP) Barenareal soll die Schaffung eines Zentrumsschwerpunk-
tes, u.a. durch gemischte Nutzungen in den zu den Strassen (Bern- und Reichenbachstrasse)
orientierten Erdgeschossen, und eine dichte Bebauung ermdglichen und dabei die Qualitat
und Nutzbarkeit der Aussenraume sicherstellen. Zudem sollen mit der ZPP die Erschliessung
und Parkierung zum Areal geregelt werden. Die genannten Ziele entsprechen den bereits gel-
tenden Bestimmungen zur ZPP Béarenareal. Neu soll die ZPP zudem den Ersatz der Geb&ude
Restaurant Baren und des angrenzenden Bauernhauses regein.

Am 12. Februar 2018 hat der Gemeinderat die Unterlagen fir die 6ffentliche Mitwirkung ge-
nehmigt. Diese fand vom 22. Februar bis 3. April 2018 statt. Wahrend der Mitwirkungsauflage
haben Interessierte die Moglichkeit, Anregungen zur Planung zu machen oder Einwande da-
gegen zu erheben. Es sind 18 Eingaben von politischen Parteien, von Verbanden oder Verei-
nen sowie von Privatpersonen eingegangen. Am meisten zu diskutieren gaben die Erschlies-
sung des Areals, die Anzahl Parkplatze und der geplante Abriss der erhaltenswerten Gebaude.

Autor: Speicherdatum Pfad, Datei: Datum, Zeit / User Version Seite

Beat Baumann 23.09.2019 \\zolliksrv107\programm\gemowinng\gmfx\checkout\zollikofen\1977\beschluss_ggr.d | 23.09.2019 16:45 / ks 117 5von 9
ocx




Grosser Gemeinderat Zollikofen

Die Mitwirkungseingaben wurden ausgewertet und flossen soweit mdglich und sinnvoll in die
Planung ein.

Die Zu- und Wegfahrt auf das Areal von der Bernstrasse her ber den Tannenrain wurde noch
einmal eingehend geprift. Der Gemeinderat kommt zum Schluss, dass diese Variante nach
wie vor die beste ist. Mit geeigneten Massnahmen sollen Ausweichverkehr durch das Quartier
verhindert und die Fusswegsicherheit erhoht werden.

Die Ruckmeldungen auf die Anzahl Autoabstellplatze fielen kontrovers aus. Einerseits wurden
weniger, andererseits mehr Parkplatze gefordert. Dies hat den Gemeinderat dazu bewogen,
keine weitergehenden Vorschriften Uber die Anzahl Parkplatze zu erlassen. Es gelten die kan-
tonalen Vorgaben.

Der Erhalt des ehemaligen Restaurant Baren und der dazugehdérigen Scheune wurde bereits
im Studienauftrag eingehend gepruft. Es zeigte sich, dass ein Erhalt der Geb&ude stadtebau-
liche, typologische und Aussenraum-gestalterische Rahmenbedingungen schafft, die sich lan-
gerfristig nicht mit den gewtinschten Entwicklungszielen fir diesen Ort vereinbaren lassen.
Zudem hat eine aktuelle Prifung ergeben, dass eine Sanierung des Bestandes wirtschaftlich
nicht verhaltnismassig ist. Der Gemeinderat halt daher an seiner bisherigen Planung fest. Bei
den Vorschriften werden jedoch untergeordnete Anderungen (Witterungsschutz Bushalte-
stelle, Sicherung offentlicher Fusswege innerhalb des Areals, mdgliche Energietréger) vorge-
nommen.

6. Vorprifung

Am 25. Juni 2018 hat der Gemeinderat die Zonenplan- und Baureglementsénderung "Ba-
renareal” fur die kantonale Vorprifung genehmigt. Die Unterlagen wurden am 9. Juli 2018
beim Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) eingereicht. Mit Schreiben vom 12. Juli
2018 teilten die Vorprifungsbehdrden mit, dass ihnen fir die Vorprifung ein Abbruchgesuch
fur die beiden erhaltenswerten Liegenschaften Bernstrasse 99 und Reichenbachstrasse 1
nachgereicht werden musse. Diese seien zwingender Bestandteil der Vorprifung, da ohne
Abbruch dieser Gebaude die Planung nicht vollzogen werden kénne.

