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1. Ausgangslage
1.1 Problemstellung

Das Planungsgebiet umfasst die Parzellen Nrn. 364, 365 und 2119 (Hess-
weg) mit einer Gesamtflache von rund 10142 m2. Auf dem Areal befinden
sich die ehemalige Gartnerei Rothenbuhler (Parz. Nr. 365, Grundeigen-
timerin: RothenbUhler AG), sowie ein als erhaltenswert eingestuftes,
vermietetes Wohnhaus an der Wahlackerstrasse 17 (Parz. Nr. 364, Grundei-
gentlmerin: Gemeinde Zollikofen). Die Gartnerei soll aufgegeben werden,
wodurch sich Mdglichkeiten zur Umnutzung des Areals ergeben: Die sud-
lich angrenzende Uberbauung Llftere soll nach Norden bis zur Gemeinde-
verwaltung erweitert und fur Wohnen genutzt werden. Geplant sind eine
Wohnuberbauung mit Miet- und Eigentumswohnungen und grosszigigen
Grunflachen. Ein allfélliger Ersatzbau des Gebaudes an der Wahlacker-
strasse 17 ist mittel- bis langfristig denkbar, konkrete Absichten bestehen
derzeit jedoch nicht.

1.2 Standort

Das Areal der ehemaligen Gartnerei RothenbUhler ist eines von mehreren
umstrukturierungsgebieten in Zollikofen, in dem Umnutzungen, Sanierun-
gen und Neubauten geplant sind. Die Umgebung des Planungsperimeters
ist gepragt durch eine radiale Siedlungsstruktur, die sich von Stidwesten
bis zur Wahlackerstrasse zieht. Das Planungsgebiet grenzt im Norden und
im Westen an das Friedhofareal und die Gemeindeverwaltung. Im Stden
geht das Gebiet in das bestehende, durch Reihen- und Mehrfamilienhau-
ser gepragte Wohngebiet des Hess- und Linckwegs (Luftern-Uberbauung)
uber.

An der Wahlackerstrasse 17 sowie in der ndheren Umgebung befinden
einzelne Objekte, die im Inventar der kantonalen Denkmalpflege als erhal-
tenswert eingestuft sind.

1.3 Planungsrechtliche Grundlagen

Das Planungsgebiet befindet sich geméass genehmigter Ortsplanung in der
Zone mit Planungspflicht ZPP A «LUftere». FUr den betroffenen Abschnitt
A1 ist Wohnnutzung, resp. entlang der Wahlackerstrasse Mischnutzung
vorgesehen. Gemass den ZPP-Bestimmungen in Art. 16 Abs. 1 BR darf das
Areal nach der Umnutzung eine maximale Dichte von 1.4 GFZo erreichen.
Es sind maximal vier Vollgeschosse zuldssig. Die Erschliessung des Areals
erfolgt Uber den Hessweg. Dieser ist entsprechend den Richtlinien der
Gemeinde auszubauen. Entlang des Hesswegs ist eine durchgehende
Fusswegverbindung zu realisieren. Die Parkierung hat mit Ausnahme der
Besucherparkplatze unterirdisch zu erfolgen. Zudem ist flr den Abschnitt
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A1 ein gemeinsames Heizwerk zu erstellen, resp. ist zu prufen, ob fur die
gesamte ZPP ein gemeinsames Heizwerk erstellt und betrieben werden
kann.

1.4 Vorgehen

Volumenstudie 2015 beauftragte die RothenblUher AG als Grundeigentimerin der Parzelle
Nr. 365, RothenbUhler AG, die w2 Architekten mit einer Volumenstudie fur
das Areal. Im Rahmen von drei Workshops wurden verschiedene Bebau-
ungs- und Volumenvarianten prasentiert und innerhalb des begleitenden
Gremiums, bestehend aus Vertretern der Gemeinde, der Grundeigentu-
merschaft, dem Ortsplaner und einer Fachperson Stadtebau diskutiert. Die
Bearbeitung der Aussenraume erfolgte unter Beizug eines Landschaftsar-
chitekten. Das Resultat der Volumenstudie sieht am nordlichen Arealrand
einen Langskorper vor, der sudlich durch drei Punktbauten erganzt wird.

Abb. 1 Resultat der Volumenstudie: Bebauungskonzept Luftere Nord

Abb. 2 Resultat der Volumenstudie: Modell
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Das aus der Volumenstudie resultierende Bebauungs- und Nutzungskon-
zept von w2 Architekten diente in der Folge als Grundlage fur die Abgren-
zung des Perimeters und die Formulierung der Bestimmungen fir den
Abschnitt A1 der ZPP «LUftere» im Rahmen der damals laufenden Ortspla-
nungsrevision.

Basierend auf dem Bebauungs- und Nutzungskonzept von w2 Architekten
erarbeiteten Hebeisen + Vatter Architekten AG 2017 — 2018 ein Richtpro-
jekt (vgl. Anhang). Auf Grundlage des Richtprojekts sollen nun die weite-
ren Planungsschritte, an erster Stelle die Uberbauungsordnung «Llftere
Nord», an die Hand genommen werden.

ecoptima
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2. Richtprojekt
2.1 Ortshauliches Konzept

Das auf Grundlage der Volumenstudie ausgearbeitete Bebauungsmuster

sieht vor:

— Mit einem 4-geschossigen Langsbau (zzgl. Attika) im Norden den Parzel-
lenabschluss zum Friedhof Zollikofen zu definieren.

- Mit drei vorgelagerten, 3-geschossigen Punktbauten den Ubergang zur
bestehenden Wohnuberbauung Hessweg zu schaffen und dabei die
leicht radiale Anordnung der sudlich liegenden Bauten aufzunehmen.

— Den motorisierten Individualverkehr im vorderen Hessweg in eine
zentrale Einstellhalle zu fuhren und den Langsamverkehr zwischen den
Bauten zirkulieren zu lassen

— Ein zusammenhangendes Spielfeld von 600 m? so zu organisieren,
dass es zusammen mit Gemeinschaftsrdumen als Zentrum der rund 80
Wohneinheiten funktionieren kann.
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Abb. 3 Situation Erdgeschoss und Umgebung

Anderungen
gegenuber der
Volumenstudie

Das fur die UeO erarbeitete Projekt sieht gegenlber der Volumenstudie

nur geringfligige Anderungen der Stellung, Grésse und Funktion der ein-

zelnen Baukdrper vor. Wichtigste Weiterentwicklungen zur Studie fur das
projektierte Bebauungsmuster sind:

- Die 3-geschossigen Punktbauten sind in ihren Abmessungen (Fussab-
druck) kleiner gehalten, damit die Proportionen gewahrt und genugend
Platz fUr halbprivate Aussenbereiche in der unmittelbaren Umgebung
der Gebaude geschaffen werden.

— Die grossere Spielflache wird aus Rucksichtnahme auf die Totenruhe
vom westlichen Arealrand in den éstlichen Arealbereich verlegt.

ecoptima
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— Zur Fassung des Spielfelds und als Bindeglied zwischen den topographi-
schen Niveaus, der Fussgangerrampe und der Einstellhallenzufahrt wird
ein niveautbergreifendes, zweigeschossiges Gebaude mit Aufenthalts-
und Nebenrdumen geschaffen.

- Die Staffelung des Langsbaus in der Hohe sowie die Vor- und Ruck-
sprunge der Fassade wurden so weiterentwickelt, dass eine sinnvolle
Nutzung und attraktive Wohnungsgrundrisse moglich sind.

2.2 Gestaltung

Langsbau Die Gestaltung des Langsbaus sieht vor, diesen in vier gleichwertige
Gebaudeteile zu gliedern. Die Erscheinung des Langsbaus wird mit einer
leicht vor- und ruckspringenden Nordfassade und der Bildung von HOfen
und Nischen im Attikageschoss aufgelockert. Auf der Stdseite wird durch
Balkone und eingezogene Loggien eine spannungsvolle raumliche Abwick-
lung kreiert.

