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Gemeinde Zollikofen
Erschliessungs-UeO «Tannenrain»
Erlduterungsbericht

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Das in der Gemeinde Zollikofen zentral gelegene Barenareal mit einer
Gesamtflache von rund 6'500 m? soll baulich wie auch in seiner Nutzung
entwicklet werden. Fur die Umsetzung dieser Entwicklung hat die Gemein-
de Zollikofen gemeinsam mit der Grundeigentimerin vom November 2016
bis April 2017 eine Ideenstudie mit drei Architekturteams durchgefuhrt.
Die zur Weiterbearbeitung empfohlene Studie des Teams Atelier 5 sieht fur
das Areal eine aufgebrochene Blockrandbebauung mit funf Einzelgebau-
den sowie die unterirdische Parkierung in einer Einstellhalle vor. Das Areal
soll vorwiegend fur Wohnen genutzt werden und einen begrenzten Anteil
an publikumsorientierter Nutzung im Erdgeschoss aufweisen.
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Abb. 1 Situation der Siegerstudie fir das Barenareal
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Erschliessungs-UeO «Tannenrain»
Erlduterungsbericht

Mit der Realisierung der Uberbauung Barenareal soll die neue Einstell-
halle Gber den Tannenrain erschlossen werden (vgl. Abb. 1 und 2). Der
Tannenrain ist im obersten (0stlichen) Abschnitt Teil der privaten Parzellen
Nrn. 805 und 836. Durch die neue Uberbauung ist die Gemeinde verpflich-
tet, die heute private Erschliessung in ihr Eigentum zu Ubernehmen. Zum
aktuellen Zeitpunkt muss davon ausgegangen werden, dass diese Uber-
nahme nicht mit allen betroffenen Grundeigentimerschaften im gutlichen
Einvernehmen erfolgen kann.
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Abb. 2 Situationsplan (amtliche Vermessung) mit dem Standort der Einstellhalle-Zufahrt zum
Bérenareal (rot)

llikofen

Das Projekt fUr das Gesamtvorhaben liegt mittlerweile vor. Die Grund-
eigentumerin hat das Baugesuch in der Zwischenzeit bei der Gemeinde
eingereicht.

1.2 Aufgabenstellung und Vorgehen

Die Strasse hat eine offentliche Widmung. Dies wird durch einen Verwal-
tungsgerichtsentscheid vom 11. September 2011 bestatigt. Die Offentliche
Widmung ermachtigt jedoch nicht, ohne Einverstandnis der Grundeigen-
timerschaften die fur die Erschliessung des Bérenareals notwendigen
Gefallanpassungen vorzunehmen.

Die Umsetzung der Erschliessung, vorwiegend die rechtskonforme Siche-
rung des Zugangs zur zuklnftigen Zufahrt der Einstellhalle, soll mittels
kommunalem Strassenbauprojekt erfolgen. Um die Umsetzung planungs-
rechtlich sicherzustellen und den Enteignungstitel zu erlangen, ist eine
Erschliessungs-UeO erforderlich.

Es ist vorgesehen, das Strassenbauprojekt im koordinierten Verfahren
(UeO mit Baubewilligung) zur 6ffentlichen Mitwirkung aufzulegen, beim
Kanton vorprufen zu lassen, zur Offentlichen Auflage zu bringen und vom
Gemeinderat beschliessen zu lassen. Mit der Genehmigung der UeO wird
das Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) in einem Gesamtent-
scheid auch die Baubewilligung flr den Strassenausbau erteilen.
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Gemeinde Zollikofen
Erschliessungs-UeO «Tannenrain»
Erlduterungsbericht

2. Planungsgegenstand
2.1 Strassenbauprojekt

Das Strassenbauprojekt besteht aus dem Situationsplan, dem Normalpro-
fil, dem Langsprofil und den Querprofilen. Die Erlauterungen zum Projekt
gehen aus dem beiliegenden technischen Bericht hervor.

2.2 Uberbauungsordnung mit Landerwerbsplan

Zur Sicherstellung der Erschliessung wird ein Strassenplan in Form einer
Uberbauungsordnung (ohne Uberbauungsvorschriften) erarbeitet. Mit dem
Landerwerbsplan wird der fir den Strassenbau notwendige Landbedarf
ausgewiesen.

