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1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Die massgebenden Planungsinstrumente (Zonenplan, Schutzzonenplan,
Baureglement, Plan der Empfindlichkeitsstufen, Verkehrsrichtplan) der
Gemeinde Zollikofen wurden im Jahr 1994 genehmigt. Seither haben ver-
schiedene Teilrevisionen der Instrumente der Grundordnung, insbesonde-
re des Zonenplans und des Baureglements stattgefunden. Eine Gesamtre-
vision ist heute insbesondere aus folgenden Grinden unumganglich:

— Der Baulandbedarf, welcher in einer Ortsplanungsrevision festgelegt
wird, umfasst in der Regel einen Zeithorizont von 15 Jahren.

— Die angestrebte Siedlungsentwicklung aus der Ortsplanungsrevision
1994 (OPR '94) wurde umgesetzt. Die damals ausgewiesenen Bauland-
reserven sind weitgehend ausgeschopft.

- Die Anderung von Ubergeordnetem Recht (u.a. Raumplanungsgesetz,
Baugesetz, Bauverordnung, Verordnung uber die Begriffe und Messwei-
sen im Bauwesen) erfordert eine Revision des Baureglements und des
Zonenplans sowie die Erarbeitung eines Siedlungsrichtplans.

— Neue Instrumente, namentlich der Richtplan Landschaft und der Richt-
plan Energie mussen abgestimmt auf die anderen Bereiche erarbeitet
werden.

Die Gemeinde Zollikofen beauftragte die ecoptima ag innerhalb des Pla-
nerteams zur Gesamtrevision der Ortsplanung mit der Bearbeitung des
vorliegenden Richtplans Siedlung.

1.2 Vorgehen, Zielsetzung und Projektorganisation

Vorgehen und Zielsetzung bei der Erarbeitung des Richtplans Siedlung
sind abgestimmt auf die Gesamtrevision der Ortsplanung. Die Projektorga-
nisation und der gewahlte partizipative Prozess sind in den Berichten zum
rdumlichen Entwicklungskonzept (REK) sowie zur baurechtlichen Grund-
ordnung festgehalten.

Die Gesamtrevision der Ortsplanung gliedert sich im Wesentlichen in zwei
Phasen:

Phase 1: Konzeptionelle Planung

In der Phase 1 wurde ein rdumliches Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet
(siehe separater Bericht vom 1. Juni 2015). Dieses definiert die Rahmenbe-
dingungen sowie die raumlichen und thematischen Entwicklungsschwer-

punkte in den Bereichen Siedlung, Landschaft, Verkehr und Energie in der
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Gemeinde Zollikofen. Die Stossrichtungen des REK dienen als Grundlage
fur die anschliessende Erarbeitung der Richtplane und der Nutzungspla-
nung.

Phase 2: Richt- und Nutzungsplanung

In der Phase 2 werden die Entwicklungsabsichten aus dem REK in behor-
denverbindliche Richtplane (Siedlung, Verkehr, Landschaft, Energie) und in
grundeigentimerverbindliche Instrumente (Zonenplan und Baureglement)
umgesetzt.

Der Planungszeithorizont bei der Richtplanung betragt 20 bis 30 Jahre und
derjenige bei der Nutzungsplanung 15 Jahre.

1.3 Aufgaben und Verbindlichkeit des Richtplans Siedlung

Der Richtplan Siedlung leitet sich aus dem Raumlichen Entwicklungskon-
zept (REK) der Gemeinde Zollikofen aus dem Jahr 2015 ab. Der Richtplan
Siedlung setzt die Entwicklungsabsichten des REK in den Bereichen Nut-
zung und Ortsbau behordenverbindlich um.

Der Richtplan Siedlung ist auf strategischer Ebene das FUhrungsinstru-
ment des Gemeinderates in Bezug auf die kinftige Siedlungsentwicklung
der Gemeinde. Der Richtplan zeigt die langfristige Stossrichtung auf, ent-
halt umsetzungsorientierte Handlungsanweisungen und dient als Grund-
lage fur spatere Teilrevisionen der Grundordnung (Um- und Einzonungen
von Gebieten).

Der Richtplan (Richtplankarte und Massnahmenblatter) ist nach dem
Genehmigungsverfahren fir den Gemeinderat und fur die betroffenen
Verwaltungsabteilungen verbindlich.

1.4 Grundlagen

Der Richtplan Siedlung der Gemeinde Zollikofen berlcksichtigt neben dem
REK insbesondere folgende Grundlagen bzw. Ubergeordnete Planungen:

— Richtplan Kanton Bern 2030 (genehmigt durch den Bundesrat am 4. Mai
2016)

- Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept Bern-Mittelland.
2016.

— Richtplan ESP Bahnhof Zollikofen-Minchenbuchsee. 2016.

1.5 Aufgehobene Planungsinstrumente

Zum Zeitpunkt der Genehmigung des Richtplans Siedlung werden frihere
Leitbilder zur raumlichen Entwicklung der Gemeinde aufgehoben.

ecoptima
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2. Analyse
2.1 Siedlungsentwicklung

Der historische Kern der Gemeinde Zollikofen liegt beim Schloss Reichen-
bach im Aareknie. Das heute etwas mehr als 40% durch Siedlungsflache
beanspruchte Gemeindegebiet Zollikofen entspricht dem friheren Ein-
flussbereich der Herrschaft Reichenbach. Weiler, Hofgruppen und Ein-
zelh6fe bestimmten noch in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts den
Raum Zollikofen.
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Siegfriedkarte, 1870
(Quelle: Swisstopo)

Heute ist Zollikofen eine typische stadtnahe Vorortsgemeinde. Ihr fehlen
die fur gewachsene DOrfer typischen, identitatsstiftenden historischen
Zentrumsbereiche. Folgende zwei Hauptfunktionen pragen den Ort:

- Wohnen im Austausch mit der Stadt und der Agglomeration Bern.
— Arbeitsschwerpunkt und Schulstandort von Ubergeordneter Bedeutung
mit Ubergeordnetem Bezug.

Wohn- und Arbeitstandorte sind aus historischen Grunden rdumlich und
auch funktional getrennt entstanden. Heute ist die innerkommunale Ver-
bindung und die Erschliessung der verschiedenen Gebiete von grosser
Wichtigkeit.
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Die im Lauf der Zeit angelegten Strassen und Bahnlinien haben einerseits
die Voraussetzungen flr die erfolgte Entwicklung geschaffen, andererseits
aber zu Zerschneidungen gefuhrt. Diese stellen bei der Weiterentwicklung
der Gemeinde grosse Herausforderungen dar.
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Wichtige Schritte der Siedlungsentwicklung sind nachfolgend grafisch
aufgezeigt. Die Gemeinde Zollikofen hat sich insbesondere zwischen 1950
und 1970 sehr stark entwickelt.
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1910

— Einzelne Hausgruppen befinden sich v.a. im Orts-
kern und in den Gebieten Reichenbach, Latteren,
Schltzenstrasse, Buhlikofen, Landgarben, Hirzen-
feld und Hubel

— Die Bahnlinie Bern—-Burgdorf durchquert offene
Landschaft.

- Kurz darauf (1912) wurde die Bern-Zollikofen-
Bahn (BZB) erdffnet.

1970

— Das Siedlungsgebiet hat sich sehr stark aus-
gedehnt. Zwischen 1950 und 1970 ist die
Bevolkerungszahl von ca. 3'500 auf ca. 9°000
Einwohner gestiegen.

- Industriell-gewerbliche Arbeitsplatzgebiete sind
entlang der Bahnlinie im nérdlichen Teil der
Gemeinde und im Hirzenfeld entstanden.

— Die Gemeinde wird durch vier Bahnhaltestellen
erschlossen.

- Die Bernstrasse hat sich zu einer Durchgangs-
achse entwickelt.

2010

— Bis 2010 sind verschiedene gréssere Wohngebiete
(z.B. im Bereich Alpenstrasse und Fellenbergstrasse)
entstanden.

—Im nérdlichen Teil der Gemeinde wird der Entwick-
lungsschwerpunkt (ESP) Zollikofen/Munchenbuchsee
schrittweise umgesetzt. Sudlich von Zollikofen ist der
ESP Ittigen Worblaufen entstanden.

— Dank dem Inforama RUtti wird ein wichtiges Landwirt-
schaftsgebiet erhalten.
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2.2 Bevélkerung

2.2.1 Bevolkerungsentwicklung

In der Gemeinde Zollikofen leben heute 10'319 Personen (Stand 31.12.147).
Zwischen 1990 und 2013 ist die Einwohnerzahl um 13.4% gewachsen. Dies
stellt gegenuber der Kernagglomeration und dem Kanton Bern ein deutlich
uberdurchschnittliches Wachstum dar (+ 1.1% bzw. + 6.2%).

Wie aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich, stagnierte zwischen An-
fang und Ende der 90er Jahre die Bevolkerungszahl in Zollikofen auf einem
Niveau von ca. 8800 Einwohnern. Seit ca. 1997 steigt die Einwohnerzahl
grundséatzlich wieder.
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Abb. 3 Bevdlkerungsentwicklung 1990-2014 (Stand per Ende Jahr)
(Quelle: BfS, ESPOP bis 2010 und STATPOP ab 2011)

2.2.2 Raumliche Verteilung der Bevolkerung

Die rdumliche Verteilung der Bevolkerung bzw. die Einwohnerdichte in
der Gemeinde Zollikofen ist aus nachfolgender Abbildung ersichtlich.
Eine Einwohnerdichte von Uber 200 Einwohnern pro Hektare ist im Ge-
biet Parkstrasse festzustellen. Insbesondere die Gebiete Schweizerhubel,
Klaymatte, Luftere und Haberlimatte sowie verschiedene Gebiete entlang
der Bernstrasse weisen ebenfalls eine hohe Einwohnerdichte auf (> 100
Einwohner/ha).

1

Quelle: Gemeinde Zollikofen
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Abb. 4  Einwohner pro Hektare 2012
(Quelle: Geoportal Kanton Bern basierend auf BfS, STATPOP)

2.2.3 Altersstruktur

In der Gemeinde Zollikofen stellt der Anteil der Kinder und Jugendlichen
18.7%, derjenige der 20- bis 64-jahrigen 59.9% und derjenige der Pensi-
onierten 21.4% der Bevdlkerung dar. In Zollikofen lebt eine leicht &ltere
Bevodlkerung als im gesamten Kanton Bern: Die Anteile der Kinder und
Jugendlichen (0-19 Jahre) sowie der 20- bis 64-jahrigen liegen unter und
der Anteil der Uber 64-jahrigen Uber dem kantonalen Durchschnitt.
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Abb. 5  Altersstruktur 2012

(Quelle: BfS, STATPOP)
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2.2.4 Entwicklung der Schiilerzahlen

Im Schuljahr 2012/13 gingen in der Gemeinde Zollikofen 1062 Kinder und
Jugendliche in den Kindergarten und zur Schule. Zwischen dem Schuljahr
1990/91 und 2012/13 ist die Anzahl der Schuler (Kindergarten, Primarstufe,
Sekundarstufe I und besonderer Lehrplan) insgesamt um 6.1% gestiegen.
Seit der Einflhrung des Schulsystems 6 /3 Mitte der 90er Jahre hat insbe-
sondere die Anzahl Schiler der Sekundarstufe abgenommen und diejenige
der Kindergartenkinder zugenommen.
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Entwicklung der Schulerzahlen, 1990/91 - 2012/13 (Quelle: BfS, Statistik der Lernenden)

2.3 Beschaftigte

2.3.1 Entwicklung der Beschéftigtenzahlen

Die Gemeinde Zollikofen wies 2014 im 2. und 3. Sektor (Industrie/Gewer-
be- bzw. Dienstleistungssektor) gesamthaft 6’923 Beschéaftigte auf. Zwi-

schen 2005 und 2014 hat die Zahl der Beschaftigten um rund 29% zuge-
nommen. Dies stellt gegenltber der Kernagglomeration (+ 9%) ein stark

uberdurchschnittliches Wachstum dar.

