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Zollikofen; Teil-Uberbauungsordnung Nr. 34 Dreieck Siid, ZPP O mit Anderung Zonenplan Bau-

reglement, Vorpriifung

Vorpriifungsbericht geméass Art. 59 BauG und 118 BauV

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 30. Juni 2020 ist bei uns die Teil-Uberbauungsordnung Nr. 34 Dreieck Sud, ZPP O mit Anderung
Zonenplan Baureglement mit folgenden Akten zur Vorprifung eingegangen:

Uberbauungsvorschriften (Juni 2020)

Uberbauungsplan 1:1000 (Juni 2020)

2x Erlauterungsbericht (Juni 2020)

Gesamtkonzept zur ZPP O (Oktober 2019/ Juni 2020)

Verkehrsgutachten inkl. Beilagen (19.05.2020)

Aussenlarmuntersuchung (06.02.2020)

Koordination Raumplanung und Stoérfallvorsorge (Mai 2020)

Testplanung «Dreieck Bernstrasse — Bahnlinie — Kreuzstrasse» (08.10.19)
Baureglementsanderung (Juni 2020)

Zonenplananderung (Juni 2020)

Wir haben bei folgenden Amtern und Fachstellen Mitberichte eingeholt und die Unterlagen selbst gepriift:

Tiefbauamt Oberingenieurkreis Il (TBA/OIK II), Fachbericht vom 13. August 2020

Amt fur 6ffentlichen Verkehr (A6V), Fachbericht vom 20. Oktober 2020

Abteilung Naturférderung (ANF), Fachbericht Fischerei und Naturschutz vom 19. August 2020
Kantonales Laboratorium (KL), Fachbericht Stérfall vom 17. August 2020

Amt fur Wasser und Abfall (AWA), Fachbericht Wasser und Abfall vom 21. August 2020

Amt fir Umweltkoordination und Energie (AUE), Fachbericht Immissionsschutz vom 6. August 2020
Amt fur Umweltkoordination und Energie (AUE), E-Mail Stellungnahme Energie vom 15. Juli 2020
SBB AG, Immobilien - Immobilienrechte (SBB), Stellungnahme vom 30. Juli 2020

Regionalverkehr Bern-Solothurn AG RBS, Stellungnahme vom 11. August 2020

Nachfolgend geben wir Ihnen die Ergebnisse unserer Vorprifung bekannt:
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Kanton Bern Vorpriifungsbericht gemass Art. 59 BauG und 118 BauV
Canton de Berne

1. Allgemeines zur Vorpriifung

Zweck der Vorprifung ist die Feststellung der Genehmigungsfahigkeit von Planen, Vorschriften und de-
ren Abanderungen. Genehmigungsféhig sind Plane und Vorschriften, wenn sie rechtméassig und mit den
Ubergeordneten Planungen vereinbar sind (Art. 61 Abs. 1 BauG). Die Vorpriifung weist auf allfallige Wi-
derspriche zum geltenden Recht oder zu Ubergeordneten Planungen hin und zeigt auf, wie sie behoben
werden kénnen. So wurden auch die Antradge der Amts- und Fachstellen geprift, entsprechend gewichtet
und fanden, wo erforderlich, Eingang im nachfolgenden Bericht. kénnen.

2. Genehmigungsvorbehalte

2.1 Uberbauungsplan

Abgrenzung zum Strassenplan

Die Uberbauungsordnung miisste folgendermassen ergénzt werden: "Bereich dffentliche Fusswegver-
bindung entlang der Strassen. Im Bereich der Kantonsstrasse geméass genehmigtem Strassenplan".
Eine andere, sinngleiche Formulierung oder zwei getrennte Darstellungen jeweils entlang der Gemeinde-
und Kantonsstrasse sind selbstredend auch maglich.

Vermassung
Alle Festlegungen sind zu vermassen. Die Hauptzufahrten, die Kurzzeitparkplatze und Veloparkplatze,
der begriinte und der nachbarschaftsbezogene Aussenraum sind nicht vermasst.

