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Uberblick

Gemeinde Zollikofen
Teil-UeO «Dreieck Sud»
Erlduterungsbericht

1. Ausgangslage
1.1 Standort

Das Areal «Dreieck Sud» spannt sich stdlich des Bahnhofs Zollikofen zwi-
schen der Hauptachse von Zollikofen, der Bernstrasse, der Bahnlinie mit
dem Bahnhof Oberzollikofen und der Kreuzstrasse dreiecksformig auf. Das
Planungsgebiet befindet sich an zentralster Lage in Zollikofen und liegt in
mitten eines sich wandelnden Ortsteils. Bestens erschlossen, bildet das
Areal den Ubergang vom publikumsorientierten Zentrum Zollikofen zum
Ostlich der Bahnlinie angrenzenden Entwicklungsschwerpunkt «Meielen
Nord», auf dem derzeit BUrogebaude der Bundesverwaltung realisiert
werden. Das Planungsgebiet ist rund 2.4 ha gross und umfasst mehrere
Parzellen, die vier verschiedenen Grundeigentimerschaften gehoren.

Abb. 1 Uberblick iiber den Planungsperimeter «Dreieck Stid»

Das Areal ist im Norden mit Buro- und Gewerbebauten, im Stden vor-
wiegend mit Wohngebauden belegt. Gemessen an seiner zentralen und
attraktiven Lage bietet das Areal Potenzial zur Verdichtung und zur Auf-
wertung. Die Potenziale wurden im Rahmen der 2018 abgeschlossenen
Ortsplanungsrevision eruiert und deren Weiterentwicklung mit entspre-
chenden Massnahmen in der Richt- und Nutzungsplanung vorbereitet (vgl.
Ziff. 1.4, Anhang 1 und Anhang 2).
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1.2 Vorhaben

Die Grundstucke im Planungsgebiet gehoren vier unterschiedlichen
Grundeigentimerschaften (vgl. Abb. 2), die unabhangig voneinander
Absichten zur Entwicklung ihrer Teilbereiche hegen und sich aus diesem
Grund 2018 zu einer gemeinsamen Beplanung des Gebiets entschieden
haben (vgl. Ziff. 1.5).

Credit Suisse Anlagestiftung, Real Estate
Switzerland Commercial

[ Berger Daniel und Berger Regula

" Interpool Consulting AG

Gebdaudeversicherung Bern (GVB),
Institut des offentlichen Rechts, Ittigen

SN I\

Abb. 2 Ubersicht (iber die Grundeigentumsverhaltnisse; Grundlage bildet ein Ausschnitt aus
den Daten der amtlichen Vermessung (AV), der die heute auf dem Areal bestehenden
Gebdude zeigt.

Die bestehenden Gebdude sollen erhalten und aufgestockt werden. Die
Aufstockung ist fir Wohnungen vorgesehen (Zeithorizont: kurz- bis mittel-
fristige Entwicklungsabsichten).

Das bestehende Apothekengebaude und der dahinterliegende Wohntrakt
sollen durch einen einzelnen Neubau ersetzt werden. Im Erdgeschoss
befindet sich weiterhin die Apotheke, die restlichen Geschosse sollen vor-
wiegend flir Wohnen dienen (Zeithorizont: kurz- bis mittelfristige Entwick-
lungsabsichten).

Das bestehende Scheibenhochhaus sowie der flache Mittelbau sollen ab-
gebrochen und durch vier klein- bis mittelmassstabliche Gebaude ersetzt
werden (Zeithorizont: kurz- bis mittelfristige Entwicklungsabsichten).

Das bestehende Scheibenhochhaus soll erhalten und auf der Stdfassade
mit einer Raumschicht, auf der Nordfassade mit einer Erschliessungs-
schicht erganzt werden. Vor dem Scheibenhochhaus ist ein eingeschossi-
ger Pavillon geplant, der im Erdgeschoss publikumsorientierte und/oder
dem Quartier dienende Raumlichkeiten und auf dem Dach eine Aufent-
haltsflache fir Ballspiele 0.a. bietet.
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Uber alle Teilbereich hinweg soll ein gesamtheitliches, attraktives Netz an
Frei- und Aufenthaltsflachen realisiert und die bestehende Aussenraum-
situation aufgewertet werden. Ebenso ist ein gesamtheitliches Erschlie-
ssungs- und Parkierungskonzept vorgesehen (vgl. Kap. 2).