Zwischen 2005 und 2014 ist die Anzahl der Beschéaftigten in beiden Sekto-
ren gewachsen, im 2. Sektor jedoch nur leicht (ca. + 3%). Der Zuwachs im
3. Sektor betrug Uber 1'500 Beschaftige, was rund + 37% entspricht.

Die Abnahme der Anzahl Beschaftigte im 3. Sektor zwischen 2011 und
2012 ist auf den Wegzug der Asylrekurskommission bzw. auf den Ersatz
dieser Kommission durch das Bundesverwaltungsgericht in St. Gallen

ecoptima
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zurlckzufihren. Mit der Ansiedlung des Bundesamtes fur Informatik und
Telekommunikation (BIT) im Gebiet Meielen im Herbst 2013 ist die Anzahl
der Beschaftigten zwischen 2012 und 2013 wieder stark gestiegen (ca. +
600 Beschaftigte).

Heute ist in Zollikofen das Verhaltnis zwischen 2. und 3. Sektor ca. 18% zu
82%. In der Kernagglomeration betragt dieses Verhaltnis ca. 10% zu 90%.

8'000
2000 4850 6923
6407
6254
6000 60 L
5'354
5000 +—— —_—
2000 +—— ) 5'658 5683 3 sektor
P 5'003 2. Sektor
2423
4154
3000 —— —
2000 +—— —
1000
1'237 1'261 1'251 1192
0 . . . . )
2005 2008 2011 2012 2013 2014

Abb. 7 Entwicklung der Anzahl Beschéftigte nach Sektoren, 2005-2014
(Quelle: BfS, STATENT, Daten 2005 und 2008: Schétzungen, Daten 2014: Provisorisch)

2.3.2 Raumliche Verteilung der Beschaftigten

Wie aus nachfolgender Abbildung ersichtlich, ist die grosste Beschaftig-
tendichte insbesondere im Umfeld des Kreisels Baren und des Bahnhofs
Zollikofen sowie beim Inforama RUtti zu verzeichnen.

Die Arbeitsplatze des BIT im Gebieten Meielen sind in dieser Abbildung
noch nicht enthalten.
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Abb. 8 Beschaéftigte pro Hektare 2012
(Quelle: Geoportal Kanton Bern basierend auf BfS, Betriebszahlung)

2.4 Wohnungswesen

2.4.1 Wohnungsproduktion und Leerwohnungsbestand

Die Gemeinde Zollikofen wies in den letzten 15 Jahren insbesondere zwi-
schen 2002 und 2007 eine starke Bautatigkeit auf. Diese widerspiegelt sich
auch in der Entwicklung der Bevolkerungszahl (s. Kap. 2.2.1). Auch im Jahr
2012 kamen mehr als 70 Wohnungen auf den Markt. Diese entsprechen
der letzten Etappe der Uberbauung Haberlimatte.
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Abb. 9  Neu erstellte Wohnungen 1995-2012
(Quelle: BfS: Bau- und Wohnbaustatistik)
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Wie aus der oben- und untenstehenden Abbildung ersichtlich, decken
sich die Wohnungsproduktion und die Leerwohnungsziffer in den letzten
Jahren weitgehend. Nach den Phasen mit starker Bautatigkeit sinkt die
Leerwohnungsziffer rasch wieder unter 1%. Dies zeigt auf, dass Zollikofen
ein beliebter Wohnstandort ist und dass sich fur neue Wohnungen jeweils
schnell Abnehmende finden.

4.0
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Abb. 10 Leerwohnungsziffer 1997-2013
(Quelle: BfS, Leerwohnungszéhlung, Bau- und Wohnbaustatistik, Gebdude- und Woh-
nungsstatistik)
* Leerwohnungsziffer 2008: Geschéatzter Wert

2.4.2 Wohnungsstruktur

Die Wohnungsstruktur in der Gemeinde Zollikofen, in der Kernagglomerati-
on (ohne Stadt Bern) sowie in der Stadt und im Kanton Bern ist in nachfol-
gender Abbildung dargestellt.

100%
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6.8% 7.8% 8.8%
90%

80% 19.4%

70%
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Zollikofen Kernagglomeration (ohne Stadt Bern) Stadt Bern Kanton Bern

Abb. 11 Wohnungsstruktur 2012
(Quelle: BfS, Gebaude- und Wohnungsstatistik)
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In Zollikofen liegen die Anteile der 3- und 4-Zimmerwohnungen (32.6%
bzw. 31.0%) Uber den kantonalen und den Werten der Kernagglomeration
(ohne Stadt Bern).

2.4.3 Wohneigentums- und Mietquote

In der Gemeinde Zollikofen ist eine hohe Mietquote festzustellen. Im Jahr
2000 lag der Anteil an Mietverhéltnissen bei 73.4%. Zwischen 1980 und
2000 sind der Mietanteil sowie der Anteil des Allein- und Miteigentums
leicht gesunken. Der Anteil der Stockwerkeigentlimer ist hingegen von
2.2% auf 5.5% gestiegen.

100% 2.6% 1.3% 0:9%

90% 202%
21.2% 20.7% E

80% —

70%

60%

Weitere Bewohnertypen

Allein- und Miteigentum
® Stockwerkeigentum
"Miete, Genossenschaft

50%

40%

30%

20%

10%

0%

1980 ' 1990
Abb. 12 Bewohnertyp
(Quelle: BfS, Volkszahlung 1980, 1990, 2000)

2.4.4 Wohnungsbelegung

In Zollikofen liegt die Belegungsdichte leicht unter dem kantonalen Durch-
schnitt: Im Jahr 2013 lebten in Zollikofen 2.1 und im gesamten Kanton
Bern durchschnittlich 2.2 Personen pro Wohnung.

Zollikofen Kanton Bern
1970 3.1 3.0
1980 3.0 3.0
1990 2.3 2.4
2000 2.1 2.2
2013 2.1 2.2

Abb. 13 Entwicklung der Anzahl Bewohner pro Wohnung, 1970-2013
(Quelle: BfS, Daten 1970-2000: VZ 2000; Daten 2013: GWS 2013)
Hinweis: Aufgrund der unterschiedlichen Erhebungsmethode (Volkszahlung bzw.
Gebdude- und Wohnungsstatistik) sind die Angaben zur Entwicklung zwischen 2000
und 2013 mit Vorsicht zu geniessen.
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Wie im gesamtschweizerischen Trend, hat in der Gemeinde Zollikofen die
Wohnungsbelegung zwischen 1970 und 1990 stark abgenommen. Seither
hat sich die Abnahme der Belegungsdichte abgeschwacht. Es ist anzuneh-
men, dass sich diese Entwicklung in den ndchsten Jahren noch fortsetzen
wird, jedoch sehr abgeschwacht. Die Abnahme der Belegungsdichte hat
zur Folge, dass neue Wohnungen gebaut werden mussen, um die Bevolke-
rungszahl halten zu kénnen.

2.4.5 Alter der Wohnquartiere

Wie aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich, sind in Zollikofen ver-
schiedene Einfamilienhaus- und Mehrfamilienhaus-Quartiere zwischen
1940 und 1970 gebaut worden. In diesen Quartieren (z.B. Landgarbe, Stei-
nibach) sind - falls noch nicht erfolgt — Sanierungen vorzunehmen.

vor 1940
1940 - 1970
1970 - 1990

1990 - 2010

Abb. 14 Alter der Wohnquartiere (generalisierte Darstellung)
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2.5 Versorgung und Schulstandorte

In Zollikofen befinden sich die Grossverteiler sowie das Detailhandels-
angebot hauptsachlich entlang der Ortsdurchfahrt zwischen dem Kreisel
Baren und dem Kreisel Kreuz.

Auf dem Gemeindegebiet von Zollikofen befinden sich folgende Schul-
standorte:

— Oberdorf: Kindergarten sowie Primar- und Oberstufe
— Geisshubel: Kindergarten und Primarstufe
— Steinibach: Kindergarten und Primarstufe

olcicher @717074\ i y i
S By .
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Abb. 15 Versorgung und Schulstandorte
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2.6 Bauzonenreserven

Die aktuellen Bauzonenreserven sind nachfolgend dargestellt (Stand Juli
2014):

Uniiberbaute Bauzonen
Wohnzonen

_ Mischzonen
Arbeitszonen
Zonen fi Gffentiche
Nutzung

Ubriges Baugebiet

Abb. 16 Bauzonenreserven

Im Bereich Wohnnutzung bestehen heute rund 4 ha (priméar Schaferei und
Lattere, ohne Grunflache) und im Bereich Arbeiten rund 2.5 ha Bauzonen-
reserven.
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2.7 Storfallvorsorge

Die bei der Produktion, der Lagerung und beim Transport von Treibstoffen,
Brennstoffen sowie chemischen Grundstoffen und Zubereitungen eintre-
tenden Unfalle werden als Storfalle bezeichnet. Durch Siedlungsentwick-
lungen in der Umgebung einer Anlage, d. h. wenn sich die Anzahl Perso-
nen erhdht, die im Falle eines Storfalls betroffen wéren, kann sich das
Risiko erheblich erhdhen. Art. 11a der Storfallverordnung (StFV) schreibt
vor, dass die Kantone die Storfallvorsorge in der Richt- und Nutzungspla-
nung berdcksichtigen mussen. Das Massnahmenblatt D_04 des kantonalen
Richtplans verlangt, dass die technischen Risiken welche von Bahnlinien,
Strassen, Hochdruck-Gasleitungen und stationéren Betrieben ausgehen im
Rahmen der Ortsplanungsrevision berlcksichtigt und mit der Siedlungs-
entwicklung abgestimmt werden.

Triage aufgrund des Standorts

Gemass ABC-Konsultationskataster befindet sich das Zentrum von Zolli-

kofen im Konsultationsbereich (KoBe) von Anlagen im Geltungsberich der

StFV:

— SBB-Bahnstrecke (Linie Bern-Zurich)

— Teilstrecke der Ubrigen Durchgangstrasse Bernstrasse (Hauptstrasse).

— Im Hirzenfeld befinden sich zudem zwei Betriebsstandorte mit Konsul-
tationsbereich

Triage aufgrund der Risikorelevanz

Das Kantonale Laboratorium (KL) hat als Vollzugsbehorde StFV die Risiken

aufgrund der Hauptstrasse (Bernstrasse) und der beiden Betriebe als nicht

relevant flr die Storfallvorsorge beurteilt:

— Die Hauptstrasse erreicht das Kriterien Verkehrsaufkommen DTV <
20’000 nur knapp. Zudem werden Uberlagern die Planungsareale im
Bereich Bahnhof Zollikofen den KoBe der Strasse nur geringflgig.