Nachbarschaftsplatz
Dieser ist weder hinweisend, noch als Festlegung, im Zonenplan zu finden. Unklar ist, was die Gemeinde
hier will.

Naturwerte
Die Feldgeholze mussen durch eine Fachperson kartiert und die genauen Abgrenzungen im Plan einge-
zeichnet werden. Es sind eigentiimerverbindliche Ersatzpflanzungen in den Planen einzuzeichnen.

2.2 Uberbauungsvorschriften

Art. 6 Abs. 4 und 5
Es misste héchster Punkt der Dachkonstruktion heissen und die technisch bedingten Masse sind mit
Angabe von Metern zu bezeichnen.

Art. 7 Abs. 1 bis 4

Es ist zu bestimmen, welcher Teil des Gesamtkonzeptes flr die Baubereiche verbindlich ist. Es ist nicht
ersichtlich, welcher Teil im Konzept zu den Bauvolumen Stellung nimmt. Zu bestimmen ist weiter, was
mit «\VVolumen der Aufstockung» gemeint ist und es ist zu prézisieren, auf welchen Teil des Gesamtkon-
zeptes verwiesen wird.

Art. 7 Abs. 5

Es liegt ein Hochhaus bestehend vor. Wenn das Hochhaus héher wird (Attikageschoss), missen alle
Abklarungen gemass Art. 22 BauV vorgenommen werden. Hier ist zu klaren, ob das «ergénzte» Hoch-
haus in der bisherigen Gesamthoéhe bleibt.

Art. 8 Abs. 2
Anstelle Fassade misste es Fassadenabschnitt heissen.
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Kanton Bern Vorpriifungsbericht geméass Art. 59 BauG und 118 BauV
Canton de Berne

Art. 10 Abs. 2
Es sind die Baumasse fir die technisch bedingten Bauten zu definieren.

Art. 11 Abs. 2

Bei Art. 7 wird davon ausgegangen, dass der Begriff «verbindlich» auch «massgebend» bedeutet. Ent-
sprechend ist dies flr die weitere Bearbeitung nicht nur «zu berlicksichtigen», sondern gilt als normie-
rende Vorgabe. Es ist zu prazisieren, inwiefern man hier vom Gesamtkonzept abweichen kann. Vor al-
lem ist vorzusehen, dass Abweichungen ein «besseres» Ergebnis herbeifithren miussen. Zudem ist das
Wort « Wesentlich» zu streichen, da bei einer Verbindlicherklarung des Richtprojektes keine «unwesentli-
che» Abweichungen existieren.

Art. 13 Abs. 2
Hier sind flr die Erstellung von Pergolen, Geraterdumen etc. genau wie in Art. 6 Abs. 5 die Baumasse
anzugeben.

Art. 14 Abs. 2
Hier wird das Gesamtkonzept erneut als verbindlich erklart. Unklar ist, was dies hier bedeutet und ob es
gleich zu behandeln ist, wie in Art. 11 Abs. 2. Prazisere Erlauterungen sind hier erforderlich.

Art. 14 Abs. 5
Die genaue Lage der in diesem Absatz genannten Flachen ist bereits im Zonenplan genau definiert, und
kann entsprechend nicht im Baugesuch prazisiert/ oder geandert werden.

Art. 19
Hier wird eine Bestimmung fur einen Hinweis erlassen. Sofern die Gemeinde eine Regelung treffen will,
muss die Signatur unter die Festlegungen erfolgen.

Art. 20 Abs. 3
Die Lage kann nicht erst im Baubewilligungsverfahren préazisiert werden. Diese wurde verbindlich festge-
legt.

Art. 21 Abs. 2
Es sind die Masse zur moglichen Verschiebung der Bdume anzugeben/festzulegen.

Art. 23 Abs. 2
Es wird eine Bestimmung flr einen Hinweis erlassen. Sofern die Gemeinde eine Regelung treffen will,
muss die Signatur unter die Festlegungen erfolgen.