Das Abbruchgesuch wurde in der Folge von der Bauherrschaft erstellt und am 23. August 2018
durch die Gemeinde nachgereicht. Am 17. September 2018 hat das AGR das Verfahren mit
der Leitverfligung offiziell eréffnet.

Der Vorprufungsbericht wurde schlussendlich nach mehrmaligem Nachfragen am 21. Januar
2019 ausgestellt. Die Vorbehalte beziehen sich nebst verschiedenen formellen Aspekten auf
den Umgang mit den erhaltenswerten Objekten (Beurteilung durch Fachberatung) und die Ver-
ankerung des Siegerprojektes und damit auf die Qualitatssicherung. Diesbeziiglich fand am
14. Méarz 2019 eine Besprechung mit dem AGR statt. Die Uberbauungsordnung wurde in der
Folge unter Einbezug der Grundeigentiimerschaft Uberarbeitet.

7. Offentliche Auflage / Einsprachen

Am 24. Juni 2019 hat der Gemeinderat die Zonenplan- und Baureglementsanderung "Ba-
renareal” fur die oOffentliche Auflage genehmigt. Die Publikation erfolgte im Anzeiger Region
Bern vom 28. Juni 2019. Die Akten lagen vom 29. Juni bis 29. Juli 2019 6ffentlich auf. Es ist
eine Einsprache eingegangen. Die Einspracheverhandlung fand am 27. August 2019 statt.

Mit einer Einsprache konnen alle Einwande vorgebracht werden, welche deren Genehmi-
gungsfahigkeit betreffen, also die mangelnde Rechtméssigkeit oder die Vereinbarkeit mit der
Ubergeordneten Planung. Hingegen obliegt die Wahl unter mehreren rechtméassigen Losun-
gen, welche alle mit der ibergeordneten Planung vereinbar sind, der Gemeinde. Der Gemein-
derat beantragt dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung die Abweisung der Einsprache.
Nachfolgend werden die einzelnen Einsprachepunkte (Riigen) und die Stellungnahme der Ge-
meinde aufgefluhrt.

Autor: Speicherdatum Pfad, Datei: Datum, Zeit / User Version Seite

Beat Baumann 23.09.2019 \\zolliksrv107\programm\gemowinng\gmfx\checkout\zollikofen\1977\beschluss_ggr.d | 23.09.2019 16:45 / ks 117 6von9
ocx




Grosser Gemeinderat Zollikofen

Ruge Einsprecher

Begriindung Gemeinde

Das Bérenareal bilde zusammen mit der
Liegenschaft der Einsprechenden (Rei-
chenbachstrasse 4) eine bauliche Einheit
und erfordere deshalb eine gemeinsame
stéadtebauliche Planung.

Bei den betroffenen Liegenschaften handelt es sich um keine
Baugruppe im Sinne des Denkmalschutzes. Das Anliegen wurde
bereits im Rahmen der Mitwirkung vorgebracht und von der Ge-
meinde folgendermassen beantwortet:

"Die erhaltenswerten Gebaude auf dem Béarenareal und das er-
haltenswerte Gebaude an der Reichenbachstrasse bilden aus
ortsbaulicher Sicht keine bauliche Einheit. Es besteht kein offen-
sichtlich sachlicher Zusammenhang zwischen den drei Gebau-
den, der eine einheitliche Planung erfordern oder begriinden
wirde.

Der Perimeter der ZPP wurde im Rahmen der nun abgeschlosse-
nen Ortsplanungsrevision festgelegt. Das Anliegen einer Auswei-
tung des Perimeters héatte damals eingebracht werden missen.
Eine Perimeteranderung ist aufgrund der Planbestandigkeit nicht
moglich.

Das erhaltenswerte Gebdude an der Reichenbachstrasse 4 ist
nicht Teil des Planungsperimeters und des vorliegenden Verfah-
rens. Der Umgang mit dem Geb&ude an der Reichenbachstrasse
4 wird erst bei Vorlegen von konkreten Planungs- oder Bauab-
sichten auf der betreffenden Parzelle gepriift.”

Die Unverhaltnismassigkeit zum Erhalt der
erhaltenswerten Geb&ude sei nicht bewie-
sen und somit die Bestimmung "Ersatz des
Restaurants Baren und des angrenzenden
Bauernhauses" nicht zuléassig.