Abb. 4 Situation Attika Gebdudegruppe A

In den Normalgeschossen wird mit grosszugigen Loggien das sonst rigide
Fassadenbild aufgebrochen und mit unterschiedlichen Grundrissen und
den dazugehorigen Aussenbereichen im Erdgeschoss zusatzlich aufge-
weicht. Auf weiterreichende Durchblicke oder gar auf das Auftrennen
von Gebaudeteilen des Langsbaus wurde verzichtet, um mit einem klaren
Abschluss zum Friedhof die «Totenruhe» zu respektieren.

Der Langsbau lebt durchwegs von der Beziehung Nord-Sud und weist
entsprechend das Konzept «<Durchwohnen» auf. So konnen beispielsweise
Wohn- oder auch Essraume von der schrag einfallenden Abendsonne auf
der Nordseite profitieren.
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Die Gestaltung der Punktbauten konzentriert sich mehr auf die Propor-
tionen der Volumen fur sich und ist in der Fassadenabwicklung bedeu-
tend freier. Die leicht radiale Stellung der Bauten, hilft die Orthogonalitat
des Bebauungsmusters zu brechen und Blicke zwischen den Gebauden
hindurch freier schweifen zu lassen. Zusatzlich angeordnet sind die drei
Balkone, in Art und Mass unterschiedlich und im Uhrzeigersinn um das
Gebaude drehend. In der Nordostecke wird diese Abfolge von Balkonen
und halbprivaten Aussenbereichen mit dem grosszugigen, geschlossenen
Treppenhaus gehalten.

Die Gestaltung der Gemeinschafts- und der Nebenrdume (Container, Lager,
Hauswart) ist schlicht und zweckmassig angedacht, soll aber im Bereich
des Ankommens auf dem Areal, von Fussgangern, wie vom Individualver-
kehr als «Pfortner» und zentrales Element wahrgenommen werden.

Als Analogie zum fruheren Gartnerei-Areal wird ein halboffentlicher «Blu-
menpark» geschaffen, der flr die Siedlung identitatsstiftend ist und der
Gemeinschaft als Begegnungs- und Aufenthaltsbereich sowie als Spielfla-
chen zur Verfugung steht. Zu den Gebduden hin werden die Aussenraume
zunehmend halbprivat (Gebaudevorzonen und Bereiche zwischen den
Terrassen), damit weist der Aussenraum eine gewisse Hierarchisierung
auf. Das Areal wird explizit frei vom motorisierten Verkehr gehalten, so
dass die Passanten und Velofahrer moglichst frei durch eine parkdhnliche
Anlage zirkulieren kbnnen. Mit einer dichten, geometrisch geschnittenen
Grunhecke soll eine angemessene Abgrenzung zwischen der Wohnuber-
bauung und dem westlich und nordlich davon gelegenen Friedhofareal
geschaffen werden. Es wird eine naturnahe Gestaltung der Grunflachen
mit heimischen Vegetationsarten angestrebt, sofern dies zweckmassig ist
und sie nicht als Aussenraum genutzt werden.

2.3 Nutzung

Die Neubauten dienen ausschliesslich dem Wohnen und sollen gemass
dem angestrebten Wohnungsmix ein breites Kundenspektrum ansprechen:
Altere, allein stehende Menschen und berufstatige Wochenaufenthalter
fur die Kleinwohnungen, sowie alle Arten von Familien flr die z.T. gross-
zugigen Wohnungen. In den Attikageschossen werden, schon nur bedingt
durch die geringere Anzahl, eher Individualisten ihr neues Zuhause finden.

Im Erdgeschoss des Langsbaus sollen fur die Bauherrschaft Burordumlich-
keiten von ca. 160 m? geschaffen werden. Sonstige gewerbliche Nutzun-
gen sind auf dem Areal nicht vorgesehen — wobei bei einem allfalligen
Ersatzneubau auf der Parzelle Nr. 364 dereinst auch Gewerbeflachen im
Erdgeschoss denkbar sind.

ecoptima
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Im Langsbau sind pro Gebaudeteil zur Seite 3 %—- und 4 %-Zimmerwoh-
nungen und mittig jeweils eine Kleinwohnung vorgesehen. Im Attikage-
schoss befindet sich eine Abfolge unterschiedlichster Wohnungstypen, die
ein hohes Mass an Individualitat bieten. Alle Wohnungen sind zur Vermie-
tung angedacht.

In den Punktbauten sollen Mietwohnungen geschaffen werden, die in
ihren Standards und ihrer Ausrustung auch Eigentumswohnungen sein
konnten. Spezielles Augenmerk gilt den grosszugigen Eingangsbereichen,
wie den dazugehorigen Treppenhausanlagen. Zudem sollen im Sockelge-
schoss Kleinwohnungen resp. im Tiefparterre je zwei Atelierrdume ge-
schaffen werden.

Die Untergeschosse sind den dazugehorigen Nebenraumen und der Tech-
nik vorbehalten; die Einstellhalle wird zwischen die BaukoOrper eingebun-
den und zur besseren Einordnung in das Terrain in der HOhe in Ost-West-
Richtung gestaffelt.

Abb. 5  Situation Normal- und Obergeschoss

Haupterschlie-
ssung und Einstell-
halle

2.4 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung ist vom Hessweg aus organisiert und die Personenwa-
gen werden vor den Wohnbauten in die Einstellhalle geflhrt.

Die Einstellhalle sieht die Parkierung von ca. 80 Fahrzeugen vor. Sie wird
so konzipiert, dass eine Erweiterung auf die Parzelle Nr. 364 zu einem spa-
teren Zeitpunkt bei einem allfalligen Ersatzbau der Wahlackerstrasse 17
moglich ist.

ecoptima
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Abb. 6  Situation Untergeschoss mit Einstellhalle

Wendeplatz Hess-  Auf einer zentralen Vorfahrt sind sowohl! oberirdische Besucherparkplatze
weg und Besu- als auch eine Zone zum Wenden von Fahrzeugen, im Speziellen flur das
cherparkplatze Kehrrichtfahrzeug organisiert.

Der Niveausprung zwischen dem Hessweg und der Ebene 0, auf der

sich die grossere Spielflache befindet, wird durch ein zweigeschossiges
Gebaude verbunden. Auf der Ebene -1 befindet sich der Containerraum
sowie oberirdische, gedeckte Besucherparkplatze, auf der Ebene 0 ist eine
Pergola vorgesehen, die den ausseren Abschluss der grosseren Spielfla-
che bildet.

_______________ L ; saea:
jZutahrt ESH| - BesucherrP:MM :
'® ESH -
_ Nveau £51 D=
e
Abb. 7 Zentrale Vorfahrt (Ansicht Hessweg und Schnitt)
Fur die Punktbauten sind jeweils zwei Besucher-Parkplatze vorgesehen,
die direkt vom Hessweg erschlossen sind.
Untergeordnete Der nordliche Zugang dient dem zZugeln und der Notzufahrt. Sie ist als eine
Erschliessung gemeinsam mit der Gemeindeverwaltung genutzte Zufahrt organisiert und

mundet auf einem Wendeplatz mit einzelnen Besucherparkplatzen fur die
Wahlackerstrasse 17 sowie fur die Buroraumlichkeiten im vorderen Erdge-
schoss des Langsbaus.
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Uber eine Rampe wird der Langsamverkehr friih vom Trottoir des Hess-
wegs ins Arealinnere geleitet. Durch den «Blumenpark» erschliessen
befestigte Wege die Eingangsbereiche.

Jedes Gebdude verflgt mit den oberirdischen und unterirdischen Velo-
parkplatzen Uber ein der Anzahl der Wohneinheiten entsprechend austa-
riertes Angebot.

Mit dem vorgesehenen Erschliessungs- und Parkierungssystem kann das
Areal von motorisiertem Individual- und Anlieferverkehr freigehalten wer-
den.

2.5 Frei- und Aussenraume

Zentrales Element ist die parkahnliche Anlage «Bluemepark» zwischen den
Baukdrpern Langsbau und Punktbauten, die dem Projekt und der kinftigen
Wohnsiedlung ihren Namen gibt. Brunnen, Wasserspiele und Teiche sowie
naturnahe Vegetationsflachen sollen den Aussenraum zusatzlich berei-
chern.

Westlich wird die Abfolge von privateren Vorzonen und Hauszugangen mit
Spielmadglichkeiten flur Kleinkinder abgeschlossen, gegen Osten mit dem
zusammenhangenden Spielfeld von 600 m2und der dazugehorigen Pergola
(vgl. Abb. 7).