1.3 Ziele der Planung

Mit der vorliegenden Teil-Uberbauungsordnung sollen die bau- und pla-

nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung des Richtprojekts
(vgl. Kap. 2) sowie die Entwicklungsbestrebungen der einzelnen Grundei-
gentlmerschaften (vgl. Ziff. 1.2) geschaffen werden.

Abb. 3 Luftbild schwarz-weiss (Quelle: Swisstopo) mit UeO-Perimeter

1.4 Bau- und planungsrechtliche Situation

1.4.1 Nutzungsplanung

Das Gebiet ist gemass aktueller Nutzungsplanung einer Zone mit Pla-
nungspflicht (ZPP O «Dreieck Bernstrasse-Bahnlinie-Kreuzstrasse») zuge-
wiesen. Im Rahmen der ZPP sollen mit einer Umstrukturierung des Gebiets
eine angemessene bauliche Dichte, belebte und attraktive Aussenrdume
sowie eine ausgewogene Nutzungsmischung erreicht werden.
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Baureglement, Art.
31 «ZPP O»

Baureglement,
Art. 16
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Abb. 4 Ausschnitt aus dem geltenden Zonenplan der Gemeinde Zollikofen.

Die ZPP O schreibt vor, dass vor der Entwicklung einzelner Teilgebiete von
Uber 1000 m?ein Bebauungskonzept Uber den gesamten Wirkungsbereich
zu erstellen und vom Gemeinderat zu beschliessen ist. Dies erfolgte im
Rahmen einer Testplanung 2019 und mundete in einem im November 2019
und im Marz 2021 vom Gemeinderat beschlossenen Gesamtkonzept «Neue
Mitte Zollikofen». Weitere Festlegungen sind dem Baureglementsauszug
im Anhang (vgl. Anhang 1) zu entnehmen.

Art. 16 des Baureglements regelt die allgemeinen Bestimmungen zu den
Zonen mit Planungspflicht der Gemeinde Zollikofen. Gemass Art. 16 BR
(vgl. Anhang 1) kann der in den einzelnen ZPP als Nutzungsmass festge-
legte Planungswert vom Gemeinderat auf Empfehlung einer Fachberatung
oder eines Preisgerichts bzw. Beurteilungsgremiums um hochstens 20 %
erhoht werden, wenn dadurch eine stadtebaulich besonders gute LOsung
oder ein wesentlicher Beitrag zur Innenverdichtung erreicht werden kann.
Diese Erhohung kann auf entsprechende Empfehlung auch Auswirkungen
auf die Gebaudelange, die Gesamthohe GH und die Fassadenhdhe trauf-
seitig FH tr (maximal + 3m) und/oder die Anzahl Vollgeschosse (max. +1)
haben.

In Verbindung mit der Moglichkeit einer Nutzungserhohung gemass Art. 16
sind gemass den Vorschriften zur ZPP O (Art. 31 BR) die folgenden Nut-
zungsmasse zulassig:

— Sechsgeschossige Bauweise mit Mischnutzung (5 Vollgeschosse gemass
Art. 31 plus 1 Vollgeschoss gemass Art. 16)

- Einzelne ortsbhauliche Akzente bis zu neun Geschossen (ohne Attika)

(8 Vollgeschosse gemass Art. 31 plus 1 Vollgeschoss gemass Art. 16)

— Die Setzung und architektonische Ausgestaltung eines oder mehrerer
ortsbaulicher Akzente haben die im Richtplan Siedlung aufgefiihrten
Anforderungen zu erfullen.

— Eine Nutzungsdichte von 2.4 GFZo (2.0 GFZo gemass Art. 31 plus 20%
gemass Art. 16)
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1.4.2 Richtplanung

FUr das Planungsgebiet sind zwei Massnahmenblatter aus dem Richtplan
Siedlung massgebend (vgl. Anhang 2).

Abb. 5 Ausschnitt aus dem Richtplan Siedlung: Mischnutzung (rot schraffiert, Massnahmen-
blatt S-1.2b), Aufwertung offentlicher Strassenraum (pink gestrichelte Linie, Massnah-
menblatt S-6).

Das Massnahmenblatt S-1.2b sieht fur den sudlichen Teil der ZPP O
(Perimeter der vorliegenden Planung) eine ortsbauliche Aufwertung und
massvolle Verdichtung vor. Es soll insbesondere ein publikumsorientier-
tes Erdgeschoss gegen die Bernstrasse realisiert werden. Eine mogliche
Realisierung eines Hochhauses entlang der Bahnlinie sei zu prufen. Ziel
ist es zudem, auf dem gesamten Areal ein Aussenraumangebot mit hoher
Aufenthaltsqualitat zu schaffen.