— Die beiden Betriebe sind aufgrund des Gefahrenpotentials nicht rele-
vant, um bei einem Storfall erhebliche Einwirkungen auf die Bevolke-
rung zu erzeugen.

FUr die SBB-Strecke ist die Situation hingegen anders, d.h. die Planungs-
areale Uberlagern den KoBe der Bahn im gesamten Bahnhofsbereich. Flr
verschiedene Areale wurden die Personenbelegungen (Ist-Zustand und
vorgesehene zuséatzliche Personen) mit dem Referenzwert-Modell des KL
gepruft. Eine Uberschreitung des Ref,, ist offensichtlich. Das bedeutet,
dass das Projekt risikorelevant bezuglich der Bahnlinie ist. Das Dossier
wurde dem Bundesamt flur Verkehr (BAV) zwecks Prifung der Screening-
Berechnungen Bahn und zur Beurteilung des Risikos eingereicht.

ecoptima
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2.8 Fazit: Rolle der Gemeinde und Herausforderungen im
Bereich Siedlung

2.8.1 Rolle der Gemeinde Zollikofen

Heute bildet die Gemeinde Zollikofen den nérdlichen Teil der Kernagglo-
meration Bern am Ubergang zu landschaftlich wertvollen Erholungsrau-
men. Zollikofen Gbernimmt in der Kernagglomeration eine wichtige Rolle
als Wohngemeinde. Dank der Tendenz zur Auslagerung von Backoffices
(insb. Bundesverwaltung) entwickelt sich Zollikofen zurzeit verstarkt zu
einem Arbeitsplatzstandort im Dienstleistungssektor. Im Bereich Verkehr
stellt Zollikofen eine wichtige «OV-Drehscheibe» dar: Direkte OV-Verbin-
dungen flhren nach Bern, Solothurn, Biel und Burgdorf.

2.8.2 Herausforderungen

Die Ortsdurchfahrt stellt die «<Lebensader» dar. Der Strassenraum der
Bernstrasse wurde bereits aufgewertet («Berner Modell»). Die kiunftige
grosse Herausforderung besteht nun darin, dieser Ortsdurchfahrt noch
starker ein stadtebauliches Gesicht zu geben und die Nutzungsverdich-
tung (Zentrumsentwicklung) fortzusetzen. Von besonderer Bedeutung sind
auch die Anbindung des OV-Knotens Bahnhof Zollikofen, der Haltestelle
Oberzollikofen und des angrenzenden Arbeitsgebietes 6stlich der SBB-
Gleise.

Der kantonale ESP Zollikofen/MlUnchenbuchsee ist weiter zu entwickeln.
Im Bereich Meielen sind die ndchsten Umsetzungsetappen zu planen. Mit
einer Umstrukturierung in diesem Gebiet ergeben sich neue Handlungs-
spielrdume.

Damit das kunftige Bevolkerungswachstum bewdltigt werden kann, ist
sowohl eine Innenentwicklung (prioritar) als auch eine Aussenentwicklung
in Betracht zu ziehen.

— Gebiete, in denen eine Innenentwicklung stattfinden konnte, sind zu
ermitteln. Verdichtungs-, Umstrukturierungs- und Erneuerungsgebiete
(z.B. entlang der Bernstrasse) sind zu evaluieren. Bezlglich Innenent-
wicklung ist auch das Thema Hochhauser zu behandeln. Dabei ist das
regionale Hochhauskonzept einzubeziehen.

— Beim Thema Aussenentwicklung sind potenzielle Siedlungserweite-
rungsgebiete zu definieren. Von grosser Wichtigkeit ist die Abstimmung
der Siedlungsentwicklung mit den Zielen des Landschaftsschutzes in
grosseren, zusammenhangenden Landschafts- und Landwirtschaftrau-
men, u.a.:

- Interessenabwagung im Gebiet Geisshubel — Hubel und den Gebieten
Buhlikofen und RUtti — Steinibach

- Berucksichtigung der NaherholungsbedUrfnisse der Bevolkerung und
der Anliegen der Landwirtschaft

ecoptima
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Damit die Lebensqualitat in Zollikofen gehalten bzw. verbessert werden
kann, ist neben einer quantitativen insbesondere auch eine qualitative
Innenentwicklung von grosser Bedeutung. Dies beinhaltet u.a. die Forde-
rung von Freirdumen im Siedlungsgebiet.
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Ziele und angestrebte Entwicklung

3.1 Generelle Zielsetzungen

Die Bernstrasse wird ortsbaulich aufgewertet und die Nutzungsverdich-
tung entlang dieser Achse - insbesondere zwischen Unterzollikofen und
Bahnhof Zollikofen — fortgesetzt.

Die Erstellung von hohen Bauten? wird in den Bahnhofgebieten sowie
entlang der zentralen Bereiche geprift.

Die Aufenthaltsqualitat und das Erscheinungsbild der Ortsdurchfahrt
werden u.a. mit Strassenraumgestaltung erhoht.

Die Weiterentwicklung des Wohnungsbaus wird gefordert. Dafur stehen

folgende Mdglichkeiten im Vordergrund:

- Forderung von Verdichtungs-/Umstrukturierungs-/Erneuerungsgebie-
ten

- PrUfen einer Umnutzung von Arbeitsgebieten

- PrUfen von Siedlungserweiterungsgebieten in Abstimmung mit den
Zielen des Landschaftsschutzes

Die Realisierung von grdsseren Wohnuberbauungen erfolgt auf eine
qualitativ hochwertige Art. Dazu sind vielfach qualitatssichernde Ver-
fahrens erforderlich.

Die Innenentwicklung erfolgt gezielt und nach qualitativen Grundséatzen,
die Verdichtung ist massvoll und entspricht den jeweiligen raumlichen
Verhaltnissen.

Der ESP Zollikofen/Minchenbuchsee wird weiterentwickelt. Eine Um-
strukturierung und Verdichtung wird vorgenommen.

Im Gebiet Meielen Nord wird der Schwerpunkt auf Dienstleistungsbe-
triebe und in Meielen Sud auf Gewerbe gelegt.

Die Nutzung im Bereich Meielen Ost wird offen gelassen. In diesem Be-
reich ist sowohl eine Arbeits-, Misch- oder Wohnnutzung denkbar.

Die Umnutzung eines Teils des Arbeitsgebiets Webergut/Hirzenfeld in
Richtung Wohnen bzw. Mischnutzung wird gepruft bzw. bereits teilweise
umgesetzt.

2 Siehe auch Definition auf Seite 31

3 Qualitatssichernde Verfahren (z.B. Studienauftrage, Wettbewerbe) ermdéglichen es, unterschiedliche Losungen einer
Aufgabe zu entwickeln und zu bewerten sowie eine moglichst optimale Losung zu ermitteln.
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— Das System der Offentlichen Aussenrdume wird als zusammenhangen-
des Netz weiterentwickelt. Diese sind auf die Koexistenz verschiedener
Verkehrsteilnehmer auszurichten und haben eine hohe Aufenthalts-
qualitat aufzuweisen. Das Erscheinungsbild soll hohe stadtebauliche
Anforderungen einlésen.

3.2 Angestrebte Entwicklung geméss REK 2040

3.2.1 Wohnen

Die Gemeinde Zollikofen strebt im REK bis ins Jahr 2040 ein Bevdlkerungs-
wachstum von rund 8% (ca. + 800 Einwohnerinnen) an. Dieses Wachstum
soll in erster Linie durch eine Verdichtung nach innen abgedeckt werden.

3.2.2 Arbeiten

Die kunftige Entwicklung im Dienstleistungsbereich ist von den Absichten
des Bundes abhangig. Langerfristig plant der Bund zuséatzliche ca. 1'500
Arbeitsplatze im Bereich Meielen Nord (Entwicklungsschwerpunkt von
kantonaler Bedeutung).

Im Bereich Gewerbe strebt die Gemeinde bis 2040 rund 400-500 zuséatzli-
che Arbeitsplatze im Bereich Meielen Sud an. Dies entspricht rund 50-100
Arbeitsplatzen pro Hektare.

3.3 Theoretischer und tatsdachlicher Baulandbedarf
Wohnen

3.3.1 Kiinftige Bevodlkerungsentwicklung

Bei der Berechnung des theoretischen Baulandbedarfs Wohnen ist die
kinftige Bevolkerungsentwicklung ein zentraler Faktor. In der nachfolgen-
den Abbildung ist einerseits die massgebende Bevolkerungsentwicklung
fur die Berechnung des Baulandbedarfs gemass kantonalem Richtplan
(+11%, Horizont 15 Jahre) und andererseits das von der Gemeinde ange-
strebte Bevdlkerungswachstum (ca. +8% bis 2040) grafisch dargestellt:
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12'000

11'000

10'000

9'000

8'000
7'000

6'000

5'000

4'000

3'000

2'000

1'000

Q & 3 o b QQ 3% \" b & O U ™
N Qb Q" o0 o o N Al N
GG S S S S S
Entwicklung 1990-2014

=== Massgebende Bevolkerungsentwicklung fur die Berechnung des theoretischen Baulandbedarfs Wohnen gemass kantonalem Richtplan
(+11%, Horizont 15 Jahre)
——— Entwicklungsabsicht der Gemeinde (ca. +8% bis 2040)

Abb. 17 Kunftige Bevdlkerungsentwicklung als Grundlage fur die Berechnung des theoretischen Baulandbedarfs
Wohnen (Quellen: Kantonaler Richtplan Bern 2030, REK Gemeinde Zollikofen)

3.3.2 Theoretischer Baulandbedarf Wohnen

Die Berechnung des Baulandbedarfs Wohnen gemass kantonalem Richt-
plan 2030 ergibt den folgenden theoretischen Baulandbedarf:

16.9 ha geméss kantonalem Richtplan
(Horizont 15 Jahre, ca. 2030) = maximaler Rahmen

ca. 10 ha | ea. 12 ha
(Horizont 15 Jahre, ca. 2030) (2040)

gemass Entwicklungsabsicht der
Gemeinde

Abb. 18 Theoretischer Baulandbedarf Wohnen

3.3.3 Tatsédchlicher Baulandbedarf Wohnen

FUr die Abdeckung des theoretischen Baulandbedarfs werden folgende
Flachen einbezogen bzw. folgende Massnahmen definiert:

— UnuUberbaute Wohn-, Misch- und Kernzonen
— Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete

Uniberbaute Wohn-, Misch- und Kernzonen

In der Gemeinde Zollikofen bestehen 5.3 ha untberbaute Wohn-, Misch-
und Kernzonen (Stand 2014). Neben den zwei Gebieten Schaferei und
Lattere sind in diesen drei Zonen nur noch einzelne kleinere untberbaute
Flachen vorhanden.
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4. Konzept

In den Kapiteln 4.1 und 4.2 sind die generellen Inhalte des Nutzungs-
konzepts sowie des ortsbaulichen Konzepts aufgeflihrt. Die spezifischen
Konzeptinhalte zu den einzelnen Umstrukturierungs-/Verdichtungsgebie-
ten und zu den Siedlungserweiterungsgebieten finden sich in den Kapiteln
4.3 bis 4.5.