Langsamverkehrverbindungen erschliessen den Bluemepark zwischen
den Punktbauten mit mehreren Anschlissen (Sekundéarverbindungen) vom
Hessweg her. Sie runden so die vielfaltigen Beziehungen im Aussenraum
ab.

Auf dem Friedhofareal werden nach Rucksprache mit der Gemeinde eine
grossere Anzahl von Baumen neu angepflanzt werden. Zusammen mit
dem Langsbau und dem geplanten begrinten arealseitigen Abschluss mit
einer dichten, naturnahen, geometrisch geschnittenen Hecke von mindes-
tens 1.80 m Hohe ist eine angemessene Trennung zwischen Friedhof und
Siedlung sichergestellt.

ecoptima



Gemeinde Zollikofen 14 ecoptima
Uberbauungsordnung 32 «Liiftere Nord»
Erlduterungsbericht

3. Uberbauungsordnung Nr. 32 «Liiftere Nord»
3.1 Zielsetzung

Mit der UeO «LUftere Nord» werden die bau- und planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen, um auf dem ZPP-Teilgebiet A1 eine verdich-
te Wohntberbauung mit begrenztem Anteil Mischnutzung und attraktiven,
funktional aufeinander abgestimmten Aussenrdumen zu realisieren. Die
UeO soll die Umnutzung des ehemaligen Gartnerei-Gelandes sowie die
Realisierung einer WohnUlberbauung ermoglichen, die dem Ubergang in
den westlich und nordlich angrenzenden Friedhof angemessen Rechnung
tragt.

3.2 Uberbauungsplan

Der Uberbauungsplan (UeP) regelt die verschiedenen Bereiche fur Bauten
und Aussenrdume sowie fur die Erschliessung und Parkierung grundeigen-
timerverbindlich und lagegenau.

Die im Uberbauungsplan als Hinweise dargestellten Elemente haben kei-
nen rechtsgultigen Charakter. Sie dienen als Information und zum besse-
ren Verstandnis der Planung.

Abb. 8 Uberbauungsplan Liiftere Nord

3.3 Uberbauungsvorschriften

Die Uberbauungsvorschriften (UeV) regeln die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen zu den im Uberbauungsplan dargestellten Elementen, insbeson-
dere auch in der 3. Dimension. Sie halten Bestimmungen zu Art und Mass
der Nutzung, zur Gestaltung, Erschliessung und Parkierung sowie zu den
umweltrechtlichen Belangen fest.
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3.3.1 Art und Mass der Nutzung

Art der Nutzung
Gestutzt auf die ZzPP-Bestimmungen legt Art. 5 UeV folgende Nutzungen
fest:

In den Baubereichen A bis D, ab einer Tiefe von 40 m ab Trottoirrand der
Wahlackerstrasse, sind Wohnnutzungen nach den Bestimmungen Uber die
Wohnzonen (Art. 3 BR) zulassig. Zugelassen sind Wohnnutzung und dem
Wohnen gleich gestellte Nutzungen wie Gemeinschaftsraume, Kindergar-
ten, Kindertagesstatten und ahnliche Nutzungen. Der Baubereich E ist

fur Gemeinschafts- und Infrastrukturrdume wie Pergola mit Sitzplatzen,
Abstellraum, Containerplatz etc. sowie flr gedeckte Besucherparkplatze
vorgesehen. Im Baubereich E gelten die Nutzungsbestimmungen zu den
Wohnzonen.

FUr die bestehenden Gebaude an der Wahlackerstrasse 17 gelten die
baupolizeilichen Masse der Mischzone M2. Sie geniessen Besitzstandsga-
rantie. Bauliche Massnahmen im Rahmen der Besitzstandsgarantie nach
Art. 3 BauG sind zugelassen: Die Gebaude durfen unterhalten, zeitgemass
erneuert und, soweit dadurch ihre Rechtswidrigkeit nicht verstarkt wird,
auch umgebaut oder erweitert werden.

Mass der Nutzung

Art. 6 UeV schreibt vor, dass Uber den gesamten Perimeter der Uberbau-
ungsordnung eine minimale Nutzungsdichte von 0.8 Geschossflachenziffer
oberirdisch (GFZo) zu realisieren ist. Als maximales Nutzungsmass gilt
eine GFZo von 1.4 Uber den gesamten Perimeter. Die maximale unterirdi-
sche Geschossflache ist nicht beschrankt.

Gemass Definition im Baureglement Zollikofen (Anhang 1.9) gelten als
Geschossflache oberirdisch alle Geschossflachen nach Art. 28 Abs. 2

und 3 BMBV ab dem ersten Vollgeschoss aufwarts. Art. 6 Abs. 2 BR defi-
niert zudem, ab wann Unterniveaubauten und Untergeschosse als Vollge-
schoss zahlen. Sie werden an die GZFo angerechnet, sofern sie im Mittel
aller Fassaden mindestens 1.20 m Uber das massgebende Terrain, bzw.
Uber die Fassadenlinie hinausragen. Es gilt umgekehrt, dass alles was
nicht zur Geschossflache oberirdisch zahlt, der Geschossflache unterir-
disch angerechnet wird."

Nebst der Geschossflachenziffer, die fur den gesamten UeO-Perimeter gilt,
werden zudem die minimal und maximal zu realisierenden Geschossfla-
chen oberirdisch pro Baubereich festgelegt. Damit kann bei einer etap-
pierten Bebauung sichergestellt werden, dass die maximale mogliche
Nutzung nicht nur auf einem Arealteil realisiert wird und flr spater zur
Uberbauung vorgesehene Baubereiche noch Nutzung lbrig bleibt.

1 Die untersten Geschosse der Punktbauten zahlen als Untergeschosse. Sie ragen im Mittel nicht mehr als 1.20 m Uber
das massgebende Terrain hinaus.

ecoptima
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Zur Berechnung der GFo pro Baubereich wurde die maximal, resp. minimal
maogliche GFo Uber den gesamten Perimeter anteilsmassig auf die einzel-
nen Baubereiche verteilt. Fur die Festlegung der minimalen GFo wurde

an der Wahlackerstrasse 17 mit dem Bestand gerechnet. In den Baube-
reichen A bis E muss demnach so viel gebaut werden, dass die minimale
GFZo von 0.8 Uber das gesamte Areal mit dem Bestand an der Wahlacker-
strasse erreicht werden kann.

Bei der Festlegung der maximalen GFo wurde mit einem Ersatzbau (An-
nahme: 4 Vollgeschosse plus Attika) gerechnet. Im Baubereich E wurde bei
der Festlegung der minimalen GFo mit einer GFo von 0 m? gerechnet?, bei
der Festlegung der maximalen GFo wird von einem allseitig umschlosse-
nen Containerraum (ca. 60 m?) und einer Reserve von insgesamt 170 m?
ausgegangen.

Gesamthohe Art. 6 regelt zudem die maximale HOhe der Gebaude und die Anzahl
Vollgeschosse pro Baubereich. Die Begrenzung der Hohe erfolgt durch
die Festlegung einer Gesamthdhe. Gemessen wird an der Oberkante der
Konstruktion des Dachflachenbereichs Uber dem tiefstgelegenen Teil des
massgebenden Terrains; bei begehbaren Flachdachern an der Oberkante
der BrUstung.

technisch bedingte Dachaufbaute

l Héchste Punkte der
Dachkonstruktion

Gesamthdhe h

Fre===

. i
1 Fopreansba,

]

I

]

]

o ] -

. tiefster Punkt auf massgebendem
massgebendes Terrain Terrain unter der Dachflache

Abb. 9 Messweise Gesamthdhe bei Flachdédchern (Quelle: BSIG Nr. 7/721.3/1.1)

1 FUr den Fall, dass der Containerraum, die Besucherparkplatze sowie die Pergola nicht allseitig umschlossen werden
und demnach nicht zur Geschossflache oberirdisch zahlen. Die Geschossflache ist die allseitig umschlossene und
Uberdeckte Grundrissflache der zuganglichen Geschosse einschliesslich der Konstruktionsflachen (Schweizer Norm
SN 504 415).
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———————— | Detail Schnitt

Abdichtung i Flachdach

Warme-
~ dammung

Mogliche
Beton obere

Messpunkte
Gesamthéhe

Abb. 10 Mdgliche obere Messpunkte Gesamthdhe (Quelle: BSIG Nr. 7/721.3/1.1)

Die nachfolgende Tabelle zeigt auf, welche Gesamthohe die einzelnen
Gebaude aufweisen durfen. Die projektierten Gebaude sind tiefer und
konnen in den Schnitten im Anhang nachvollzogen werden. Aufgrund der
Messweise der GesamthoOhe, die an jedem Punkt des Gebaudes eingehal-
ten werden muss und flr die kleinste Anderungen des Terrain massge-
bend sind, muss in der HOhe genugend Spielraum eingerechnet werden.