Weitere Festlegungen, insbesondere auch fur den nérdlichen Teil der
ZPP O (nicht Gegenstand der vorliegenden Teil-UeO) sind dem Massnah-
menblatt in Anhang 2 zu entnehmen.

Gemass Massnahmenblatt S-6 soll der 6ffentliche Aussenraum u.a. auch
im Bereich des Planungsgebiets, aufgewertet werden. Dabei wegleitend
ist der stadtebauliche Leitplan im Rdumlichen Entwicklungskonzept der

Gemeinde (vgl. Anhang 2). Die wichtigsten und fur das Areal relevanten

Konzeptinhalte umfassen:

- OV-Knoten Bahnhof Zollikofen (1)
- Im Dreieck zwischen Bahnlinien konnte ein hoheres Haus (Gebaude
mit max. acht Geschossen) einen Akzent setzen. Die Erdgeschossnut-
zung soll 6ffentlichkeitsbezogen sein.

— Lokaler zentrumsbereich Kreuz (2)

- Die Flachenpotenziale in den Randbereichen sind wichtige Moglich-
keiten, 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.

- Die Kreuzstrasse als wichtiger Zugang zu RBS-Station und ESP soll
gestalterisch aufgewertet werden, ebenfalls von Fassade zu Fassade.

Insbesondere sollten die Hochhauser wieder soweit von Blschen usw.

freigelegt werden, dass ihre als Laden usw. genutzten Erdgeschosse
wieder direkt an den 6ffentlichen Raum angebunden sind.

ecoptima
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— Kreuzstrasse - Schutzenstrasse - Eichenweg
- Dieser Achse wurde in der ESP-Planung bisher zuwenig Beachtung
geschenkt. Sie sollte in Zusammenhang mit dem gut gestalteten
neuen Platz bei der RBS-Haltestelle rdumlich pragnant ausformuliert
werden.

Im Richtplan Landschaft und im Richtplan Verkehr sind flr das Areal
keine speziellen Massnahmen vorgesehen. Der Umgang mit den flr das
Planungsgebiet relevanten Inhalten zum Richtplan Energie ist im Ziff. 5.9
beschrieben.

1.5 Bisheriger Planungsverlauf

Im Rahmen der 2018 abgeschlossenen Ortsplanungsrevision wurde das
Areal «Dreieck Bernstrasse - Bahnlinie - Kreuzstrasse» als Entwicklungsge-
biet definiert. Die Entwicklungspotenziale wurden im Rahmen des Raumli-
chen Entwicklungskonzepts eruiert und deren Inwertsetzung mit entspre-
chenden Massnahmen in der Richt- und Nutzungsplanung vorbereitet.

Der Richtplan Siedlung sowie die ZPP-Vorschriften schreiben vor, dass

fur das Gebiet — bevor einzelne Teilgebiete (sofern grosser als 1000 m?)
einzeln beplant werden — ein Bebauungskonzept Uber den gesamten Pe-
rimeter der ZPP zu erarbeiten ist. Die Erarbeitung eines solchen Gesamt-
konzepts wurde von vier der funf Grundeigentimerschaften, die kurz- bis
langfristige Entwicklungsabsichten flur ihre Parzellen hegen, anfangs 2019
gemeinsam an die Hand genommen. Die Grundeigentlimerschaft der
nordlichen Halfte der ZPP (u.a. Areal der KaffeerOstereien und der Quadrat
AG) hegt auch Idngerfristig keine Entwicklungsabsichten. Der nordlichste
Arealteil wurde im Sinne einer gesamtheitlichen Betrachtung in die Test-
planung einbezogen, jedoch nicht in der gleichen Tiefe wie die sudliche
Halfte bearbeitet.