4.1 Konzeptinhalte Nutzung

Wohnen

Das Wohnungsangebot wird mit attraktiven Neubauten insbesondere in
Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebieten und in punktuellen Sied-
lungserweiterungsgebieten erganzt. Im Bereich Wohnen wird zudem
mittel- bis langfristig eine Aufwertung und Erneuerung der alteren Wohn-
quartiere angestrebt.

Mischnutzung

An der Bernstrasse soll weiterhin eine Mischnutzung bestehen. Eine
Erneuerung und Verdichtung von Schllusselarealen (u.a. Barenareal und
Bahnhofgebiet) entlang dieser Achse ist voranzutreiben.

Kernnutzung

Die Kernnutzungen an der Bernstrasse — insbesondere an den Knoten-
punkten im Abschnitt zwischen Unterzollikofen und Bahnhof Zollikofen —
werden erhalten und wenn moglich gestarkt.

Arbeiten Dienstleistung

Dienstleistungsbetriebe sollen insbesondere im Gebiet Meielen Nord -
welches Teil des ESP von kantonaler Bedeutung Zollikofen/Minchenbuch-
see ist — angesiedelt werden. Damit kann eine Starkung des Back-Office-
Standortes Zollikofen erreicht werden.

Arbeiten Gewerbe

Gewerbebetriebe sind insbesondere im Gebiet Meielen SUd anzusiedeln.
Dieses Gebiet soll verdichtet und bei entsprechendem Bedarf erweitert
werden.

Offentliche Nutzung

Im Bereich der 6ffentlichen Nutzungen wird der Status Quo angestrebt.
Damit sollen die bestehenden Nutzungen (u.a. Schulen und Sportanlagen)
erhalten bleiben.

Grinzone

Grunflachen im Siedlungsgebiet spielen flr die Lebensqualitat eine sehr
wichtige Rolle. Grunflachen im Bereich Schéaferei — Schulanlagen — Haberli-
matte — Friedhof sind als solche zu erhalten.

Die entsprechende Konzeptkarte aus dem Raumlichen Entwicklungskon-
zept (REK) der Gemeinde Zollikofen ist nachfolgend aufgefuhrt:
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Atelier Wehrlin



Gemeinde Zollikofen 27
Richtplan Siedlung
Erlduterungsbericht

Siedlungsbegrenzung

Um eine kompakte Siedlungsentwicklung zu erreichen und wichtige
Grunflachen von einer baulichen Entwicklung freizuhalten, werden in den
Gebieten Steinibach/RUtti, Landstuhl, Meielen Ost/Sud, Hubel und Weber-
gut langfristige Siedlungsbegrenzungslinien festgelegt.

4.2 Konzeptinhalte Ortsbhau

4.2.1 Funktionale Struktur der zentralen Bereiche

Die Synergien zwischen dem sehr leistungsfahigen System des offentli-
chen Verkehrs, den Zentrumsbereichen und dem ESP Zollikofen/Minchen-
buchsee sollen optimal genutzt werden. Dazu sind folgende Voraussetzun-
gen wichtig:

- Direkte Vernetzung mittels attraktiver 0ffentlicher Aussenrdume (Stras-
sen, Wege, Platze).

— Schéarfung der Profile der einzelnen Elemente des Systems (z.B. Zent-
rumsbereiche).

— Lenkung der Investitionen in die je daflir geeigneten Bereiche.

Angesichts der Lage von Zollikofen im Spannungsfeld des Stadtzentrums
von Bern und der Einkaufszentren in Schonbuhl bleibt fur den Detailhan-
del ein beschranktes Entwicklungspotenzial. Dieses ist zu konzentrieren
auf die Knotenpunkte des Erschliessungssystems.
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Atelier Wehrlin



28 ecoptima
Atelier Wehrlin

Gemeinde Zollikofen
Richtplan Siedlung
Erlduterungsbericht

N/

llikofen

o

EiChenweg

Lokaler Zentrumsbereich

3 [T 1] Achse mit beschrénkter
Unterzollikofen Zentrumsfunktion

- OV-Knoten mit beschrankter
Zentrumsfunktion

Anbindung Zentrum und
OV-Knoten

Abb. 19 Konzeptplan funktionale Struktur
Hinweise zu den einzelnen Inhalten des Konzeptplans:

Lokaler Zentrumsbereich: Das Herzstlick des Zentrums von Zollikofen
sind die beiden lokalen Zentrumsbereiche «Kreuz» in Oberzollikofen
und «Unterzollikofen». Beide liegen an wichtigen Querachsen und sind
vernetzt mit dem lokalen Einzugsgebiet. Sie strahlen auch etwas aus

in die Bernstrasse. Die beiden Knoten sind das Ruckgrat der lokalen
Versorgung. Sie weisen ein Uber den taglichen Bedarf hinaus erweiter-
tes Detailhandelsangebot, Dienstleistungen, Restaurants usw. auf. Am
Standort «Kreuz» besteht ein Coop-Center. Zudem sind in diesem Gebiet
u.a. Aldi und Denner vertreten. Somit sind auch Publikumsmagnete
vorhanden. Die Standorte sollen gestarkt und vor Konkurrenz, z.B. am
Siedlungsrand, geschutzt werden. Die Hinweise zur rdumlichen Aufwer-
tung finden sich unter «Stadtebauliche Leitlinien».



Zentrumsbereich «Kreuz»: Hier sollen sich
auch in Zukunft wichtige Anbieter konzentrie-
ren. Interessant sind die rdumlichen Aus-
weitungen beim COOP und der Einmindung
der Rittistrasse. Wichtig ist die Prdsenz von
massstablichen, zum Teil ortsbildprdgender
Bauten. Bildquelle: Google Maps.

Gemeinde Zollikofen
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Zentrumsbereich Unterzollikofen: Hier bietet
sich ein verwandtes Bild, bei insgesamt
schwécherer Ausstattung. Wichtig ist auch
hier, dass neben eher beliebig positionierten
und gestalteten Bauten ortsbildprégende
Bauten geblieben sind. Die Arealentwicklung
«Badren» wird klinftig eine Schlisselrolle

in diesem Bereich einnehmen. Bildquelle:
Google Maps.

- Achse mit beschrankter Zentrumsfunktion: Der zentrale Streckenab-
schnitt der Bernstrasse ist zu lang, um auf seine ganze Lange mit Of-
fentlichkeitsbezogenen Nutzungen bestlckt zu werden. Der Aufenthalt
entlang der stark belasteten Strasse ist auch wenig attraktiv. Sémtliche
publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen sind hier grundsatzlich
erwunscht. Publikumsmagnete sollten an einen der beiden lokalen
Zentrumsbereiche oder an den OV-Knoten am Bahnhof angebunden
werden. Als einzige Querstrasse hat die Kreuzstrasse ein Potenzial fur
offentlichkeitsbezogene Erdgeschossnutzungen. Dabei ist besonders
das Gebiet zwischen dem lokalen Zentrumsbereich «Kreuz», der RBS-
Haltestelle Oberzollikofen und dem ESP Zollikofen/Munchenbuchsee zu

erwahnen.

Abb. 20 Abschnitt der Bernstrasse zwischen den lokalen
Zentrumsbereichen «Kreuz» und Unterzollikofen

- OV-Knoten mit beschrankter zentrumsfunktion: Der Bahnhofbereich
Zollikofen ist zwar gut gestaltet, fuhrt aber rdumlich ein Eigenleben.

29
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Der stidliche Teil des OV-Knotens bietet ein Die Sockelgeschosse der begrenzenden
nutzungsmassiges und bauliches Aufwer- Bauten am westlichen Platzrand sind stra-
tungspotenzial. Als Platzabschluss ist eine ssenverkehrsbezogen und wirken zudem mit

Nutzungskonzentration anzustreben, die auch  ihrer weiteren Nutzung eher vernachléssigt.

eine Erdgeschossnutzung mit einer gewissen — Weil diese auf dem Gemeindegebiet von

Magnetwirkung aufweist. Munchenbuchsee liegen, sollte auf dem Ver-
handlungsweg mit der Nachbargemeinde und
unter Einbezug der Grundeigentimerschaft
eine Aufwertung angestrebt werden.

- Anbindung Zentrum und OV-Knoten: Die Attraktivitat der lokalen
Standorte fur publikumsorientierte Dienstleistungen und vor allem auch
der Knoten des offentlichen Verkehrs hangt wesentlich von der Ver-
flgbarkeit, der Auffindbarkeit und der Qualitat des lokalen Fuss- und
Veloverkehrsnetzes zusammen. Dieses Netz soll bei einer Weiterent-
wicklung des Gebiets Meielen Nord erganzt werden.

4.2.2 Stadtebauliche Leitlinien

Bei den stadtebaulichen Leitlinien werden die Aussagen auf jene Bereiche
fokussiert, die flr die stadtebauliche Entwicklung von Bedeutung sind.
Ebenfalls wurden in der Regel keine Aussagen zu eher stabilen Bereichen
gemacht. Die Aussagen sind auf die «Konzeptkarte Nutzungen» abge-
stimmt.
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Stadtebaulicher Leitplan, 6ffentlicher Raum, Vernetzung
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Abb. 21 Stédtebaulicher Leitplan: Gesamtbild anzustrebende Entwicklung offentlicher Raum
und Vernetzung

OV-Knoten Bahnhof zollikofen (1)

Handlungsbedarf besteht beim sudlichen Teil des Bahnhofplatzes. Im Drei-
eck zwischen Bahnlinien und Bernstrasse konnte ein hoher Bau, d.h. ein
Bau Uber 5 Geschossen einen Akzent setzen. Die Erdgeschossnutzung soll
Offentlichkeitsbezogen sein.

Lokaler Zentrumsbereich Kreuz (2)

Die Flachenpotenziale in den Randbereichen sind wichtige Mdglichkeiten,
um ausserhalb des unmittelbaren Strassenraums Flachen zu schaffen,
die Offentlichkeitsbezogen genutzt werden konnen. Der Aussenraum soll
als Gesamtes, von Fassade zu Fassade, aus einem Guss gestaltet werden.
Dazu ist eine Zusammenarbeit mit den Grundeigentimern erforderlich.

Die Kreuzstrasse als wichtiger Zugang zu RBS-Station und ESP soll gestal-
terisch aufgewertet werden, ebenfalls von Fassade zu Fassade. Insbeson-
dere sollten die Hochhauser wieder soweit von Buschen usw. freigelegt
werden, dass ihre als Laden usw. genutzten Erdgeschosse wieder direkt
an den offentlichen Raum angebunden sind.
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Lokaler Zentrumsbereich Unterzollikofen (3)

Dieser Knotenbereich, dessen Grundriss auf einer historischen Ansied-
lung basiert, ist bereits stark beeintrachtigt durch neuere Bauten. Es ist
wichtig, bei der weiteren Entwicklung den Massstab zu wahren. Entspre-
chend kommt den als erhaltenswert bezeichneten Bauten eine besondere
Bedeutung zu. Ortsbaulich ist es zu begrissen, wenn maoglichst viel von
der erhaltenswerten Bausubstanz renoviert und weitergenutzt wird. Sollte
dies in einzelnen Fallen nicht moglich sein, sind Ersatzbauten vorzusehen,
die sowohl den Massstab wahren, als auch die Situation mit ihren Richtun-
gen aufnehmen.