Baubereich max. Gesamthdhe Projektierte H6he der
Vollgeschosse Gebéude ab OK EG
VG
A 4 plus Attikageschoss 16.0 m 15.0m
B 3 plus Attikageschoss 13.0m 12.2m
C 3 plus Attikageschoss 13.0m 12.2m
D 3 plus Attikageschoss 13.0m 12.2m
E 2 ohne Attikageschoss 13.0m 54m

Mit Ausnahme des Baubereichs E (fir Gemeinschafts- und Abstellrdume)
kann in allen Baubereichen ein Attikageschoss realisiert werden. Die Be-
stimmungen richten sich nach Art. 6 Abs. 2 Bst. ¢ BR, wonach die Attika-
geschosshohe maximal 3.3 m hoch sein darf, die Geschossflache maximal
65 Prozent des darunterliegenden Vollgeschosses betragen darf und

auf einer Seite um mindestens 3 m zurlckversetzt sein muss. Allféllige
Vordacher des Attikageschosses sind innerhalb des Rlckversatzes nicht
Zulassig.

Die maximale Gebaudelange innerhalb der Baubereiche ist frei.
Bauten und Anlagen ausserhalb der Baubereiche fiir Gebdude

Art. 7 legt fest, welche Bauten und Anlagen auch ausserhalb der Bauberei-
che flr Hauptbauten zulassig sind.
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Vorspringende Gebaudeteile dirfen 3.00 m Uber die Fassadenflucht ragen.
Die geplanten Balkone konnen damit theoretisch max. 3.00 m uber die
Baubereiche hinausragen (falls die Fassadenflucht auf der Grenze des
Baubereichs zu liegen kommt). Vorspringende Gebaudeteile durfen zudem,
mit Ausnahme der Dachvorspringe’, maximal 50% der Fassadenflache
bedecken. Die Lange der Balkone ist auf 6 m beschrankt.

Die Einstellhallenrampe und ihre allfallige Uberdachung dirfen nur inner-
halb des daflir vorgesehenen Bereichs erstellt werden. Der Baubereich E
wird Uber die Einstellrampe hinweg gezogen, so dass auf der Ebene 0
(Ebene der grosseren Spielflache) ein allfalliges «Einpacken» der Einstell-
hallenzufahrt mit einem Gebdude 0.4 mdglich ist (im Projekt bisher nicht
vorgesehen). Dies soll zur raumlichen Klarung der Zufahrtssituation am
Hessweg beitragen.

An- und Kleinbauten wie Velounterstande und Containerabstellplatze sind
ausserhalb der Baubereiche fir Gebdude mit einer maximalen Grundfla-
che von 30 m? und einer Gesamthohe von 3.00 m zulassig. Sie missen
untereinander einen minimalen Abstand von 2.00 m einhalten.

Technische und funktional bedingte Bauten und Anlagen sind auch ausser-
halb der Baubereiche zuldssig, dirfen jedoch die Aussenraumgestaltung
nicht negativ beeintrachtigen. Als solche Bauten gelten beispielsweise
LUftungs- und Lichtschachte, Notausstiege oder Oberlichter, sowie Anla-
gen der Energie- und Warmeversorgung.

Unterniveau- und unterirdische Bauten durfen an die Parzellengrenze
gebaut werden, sofern diese nicht am Rand des UeO-Perimeters liegen.
Damit ist sichergestellt, dass die gemeinsame, resp. baubereichs- und
parzellentbergreifende Einstellhalle realisiert werden kann. Bei einer
etappierten Realisierung der Einstellhalle schreibt Art. 7 vor, dass die
notwendigen Anschlisse zu sichern sind. Im Ubrigen gelten flr Unterni-
veau- und unterirdische Bauten die Bestimmungen des Baureglements,
wonach Unterniveaubauten max. 1.20 m Uber das massgebende Terrain
hinausragen durfen.

Larmschutz

Bezuglich Larmschutz dbernimmt die UeO die Bestimmungen der ZPP
«LUftere», wonach in einer Tiefe von 40 m ab dusserem Trottoirrand die
Larmempfindlichkeitsstufe ES Il geméass Art. 43 LSV gilt. Im Ubrigen Gebiet
gilt die ES Il. Die Grenze des Geltungsbereichs der zwei Empfindlichkeits-
stufen ist im Uberbauungsplan festgelegt. Teile des Langskorpers kommen
in der ES Il zu liegen. Dies hat jedoch keine Konsequenzen auf die Nut-
zungsart: Im Baubereich A sind Uberall Wohnutzungen nach den Bestim-
mungen der Wohnzonen (Art. 3 BR) zulassig.

1 FUr das Attikageschoss des Langsbaus ist auf der Stdseite ein Dachvorsprung (Sonnenschutz) von ca. 1.5 m Tiefe
vorgesehen, der sich Uber die gesamte Lange des Baukorpers erstreckt.
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Abb. 11 Grenze Geltungsbereich ES Il und ES Ill

3.3.2 Baugestaltung

Damit zusammen mit der Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht,
sind die Gebaude in ihrer Gesamterscheinung, bezlglich Dach- und Fas-
sadengestaltung sowie Material und Farbe entsprechend sorgfaltig und

angemessen zu gestalten.

Auch An- und Kleinbauten haben sich gut in die Bau- und Aussenraum-
gestaltung einzufigen und sind entsprechend als untergeordnete, formal
abgesetzte Baukdrper zu gestalten.

Die ortsbauliche Vertraglichkeit des Langsbaus entlang der nordlichen
Begrenzung des UeO-Perimeters, resp. gegenuber dem Friedhofareal ist
mit einer angemessenen Strukturierung des Baukorpers und der Fassade,
im Sinne einer optischen Unterbrechung, sicherzustellen.

Um eine vertragliche Einordnung der Gebaude in ihre Umgebung sicher-
zustellen, sind die Fassadengestaltung und Materialisierung sorgfaltig und
differenziert zu entwickeln, so dass sie angemessen auf das Gebaudevo-
lumen und die Fernwirkung, insbesondere gegentber dem Friedhofareal,
reagieren.

Auf Gebauden, sowie auf An- und Kleinbauten sind ausschliesslich Flach-
dacher zuléssig. Uber 10 m2 grosse Flachen, die nicht begehbar (z.B.
Terrasse) oder mit Solaranlagen belegt sind, sind zu begrunen.

3.4 Aussenraumgestaltung

Aussenraume

Die Aussenraume sollen in ihrer Anordnung und Bepflanzung so gestaltet
werden, dass attraktive Aufenthalts- und Erholungsbereiche fur die Be-
wohner entstehen und sie sich gut in die bestehende Umgebung integrie-
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ren. Durch die Anordnung der Bauten an den Arealrandern entsteht in der
Mitte des Areals ein grosszugiger Aussenbereich, der den Bewohnern zur
Verflgung steht und Gber den die einzelnen Gebdude erschlossen werden.

Der im Uberbauungsplan bezeichnete Aussenraum dient im Wesentlichen

den folgenden Nutzungen (die Aufzahlung ist nicht abschliessend):

- Fusswege

— Moblierung

— Spiel- und Aufenthaltsflachen gemass Art. 44 und 45 BauV sowie Spiel-
gerate

— Fluchttreppen und Notausstiege

— Veloabstellplatze

- Bepflanzung

— Wasseranlagen wie Teiche oder Brunnen

— Beleuchtung

— private Sitzplatze

Arealtrennende Grunelemente wie Hecken, Zaune oder Sichtschutzwéande
sind nur zulassig, wenn sie gestalterisch in das gesamtheitliche Umge-
bungsgestaltungskonzept passen. Dabei ist gegenlber dem Friedhofareal
eine angemessene Abschirmung mittels dichter, geometrisch geschnit-
tener und naturnaher Grinhecke zu realisieren. Fur das ganze Areal gilt,
dass eine standortgerechte, durch einheimische Arten gepragte Bepflan-
zung zu wahlen ist. Dies gilt insbesondere flr die Grunhecke gegenlber
dem Friedhofareal. Die nicht genutzten Aussenraume, resp. die Grunfla-
chen sind naturnahe zur gestalten.