Zur Ermittlung eines gesamtheitlichen Bebauungs-, Erschliessungs- und
Aussenraumkonzepts (Gesamtkonzept) wurde 2019 eine Testplanung nach
SIA-Ordnung 143 mit drei eingeladenen Teams durchgeflhrt. Das Beurtei-
lungsgremium empfahl einstimmig die Studie des Teams GWJ Architektur
mit Studio Social Condenser und Treibhaus Landschaftsarchitektur unter
Berucksichtigung der im Schlussbericht festgehaltenen Empfehlungen

fur die Weiterbearbeitung und der im Projektbeschrieb genannten Stéar-
ken und Schwéachen (vgl. Kap. 6 des Schlussberichts zur Testplanung vom
Oktober 2019 in der Beilage). Das Beurteilungsgremium war einstimmig
der Meinung, dass die empfohlene Studie als Grundlage flr das gemass
ZPP-Vorschriften erforderliche Gesamtkonzept und entsprechend auch als
Grundlage flr Teil-Uberbauungsordnungen geeignet sei und verwendet
werden soll. Das AGR bestatigte am 6. August 2019 schriftlich die Akzep-
tanz des Verfahrens.
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Im Anschluss an die Testplanung Uberarbeitete das Siegerteam die Studie
unter Berdcksichtigung der im Schlussbericht festgehaltenen Empfehlun-
gen des Beurteilungsgremiums. Das Resultat der Uberarbeitung wurde

im Rahmen von zwei Synthesesitzungen mit dem Beurteilungsgremium
besprochen. Die Resultate der Synthese sind in Kap. 7 des Schlussberichts
zur Testplanung vom Oktober 2019 festgehalten.

Das Beurteilungsgremium war der Meinung, dass mit der Uberarbeitung
eine prazise und gezielte Setzung von HOhenakzenten und stadtebau-
lichen Orientierungspunkten und damit ein stimmiges rdumliches und
ortsbauliches Gesamtbild erreicht werden konnte. Das Nutzungsmass der
GesamtlUberbauung (GFZo von 2.3 — 2.4) wurde - sofern die Bebauung wie
im Konzept vorgesehen umgesetzt wird — massstablich und ortsvertrag-
lich beurteilt. Das Beurteilungsgremium empfahl der Gemeinde und den
Grundeigentimerschaften daher, das Nutzungsmass der Vorschriften zur
ZPP O (Art. 31 BR) um 20 % zu erh6hen und damit von der in Art. 16 BR
vorgesehenen Moglichkeit Gebrauch zu machen (vgl. auch Ziff. 1.4).

Die Resultate aus der Testplanung und der anschliessenden Weiterbear-
beitung (Synthese) wurden in der Folge in einem Dossier «Gesamtkonzept
Neue Mitte Zollikofen» (vgl. Beilage Gesamtkonzept vom 8. Marz 2021)
festgehalten und dem Gemeinderat unterbreitet. Der Gemeinderat verab-
schiedete das Gesamtkonzept ein erstes Mal an seiner Sitzung vom 11.
November 2019. Es bildet in der Folge eine verbindliche Grundlage flur die
Ausarbeitung von Teil-Uberbauungsordnungen.

Abb. 6  Perspektive der Bernstrasse nach der Synthese

Teil-Uberbauungs-
ordnung «Dreieck
Sud»

Mit dem Ziel, die Entwicklung des sudlichen Teils der ZPP O voranzutrei-
ben, haben sich die vier Grundeigentimerschaften Credit Suisse, Familie
Berger, Interpool Consulting und GVB entschieden, eine auf das Gesamt-
konzept massgeschneiderte Teil-Uberbauungsordnung zu erarbeiten und

ecoptima
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damit die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fur die Erarbei-
tung von Bauprojekten und die Realisierung der Entwicklungsabsichten zu
schaffen.

Um die erforderlichen planungs- und umweltrechlichen Aspekte in der
UeO regeln zu kOnnen, waren einerseits umweltrechtliche und verkehrs-
technische Abklarungen notwendig. Diese erfolgten, basierend auf dem
Gesamtkonzept, in Form eines Larmgutachtens, eines Verkehrsgutachtens
und eines Gutachtens zur Storfallvorsorge (vgl. Beilagen).

Parallel dazu wurde das Gesamtkonzept in den Teilbereichen Credit Su-
isse, Berger und Interpool einem «Stresstest» unterzogen. Ziel war es, die
Planung soweit abzutiefen, dass die in der UeO erforderlichen Festlegun-
gen wie z.B. die Hohenmasse, die Masse fur vorspringende Gebaudeteile,
die Lage der Baubereiche und Aussenraume etc. mit dem auf dieser Stufe
notwendigen Projektierungsspielraum und gleichzeitig der stufenge-
rechten Planungssicherheit (z.B. funktionierende Wohnungsgrundrisse)
gemacht werden kdnnen. Gleichzeitig wurden erste Vorschlage fir Woh-
nungsgrundrisse, zur Architektur und zur Fassadengestaltung der einzel-
nen Gebaude gemacht.