Art. 26 Abs. 3

Oberirdische «Kundenparkplatze» sind zuldssig, ansonsten grundsétzlich unterirdische Parkierung. So-
mit kénnte Art. 26 Abs. 3 der Uberbauungsvorschriften gegen diese Bestimmung verstossen, da Besu-
cher in Art. 31 Baureglement nicht vorgesehen sind, und auch aus den weiteren ZPP-Bestimmungen
nichts zu entnehmen ist.

Art. 30
Das Larmgutachten ist entweder als verbindlich zu erklaren, oder aber die Massnahmen sind im Artikel

genau zu benennen.

Art. 32 Abs. 3

Die gréssere Spielflache ist zu erstellen, sobald die Mindestanzahl an Wohnungen nach Art. 46 BauV
erreicht ist. Insofern ist die vorgeschlagene Variante nicht genehmigungsfahig. Die Lage ist zudem be-
reits genau festgelegt, von dieser kann nicht abgewichen werden.
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Kanton Bern Vorpriifungsbericht gemass Art. 59 BauG und 118 BauV
Canton de Berne

Art. 34
Hier wurde bereits mit Inkrafttreten der ZPP, nicht erst mit demjenigen der Uberbauungsordnung, der
Strassenplan gedndert werden. Bitte vergleichen Sie dazu die Bemerkungen unter Ziffer 2.1.

Zusatzliche Artikel:

Storfallvorsorge

Die Uberbauungsvorschriften der «Teil-Uberbauungsordnung Nr. 34 «Dreieck Stud» zur ZPP O «Dreieck
Bernstrasse-Bahnlinie Kreuzstrasse» ist so zu ergédnzen, dass empfindliche Nutzungen primar aus-
serhalb des Konsultationsbereichs Eisenbahn geméss StFV geplant werden. Erfolgt eine Planung inner-
halb des Konsultationsbereichs, so ist deren Standortgebundenheit mittels raumplanerischer Interes-
sensabwagung zu begriinden.

Wanderwege

Gemass kantonalem Sachplan Wanderroutennetz verlduft innerhalb des Wirkungsbereichs der Uberbau-
ungsordnung der Wanderweg Zollikofen — Ittigen. Aus dem Uberbauungsplan ist ersichtlich, dass die
Wegfuhrung mit der geplanten Langsamverkehrsverbindung weiterhin gewahrleistet ist. Die Wanderweg-
flhrung ist mittels eines Artikels in den Uberbauungsvorschriften sicherzustellen.

Feldgeholze
Die Ersatzpflicht fiir Feldgehélze ist in den Uberbauungsvorschriften zu regeln.

3. Empfehlungen und Hinweise

3.1 ZPP-Konformitat

Abs. 3:

Vorliegend héatten von sieben Baubereichen mindestens zwei acht bis neun Vollgeschosse, eines (be-
reits bestehend) zwdlf. Dies ist mehr als «einzelne ortsbauliche Akzente». Die Haltung der Gemeinde
ware hier noch genauer zu erlautern.

Abs. 6:

Art. 26 Abs. 3 der Uberbauungsvorschriften kénnte gegen diese Bestimmung verstossen, da Besucher
nicht vorgesehen sind. Die Gemeinde passt Absatz 1 dieser Bestimmung gerade im gemischtgeringfiigi-
gen Verfahren an. Soweit das Fehlen der «Besucher» lediglich ein Versehen war, kénnte man dies gera-
de damit verbinden und anpassen. Jedenfalls ist das Fehlen durch die Gemeinde zu erldautern. Zudem
waére die Anzahl Parkplétze nach unten zu tberpriifen. Allenfalls in den Uberbauungsvorschriften die ma-
ximale Anzahl Parkplatze angeben oder mindestens im Erlauterungsbericht darauf hinweisen, dass auf-
grund der zentralen Lage und ausserordentlich guten Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr die An-
zahl der Parkplatze fur die neuen Nutzungen auf ein Minimum reduziert werden soll. Die Verankerung einer
Pflicht zur Erstellung von Mobilitdtskonzepten fir die Nutzer des Areals in dem Uberbauungsvorschiften
bitte ebenso zu prifen.