Die Details der Aussenraumgestaltung sind im Umgebungsgestaltungs-
plan zusammen mit dem Baugesuch zu definieren und zu regeln. Die
Aussenraumgestaltung ist zusammen mit den angrenzenden Hochbau-
ten unmittelbar im Anschluss an deren Fertigstellung zu realisieren. Dies
soll insbesondere bei einer etappierten Bebauung sicherstellen, dass die
unmittelbar an die neu erstellten Gebaude angrenzenden Aussenrdume
zeitnahe realisiert werden.

Terraingestaltung

Die Bebauung hat sich gut in die topografische Situation einzuordnen,
wobei sich Stitzmauern auf das notwendige Minimum zu beschranken
haben. Das Erschliessungskonzept sieht vor, Fussganger und Velofahrer
ab der Wahlackerstrasse moglichst direkt in das Arealinnere zu leiten. Die
geplante Langsamverkehrsverbindung, die Fussganger und Velofahrer ab
dem Trottoir vom Hessweg in das Arealinnere leiten soll, wird topogra-
phisch bedingt als Rampe ausgebildet. Die Rampe wird sich in ihrer Hohe
aber gemass Vorschriften am Minimum orientieren, das zur Uberwindung
des Gelandesprungs notwendig ist.
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Abb. 12 Bereich fir die grossere Spielflache: sudlich angrenzend befindet sich die Rampe fur
Fussgénger und Velofahrer

Grossere Spielflache nach Art. 46 BauV

Die gemass der kantonalen Bauverordnung erforderliche grossere Spiel-
fladche ist im entsprechend bezeichneten Bereich zu realisieren. Ihre
Mindestflache betragt 600 m2, wobei der im Uberbauungsplan festgelegte
Bereich eine Flache von 757 m? aufweist. Wo der Bereich nicht durch die
grossere Spielflache belegt ist, dirfen Anlagen fur den Erschliessungs-
bereich Langsamverkehr oder Bepflanzungen realisiert werden. Im Falle
einer etappierten Bebauung muss die grossere Spielflache spatestens im
Anschluss an die Fertigstellung der 20. Familienwohnung bereitgestellt
werden.

3.4.1 Erschliessung und Parkierung

Arealzufahrten fir den motorisierten Verkehr

Die Hauptzu- und -wegfahrt zum Areal erfolgt Uber die beiden im Uber-
bauungsplan bezeichneten Bereiche ab dem Hessweg. Der motorisierte
Verkehr wird Uber diese Bereiche direkt in die Einstellhalle, resp. zu den
oberirdischen Besucherparkplatzen gelenkt.

Eine untergeordnete Erschliessung erfolgt Uber die ndrdlich an das Areal
grenzende, gemeindeeigene Parzelle Nr. 366. Sie dient lediglich den Not-
und Umzugsfahrzeugen als Zugang zum Langsgebaude sowie als Zufahrt
zu den im nodrdlichen Arealteil angeordneten Besucherparkpldtzen.

Erschliessungs- und Parkierungsbereich

Der Erschliessungs- und Parkierungsbereich dient in erster Linie dem
motorisierten Verkehr, resp. fur die Realisierung von Besucher- und Kun-
denparkpldtzen und von Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit der
Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle, der Bepflanzung mit einzelnen Baumen
sowie der Zufahrt fur Notfall- und Umzugsfahrzeuge. Weiter sind auch
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Veloabstellplatze und Containerstandorte zulassig. Wo nicht als Erschlie-
ssungs- und Parkierungsflachen benotigt, konnen Flachen begriunt wer-
den.

Verbreiterung Hessweg und Erganzung Trottoir

Der Eimundungsbereich des Hesswegs ist im Uberbauungsplan bezeichne-
ten Bereich auf eine Breite von 5.10 m zu erweitern. Zudem ist entlang der
nordlichen Strassenseite bis zur Einmundung in das arealinterne Wegnetz
ein neues Trottoir mit einer Breite von 1.50 m zu erstellen.

Erschliessungsbereich flr den Langsamverkehr

Das Erschliessungskonzept fur den Langsamverkehr sieht ein dichtes,
arealinternes Wegnetz vor. Fussganger und Velofahrer werden ab dem neu
geplanten Trottoirabschnitt entlang des Hesswegs tber eine Rampe in den
inneren Arealbereich geleitet. Der Erschliessungsbereich fur den Lang-
samverkehr ist eine den Aussenraum oder den Erschliessungs- und Par-
kierungsbereich Uberlagernde Flache. Er ist befestigt und frei zuganglich
ZU gestalten, sowie angemessen zu beleuchten. Er dient auch der Sicher-
stellung der Zufahrt fr Notfall- und Umzugsfahrzeuge und von gedeckten
Veloabstellplatzen. Die kunftige LinienfUhrung der arealinternen Langsam-
verkehrsverbindungen ist im Uberbauungsplan hinweisend dargestellt.

Auto- und Veloabstellplatze

Mit Ausnahme von oberirdischen Besucherparkplatzen ist die Parkierung
unterirdisch in einer Einstellhalle vorzusehen. Die Berechnung der not-
wendigen, resp. maximal zuldssigen Anzahl richtet sich nach Art. 54 ¢ der
kantonalen Bauverordnung.

Die Anzahl und Anordnung der Veloabstellplatze richtet sich nach Art. 54c¢
der kantonalen Bauverordnung. Gemass Bauverordnung sind Veloab-
stellplatze so anzulegen, dass sie auf kurzem und sicherem Weg erreicht
werden konnen. Wenigstens die Halfte ist zu tuberdachen.

Abfallbereitstellungsplatz und Containerstandorte

Die Abfallbereitstellung fur die Kehrichtabfuhr wird zentral, in einem
Containerraum (Baubereich E und Einstellhalle) organisiert. Der Abfallbe-
reitstellungsplatz ist im Uberbauungsplan hinweisend dargestellt, muss je-
doch im Baubereich E, resp. in der Einstellhalle erstellt werden. Zusatzlich
sind im Aussenraum im Erschliessungs- und Parkierungsbereich weitere
Containerstandorte zulassig, die z.B. bei den Hauszugangen angeordnet
werden kénnen.

3.4.2 Umwelt

Energie- und Warmeversorgung

Flr die Heizung und Warmwasseraufbereitung ist in erster Prioritat an
den Warmeverbund Unterzollikofen anzuschliessen. Sofern nicht an den
warmeverbund angeschlossen werden kann, weil dieser nicht oder noch
nicht besteht, ist flr Heizung und Warmwasser Erdwarme vorzusehen. Da
sich das Areal gemass kantonalem Geoportal im Grenzbereich zwischen
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Erdwarmesondeverbot und -erlaubnis befindet, muss die Machbarkeit zu-
erst mittels Sondierung untersucht werden. Falls technisch nicht machbar,
ist anstelle von Erdwarme in einer gemeinsamen Anlage solare Warme
(Eisspeicher mit Warmepumpe) zu verwenden (vgl. auch ziff. 5.7). Wenn
ein unverhaltnisméssig hoher zusatzlicher Aufwand nachgewiesen wird,
kann auch eine Luft-Wasser-Warmepumpe verwendet werden. Gemass
Praxis des Amts fur Umweltkoordination und Energie gelten Mehrkosten
(Jahreskosten) bis 10% als verhaltnismassig.
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4. Anderung Baureglement

4.1 Problemstellung und Ziel

Im Rahmen der Erarbeitung des Richtprojekts wurde entschieden, die
grossere Spielflache, die in der Volumenstudie angrenzend an den Fried-
hof vorgesehen war, aus Respekt vor der Totenruhe in die Arealmitte auf
die Grenze zwischen den Parzellen Nrn. 364 und 365 zu verschieben.
Aufgrund dieser Verschiebung musste der Aussenraum und dabei auch
die Anordnung der oberirdischen Besucherparkplatze und dabei auch die
Arealzufahrt neu organisiert werden.