Abb. 8 Skizze mdgliche Fassadengestaltung
(Aufstockung im Teilbereich Credit im Teilbereich Interpool
Suisse)

Die vertiefte Bearbeitung der Teilbereiche Credit Suisse, Berger und Inter-
pool wurde am 28. April 2020 anlasslich einer Sitzung mit der Gemeinde,
den Grundeigentimervertretern sowie in Anwesenheit von Christof Gold-
schmid, Vorsitzender des Beurteilungsgremiums zur Testplanung 2019,
prasentiert und diskutiert. Aus der Abtiefung und v.a. in Abgleich mit dem
Verkehrsgutachten resultierten Scharfungen, Prazisierungen und leichte
Anpassungen am Richtprojekt (z.B. Anpassung der Lage und Anzahl der
Kurzzeitparkplatze, Veloabstellplatze und Baume entlang der Bern- und
der Kreuzstrasse, so dass die verkehrstechnischen Anforderungen wie
Sichtweiten etc. eingehalten sind).

Es handelt sich dabei nicht um konzeptionelle Anderungen, sondern um
Scharfungen gegenuber dem Gesamtkonzept. Die prazisierten Plane bilde-
ten in der Folge Grundlage fur die vorliegende Uberbauungsordnung.
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Die Teil-Uberbauungsordnung verweist flir gewisse Inhalte (z.B. Volumet-
rien, Dachstaffelung etc.) auf das Gesamtkonzept als verbindliche Grund-
lage. Um im weiteren Planungsverlauf ausreichend Klarheit zu schaffen,
welche Elemente des Gesamtkonzept verbindlich und welche orientierend
sind, wurden diese in Abstimmung mit Donat Senn, GWJ Architektur, sowie
Christof Goldschmid, Vorsitzender des Beurteilungsgremiums nochmals
Uberprift und die Begriffe prazisiert. Das Gesamtkonzept mit Aufzahlung
der verbindlichen und orientierenden Elementen sowie einer einheitli-
chen lllustration der Dachstaffelungen wurden dem Gemeinderat am 22.
Juni 2020 nochmals zum Beschluss unterbreitet. Nach der kantonalen
Vorprafung waren geringfligige Anpassungen am Gesamtkonzept, formel-
ler Natur, notwendig, denen der Gemeinderat am 8. Marz 2021 zugestimmt
und das Gesamtkonzept als Teil des UeO-Dossiers zur offentlichen Auflage
verabschiedet hat.
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2. Richtprojekt

In diesem Kapitel wird das im Perimeter der Teil-UeO «Dreieck Sud» ge-
plante Richtprojekt in seinen wichtigsten Merkmalen beschrieben. Wei-
tere Details kbnnen den beiliegenden Dokumenten «Gesamtkonzept»vom
22.Juni 2020 entnommen werden.

2.1 «Neue Mitte Zollikofen»

Mit der «Neuen Mitte Zollikofen» soll ein lebendiges, durchmischtes Quar-
tier mit kleinteiligen Strukturen, einer klaren Nutzungstrennung (Wohnen
- Gewerbe), einer hohen Durchlassigkeit fur den Fussverkehr und mit
gualitativ hochwertigen Freirdumen geschaffen werden. Das Areal soll

als zentraler Ort, als Zentrum, gelesen werden, das zwischen dem Ort
Oberzollikofen, dem kunftigen Areal Meielen Nord und den umliegenden
Bahnhofen vermittelt. Die Gebdude sind in ihrer Hohe und Setzung so an-
geordnet, dass vertikal Blickbezlige zum Panorama und der umgebenden
Landschaft geschaffen werden und von der in dieser Hinsicht attraktiven
Lage profitiert werden kann.