Sollte der Ersatz der Baudenkmaéler trotz-
dem mdoglich sei, misse aus Grinden der
Gleichbehandlung auch die Liegenschaft
der Einsprechenden aus dem Inventar der
Baudenkmaler entlassen werden.

Die Gemeinde hat das Anliegen aus der Vorprifung aufgenom-
men und beziglich Unverhéltnismassigkeitsprifung weitere
Schritte unternommen. Diese sind im Erlduterungsbericht (Be-
standteil der offentlichen Auflage) folgendermassen umschrie-
ben:

"Im Rahmen der Vorprifung kam das kantonale Amt fiir Gemein-
den und Raumordnung (AGR) zum Schluss, dass die bisher er-
brachten Nachweise — eine Prufung des Erhalts im Rahmen der
Ideenstudie Béarenareal, eine wirtschaftliche Verhéltnisméassig-
keitsprifung durch Von Graffenried AG, sowie eine Beurteilung
aus raumplanerischer, stadtebaulicher und architektonischer
Sicht durch Atelier 5 Architekten AG und ecoptima ag — noch nicht
ausreichen, einem Ersatz der Gebaude zustimmen zu kénnen.
Die Zustimmung kdnne erst erfolgen, wenn ein schlissiger Nach-
weis vorliegt, resp. eine stadtebauliche Verhaltnismassigkeitspri-
fung zum Schluss kommt, dass der Erhalt der Gebaude unver-
haltnismassig ist. Die Prifung der Verhaltnisméassigkeit eines Er-
halts habe durch eine unabhangige, vom Kanton akzeptierte
Fachkommission zu erfolgen. Das Beurteilungsgremium, resp.
die Fachmitglieder der damals durchgefihrten Ideenstudie wird
vom AGR als solche akzeptiert. Sie hat in der Folge die an der
Zwischen- und Schlussbesprechung présentierten Studien noch-
mals begutachtet und die im Rahmen des Verfahrens gefuhrten
Diskussionen und Entscheide reflektiert und erneut bewertet. Die
Resultate sind in der stéadtebaulichen Verhaltnismassigkeitspru-
fung vom 6. Mai 2019 festgehalten."

Aus Sicht der Gemeinde ist daher der Mangel aus der Vorprifung
geheilt.

Die Liegenschaft der Einsprechenden er-
fahre bei einer Genehmigung der vorlie-
genden Planung einen Wertverlust.

Die von den Einsprechenden gertgte viergeschossige Bauweise
entspricht einer ortsiiblichen Bebauung. Ein Beschattungsdia-
gramm ist nur bei Hochh&user zu erstellen (Art. 22 Abs. 3 BauV).

Betreffend Lastenausgleich verweisen wir auf das Baubewilli-
gungsverfahren (Art. 30/31 BauG).

8. Postulat Marceline Stettler und Mitunterzeichnende betreffend »Das Barenareal —
pradestiniert fur eine autoarme und energiepolitisch vorbildliche Uberbauung“

Das Postulat Marceline Stettler (parteilos/GFL) und Mitunterzeichnende betreffend ,Das Ba-
renareal — pradestiniert flr eine autoarme und energiepolitisch vorbildliche Uberbauung*
wurde am 29. November 2017 durch den Grossen Gemeinderat erheblich erklart. Es verlangt
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Grosser Gemeinderat Zollikofen

die Prufung, ob die Bauherrschaft im Rahmen einer ZPP und/oder UO zur Realisierung einer

autoarmen, energetisch vorbildlichen und zukunftsweisenden Uberbauung des Barenareals

verpflichtet werden kann.

Das Anliegen ist im vorliegenden ZPP-Entwurf folgendermassen bertcksichtigt:

— Fur die Berechnung der Anzahl Abstellplétze ist die kantonale Bauverordnung massge-
bend. Fur Motorfahrzeuge kann die minimale Anzahl unterschritten werden. Die vorlie-
gende Planung rechnet mit einer Anzahl Parkplatzen, welche sich am unteren Rand der
Bandbreite orientiert.