3.2 Uberbauungsvorschriften

Art. 25 Abs. 2 )
Bitte genaue Definition verwenden, um Verwirrungen zu vermeiden — Im Uberbauungsplan wird es beti-
telt als «Bereich 6ffentliche Fusswegverbindungen entlang den Strassen».

Art. 27

Es konnte ein Mindestanteil an gedeckten Veloparkplatzen festgehalten werden. Zum Beispiel mindestens
die Halfte.
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Kanton Bern Vorpriifungsbericht gemass Art. 59 BauG und 118 BauV
Canton de Berne

Art. 29

Die Formulierung «...sofern zum Zeitpunkt der Baueingabe ein Anschluss vorhanden ist.» in den Absat-
zen 2 und 4 von Art. 29 der Uberbauungsvorschriften kénnte allenfalls missverstanden werden kann. Die
Formulierung «...sofern zum Zeitpunkt der Baueingabe eine Anschlussmaéglichkeit vorhanden ist.» wéare
hier klarer.

Art. 31, Abs. 4

Bitte den Satzteil «sind spezifische Schutzmassnahmen in frithzeitiger Absprache mit der Vollzugsbe-
hérde zu definieren.» streichen und sinngemdass mit einer Formulierung zu ersetzen, dass zusétzlich zu
den allgemeinen Massnahmen spezifische, der Einrichtung angemessene raumplanerische und bauliche
Massnahmen zu prifen und zu definieren sind.

33 Erlauterungsbericht

Motorisierter Individualverkehr

Es fehlen Aussagen zum erwarteten Verkehrsaufkommen und den damit einhergehenden Auswirkungen
auf die umliegenden Strassen. Der zusétzlich resultierende motorisierte Individualverkehr wird als kri-
tisch erachtet; auf der Bernstrasse vorab aus Griinden der Leistungsfahigkeit, entlang der Kreuzstrasse
wegen der Verkehrssicherheit.

Langsamverkehr

Gemass dem kantonalem Sachplan Veloverkehr verlaufen innerhalb des Wirkungsbereichs verschiedene
Velorouten. Die Velorouten sind zu erhalten. In den Unterlagen, vor allem im Kapitel 2 des Erlauterungs-
berichts, finden sich Angaben zur Fiilhrung des Langsamverkehrs (Velo und Fussganger) sowie Angaben
zu Veloabstellplatzen. Es wird begriisst, dass der Aufenthaltsqualitat ein hohes Gewicht beigemessen
wird und diese geférdert werden soll. Fur die nachsten Planungsstufen sind aber konkrete Angaben von
Wegbeziehungen fur den Langsamverkehr sowie Angaben zu Standorten und Anzahl der Veloabstell-
platze gewiinscht.

Offentlicher Verkehr

Die Auswirkungen aufgrund des zusatzlichen Verkehrsaufkommens auf den &ffentlichen Verkehr, das
heisst konkret auf die auf der Bernstrasse und Kreuzstrasse verkehrenden Buslinien, sind im weiteren Vor-
gehen vertieft zu priifen und allfallige flankierende Massnahmen sind friihzeitig zu planen.

Die zukiinftige Linienfihrung wird sich im stdlichen Uberbauungsteil etwas weiter westlich verschieben.
Die Bauabstédnde zu den Parzellengrenzen sind einzuhalten.

Die Absténde der Neubauten zur Bahnlinie sind so zu wahlen, dass die Innmissionsgrenzwerte (aufgrund
der Fahr- und Ubertragungsleitung) eingehalten werden.