Abb. 9  Situationsplan Dachaufsicht im Bereich des
Std»
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Stadtebaulicher
Ansatz und Hohen
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Stadtebaulich zeichnet sich der Ansatz durch seine typologische Vielfalt,
d.h. durch verschiedene Gebaudetypen aus. So wie diese angeordnet und
genutzt werden, werden ganz unterschiedliche und abwechslungsreiche
Quartierrdume geschaffen. Das Richtprojekt baut auf dem Bestand auf
und erweitert und ergéanzt diesen mit klein- bis mittelmassstablichen Ge-
bduden, wodurch auf dem Areal verschiedene und differenzierte Dichten
geschaffen werden. Das bestehende Hochhaus an der Kreuzstrasse 5 wird
durch vier niedrigere Bauten ersetzt. Die Hohe der Gebaude bewegt sich
im Mittel um sechs Vollgeschosse. Die unterschiedlichen Gebaudehdhen
sind weniger als Hohenakzente zu verstehen, vielmehr haben sie die
Funktion, das neue Quartier in der HOhe zu staffeln und ihm eine Silhouet-
te zu verleihen.

Bestehender Hohenakzent mit 12 Geschossen

e Gebdude als Hohenakzent mit 8-9 Geschossen

g Stédtebauliche Orientierungspunkte/Gelenkpunkte
. Massstabliche Anbindung an Bestand

4= @ Vernetzung der &ffentlichen Raume

BAHNHOF
OBERZOLLIKOFEN

Abb. 11 ... mit Angabe der Geschossigkeiten

Die Bebauung erreicht im Planungsperimeter der vorliegenden UeO sowie
Uber die gesamte ZPP gesehen eine Dichte von knapp 2.3 GFZo. Verglichen
mit dem Nutzungsmass der bestehenden Bebauung von rund 1.45 GFZo
wird damit ein wesentlicher Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen
geleistet.
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Die verschiedenen Gebdude werden durch ein feinmaschiges Netz an un-
terschiedlichen, kleinteiligen Aussenraumen mit unterschiedlichen Funk-
tionen (Quartierplatz, Nachbarschaftsplatz, Spielflache, private Terrassen
etc.) zusammengehalten. Die hohe Durchlassigkeit flr den Fussverkehr
und die klare Hierarchisierung der zwei Haupterschliessungsachsen zum
Bahnhof Oberzollikofen sind eine grosse Starke des Ansatzes. Uber zwei
Hauptachsen wird der Fussganger zum Bahnhof Oberzollikofen geleitet:
Von der Bernstrasse durch die bestehende Uberdeckung der Credit-Su-
isse-Gebaude und von der Bushaltestelle Kreuzstrasse vorbei am Schei-
benhochhaus. Eine untergeordnete Achse entlang der Geleise stellt die
quartierinterne Verbindung sicher.

Das Quartierinnere soll mit Ausnahme der Notzufahrt, Anlieferung und
Abfallentsorgung frei vom motorisierten Verkehr gehalten werden.

2.2 Zoom auf die Teilbereiche

Die bestehenden Gebdude der Credit Suisse werden aufgestockt und
erganzt. Der nordliche Gebaudekomplex wird um drei blockrandahnliche
Stockwerke mit Atrien und Innenhofcharakter erhoht. Die fur Wohnnut-
zung vorgesehene Aufstockung soll durch im Innenhof situierte Lauben-
gange erschlossen werden (vgl. auch Abb. 7). Das sudlichere Gebaude der
Credit Suisse (Langsbau) wird vergrossert und ebenfalls aufgestockt.

Das Gebaude der Kreuzapotheke sowie der dahinterliegende, angehangte
Wohntrakt sollen durch einen Neubau ersetzt werden.

BF.C3
BF.B Parz. GVB

Parz. Credit Suisse BF.C2
: Parz. Interpool

BF.C1
Parz. Berger

Abb. 12 Schematische Ansicht: bei den grauen Bereichen handelt es sich um die bestehen-
den Gebdude, bei den farbigen Schichten um Ersatzneubauten, Aufstockungen oder
Erweiterungen.

Das Scheibenhochhaus sowie der Zwischenbau der Interpool-Consulting
wird rtckgebaut und durch mehrere klein- bis mittelmasstabliche Gebau-
devolumen mit unterschiedlichen Wohnqualitdten ersetzt. Die Kleintei-
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ligkeit und Kleinraumigkeit dieser Bebauungs- und Aussenraumstruktur
lasst grundsatzlich eine hohe Wohnqualitat und ein lebendiges Quartier
erwarten.

Das Scheibenhochaus der GVB wird erhalten und mit einem vorgelagerten,
eingeschossigen Pavillon erganzt. Das bestehende Attikageschoss wird in
seiner Flache vergrossert. Er bildet den Auftakt der Hauptverbindungsach-
se von der Kreuzstrasse zum Bahnhof Oberzollikofen und soll als Quartier-
zentrum zur Belebung des Areals beitragen.