Im Bereich der Parzelle Nr. 805 werden 173 m2 und im Bereich der Parzelle
Nr. 836 143 m2 fUr die Fahrbahn der Detailerschliessungsstrasse bean-
sprucht. Der fUr die Zufahrt zur Einstellhalle und den Ersatz der beste-
henden oberirdische Parkpatze erforderliche Landbedarf wird unabhangig
von der Erschliessungs-UeO von der Parzelle Nr. 836 an die Parzelle Nr.
909 (Grundeigentimerin ZPP «Barenareal») Ubergehen. Der entsprechende
Landerwerb steht kurz vor dem Abschluss. Die rdumlich verschobenen
oberirdischen Parkplatze werden der Grundeigentimerschaft der Parzelle
Nr. 836 auch zukunftig zur Verflgung stehen und mit einer im Grundbuch
eingetragenen Dienstbarkeit rechtlich sichergestellt.
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Abb. 3 Ausschnitt Landerwerbsplan mit durch dauerhaftem Landerwerb betroffenen Parzellen
Nrn. 805 und 836 (nicht massstéblich)
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2.3 Zonenplandnderung

Im Zonenplan Zollikofen wurden die 6ffentlichen Strassen im Rahmen
der letzten Ortsplanungsrevision der Verkehrsflache zugewiesen. Der

im Wirkungsbereich der Erschliessungs-UeO liegende oberste Teil des
Tannenrains, ist zwar unbestritten dem o6ffentliche Gebrauch gewidmet,
verblieb jedoch bei der Revision des Zonenplans falschlicherweise in der
Mischzone M4.

Mit der vorliegenden Zonenplananderung soll der Wirkungsbereich der
Erschliessungs-UeO der Verkehrsflache zugewiesen werden und der
Planungsfehler korrigiert werden. Ebenfalls von der M4 in die Verkehrsfla-
che umgezont werden die Parkierungs- und Vorplatzflachen zwischen der
Fahrbahn und der stdlichen Begrenzung der ZPP «Barenareal».

Die Anderung kann gemass Vorabklarung beim AGR im gemischt-geringfi-
gigen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV vorgenommen werden.
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Abb. 4 Zonenplandnderung (nicht massstéblich)

2.4 Anderung Richtplan Verkehr

Da der oberste (Ostliche Teil) des Tannenrains bisher nicht als 6ffentliche
Strassenparzelle ausparzelliert ist, wurde dieser Teil der Strasse bei der
letzten Ortsplanungsrevision falschlicherweise nicht in den Richtplan Ver-
kehr aufgenommen. Dieser Planungsfehler wird nun mit einer Anderung
des Richtplans korrigiert. Diese Anderung findet in den folgenden vier
Karten Niederschlag:

— Richtplankarte

— Netzplan motorisierter Individualverkehr (MIV)

— Netzplan Veloverkehr

— Netzplan Fussverkehr
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2.5 Baugesuch

Mit der vorliegenden Erschliessungs-UeO soll gestutzt auf Art. 88 Abs. 6
BauG die Baubewilligung fur die Erschliessungsstrasse erteilt werden. Das
Bauprojekt sowie die erforderlichen Baugesuchsformulare liegen der UeO
bei und werden gemeinsam Offentlich aufgelegt.

2.6 Kostentragung und Finanzierung

Die Kosten flr den Bau der Detailerschliessungsanlage werden vollum-
fanglich von der Grundeigentimerin der Parzelle Nr. 909 (ZPP «Barenare-
al») Gbernommen.

3. Auswirkungen, Bericht nach Art. 47 RPV
3.1 Raumplanung und iibergeordnetes Recht

Mit dem Raumplanungsgesetz und dem kantonalen Richtplan 2030 wird
die Innenentwicklung vor die Aussenentwicklung gestellt. Entsprechend
sind die Gemeinden angehalten, gemeinsam mit den betreffenden Grund-
eigentimerschaften, untberbaute Bauzonen verfligbar zu machen und
einer Uberbauung zuzufihren.

Gestutzt auf Art. 108 BauG sind die Gemeinden verpflichtet, die Bauzonen
genugend zu erschliessen. Die vorliegende Erschliessungs-UeO entspricht
somit den Ubergeordneten raumplanerischen Zielsetzungen und den ge-
setzlichen Vorgaben.