Die Flachenpotenziale in den Randbereichen sind auch hier wichtige Mog-
lichkeiten, um ausserhalb des unmittelbaren Strassenraums Fldchen zu
schaffen, die Offentlichkeitsbezogen genutzt werden kdnnen. Der Aussen-
raum soll als Gesamtes, von Fassade zu Fassade, aus einem Guss gestal-
tet werden. Dazu ist eine Zusammenarbeit mit den Grundeigentimern
erforderlich. Potenziale ergeben sich bei der réumlichen Ausweitung bis
zum Baren und bei der Anbindung des RBS. Diese Haltestelle und deren
Anbindung an den Kreuzungsbereich bedurfen ihrerseits einer gestalteri-
schen Aufwertung.

Schldsslistrasse (4)

Die Schlosslistrasse ist ein wichtiger Teil im Erschliessungssystem. Sie
liegt auf dem Gebiet der Gemeinde Munchenbuchsee. Spezifische raumli-
che und funktionale Aussagen dazu sind im Rahmen der weiteren Planung
des ESP zu machen.

Kreuzstrasse - Schiitzenstrasse - Eichenweg (5)

Dieser Achse wurde in der ESP-Planung bisher zuwenig Beachtung ge-
schenkt. Sie sollte in Zusammenhang mit dem gut gestalteten neuen Platz
(vor dem BIT) bei der RBS-Haltestelle raumlich pragnant und mit einem
gesamtheitlichen Erscheinungsbild ausformuliert werden.

Langfristiges Entwicklungsgebiet Meielen Ost (6)

Komplementar zu den Verdichtungen im ESP kdnnte in diesem Bereich
langerfristig eine Siedlungserweiterung in Betracht gezogen werden. Das
Zusammenspiel zwischen innerer und ausserer Landschaft ist (u.a. grane
Achsen) in diesem Gebiet von besonderer Bedeutung.
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System der o6ffentlichen Aussenraume

Wie Uberall sind die 6ffentlichen Aussenrdume Schllsselelemente der
ortsbaulichen Entwicklung. Dabei stehen folgende Aspekte im Vorder-
grund:

Koexistenz
Es soll ein vertragliches Miteinander aller Verkehrsarten erreicht werden.
Hier war der seinerzeitige Umbau der Bernstrasse ein Pionierprojekt.

Aufenthaltsqualitat

Die Anforderungen an die Aufenthaltsqualitat richten sich nach dem je-
weiligen Nutzungsumfeld. Trotz der Qualitaten des seinerzeitigen Stra-

ssenumbaus ist das Potenzial entlang der Bernstrasse und entlang der

Ubrigen Achsen noch nicht ausgeschopft.

Erscheinungsbild

Das anzustrebende Erscheinungsbild ist auch abhangig vom Nutzungs-
umfeld. Hier sind heute an verschiedenen Abschnitten des Systems der
Offentlichen Aussenrdume erhebliche Defizite feststellbar, die schrittweise
behoben werden sollen. Diese Feststellung betrifft besonders die zentra-
len Bereiche.

Hohe Bauten und Hochhauser

Die Moglichkeit einer Realisierung von hohen Bauten* kann im Rahmen
von Arealplanungen geklart und festgelegt werden. Der Eingliederung ins
Ortsbild ist dabei grosse Beachtung zu schenken.

In Bezug auf Hochhduser® beschrankt die regionale Studie den «Moglich-
keitsraum» im Wesentlichen auf den Bereich des Bahnhofs, den nordli-
chen Zentrumsbereich und den ESP. Nach einer generellen Analyse ergibt
sich folgendes:

— Aktuelle Spielraume fur Hochhauser westlich der Bernstrasse zeichnen
sich nicht ab.

— Ein Standort fur einen hohen Bau drangt sich am sudlichen Bahnhof-
platz angesichts der stadtebaulichen Bedeutung des Ortes geradezu
auf. Hier sind verschiedene Nutzungen denkbar: Wohnen, Arbeiten,
Hotel, Verwaltung.

¢ Hohe Bauten weisen mehr als die zonengeméasse Geschosszahl auf.

5 Gemass Art. 20 Abs.1 BauG (teilrevidierte Fassung vom 2. September 2015) sind Hochhauser Gebaude mit einer Ge-
samthdhe von mehr als 30 m.
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— Im gesamten ESP sind hohe Bauten denkbar. Wenn Hochhauser nachge-
fragt werden, sollten deren Standorte sowie deren rdumliche Erschei-
nung sorgfaltig nach stadtebaulichen Kriterien geprift werden. Eher
sollten Standorte entlang der Bahn gesucht werden.

Bei Hochhausern sind insbesondere folgende ortsbauliche und architekto-
nische Aspekte von grosser Bedeutung:

— Gesamtwirkung: Hochhduser haben zu einer wesentlichen stadtebauli-
chen Aufwertung zu fuhren. Wichtigste Beurteilungskriterien sind dabei
die Wirkung und die Eingliederung ins Ortsbild.

— Einpassung in den Siedlungskdrper: Hochhduser sollen durch ihr Volu-
men, das Verhaltnis von Grundriss zu HOhe sowie architektonischem
Ausdruck in eine eindeutig definierte Beziehung zum offentlichen Raum
und zur Bebauung der Umgebung gesetzt werden.

- Bereicherung des 6ffentlichen Raumes: Die Aussenraumflachen in der
umgebung von Hochhausern sollen einen Mehrwert flr den 6ffentli-
chen Raum generieren.

- Offentliche Nutzungen: Im Erdgeschoss sollen 6ffentliche, halboffent-
liche oder publikumsorientierte Nutzungen vorgesehen werden (z.B.
Geschafte, Restaurants, Gemeinschaftsraume).

— Gliederung und Gestaltung: Grundriss und Schnitt sowie Fassadenge-
staltung sind dem Gebaudetyp entsprechend zu entwickeln. Gebau-
desockel, Schaft und oberer Abschluss sind architektonisch zu themati-
sieren.
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4.3 Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete

4.3.1 Wohnnutzung

Areal Scherzinger

Das Scherzingerareal liegt nordlich des Friedhofs und ist rund 0.7 ha
gross. Der Gartnereibetrieb wurde eingestellt. Das Areal eignet sich fur
eine zwei- bis dreigeschossige Wohnuberbauung. Dazu wurde bereits eine
Machbarkeitsstudie durchgefuhrt. Die S-Bahnhaltestelle Unterzollikofen
liegt ca. 500-600 m entfernt. Die Erschliessung mit dem MIV erfolgt Uber
die Wahlackerstrasse. Dieses Areal wird ausserhalb der laufenden Nut-
zungsplanung umgezont.

Areal Rothenblhler

Auf dem Areal RothenbUhler wird heute noch eine Gartnerei betrieben.
Kurz- bis mittelfristig kann dieses Areal flr eine Wohnnutzung umstruktu-
riert werden. Das rund 1 ha grosse Areal befindet sich sudlich des Fried-
hofs. Die S-Bahnhaltestelle Unterzollikofen liegt ca. 400-500 m entfernt.
Die MIV-Erschliessung erfolgt Uber die Wahlackerstrasse.

Areal Kindergarten Lindenweg

Kurzfristig kann dieses Areal fur eine Wohnnutzung umstrukturiert wer-
den. Der neue Kindergarten Oberdorf wurde 0stlich des Wahlacker-Schul-
hauses realisiert und ersetzt den bestehenden Standort. Die zwei Gebau-
de am Lindenweg werden nicht mehr als Kindergarten genutzt.

Areal Poststelle
Mittelfristig konnte auch das Areal der Poststelle an der Schulhausstrasse 27
fur eine Wohnnutzung umstrukturiert werden.

Webergut

Im Gebiet Webergut, welches sich im nordwestlichen Teil der Gemeinde
befindet, stehen sehr viele BUroflachen leer. Insbesondere aufgrund der
Erschliessung eignet sich dieses Gebiet nur begrenzt als Arbeitsplatz-
standort. Es wird gepruft, ob ein Teil des Weberguts flr eine Wohnnutzung
umstrukturiert werden kann.

Die zur Diskussion stehende Umnutzung eines Teils des heutigen Arbeits-
gebietes Webergut stellt eine Herausforderung dar. Es geht darum, ein
ortsbauliches Entwicklungskonzept zu definieren, das in genugend gro-
ssen Etappen realisiert werden kann.

4.3.2 Mischnutzung

Betagtenheim

An der Bernstrasse in Zollikofen erstellt eine private Bautragerschaft ein
Alterszentrum mit 150 bis 170 Einzelzimmer und ca. 50 Alterswohnungen.
Die Bevolkerung von Zollikofen hat am 13. Juni 2010 mittels Volksabstim-
mung beschlossen, dass mit dem Bezug des neuen Alterszentrums das
bisherige gemeindeeigene Betagtenheim aufzugeben sei. Die Gemeinde
Zollikofen hat aus diesem Grund eine Kauferschaft gesucht, welche das

ecoptima
Atelier Wehrlin



Gemeinde Zollikofen 36
Richtplan Siedlung
Erlduterungsbericht

Areal an der Wahlackerstrasse 5 (Betagtenheim) einer neuen Nutzung
zuflihrt. Die angestrebte Nutzungsdnderung bedingt eine Anderung der
baurechtlichen Grundlage. Dies erfolgt im Rahmen der laufenden Nut-
zungsplanung.

Barenareal

Das Barenareal bietet sich flr eine Verdichtung und Umstrukturierung

an. Das Areal ist unter anderem sehr gut mit dem OV erschlossen: Die

S-Bahnhaltestelle Unterzollikofen befindet sich in unmittelbarer Nahe.

Beim Béarenareal soll ein breites Spektrum an moéglichen Nutzungen offen

gehalten werden. Im Vordergrund stehen

- die Starkung als Zentrumsschwerpunkt und

— die Schaffung von Wohnraum: In diesem zentralen Bereich soll neuer
Wohnraum geschaffen werden.

FUr diese Nutzungen ist auch von grosser Bedeutung, dass die Aussenrau-
me mit einer hohen Aufenthaltsqualitat gestaltet werden.

Eine Umstrukturierung und Verdichtung dieses Areals ist unter Bertck-
sichtigung der historischen Bausubstanz umzusetzen. Das Gebaude des
Gasthofes Baren sowie das dazugehdrende ehemalige Bauernhaus (Scheu-
ne) stellen gemass kantonalem Bauinventar erhaltenswerte Objekte dar.

Von Ubergeordneter Bedeutung ist beim Barenareal die Anbindung an den
Zentrumsbereich Unterzollikofen. Identitdt und Massstab sind angesichts
der Tatsache, dass der nordliche Teil des Areals Teil des Zentrumsberei-
ches Unterzollikofen ist, von grosser Wichtigkeit. Das Areal ist aufgrund
seiner Lage und seines Umfeldes kein Hochhausstandort. Ob allenfalls
hohe Bauten Uber 5 Geschossen stadtebaulich integriert werden konnen,
ist im Rahmen eines Konkurrenzverfahrens auszuloten.

Bahnhofgebiet (Dreieck Bernstrasse — Bahnlinie — Kreuzstrasse)

Das Areal sudlich des Bahnhofplatzes ist heute z.T. schlecht genutzt.
Aufgrund der sehr zentralen Lage ist auf diesem Areal eine Umstrukturie-
rung mit einer Nutzungsdurchmischung und Verdichtung (u.a. hoher Bau)
anzustreben. Die sudliche Abgrenzung dieses Gebiets ist — insbesondere
auch in Bezug auf die Aussenraumgestaltung — zusammen mit den Grund-
eigentimern noch genau zu definieren.