\\\\\\Y\ 1

Abb. 13 Resultat der Volumenstudie (bildete die Grundlage fiur ZPP-Bestimmungen im Rahmen
der OP-Revision)

Abb. 14 Neuorganisation der Spielflache, der Besucherparkpldtze sowie der Erschliessung im
Rahmen des Richtprojekts

Die Haupterschliessung des Areals erfolgt nach wie vor Uber den Hess-
weg. Die Personenwagen werden vor den Wohnbauten in die Einstellhalle
gefuhrt. Zusétzlich zur Haupterschliessung Uber den Hessweg ist eine
untergeordnete Erschliessung, resp. ein nordlicher Zugang zum Areal
vorgesehen. Er erfolgt Uber einen bestehenden Nebenarm der Wahlacker-
strasse, der sich zu einem Teil auf der Parzelle Nr. 364, zum anderen auf
der Parzelle Nr. 366 (beide im Gemeindebesitz) befindet. Die untergeord-
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nete Erschliessung dient dem zZugeln und der Notzufahrt. Sie ist als eine
gemeinsam mit der Gemeindeverwaltung genutzte Zufahrt organisiert und
mundet auf einem Wendeplatz mit einzelnen Besucherparkpldtzen fur die
Wahlackerstrasse 17 sowie flr die BUrordumlichkeiten im Erdgeschoss
des neuen Langskorpers.

Die ZPP-Bestimmungen wurden im Rahmen der Ortsplanungsrevision ba-
sierend auf der Volumenstudie formuliert. Entsprechend ist der nordliche
Zugang zum Areal in den geltenden ZPP-Bestimmungen nicht vorgesehen.
Damit das nun vorgesehene Richtprojekt realisiert und in der UeO die Zu-
fahrt aus Norden gesichert werden kann, ist eine geringfligige Anpassung
der Bestimmungen zur ZPP A «LUftere» notwendig.

4.2 Anderung ZPP A «Liiftere»

Die Bestimmungen zur ZPP A «LUftere» werden in Art. 17 Abs. 6 (Erschlie-
ssungsgrundsatze) mit folgender Vorschrift erganzt:

«FUr den Abschnitt A1 kann eine untergeordnete Erschliessung fur Not-
und zugelfahrzeuge sowie flr oberirdische Besucherparkplatze ab der
Wahlackerstrasse Uber die nordliche Parzellengrenze vorgesehen wer-
den.»

Die restlichen Bestimmungen zur ZPP A «LUftere» bleiben unverandert.

25
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5. Auswirkungen auf die Umwelt
5.1 Vereinbarkeit mit dem libergeordneten Recht

Die Uberbauungsordnung mit Anderung des Baureglements ist auf das
massgebende, Ubergeordnet geltende Recht (z.B. kant. Baugesetzgebung,
Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen) sowie auf
die Ubergeordneten Planungsinstrumente (z.B. kant. Richtplan, Richtpla-
nung der Gemeinde Zollikofen) abgestimmt. Sie setzt die in der ZPP flr
den Abschnitt A1 geltenden Bestimmungen um, resp. halt die Vorgaben
ein. Die nach Massnahmenblatt A_01 des kantonalen Richtplans erforder-
liche Mindestdichte bei Umzonungen zur Sicherstellung eines haushalteri-
schem Umgangs mit dem Boden wird in der Uberbauungsordnung mit der
Festlegung einer minimalen GFZo von 0.8 verankert.

5.2 Beurteilung aus raumplanerischer Sicht

Die Uberbauung Liftere Nord steht im Zeichen der fortschreitenden Sied-
lungsentwicklung nach innen und ist ein fur die Gemeindeentwicklung von
Zollikofen erwlnschtes Vorhaben. Mit der Umnutzung der stillgelegten
Gartnerei am Rande eines bestehenden Wohnquartiers zu einer Wohn-
Uberbauung wird ein wichtiges Innenentwicklungspotenzial genutzt, was
aus raumplanerischer Sicht begrisst wird.

Die geplante Uberbauung ohne Ersatzbau, resp. mit Bestand Wahlacker-
strasse 17 wird eine Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) von ca. 1.1
aufweisen. Sie liegt damit zwischen dem minimalen (0.8) und maximalen
(1.4) Nutzungsmass und zeugt von einer verdichteten Uberbauung des
Areals, welche fur eine Agglomerationsgemeinde wie Zollikofen anzu-
streben und im ortsbaulichen Kontext vertraglich ist. Mit einem allfalligen
Ersatzbau wirde die Uberbauung eine GFZo von 1.2 erreichen.

5.3 Orts- und Landschaftsbild

Im Rahmen einer Volumenstudie wurden 2015 verschiedene Varianten fur
die Bebauung des Areals gepruft. Das Bebauungskonzept, auf dem die
vorliegende Uberbauungsordnung, basiert, iberzeugt durch eine eigene
Identitat mit hoher Dichte und gleichzeitig grosszugigen, gemeinschaft-
lichen Aussenraumen. Das Konzept schafft die Voraussetzungen fur eine
attraktive, belebte Wohnsiedlung mit einer angemessenen Dichte. Mit der
Setzung der Punktbauten im Stden wird die radiale Siedlungsstruktur
der sudliche gelegenen Wohnsiedlungen aufgenommen und in das Areal
reingezogen. Der Langsbau am nérdlichen Arealrand bildet einen raumli-

1 Die Mindestdichte von 0.8 entspricht der Vorgabe fur den Raumtyp «Urbane Kerngebiete der Agglomerationen», dem
Zollikofen geméss Massnahmenblatt C_02 des kantonalen Richtplans zugeordnet ist.
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chen Abschluss der Wohnsiedlung gegenuber dem nordlich angrenzenden
Friedhofareal und der Gemeindeverwaltung. Mit der Vorgabe zur sorgfalti-
gen Strukturierung und Ausgestaltung des langen BaukoOrpers und dessen
Fassade im Sinne von optischen Unterbrechungen kann die Orts- und
Landschaftsvertraglichkeit sichergestellt werden.

5.4 Denkmalschutz

Das Wohnhaus an der Wahlackerstrasse 17 im Inventar der kantonalen
Denkmalpflege als erhaltenswert eingestuft. Zum jetzigen Zeitpunkt be-
stehen keine Absichten fUr bauliche Veranderungen oder einen Ersatz des
Gebaudes. Entsprechend werden die Gebaude, der Aussenraum sowie die
Hauszufahrt in der UeO als bestehende Elemente hinweisend abgebildet.

5.5 Verkehr

Aufgrund der neuen Nutzungen im UeO-Perimeter ist ein erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen zu erwarten, wobei das Areal selber grosstenteils vom
Verkehr freigehalten wird und sich der Verkehr vorwiegend auf die Basi-
serschliessung (Wahlackerstrasse) beschrankt. Die Zu- und Wegfahrten
zum Areal sind so gelegt, dass sich der Verkehr auf ein kurzes Teilstlck
am nordostlichen Ende des Hesswegs reduziert. Die untergeordnete Er-
schliessung ab der Wahlackerstrasse uber den nordlichen Perimeterrand
existiert bereits heute als Arealzufahrt. Sie dient kinftig bloss als Notzu-
fahrt, Zufahrt fur zZugelfahrzeuge und fur wenige oberirdische Besucher-
parkplatze. Entsprechend ist gegenuber heute kein erhohtes Verkehrsauf-
kommen zu erwarten.

Zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens wird von der Annahme ausge-
gangen, dass bei Wohnnutzungen pro Autoabstellplatz und Tag im Schnitt
3 Fahrten generiert werden. Damit kann kunftig mit folgender Fahrtenan-
zahl gerechnet werden:
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Anzahl Art und Lage Annahme Fahr- Total der gene-
PP ten pro Platz rierten Fahrten
und Tag pro Tag
72 PP fUr Wohnen in Einstellhalle auf Areal- 3 216

teil Rothenbuhler

6 Besucher-PP , oberirdisch am sudlichen 4 24
Arealrand
4 Besucher-PP, oberirdisch am nérdlichen 4 16
Arealrand
2 PP fur Wohnen an der Wahlackerstr. 17 3 6
Gesamttotal 262

Insgesamt ist mit 262 Fahrten pro Tag zu rechnen.