3.2 Verkehrsaufkommen

Mit der neuen Detailerschliessungsstrasse wird die genltgende Erschlies-
sung fur das Barenareal (Parzellen Nrn. 291, 292, 411, 473, 1194 und 1778)
sichergestellt. Bei einer vollstandigen Uberbauung des Barenareals wird
fur die Erschliessung der Einstellhalle von folgenden Annahmen ausge-
gangen:

— Kundenparkplatze in der Einstellhalle: Je nach Art der kommerziellen
Nutzung (z.B. Restaurant) mussen weitere Offentliche Parkplatze in
der Einstellhalle zur Verfugung gestellt werden. Bei 15 unterirdischen
Kundenparkplatzen werden ca. 150 Fahrten pro Tag (15 * 10 Fahrten pro
Tag) generiert.

— Parkplatze fur Wohnen in der Einstellhalle: Es verbleiben 45 unterirdi-
sche Parkplatze fir wohnen, die im Schnitt 2 Fahren pro Tag, d.h insge-
samt 90 Fahrten pro Tag generieren.
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Damit ist fUr die Erschliessung der Einstehalle Uber den Tannenrain mit
insgesamt 240 Fahrten pro Tag zu rechnen. Eine Strasse mit zwei Fahr-
streifen wie die vorliegende Detailerschliessungsstrasse ist gemass VSS
Norm SN 640 045 auf eine Belastung von 100 bis 150 Fahrzeugen pro
Stunde ausgelegt. Dieser Wert wird bei einer zonenkonformen Uberbau-
ung nicht erreicht.

Das an der Bernstrasse bestehende Verkehrssignal «Sackgasse» bleibt
unverdndert. Das gleiche gilt fur das Fahrverbot mit «Zubringerdienst ge-
stattet» an der Aarestrasse. Damit wird gewahrleistet, dass der Tannenrain
auch nach umgesetztem Projekt keinen Schleichverkehr aufweisen wird.

Die Ein- und Ausfahrt in die Einstellhalle wird so ausgestaltet, dass der
ein- und ausfahrende Verkehr von der Bernstrasse resp. auf die Bern-
strasse gefuhrt wird und damit unterhalb der Ein- und Ausfahrt auf dem
Tannenrain kein Mehrverkehr entsteht.

3.3 Verkehrssicherheit

Das Gefélle der Zufahrt Uber den Tannenrain ist im heutigen Zustand mit
18 % zu steil flr eine Offentliche Nutzung (Qualitatsstufe B) und fur eine
Erschliessungsstrasse gemass Art. 9 BauV. burch bauliche Massnah-

men kann das Gefélle am Tannenrain von 18% auf 15% gesenkt werden.
Aufgrund der unglnstigen topographischen Verhaltnisse kdnnen beim
Tannenrain besondere Verhaltnisse (Art. 6 Abs. 3 und Art. 9 Abs. 2 BauV)
geltend gemacht werden, wonach flr eine Erschliessungsstrasse eine Nei-
gung von bis zu 15% zuzulassen ist. Das Bauprojekt stellt die erforderli-
chen Sichtweiten und Schleppkurven bei der Ausfahrt aus dem Tannenrain
auf die Bernstrasse sicher. Das gleiche gilt fUr die Ausfahrt aus der neuen
Tiefgarage auf den Tannrain.

3.4 Langsamverkehr

Der Sicherheit der Fussgangerinnen und Fussganger, die die Einstellhal-
lenzufahrt vor der Unterfihrung kreuzen, wird — wie in den ZPP-Vorschrif-
ten verlangt — mit geeigneten Massnahmen im Bauprojekt besondere
Bedeutung beigemessen (vgl. Abb. 7).

Entlang des Tannenrains bis zur Bernstrasse, resp. in die bestehende Fuss-
gangerunterfihrung der Bernstrasse sind arealseitige Anpassungen zur
Erhdéhung der Sicherheit fir die Fussgangerinnen und Fussganger vorge-
sehen.
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Abb. 5  Ausschnitt Situation Bauprojekt (nicht massstablich).