Die weitere Entwicklung im Dreieck Bahnhofplatz / Bernstrasse / Kreuz-
strasse / Bahnlinie sollte aus einem Guss erfolgen. Hier konzentrieren sich
die Anforderungen an die Bebauung (Standort Bahnhofplatz Sud) und an
den Aussenraum. Der Perimeter flr einen stadtebaulichen Leitplan sollte
durch den Bahnhofplatz, die Bernstrasse, die Kreuzstrasse und die RBS
Bahnlinie begrenzt werden.
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Hirzenfeld

Das Gebiet Hirzenfeld soll im Zusammenspiel mit dem bestehenden Wohn-
guartier mittel- bis langfristig in sinnvollen Etappen in Richtung Mischnut-
zung umstrukturiert werden. Eine Umnutzung des heutigen Arbeitsgebie-
tes Hirzenfeld stellt eine besondere Herausforderung dar. Es geht darum,
ein ortsbauliches Entwicklungskonzept zu definieren, das in gentgend
grossen Etappen realisiert werden kann.

Latternweg

Das Gebiet Latternweg — im Bereich der SEA-Fabrik — kOnnte sich als Ver-
dichtungsgebiet eignen. Das Gebiet befindet sich in der Nahe der
S-Bahnhaltestelle Unterzollikofen.

Bei folgenden zwei Gebieten steht nicht eine klassische Umstrukturierung
im Vordergrund sondern eher eine Anpassung der heutigen Bestimmun-
gen, damit eine Weiterentwicklung und Verdichtung der bestehenden
Hausgruppe moglich wird:

Aviforum (RUtti Std)

Aviforum ist ein Ausbildungs-, Informations- und Forschungszentrum,
welches sich heute in einer Zone fur 6ffentliche Nutzung befindet. Damit
sich dieses Zentrum weiterentwickeln kann, ist es notig im Rahmen der
Ortsplanungsrevision die Zuordnung dieses Areals in eine andere Zone
(Mischnutzung) zu prufen.

Hubel

Die bestehende Baugruppe im Gebiet Hubel befindet sich heute in der
Landwirtschaftszone. Damit sich diese Baugruppe in Zukunft weiterent-
wickeln kann, soll im Rahmen der Nutzungsplanung die Zuordnung dieses
Gebiets in eine Bauzone (Mischnutzung) gepruft werden.

4.3.3 Arbeitsnutzung

Meielen Nord

Das Gebiet Meielen Nord — welches mit dem OV sehr gut erschlossen ist
- soll als Dienstleistungsschwerpunkt umstrukturiert und weiterentwickelt
werden.

Hier sind wertvolle Grundlagen geschaffen worden. In der weiteren Ent-
wicklung sollten neben der Bebauung vermehrt der 6ffentliche Raum und
insbesondere die Anbindung an Zollikofen verstarkt bearbeitet werden.

Meielen Sud
Das Gebiet Meielen Sud soll als Gewerbeschwerpunkt umstrukturiert und
weiterentwickelt sowie erweitert werden.
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4.3.4 Stoérfallvorsorge

Die Risikobeurteilung durch das KL hat ergeben, dass die Entwicklungen
hinsichtlich der Hauptstrasse (Bernstrasse) bzw. der Betriebe im Hirzen-
feld nicht risikorelevant sind.

Hingegen hat die Uberpriifung der Personenbelegung im Bereich der
Bahnlinie beim Bahnhof Zollikofen ergeben, dass der Referenzwert Bevol-
kerung aufgrund der geplanten Entwicklung Uberschritten wird. Die Scree-
ning-Berechnung des Bundesamts fur verkehr (BAV) kommt zum Schluss,
dass das Projekt der OPR in den Gebieten S-1.2b «Dreieck Bernstrasse

— Bahnlinie — Kreuzstrasse» und S-5a «Meielen Nord» risikorelevant ist,

da die Risikosummenkurve fur den Schadenindikator Todesopfer mit den
geplanten Nutzungen im unteren Ubergangsbereich des W/A-Diagramms
Zu liegen kommt.

Masshahmenplanung

Mit entsprechenden Massnahmen (raumplanerische und bauliche) durch
die Planungsbehdrde kann das Risiko aus Sicht BAV als tragbar eingestuft
werden. Dieser Beurteilung hat sich auch das KL angeschlossen.

In den Massnahmenblattern zu diesen Entwicklungsgebieten wird deshalb
die Anforderung aufgenommen, dass bei kinftigen Nutzungserhdéhungen
im Rahmen der Nutzungsplanung Massnahmen am Gebaude (vgl. Pla-
nungshilfe des Bundes®) zu prifen und gegebenenfalls grundeigentimer-
verbindlich zu sichern sind.

Mogliche Massnahmen bei Gebauden sind u.a.:

— Dichte Gebaudehulle (massive Bauweise).

- Berlcksichtigung eines grossen Brandereignisses auf der Bahnlinie bei
der Notfallplanung

— Evakuierung der Gebdude Uber barrierefreie adaquate Flucht- und Ret-
tungswege (von den Anlagen abgewandt), Nachweis in Evakuierungs-
und Brandschutzkonzepten

- Luftansaugstellen von Luftungs- und Klimaanlagen sind anlagenab-
gewandt sowie moglichst hoch Uber dem Boden zu platzieren (durch
Rauchdetektion schitzen und bei Ausldosung automatisch abschalten).

Einfache raumplanerische bzw. bauliche Massnahmen sind im Falle von
empfindlichen Einrichtungen innerhalb des KoBe der Bahn zu prifen und
umzusetzen.

6 ARE/BAFU/BAV/BFE/ASTRA (2013): Planungshilfe. Koordination Raumplanung und Storfallvorsorge.
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4.4 Erneuerungs- und Verdichtungsgebiete

Bei Ein- und Mehrfamilienhausern aus der Vor- und Nachkriegszeit sind
- wo noch nicht durchgefuhrt — Sanierungen vorzunehmen und Verdich-
tungsmassnahmen zu prifen. In Einzelfallen sind auch Ersatzneubauten
zu prufen. Wohnquartiere, welche zwischen 1940 und 1970 gebaut wur-
den, befinden sich v.a. in den Gebieten Steinibach/Unterzollikofen, Land-
garbe und Oberzollikofen. Bei entsprechenden Sanierungs- und Verdich-
tungsmassnahmen sind Synergien mit dem Bereich Energie zu nutzen.

FUr Quartiere mit individuellem Wohnungsbau ist das Baureglement so an-
zupassen, dass die Realisierung von Anbauten oder Umbauten vereinfacht
werden kann.

4.5 Siedlungserweiterungsgebiete

4.5.1 Wohnen

Buschi

Das Gebiet Buschi befindet sich im stidwestlichen Bereich der Gemeinde
Zollikofen, an der Grenze zu Bremgarten bei Bern. Diese rund 1.5 ha gros-
se Flache (Hanglage) eignet sich fur individuelles verdichtetes Wohnen.
Das Gebiet wird durch die Buslinie 33 Bremgarten — Worblaufen erschlos-
sen. Die Erschliessung mit dem MIV erfolgt Uber die Bremgartenstrasse
und die Kanelgasse. Das Gebiet Buschi befindet sich in der Nahe des Nah-
erholungsgebiets entlang der Aare und des Gebiets Buhlikofen.

Trotz der bereits weit fortgeschrittenen Zersiedlung des Hanges ware eine
teilweise Freihaltung des Hanges aus landschaftlicher Sicht zu begrussen.
Eine Siedlungserganzung ist hier eher peripher. Eine Einzonung dieses
Gebiets sollte nicht den gesamten Hang umfassen, sondern hdchstens bis
zur Linie gefuhrt werden, die durch den Kutscherweg (mit Anschluss an
die Kanelgasse) vorgezeichnet ist.

Steinibachgrube

Die Steinibachgrube liegt im sudlichen Teil von Zollikofen. Diese rund 2 ha
grosse Flache eignet sich primar fir zwei- bis dreigeschossige Wohnbau-
ten. Das Gebiet ist mit dem OV sehr gut erschlossen. Die S-Bahnhaltestelle
Steinibach befindet sich ca. 150-300 m entfernt. Zudem liegt die Steini-
bachgrube ginstig bezlglich der Anbindung an den OvV-Knoten Worblaufen
(ca. 400-500 m entfernt). Die Erschliessung mit dem MIV erfolgt tUber den
Steinibachweg und/oder den Burgerweg. Die Steinibachgrube liegt in der
N&he der RUtti und des Naherholungsgebiets entlang der Aare. Bei einer
Uberbauung dieses Gebiets ist das Thema Altlasten zu behandeln, da die-
ses Gebiet friher eine Deponie war (u.a. Siedlungsabfalle).

Angesichts der leicht exponierten Lage setzt eine Bebauung dieses Be-
reiches eine sorgfaltige ortsbauliche Auseinandersetzung mit dem Ort
voraus. Wichtige Themen sind: Anbindung an das bestehende Siedlungs-
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gebiet, Erreichung einer angemessenen Mindestdichte (haushalterische
Nutzung des Bodens), Integration in die Topographie, Durchwegung, Aus-
formulierung eines Siedlungsrandes.

4.5.2 Arbeiten

Meielen Ost

Das Gebiet Meielen Ost stellt eine langfristige Reserve dar. Der Hand-
lungsspielraum in diesem Gebiet soll noch offen gelassen werden. Im
Vordergrund stehen Nutzungen im Bereich Dienstleistung. Die Erstellung
von Wohnnutzungen ist zu gegebenem Zeitpunkt wieder zu prufen. Das
Gebiet Meielen Ost ist nicht Gegenstand der laufenden Nutzungsplanung
(Horizont 15 Jahre).
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Mittel- bis langfristige Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete

Mit den mittel- bis langfristigen Umstrukturierungs- und Verdichtungsge-
bieten, welche im Richtplan festgehalten sind (s. Tabelle unten) kbénnen
zusatzlich zu den kurzfristigen Umstrukturierungs- und Verdichtungsge-
bieten (laufende Nutzungsplanung) gut 2 ha des theoretischen Baulandbe-
darfs Wohnen abgedeckt werden.

Standort Flache (m?) Zuséatz- neues Geschoss- | Geschoss- | Einwohner
licher Wohnbau- | flachenzif- | flaiche GFo | bei 60 m?
Wohnan- land (m?) fer GFZo Wohnen pro E. (ca.)
teil

Barenareal ' 8'000 60% 4'800 1.2 5'760 95

Hirzenfeld 2

- Ost 15'397 20% 3'079 0.8 2'463 40

- West 25'000 30% 7'500 0.8 6'000 100

Webergut 3 8'000 100% 8'000 1.4 11'200 185

Total zusatzlich geschaffenes Wohnbauland 23'379

Total Einwohner (ca.) 420

' Hinweis: In diesem Gebiet kann eventuell eine erste Etappe bereits kurzfristig umgesetzt werden.
2 Im Gebiet Hirzenfeld wird davon ausgegangen, dass bis ca. 2040 im 6stlichen Teil weitere 30% und im

westlichen Teil 20% des theoretisch moglichen Wohnraums realisiert werden.