— Die ZPP schreibt vor, dass fur die Heizung und Warmwasseraufbereitung in erster Prioritét
an einen Warmeverbund anzuschliessen ist. Sollte dies nicht méglich sein, ist fir Heizung
und Warmwasser ein einer gemeinsamen Anlage solare Warme (Eisspeicher mit Warme-
pumpe) zu verwenden. In diesem Fall hat der gewichtete Energiebedarf die kantonalen
Anforderungen gemass Anhang 7 der kantonalen Energieverordnung um 10% zu unter-
schreiten. Dies entspricht beinahe einem Minergie P-Standard und bewirkt eine gute ener-
getische Gesamtlésung bezlglich Energietrager, Massnahmen an der Gebaudehdille
und/oder Luftung.

9. Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fir die bisherigen Planungsarbeiten und die Durchfihrung der Ideenstudie durch
die Grundeigentimerin getragen. Sie hat dazu die Firma Ecoptima AG aus Bern beauftragt.
Mit einer zukunftigen Bebauung des Béarenareals sind auch Infrastrukturanlagen der Ge-
meinde betroffen. Dies gilt insbesondere fur Leitungen der Abwasserentsorgung. Mehrere Ba-
siserschliessungsleitungen queren das Areal. Die Machbarkeit einer neuen Leitungsflihrung
dieser Basiserschliessung wurde bereits geprift und bestétigt. Grundsatzlich geht die Lei-
tungsverlegung zu Lasten der Grundeigentimer. Berucksichtigt werden muss allerdings der
Zeitwert der bestehenden Anlagen. Dazu muss allerdings im Rahmen der Ausarbeitung einer
Uberbauungsordnung oder einem Gesamtvorhaben ein separates Projekt ausgearbeitet wer-
den.

Die neuen ZPP-Vorschriften erlauben gegeniiber dem bestehenden Zustand eine erheblich
gréssere Ausnutzung des Areals. Dadurch wird der Tatbestand der Aufzonung erfullt und der
Mehrwert muss abgegolten werden.

Vor der Aufzonung betrug die maximale Geschossflache oberirdisch rund 5'150 m2. Mit der
vorliegenden Planung wird diese maximal zulassige Flache auf 11'000 m? erhoht, was einer
Mehrnutzung von 5'850 m? entspricht. Der Verkehrswert pro m? Geschossflache oberirdisch
betragt Fr. 840.00. Dies ergibt einen betragsmassigen Mehrwert von 4,9 Mio. Franken.

Bei Aufzonungen betrégt der Abgabesatz 30 Prozent des Mehrwertes. Dies ergibt einen Be-
trag von Fr. 1'470'000.00, welcher geschuldet ist. Die entsprechende Verfigung wird nach
Rechtskraft der Planung erlassen.
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Grosser Gemeinderat Zollikofen

10. Antrag
Der Gemeinderat beantragt Ihnen, zu
beschliessen:

A) In eigener Kompetenz:

Das Postulat Marceline Stettler (parteilos/GFL) und Mitunterzeichnende betreffend "Das Ba-
renareal — pradestiniert flr eine autoarme und energiepolitisch vorbildliche Uberbauung" wird
als erledigt abgeschrieben.

B) Unter Vorbehalt des fakultativen Referendums:

Der Zonenplan- und Baureglementsénderung ,Barenareal* wird zugestimmt (Gemeindebe-
schluss).

Zollikofen, 16. September 2019

GEMEINDERAT ZOLLIKOFEN

Daniel Bichsel Stefan Sutter
Prasident Sekretar
Beilagen:

—  Zonenplananderung

— Auszug Baureglement

— Postulat Marceline Stettler und Mitunterzeichnende betreffend "Das Barenareal — prades-
tiniert fur eine autoarme und energiepolitisch vorbildliche Uberbauung"

Hinweis:

Weitere Unterlagen zum Geschaft auf www.zollikofen.ch (Politik / GGR / Sitzungen):
— Erlauterungsbericht

—  Mitwirkungsbericht

— Richtprojekt Barenareal vom Mai 2019

— Schlussbericht zur Ideenstudie Barenareal

— Larmgutachten vom 17. Oktober 2017

— Wirtschaftliche Verhaltnismassigkeitsprifung vom 14. Juni 2018

— Stadtebauliche Verhaltnismassigkeitsprifung vom 6. Mai 2019
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