Dabei gilt es zu beachten, dass das Areal bereits heute Verkehr generiert,
der sich schatzungsweise auf 24 Fahrten pro Tag belduft: 20 Fahrten durch
die Gartnerei, 4 Fahrten durch die Wohnnutzung. Gemass diesen Schat-
zungen ist kunftig mit rund 238 zuséatzlichen Fahrten zu rechnen.

Die Berechnung der erforderlichen Anzahl Abstellplatze richtet sich nach
Art. 49ff BauV. Das Richtprojekt sieht flr die Baubereiche A — D insgesamt
83 Wohnungen vor. Daraus berechnet sich gemass Art. 51 BauV eine Band-
breite von minimal 42 bis maximal 166 Abstellplatzen fir Wohnen. Die vor-
gesehene Anzahl Parkplatze in der Einstellhalle (72 Stlck) orientiert sich
an der unteren Bandbreite, was vor dem Hintergrund der ausgezeichneten
OV-Erschliessung sinnvoll erscheint.

Sollten die Gebaude an der Wahlackerstrasse 17 langerfristig ersetzt
werden, konnte die Einstellhalle erweitert werden. Die Einstellhallenerwei-
terung wurde Platz fur 15 Parkplatze bieten. Fur den Bestand sind mit den
geplanten Besucherparkplatze im Norden des Areals ausreichend oberirdi-
sche Parkplatze vorhanden.

Die Berechnung der Mindestanzahl an Veloparkplatzen richtet sich nach
Art. 54c BauV: Es sind pro Wohnung mindestens 2 Parkplatze bereitzustel-
len. Dies ergibt fUr die Baubereiche A — D mindestens 166 Veloabstellplat-
ze.

Die Abstellplatze sind so anzulegen, dass sie auf kurzem und sicherem
Weg erreicht werden kdnnen. Wenigstens die Halfte ist zu Uberdachen.
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Die fur die Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle erforderlichen Sichtweiten,
sowie die fur Wendemanover des Kehrrichtfahrzeugs und von Besucher-
Autos notwendigen Platzverhdaltnisse auf dem Wendeplatz am Hessweg
werden eingehalten (vgl. Schleppkurven auf Situationsplan Untergeschoss,
AbDb. 6 und im Anhang 1).

Der Strassenabstand von 3.60 m wird von allen Baubereichen flur Gebaude
eingehalten.

5.6 Larmschutz und Luftreinhaltung

Das Areal befindet sich in den Larmempfindlichkeitsstufe ES Il und Il nhach
Larmschutzverordnung (LSV). Da es sich um bereits eingezontes Gebiet
handelt, sind die Immissionsgrenzwerte massgebend. Die Immissions-
grenzwerte betragen fur die ES Il tagstber 60 dBA, in der Nacht 50 dBA,
fur die ES Il tagsuber 65 dBA und in der Nacht 55 dBA. Gemass Larmbe-
lastungskarte durch Strassenverkehr des Bundesamts fur Umwelt kdnnen
die Immissionsgrenzwerte innerhalb des Planungsperimeters eingehalten
werden.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen bewegt sich mit 238 Fahrten pro Tag
in einem fur Wohnquartiere dieser Grdsse ublichen Rahmen. Durch den
zuséatzlichen Verkehr sind keine unzulassigen Larm- und Luftbelastungen
ZU erwarten.

5.7 Energie

Der Richtplan Energie der Gemeinde Zollikofen schlagt fir das Gebiet
LUftere Nord den Einsatz des Energietragers Holz in Kombination mit Gas
vor. Die vorgesehenen Energiebestimmungen in der Uberbauungsordnung
weichen aufgrund von seither gednderten Verhaltnissen von diesen Vor-
gaben ab: Die Idee eines Warmeverbunds Unterzollikofen, an dem meh-
rere Entwicklungsgebiete in der Umgebung des Bahnhofs Unterzollikofen
anschliessen kdonnten, steht zur Diskussion. Abklarungen zur Machbarkeit
und Verhandlungen mit potenziellen Warmeabnehmern sind am laufen,
eine Realisierung ist absehbar. FUr das Areal Luftere Nord ware ein An-
schluss an einen Warmeverbund die bevorzugte Variante. Sollte der War-
meverbund nicht zu Stande kommen, mochte die Bauherrschaft in 2. Prio-
ritdt aus okologischen und Effizienzgrinden Erdwérme nutzen. Das Gebiet
Luftere Nord befindet sich geméass kantonalem Geoportal im Grenzbereich
zwischen Erdwarmesondeerlaubnis und -verbot. Die Grenzen vom verbo-
tenen zum erlaubten Bereich sind fliessend. Gemass ersten Sondierun-
gen im sudlichen Arealteil wéren Erdwarmesonden vermutlich technisch
machbar. Falls die Realisierung von Erdwarmesonden nicht moglich sein
sollte, ist in einer gemeinsamen Anlage solare Warme (Eisspeicher mit
warmepumpe) zu verwenden. Da es sich bei letzterer um ein neues, noch
nicht erprobtes, aber mutmasslich sehr effizientes Energiesystem handelt,
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ist im Moment tendenziell noch mit hohen Kosten zu rechnen. Deshalb
kann, wenn ein unverhaltnismassig hoher zuséatzlicher Aufwand nachge-
wiesen wird, auch eine Luft-Wasser-warmepumpe verwendet werden.

Abb. 15 Auszug aus der Erdwdrmesondekarte: griin = Erdwdarmesonden erlaubt, rot = Erdwar-

mesonden verboten (Quelle: Kantonales Geoportal)
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6. Verfahren
6.1 Ubersicht und Termine

FUr den Erlass der UeO muss ein ordentliches Verfahren mit kantonaler
Vorprifung, dffentlicher Auflage, Beschlussfassung und kantonaler Geneh-
migung durchgefuhrt werden. Zustandig fur den Beschluss der UeO ist der
Gemeinderat der Einwohnergemeinde Zollikofen.

Die Anderung des Baureglements erfolgt im gemischt-geringfligigen Ver-
fahren mit 6ffentlicher Auflage und Beschlussfassung durch den Gemein-
derat. Die 6ffentliche Auflage erfolgt mit dem Hinweis, dass beabsichtigt
ist, die Anderung im Verfahren der geringfligigen Anderung von Nutzungs-
pldnen nach Art. 122 Abs. 7 BauV vorzunehmen. Der Beschluss Uber die
geringfugige Anderung wird anschliessend offentlich bekannt gemacht.

Es ist folgender Terminplan vorgesehen:

Entwurf UeO Juni / Juli 2018

Beschluss Planungskommission 21. August 2018

Beschluss Gemeinderat 10. September 2018

Kantonale Vorprafung Mitte September — Januar 2019
Offentliche Auflage Mai - Juni 2019
Einspracheverhandlungen keine

Beschluss Gemeinderat 26. August 2019

Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV  30. August 2019

Genehmigungsverfahren September — November 2019

6.2 Kantonale Vorprifung

Im Rahmen der Vorprufung prifte das Amt fur Gemeinden und Raumord-
nung (AGR) unter Einbezug weiterer Fachstellen die Planungsunterlagen
auf deren Rechtmassigkeit. Der Vorprufungsbericht datiert vom 23. Januar
2019. Auf die Vorbehalte aus dem Vorprufungsbericht wurde wie folgt
reagiert:

Richtprojekt

— Raumliche Klarung der Zufahrtssituation am Hessweg: Reduktion auf
einen zweigeschossigen Baukorper, mit einen Containerraum und
gedeckten Besucherparkplatzen auf der Ebene 0 und einer Pergola mit
Sitzgelegenheiten auf Ebene 1.
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Uberbauungsplan

Verzicht auf die Baufelder E (Containerraum ostlich der Einstellhallen-
zufahrt) und G (Ersatzbau Wahlackerstrasse 17).

Hinweisende Abbildung der bestehenden Hauszufahrt und des beste-
henden privaten Aussenraums auf Parzelle Nr. 364.