3 Im Gebiet Webergut wird davon ausgegangen, dass bis ca. 2040 weitere rund 0.8 ha flr eine Wohnnut-

zung zur Verflgung stehen werden.
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Fazit
Der theoretische und der tatsachliche Baulandbedarf in der Gemeinde
Zollikofen lassen sich grafisch wie folgt zusammenfassen.

Theoretischer Baulandbedarf Wohnen

16.9 ha geméss kantonalem Richtplan
(Horizont 15 Jahre, ca. 2030) = maximaler Rahmen

(Horizont 15 Jahre, ca. 2030) (2040)

ca. 10 ha [ca-12ha gemass Entwicklungsabsicht der

Gemeinde

Tats&chlicher Baulandbedarf Wohnen (= Abdeckung des Baulandbedarfs)

ca. 6.0 ha

f UnUberbaute Wohn-, Misch- und Kernzonen
| inkl. vorgezogene Anderung (Areal Scherzinger)

ca.3.3ha Umstrukturierungs-/Verdichtungsgebiete,
e Horizont 15 Jahre (Nutzungsplanung)

ca.9.3ha

ca.23ha Umstrukturierungs-/Verdichtungsgebiete,
o Horizont 2040 (Richtplanung)

Siedlungserweiterungsgebiete Wohnen
(Richtplanung)

ca. 3.5 ha

Abb. 22 Theoretischer Baulandbedarf Wohnen und entsprechende Abdeckung
(Hinweis: Das Balkendiagramm stellt nicht die zeitliche Staffelung der Umsetzung der untberbauten Bauzonen,
der Umstrukturierungs-/Verdichtungsgebiete bzw. der Siedlungserweiterungsgebiete dar.)

Das im REK angestrebte Bevolkerungswachstum von rund 800 Einwohnern
bis ins Jahr 2040 kann kurz- bis mittelfristig durch untberbaute Bauzonen
(Wohn-, Misch- und Kernzonen) sowie durch Umstrukturierungen und Ver-
dichtungen, welche im Rahmen der laufenden Nutzungsplanung umge-
setzt werden, abgedeckt werden. Mittel- bis langfristig soll das Wachstum
durch weitere Umstrukturierungen sowie durch massvolle Siedlungsergan-
zungen (gemass Richtplan Siedlung) abgedeckt werden.

BezUlglich der Schulerzahlen wurde aufgrund der aktuellen Schulerquote
in Zollikofen eine erste Abschatzung in Bezug auf die Entwicklung bis 2040
gemacht. Bei einer angestrebten Bevolkerungsentwicklung von ca. 8%
sind voraussichtlich nur geringe Auswirkungen auf die Anzahl Schulklas-
sen zu erwarten. Die Schulerzahlenentwicklung und deren Quartierher-
kunft sind weiterhin engmaschig zu verfolgen.
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5. Massnahmen und Umsetzung

5.1 Zusammenspiel REK - Richtplan Siedlung und
Nutzungsplanung

Die Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete, welche im Rahmen des
REK definiert wurden, werden je nach Planungsstand bereits im Rahmen
der laufenden Nutzungsplanung umgesetzt. Eine Ubersicht der Gebiete,
die schwerpunktmassig im Rahmen der Nutzungsplanung bzw. im Rahmen
der Richtplanung behandelt werden ist nachfolgend aufgeflhrt:

Gebiete Vorgezogene laufende Richt-
Anderung Nutzungs- planung
planung

Umstrukturierungs- und
Verdichtungsgebiete

Areal Scherzinger X

Areal Rothenbuhler X

Areal Kindergarten Lindenweg X

Areal Poststelle X

Webergut X

Betagtenheim X

Barenareal X
Bahnhofgebiet X (x)
Hirzenfeld X (Teil 1) X (Teil 11)
Latternweg *

Aviforum (Rutti Sud) X

Hubel X

Meielen Nord X
Meielen Ssud X
Siedlungserweiterungsgebiete

Buschi X
Steinibachgrube X
Meielen Sud X
Meielen Ost (langfristige Reserve) X

* Im Rahmen der Nutzungsplanung ist eine Reduktion der Grenzabstédnde in den Wohn- und
Mischzonen vorgesehen. Fur das Gebiet Latternweg wird damit gentgend Handlungsspielraum
fur eine Verdichtung geschaffen. Aus diesem Grund wird dieses Gebiet im Rahmen der Richt-
und Nutzungsplanung nicht mehr spezifisch behandelt.

5.2 Herleitung der Massnahmen

Fur die Erreichung der definierten Ziele werden auf der Basis des Nut-
zungskonzepts und des ortsbaulichen Konzepts folgende Massnahmen
definiert:
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Zielsetzung Massnahmen
Wohnen Forderung der Weiterent- — Festlegung von Umstrukturierungs- und Verdich-
wicklung des Wohnungsbaus tungsgebieten
— Festlegung von punktuellen Siedlungserweite-
rungsgebieten Wohnen
Qualitatsvolle Innenentwick- - Festlegung von Umstrukturierungs- und Verdich-
lung tungsgebieten und wo ndtig entsprechender
Einsatz von qualitatssichernden Verfahren
— Festlegung von Erneuerungsgebieten
Arbeiten Weiterentwicklung ESP — Festlegung eines Dienstleistungsschwerpunktes

im Gebiet Meielen Nord

— Festlegung eines Gewerbeschwerpunktes im
Gebiet Meielen Sud inkl. Siedlungserweiterungs-
gebiet

— Festlegung eines Siedlungserweiterungsgebietes
im Gebiet Meielen Ost (langfristige Reserve)

Zentrumsentwick-
lung und offentli-
cher Raum

Ortsbhauliche Aufwertung — Festlegung von Umstrukturierungs- und Ver-
dichtungsgebieten entlang der zentralen Achse
(Barenareal und Bahnhofgebiet)

Erhohung der Aufenthalts- — Aufwertung des oOffentlichen Aussenraums ent-
qualitat lang der zentralen Achse

Qualitatssichernde Verfahren werden insbesondere in Gebieten von
erhohtem offentlichen Interesse u.a. in Bezug auf die Gestaltung durchge-
fuhrt.

Konkretisierungen und Anpassungen gegenuber dem REK

Gegenuber dem REK wurde insbesondere das Thema «Erneuerungsgebie-
te» konkretisiert. In Zollikofen bestehen mehrere Quartiere bzw. Quar-
tierteile (Gantrischstrasse, Gartenstrasse, Blumenstrasse/Birkenstrasse/
Fichtenweg, Gurtenweg, Aarmattweg und Fellenbergstrasse), welche eine
einheitliche Bebauungsstruktur und zum Teil Sanierungs- und Aufwer-
tungspotenzial aufweisen. Bei diesen Quartieren wird eine Siedlungser-
neuerung mit einer massvollen, dem Ort entsprechenden Verdichtung
angestrebt. Dabei soll die bestehende Quartierstruktur erhalten bzw.
berdcksichtigt werden.

Das Webergut wird im Rahmen des Richtplans als Umstrukturierungsge-

biet Mischnutzung (statt Wohnnutzung) aufgenommen, da in diesem Ge-

biet Betriebe bestehen, welche sich auch mittelfristig noch dort befinden
werden.

Die Beurteilung und Priorisierung der Innenentwicklungspotenziale im Be-
reich Wohnen, welche im Rahmen des Richtplans Siedlung vorgenommen
wurden, sind im Anhang 1 aufgeflhrt.
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5.3 Richtplankarte

In der Richtplankarte Siedlung (1:5'000) sind die aus dem Nutzungskon-
zept und dem ortsbaulichen Konzept abgeleiteten Massnahmen darge-

stellt. In der Richtplankarte sind als Hinweise zusatzlich die bestehende
Nutzung sowie das Trassee der Erschliessung des ESP (Sammelstrasse)

dargestellt.

5.4 Ubersicht der Massnahmenblatter
Die definierten Massnahmen sind in folgenden Massnahmenblattern (S-1

bis S-6) umschrieben. Das letzte Massnahmenblatt (S-7) befasst sich mit
der Umsetzung der Massnahmen im Richtplan Siedlung.

S-1 Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete

S-1.1 Kurzfristige Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete

S-1.2a Bérenareal

S-1.2b  Dreieck Bernstrasse — Bahnlinie — Kreuzstrasse (Bahnhofgebiet)
S-1.2c  Hirzenfeld

S-2 Massvolle Weiterentwicklung (Ritti Sud und Hubel)
S-3 Quartiererneuerung und Strukturerhaltung

S-4 Siedlungserweiterungsgebiete Wohnen

S-4a Buschi

S-4b Steinibachgrube

S-5 Weiterentwicklung ESP*
S-5a Meielen Nord

S-5b Meielen Std

S-5¢ Meielen Ost

S-6 Aufwertung 6ffentlicher Aussenraum

S-7 Umsetzungscontrolling

* Hinweis: Zum kantonalen ESP Zollikofen-Minchenbuchsee liegt ein separater Richtplan vor,
welcher entsprechende Massnahmenblatter enthalt.

Fur die langfristigen Siedlungsbegrenzungslinien, welche in der Richtplan-
karte festgehalten sind, wird kein Massnahmenblatt aufgenommen, da
diesbezuglich keinen Handlungsbedarf besteht. In Bezug auf die Gestal-
tung dieser Siedlungsrander ist im Richtplan Landschaft ein entsprechen-
des Massnahmenblatt enthalten (Massnahme 3).
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5.5 Umsetzung

Die Umsetzung der Massnahmen des Richtplans Siedlung erfolgt nach den
in den Massnahmenblattern festgelegten Zeitrdumen. Die Umsetzung wird
periodisch Uberprift. Dies erfolgt unter Federfihrung des Departementes
Prasidiales einmal pro Legislatur, d.h. alle vier Jahre. Die erste Erfolgs-
kontrolle sollte 4 Jahre nach der Genehmigung des Richtplans durch das
Amt flir Gemeinden und Raumordnung (AGR) stattfinden. Die Uberprifung
bezieht sich auf folgende zwei Ebenen:

— Strategische Ebene: Allfallige Abweichungen von den strategischen
Richtplaninhalten sind zu ermitteln.

— QOperative Ebene: Der Stand der Umsetzung der Massnahmenblatter ist
aufzuzeigen.

Die Uberprifung ist in geeigneter Weise zu dokumentieren. Der Hand-
lungsbedarf ist zu definieren und allfallige Korrekturmassnahmen vorzu-
schlagen. Der Controlling-Bericht wird dem Gemeinderat vorgelegt.

5.6 Anderungen des Richtplans Siedlung

Der Richtplan Siedlung ist spatestens im Rahmen der nachsten Revision
der Ortsplanung gesamthaft zu Uberpridfen und zu Uberarbeiten. Diese
Uberarbeitung erfordert eine Mitwirkung, Vorprifung und Genehmigung.

Anpassungen des Richtplans Siedlung sind notwendig, wenn wesentliche
behérdenverbindliche Inhalte gedndert werden (z.B. Anderung der Nut-
zung in einem festgelegten Umstrukturierungsgebiet).