3.5 Orts- und Landschaftsbild

Die projektierte Erschliessung verlduft im Bereich einer bestehenden
Detailerschliessungsstrasse. Die fur den Ausbau notwendigen Geldndean-
passungen haben somit keine relevanten Auswirkungen auf das bestehen-
de Orts- und Landschaftsbild.

3.6 Kulturland

Fur den Ausbau des Tannenrains werden weder Fruchtfolgeflachen noch
Kulturland beansprucht.

3.7 Larm und Luft

Sowohl in der Mischzone M4 als auch in der ZPP «Barenareal» gilt die
Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 der eidgenossischen
Larmschutzverordnung (LSV). Die entsprechenden Immissionsgrenzwer-
te kdnnen auch mit dem durch das Vorhaben verursachten Mehrverkehr
nach wie vor eingehalten werden. Die Auswirkungen des Vorhabens be-
zuglich Luft sind unproblematisch.

3.8 Gewadsser und Naturgefahren

Im Wirkungsbereich der UeO «Erschliessung Tannenrain» sind keine Ober-
flachengewasser vorhanden und gemass Naturgefahrenkarte des Kantons
besteht keine Gefahrdung durch Naturgefahren.

Das Gebiet liegt gemass Gewasserschutzkarte des Kantons Bern im
Gewasserschutzbereich Au. Die Entwasserung der Erschliessungsstrasse
erfolgt Uber die Entlastungsleitung im Tannenrain direkt in einen Vorfluter
(Aare). Die Einlaufschachte werden mit einer entsprechenden Rondelle
des VSA gekennzeichnet.
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4. Verfahren
4.1 Rechtlicher Ablauf

Der Erlass einer Uberbauungsordnung nach Art. 88 BauG mit grundeigen-
tUmerverbindlichen Festlegungen ist im ordentlichen Verfahren nach Art.
58 ff BauG durchzuflihren. Flir den Erlass einer Uberbauungsordnung fur
eine Detailerschliessungsanlage ist gestltzt auf das Strassengesetz der
Gemeinderat zustandig. Gestutzt auf Art. 88 Abs. 6 BauG wird mit der vor-
liegenden Uberbauungsordnung die Baubewilligung flr die Detailerschlie-
ssungsstrasse erteilt.

Die Zonenplandnderung wird im gemischt-geringflgigen Verfahren nach
Art. 122 Abs. 7 BauV durchgefuhrt und wird im Verfahren zur Erschlie-
ssungs-UeO mitgezogen. Auch die Beschlussfassung der Zonenplanande-
rung und die Anderung des Richtplans Verkehr fallt in die Kompetenz des
Gemeinderats.

4.2 Termine

Offentliche Mitwirkung Marz/April 2025
Kantonale Vorprufung Marz — Juli 2025
Bereinigung / Beschluss Auflage September 2025
Offentliche Auflage Oktober 2025
Einspracheverhandlungen Dezember 2025
Beschluss UeO durch Gemeinderat Februar 2026
Genehmigung durch das AGR anschliessend

4.3 Information der Betroffenen und Mitwirkung

Die vom Strassenausbau und vom Landerwerb direkt betroffenen Grundei-
gentimerschaften wurden durch die Gemeinde orientiert.

Die gesetzlich verlangte offentliche Mitwirkung wird gleichzeitig mit der
kantonalen Vorprufung gestartet. Im Rahmen der Mitwirkung kénnen alle
interessierten Personen Eingaben und Anregungen zuhanden der Pla-
nungsbehdrde einreichen. Der Mitwirkungsbericht wird in die Vorprufung
nachgereicht.

4.4 Vorpriifung
Das AGR pruft die UeO im Rahmen der Vorprufung auf ihre Recht- und

Zweckmassigkeit sowie die Ubereinstimmung mit den Ubergeordneten
Vorgaben.
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4.5 Offentliche Auflage

Zusammen mit der UeO werden auch das Bauprojekt mit den erforder-
lichen Baugesuchsformularen sowie die Zonenplanadnderung offentlich
aufgelegt.

4.6 Beschlussfassung und Genehmigung
Nach der Beschlussfassung durch den Gemeinderat erfolgt die Genehmi-

gung durch das AGR. Im Rahmen der Genehmigung entscheidet das AGR
erstinstanzlich Gber die unerledigte Einsprachen.
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