Verschiebung der Baufelder um 0.5 m Richtung Stiden gemass leicht
geandertem Richtprojekt und entsprechende Anpassung der restlichen
Flachen (Aussenraum, Erschliessungsflachen, Spielflache).

Uberbauungsvorschriften

Art. 6 Abs. 1 und 2: Gemass Vorprufungsbericht ist zu definieren, was
zur Geschossflachenziffer oberirdisch und was zur Geschossflachenzif-
fer unterirdisch gehort. Das Baureglement der Gemeinde Zollikofen de-
finiert in Art. 6 Abs. 2 BR und im Anhang 1.9 BR abschliessend, was zur
Geschossflache oberirdisch (GFo) gehort. Es gilt in Umkehr, dass alles
was nicht zur GFo zahlt, automatisch der Geschossflache unterirdisch
GFu angerechnet wird. Eine zuséatzliche Definition in den Uberbauungs-
vorschriften ist demnach nicht notig.

Art. 6 Abs. 4: Festlegung der Gesamthohe mit einem Metermass anstel-
le von Dachkoten. FUr den Langskorper kann nun eine einzige Gesamt-
hohe in Metern anstelle von verschiedenen Dachkoten pro Gebaude-
abschnitt festgelegt werden. Eine Unterteilung des Langskdorpers in
verschiedene Baubereichsabschnitte (A1-A4) ist deshalb nicht mehr
notig.

Art. 6 Abs. 4: Verzicht auf Absatz zur Zuldssigkeit von Nutzungstbertra-
gungen zwischen den Baubereichen (ist nach BMBV nicht zulassig).
Art. 6 Abs. 7: Vorschrift, dass fur die bestehenden Gebdude an der
Wahlackerstrasse 17 die baupolizeilichen Masse der Mischzone gelten.
Art. 7 Abs. 1: Prazisierung, dass vorspringende Gebaudeteile maximal
3.00 m Uber die Fassadenlinie (statt Baubereiche) ragen ddrfen und
dass die Balkone eine maximale Lange von 6 m aufweisen duarfen.
Damit wird sichergestellt, dass die Lange der Balkone nicht 100% der
Breite eines Fassadenabschnitts betragen kann (Genehmigungsvor-
behalt). Die Vorschrift, wonach vorspringende Gebdudeteile max. 50%
der Fassadenflache betragen durfen, wird prézisiert: Sie gilt nicht fur
Dachvorspringe.

Art. 9 Abs. 3: Verzicht auf die Gestaltungsvorschriften zum Ersatzbau an
der Wahlackerstrasse 17.

Art. 12 Abs. 3 und 5: Aufnahme von Bestimmungen zur naturnahen Ge-
staltung der nicht genutzten Aussenraume.

Die Prioritdtenfolge der Energietrager wird beibehalten. Das Projekt
eines Warmeverbunds Unterzollikofen hat sich mittlerweile konkreti-
siert und eine Realisierung ist absehbar, weshalb der wWarmeverbund in
erster Prioritat vorgesehen werden soll. Der Vorschlag, in dritter Priori-
tat die solare Warme einer Luft-Wasserwarmepumpe vorzuziehen, wird
gemass Vorschlag des AUE umgesetzt.
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Anderung Baureglement

— Art. 17 Abs. 6: Erganzung der Bestimmungen zur ZPP A «LUftere», wo-
nach eine untergeordnete Erschliessung ab der Wahlackerstrasse tber
den nérdlichen Perimeterrand zuldssig ist und nun keine Widerspriche
mehr zwischen der ZPP und UeO bestehen.

6.3 Offentliche Auflage und Einsprachen

Nach Abschluss der Vorprufung und Bereinigung der Planungsunterlagen
fand vom 23. Mai bis 21. Juni 2019 die Offentliche Auflage statt. Wahrend
der Auflagefrist konnten berechtigte Organisationen und von der Planung
betroffene Personen schriftlich und begrindet Einsprache erheben. Wah-
rend der Auflagefrist sind keine Einsprachen und keine Rechtsverwahrun-
gen eingegangen.

6.4 Beschlussfassung und Genehmigung

Die Uberbauungsordnung sowie die geringfliigige Anderung der ZPP A
«LUftere» wurde am 26. August 2019 vom Gemeinderat beschlossen.
Der Beschluss der ZPP-Anderung wurde am 30. August 2019 o6ffentlich
bekannt gemacht. Nach der Beschlussfassung durch den Gemeinderat
erfolgt die Genehmigung durch das AGR.
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Anhang

Anhang: Richtprojekt

Anhang 1 Grundrisse
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Anhang 3 Schemaschnitte und Geschossfldachen

Geb. A _4 Geb.A_3 Geb. A_2

Aeo heaz =y reaz [ae) s
AE3A AE33 AE32 AE31 AE33 AE32 AE3A1 AE33 A_;
AE21 AE23 AE22 AE21 AE23 AE22 AE21 AE23 A |
AE11 AE13 AE12 AETA AE13 AE12 AE1A1 AE13 A_;
AEO01 AE03 | [AE02 AEO01 AE03 || [AE02 AEO1 AEO03 i

Geb. B |GF: 1°070 m? eo-£3 Geb. C [GF: 1°070 m? eo-e3)

Geschossfl. GF Geschossfl. GF

T 1e0 DTN 185 oo
295 m? ....295 m?
295 m? 2
4 200m 4 200m
145 m?
145 m?
1215 m? 1215 m2
CE3
CE11 CE12
CEO01 CEO02
/ e | |
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Geb. A_1 GF: 1630 m Summe Geschossfl. GF
4‘ H H ‘ 1°407 m? Ebene 3 3.oc)
‘ H H ‘ 1°407 m*> Ebene 2 (200
4‘ H . 1°407 m? Ebene 1 (1.06)
7 “
—‘ D 62'5 o // _ _ 1380 m* Ebene 0 o)
4” | 6'512 m?
W Option Gewerbe
2 AE43 AE4.4
=32 A_E3_1 AE33 AE32
=22 A_E21 AE23 AE22
=12 AE11 AE13 AE12
=0_2 AEO1 A_E 0_Biiro
L
Typ NF Anz. | Summe NF Gebaude Ebene
2> Zimmer 57.5m? 12 690.0m? | A 1,2,3
2> Zimmer 73.0 m? 3 219.0m? | A 4
2% Zimmer | 85.0m* | 3 2550m? | B,C,D |0
Geb. D |GF: 1070 m? go£3) 3% Zimmer | 77.0m 1 77.0m | A 4
| 3%: Zimmer 83.0 m? 2 166.0m2 | A 4
Geschossfl. GF 3% Zimmer | 83.0m? | 4 | 3320m* | A 0
_ ©5% 55 190m?  Ebene 3 auka) 3%Zimmer | 915m* | 6 | 5400m? | B,C,D 1,2
3 % Zimmer 95.5 m? 12 1°146.0m2 | A 1,2,3
5Z.-1235m? || 3%Z.-91.5 m? 295m? _Ebene 2 @oc) 4% Zimmer | 1005m? | 1 1005m | A 4
- ; - 4" Zimmer | 112.0m? | 16 | 1'796.0m2 | A 0,1,2,3
SZ 1235m’ |[3%2Z -915m 295m>  Ebene 1 (1.00) 4% 15Zimmer 1305m? | 3 | 3915m* | B,C,D |3
5Z.-1235m2 || 2% Z. - 85.0 m? ‘ > 5 Zimmer 123.5 m? 9 11115m? | B,C,D [0,1,2
— 290 m®> Ebene 0 g Studio 485m2 | 4 1940 m* | A 0
elier " N .
H 2 x43.0 m? ‘ 145 m?2 Ebene-1 wo) Studio 50.5 m’ 1 50.5m A 4
— Atelier 43.0 m? 6 258.0m2 | B,C,D | -1
1°215 m?
gesamt: 83 | 7°336.0m?
Geschossflache GF A: 6512 m?
DE21 DE22 gesamt (oberirdisch): B 1°070 m?
Lo 2
D E1 1 DE12 C: 1°070m
D: 1°070 m?
D_EO_1 D_EO_2 9722 m?
D_E-1_At /
BLUEMEPARK ZOLLIKOFEN - VORPROJEKT

WOHNUNGSUBERSICHT / GESCHOSSFLACHE

SCHEMASCHNITTE
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