Uber den Controlling-Bericht wird u.a. festgehalten welche Massnahmen
vollzogen wurden und ob allenfalls Prioritaten angepasst werden mussen.
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Anhang

Anhang 1 Beurteilung und Prioritaten der
Innenentwicklungspotenziale sowie
Mengengeriist

Innenentwicklungspotenziale und entsprechende Grundlagen

Die Innenentwicklungspotenziale setzen sich aus den Nutzungsreserven
(unUberbaute Bauzonen und Reserven in Uberbauten Gebieten) sowie
aus den Nutzungspotenzialen zusammen. Letztere ergeben sich, wenn an
raumplanerisch besonders geeigneten Orten das Nutzungsmass gegen-
uber der geltenden Nutzungsplanung erhoht oder die Nutzungsart ge-
andert wird. Zu den Nutzungsreserven liefert der Kanton einen entspre-
chenden Plan:

s AV (it BGF)
8GF)

Abb. 23 Nutzungsreserven in Wohn-, Misch- und Kernzonen (Quelle: Amt flir Gemeinden und
Raumordnung, 2016)
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Daraus geht hervor, dass sich in Zollikofen grossere Nutzungsreserven im
bebauten Gebiet insbesondere in den Bereichen Landgarbe, Aegelseeweg
und Bellevuestrasse/Reichenbachstrasse befinden.

Die moglichen Nutzungspotenziale wurden im Rahmen der Erarbeitung
des Rdumlichen Entwicklungskonzepts (REK) der Gemeinde Zollikofen vom
Juni 2015 ermittelt (s. auch. Kap. 4.3 des vorliegenden Berichts).

Nachfolgend werden die Beurteilung und die Priorisierung der Innenent-
wicklungspotenziale kurz erlautert:

Beurteilung der Innenentwicklungspotenziale

Kriterien

Die Eignung der Innenentwicklungspotenziale in Bezug auf eine Sied-
lungsentwicklung nach innen ist anhand von folgenden Kriterien beurteilt
worden:

— Lage (zentral / peripher)

- OV-Erschliessung

- Versorgung

— Bundesinventar ISOS und kantonales Bauinventar

- Qualitat Bausubstanz / Sanierungsbedarf

— Grun-/Freifladchen im Quartier bzw. in der Umgebung

Beurteilungsskala

Die Gebiete haben flr die verschiedenen Kriterien je eine Punktzahl erhal-
ten. Die Beurteilungsskala geht grundsatzlich von -1 bis 3 Punkten. Wenn
sich das Gebiet in Bezug auf ein bestimmtes Kriterium sehr gut fur eine
Siedlungsentwicklung nach innen eignet, hat es dort die maximale Punkt-
zahl erhalten. Eine negative Punktzahl wird dort gegeben, wo ein Kriteri-
um der Siedlungsentwicklung nach innen im Weg steht.

Beurteilungsmatrix und Interpretation
Die Beurteilung der verschiedenen Gebiete ist nachfolgend in einer Matrix
zusammenfassend dargestellt:
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Gebiet Lage Ov- Versor- Objekt/ Bausubs- Grin-/ Total Bemerkungen
Erschlie- | gung/ | Ortsbild- tanz/ Frei- Objektschutz
ssung Schulen schutz Sanierungs- | flachen
bedarf
Reserven auf tberbauten Flachen (grossere zusammenhangende Gebiete)
Bellevuestrasse/ 2 3 2 1 2 2 12 div. erhaltensw.
Reichenbachstrasse E?atij;rkutzp"e
Landgarbe 1 2 1 2 2 2 10 div. erhaltensw.
Objekte
Aegelseeweg 1 2 1 3 2 2 11
Nutzungspotenziale
Barenareal 3 3 3 2 2 2 15 2 erhaltensw.
Objekte
«LUftere» (RothenbUhler) 2 2 2 2 3 3 14 1 erhaltensw.
Objekt
«LUftere» (Betagtenheim) 3 2 15 Anhangobjekt
Kindergarten Lindenweg 2 2 2 3 3 3 15 1 erhaltensw.
Objekt
Poststelle Schulhausstrasse 2 3 3 3 2 3 16
Hirzenfeld 1 2 1 3 2 3 12
Webergut 1 2 1 3 3 3 13
Dreieck Bernstrasse — 3 3 3 3 2 1 15

Bahnlinie — Kreuzstrasse

Auf der Basis dieser Matrix werden die Gebiete in Bezug auf die Eignung

fir eine Siedlungsentwicklung nach innen in drei Kategorien eingeteilt:
— Sehr gute Eignung: = 15 Punkte
- Gute Eignung: 12-14 Punkte

- Bedingte Eignung: < 12 Punkte

Die Gebiete mit grosseren Reserven auf bereits Uberbauten Flachen (v.a.

Landgarbe und Aegelseeweg) eignen sich aufgrund der eher peripheren
Lage sowie aufgrund der Grundeigentimerstruktur nur bedingt fur eine
starke Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen.

Die oben aufgefUhrten Nutzungspotenziale eignen sich grundsatzlich gut
bis sehr gut in Bezug auf die Siedlungsentwicklung nach innen. Bei einzel-
nen Arealen (Barenareal, «LUftere» (Rothenbuhler)) sind bei der Weiterent-

wicklung insbesondere denkmalpflegerische Aspekte zu beachten.

Prioritdten der Innenentwicklungspotenziale und Stossrichtungen

fiir die Umsetzung
Die verschiedenen Gebiete bzw. Areale wurden unter anderem aufgrund
der Grundeigentimerabsichten unterschiedlich priorisiert. FUr die ver-

schiedenen Areale sind zudem Uberlegungen zum Nutzungsprofil und zur

Umsetzungsstrategie vorgenommen worden.
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Die Eignung, die zeitlichen Prioritaten und die Stossrichtungen fur die ver-
schiedenen Gebiete sind nachfolgend kartografisch aufgefuhrt:

Beurteilung der Eignung Uniiberbaute Bauzonen
1./ 2. Prioritat Hirzenfeld Aegelseeweg [ sehrgute Eignung wohnzone
U_mStrUKtur_'erung in Daueraufgabe Gute Eignung Mischzone
Richtung Mischnutzung Massvolle Verdichtung Bedingte Eignung Arbeitszone

Nutzungspotenziale . B
Reserven auf Uiberbauten Flachen
(grossere zusammenhéangende Gebiete)

Webergut Wohnzone

1./ 2. Prioritat
Umstrukturierung in Richtung Wohnen

Poststelle Schulhausstrasse Dreieck Bernstrasse - Bahnlinie —
1. Prioritat Kreuzstrasse
Umnutzung zu Wohnen 1. Prioritat
Verdichtung und z.T. Umnutzung
0 (Dienstleistung und Wohnen)

Kindergarten Lindenweg
1. Prioritat

Daueraufgabe Umnutzung zu Wohnen
Massvolle Verdichtung

Landgarbe

«Liiftere» (Rothenbiihler)

1. Prioritat

Umnutzung zu Wohnen «Liiftere» (Betagtenheim)

1. Prioritat
Verdichtung und Umnutzung (Mischnutzung, primar Wohnen)

Béarenareal

1./ 2. Prioritat
Umnutzung und Verdichtung
(genaues Nutzungsprofil noch zu definieren)

Bellevuestrasse/Reichenbachstrasse

Daueraufgabe
Massvolle Verdichtung

Abb. 24 Innenentwicklungspotenzial mit Eignung und Stossrichtungen

Die massvolle Verdichtung der Gebiete mit grosseren Nutzungsreserven
(Einfamilienhausquartiere) stellt eine Daueraufgabe dar. Bei diesen Gebie-
ten geht es insbesondere darum, die Rahmenbedingungen zu verbessern
(z.B. Aufhebung AZ, Reduktion der Grenzabstadnde). Entsprechende Mass-
nahmen sind in der laufenden Nutzungsplanung enthalten.

Die konkreten Angaben zur Mobilisierung der Nutzungspotenziale (Hori-
zonte, Instrumente usw.) sind in den Massnahmenblattern des Richtplans
Siedlung festgehalten. Bei verschiedenen Gebieten (s. auch Ubersicht im
Kap. 5.1 des Richtplans Siedlung) werden entsprechende Massnahmen
bereits im Rahmen der laufenden Nutzungsplanung umgesetzt.
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Kurzfristige Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete
Im Rahmen der laufenden Nutzungsplanung werden bereits verschiedene
Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete umgesetzt. Eine entspre-

chende grobe Abschatzung der damit neu geschaffenen Wohnflache ist in
folgender Tabelle dargestellt:

51

Standort Flache (m?) Zusatz- neues Geschoss- | Geschoss- | Einwohner
licher Wohnbau- | flachenzif- | fliche GFo | bei 60 m?
Wohnan- land (m?) fer GFZo Wohnen pro E. (ca.)
teil

«LUftere» (Rothenbuh- 9'218 100% 9'218 1.4 12'905 215

ler)

«LUftere» (Betagten- 5'786 90% 5'207 2.35 12'236 200

heim)

Kindergarten Linden- 2'667 100% 2'667 0.7 1'867 30

weg

Poststelle Schulhaus- 2'157 90% 1'941 0.9 1'747 30

strasse

Hirzenfeld’ 15'397 30% 4'619 0.8 3'695 60

Webergut? 7'957 100% 7'957 1.4 11'140 185

Dreieck Bernstr. — 15’000 10% 1500 2.0 3'000 50

Bahnlinie — Kreuzstra-

sse’

Total zusatzlich geschaffenes Wohnbauland 33109

Total Einwohner (ca.) 770

' Im Gebiet Hirzenfeld wird davon ausgegangen, dass in den nachsten 12 — 15 Jahren 30% des theore-
tisch moglichen Wohnraums realisiert wird.
2 Im Gebiet Webergut werden nur die beiden kurzfristig zur Verflugung stehenden Parzellen des Inter-
kantonalen Ruckversicherungsverbands (IRV) bertcksichtigt.
3 Im Gebiet Dreieck Bernstrasse — Bahnlinie — Kreuzstrasse wird nur der nordliche Teil (ohne Hochhau-
ser an der Kreuzstrasse) bertcksichtigt.
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Mittel- bis langfristige Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete
Die mittel- bis langfristigen Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebie-
te zusammen mit dem entsprechenden Mengengerust sind nachfolgend

aufgefihrt:
Standort Flache (m?) Zusatz- neues Geschoss- | Geschoss- | Einwohner
licher Wohnbau- | flachenzif- | flache GFo | bei 60 m?
Wohnan- land (m?) fer GFZo Wohnen pro E. (ca.)
teil

Barenareal ’ 8'000 60% 4'800 1.2 5'760 95
Hirzenfeld 2
- Ost 15'397 20% 3'079 0.8 2'463 40
- West 25000 30% 7'500 0.8 6'000 100
Webergut 3 8'000 100% 8'000 1.4 11'200 185
Total zusatzlich geschaffenes Wohnbauland 23'379
Total Einwohner (ca.) 420

T Hinweis: In diesem Gebiet kann eventuell eine erste Etappe bereits kurzfristig umgesetzt werden.
2 |m Gebiet Hirzenfeld wird davon ausgegangen, dass bis ca. 2040 im 6stlichen Teil weitere 30% und im

westlichen Teil 20% des theoretisch moglichen Wohnraums realisiert werden.

3 Im Gebiet Webergut wird davon ausgegangen, dass bis ca. 2040 weitere rund 0.8 ha fur eine Wohnnut-

zung zur Verfugung stehen werden.
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