Storfallvorsorge

In Kapitel 5.6.1 des Erganzungsberichts ist der Satz «Die Wahrscheinlichkeit, mit der ein Storfall auf der
Eisenbahnlinie eintreten kann, wird durch die Planungsbehérde als hinreichend klein und das Risiko E...
.1 als tragbar eingestuft. » Bitte umformulieren. Der erste Satz im Kapitel 5.6 ist inhaltlich nicht richtig.
Eine Definition zum Begriff «Storfall» wird im Art. 2 Abs. 4 StFV gegeben.

Belastete Standorte

Das Vorhaben tangiert zwei im Kataster der belasteten Standorte eingetragene Standorte mit den Nm.
03610016 (chemische Reinigung Geiser, Parzelle Nr. 1112) und 03610033 (ehem. Matra Areal, Parzel-
len Nrn. 584 und 1113). Bauvorhaben auf belasteten Standorten sind vom Amt fir Wasser und Abfall,
Fachbereich Grundwasser und Altlasten, beurteilen zu lassen. Die erforderlichen Auflagen werden im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgelegt. In der Regel sind vor der Realisierung solcher Bau-
vorhaben altlasten- und/oder abfallrechtliche Untersuchungen notwendig. Diese Abklarungen mussen
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Kanton Bern Vorpriifungsbericht gemass Art. 59 BauG und 118 BauV
Canton de Berne

von einer Fachperson fur Altlastenfragen durchgefiihrt werden. Das Vorgehen ist vorgangig vom AWA
genehmigen zu lassen.

Grundwasserschutz

Gemass Kapitel 5.9 im Erldauterungsbericht ist aktuell noch ein geologisches Gutachten betreffend
Machbarkeit von Einstellhallen pendent. Das Projekt befindet sich im Gewasserschutzbereich (B. Es
wird darauf hingewiesen, dass Einbauten unter den mittleren Grundwasserspiegel und die temporéare
Grundwasserabsenkung wahrend der Bauphase eine Gewdasserschutzbewilligung benétigen. Die Pla-
nung samtlicher Arbeiten im Zusammenhang mit Bauten im Grundwasser und Grundwasserabsenkun-
gen mussen frilhzeitig von einer hydrogeologisch kompetenten Fachperson begleitet und beurteilt wer-
den. Das «Merkblatt - Bauten im Grundwasser und Grundwasserabsenkungen» (April 2013) ist bereits
bei der Projektierung zu beachten.

Grundstiicksentwasserung
Samtliche Gebiete mit Zonenplanénderungen sind gemdss aktuellem generellem Entwéasserungsplan
(GEP) zu erschliessen und mit der zustdndigen Wasserversorgung abzusprechen.

4. Ausblick

Wir bitten Sie, die Unterlagen aufgrund des Vorprifungsberichtes zu bereinigen und die Genehmigungs-
vorbehalte auszurdumen. Nachdem insbesondere die konzeptbildenden Fragen wie Verbindlichkeit Ge-
samtkonzept/Richtprojekt, Abgrenzung zum Strassenplan, Wanderwegverbindung, Kundenparkplatze,
grossere Spielflache, Stérfallvorsorge, Naturwerte, geklart sind, sind wir gerne bereit, die Planung noch-
mals zu prifen. Zu den noch offenen Punkten bezliglich Anhérung geméass NISV durch das ESTI, werden
wir lhnen den Fachbericht baldmdglichst nachreichen.

Fur weitere Auskiinfte stehen wir gerne zur Verfigung.

Freundliche Griisse

Amt fur Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung

LA

Frank Weber, Planer

Beilagen
- Fachberichte OIK Il, AoV, ANF, KL, AWA, AUE IMM, AUE Energie, SBB, RBS

Kopie mit Beilagen (Fachberichte):
- Ecoptima AG, Spitalgasse 34, Postfach, 3001 Bern

Kopie per E-Mail:
Regierungsstatthalteramt Bern-Mittelland
oIkl

AsV

ANF

KL

AWA

AUE IMM
AUE Energie
SBB

RBS
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