Die Etappierung berlcksichtigt die bestehende Parzellenstruktur und kann
deshalb Grundeigentimer-unabhangig erfolgen.

2.3 Nutzungskonzept

Im stdlichen Teil des Quartiers, d.h. in den Teilbereiche Berger, Interpool
und GVB sind Wohngebaude vorgesehen. Lediglich in den Erdgeschossen
entlang der Kreuzstrasse, der Bernstrasse und den 6ffentlichen Langsam-
verkehrsverbindungen im Quartierinnern sind publikums- oder quartier-
sorientierte Nutzungen vorgesehen wie z.B. Laden, eine Gelateria, eine
KITA, eine Velowerkstatt 0.4. Die Kreuz-Apotheke behalt ihren Standort am
Kreisel. Insgesamt sollen die Radumlichkeiten im Erdgeschoss so konzipiert
werden, dass sie Nutzungen beherbergen konnen, die zur Belebung der
angrenzenden Aussenraume beitragen und zur entsprechenden Funktion
des angrenzenden Aussenraums passen.

Im Teilbereich Credit Suisse werden die bestehenden Gebaudeteile vo-
raussichtlich weiterhin flr Verkauf, Gewerbe und Buro genutzt werden.
Im aufgestockten Hofgebaude auf dem ndérdlichen Gebaudeteil sollen
Wohnungen geschaffen werden, die durch einen belebten, bewohnten
Innenhof (Laubengangen) miteinander verbunden sind. Auf dem sudlichen
Gebaudeteil sollen in den aufgestockten Vollgeschossen Business Apart-
ments realisiert werden.

2.4 Frei- und Aussenraume

Insgesamt wird auf dem Areal eine logische und stimmige Abfolge von
Pldtzen und Aussenrdumen mit unterschiedlichen Gestaltungskonzepten
und Nutzungsfunktionen vorgeschlagen (vgl. auch Situationsplan in Abb.
9). Schematische Stimmungs- und Referenzbilder der einzelnen Raume
lassen eine hohe Aufenthaltsqualitat vermuten (vgl. nachfolgende Abb.).

Folgende Frei- und Aufenthaltsraume sind geplant:

- Klar gefasste, Offentliche Strassenrdume entlang der Kreuz- und der
Bernstrasse mit publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen. Die
Parkierung entlang der Kreuzstrasse wird so wie bis anhin entlang der
Bernstrasse mit Langsparkplatzen organisiert.
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— Am Eingang ins Quartier an der Kreuzstrasse soll ein 6ffentlicher, be-
lebter Quartierplatz entstehen. Nutzungen wie eine Gelateria, ein Café
oder andere publikumsorientierte und die Belebung fordernde Nutzun-
gen sollen in den angrenzenden Erdgeschossen angeordnet werden.

S
AR

I

00

B
=

Abb. 13 Mdgliche Stimmung am Quartiersplatz (Blick von der Bushaltestelle an der Kreuzstra-
sse ins Quartierinnere in Richtung Bahnhof Oberzollikofen

— Zwei Offentliche Fussgangerachsen von der Bernstrasse durch das be-
stehende CS-Gebaude und von der Bushaltestelle an der Kreuzstrasse

sollen zwei attraktive, grosszugige Verbindungen zum Bahnhof Ober-
zollikofen sicherstellen.

Abb. 14 Blick auf die «Quartiersspange» — die Fussgangerachse vom bestehenden Gebédude der
Credit Suisse zum Bahnhof Oberzollikofen
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— Im Quartierinnern soll ein Nachbarschaftsplatz entstehen, der den
Bewohnerinnen und Bewohnern als Treffpunkt und Aufenthaltsort zur
Verflgung steht und das Herzstlick des Quartiers bildet. Mit Treppen
wird der Topographieunterschied an dieser Stelle Uberwunden und es
entstehen auf den einzelnen Stufen weitere grine Aufenthaltsbereiche.

Abb. 15 Der Nachbarschaftsplatz als Herz- Abb. 16 Blick von der Kreuzstrasse ins
Stlick des Quartiers Quartierinnere in Richtung Nachbar-

schaftsplatz

— Ein Pavillon vor dem Scheibenhochhaus der GVB bietet auf dem Dach
eine Flache fur Ballspiele oder anderes.

Abb. 17 Der Pavillon am Quartiersplatz mit Abb. 18 Mdgliche Dachgestaltung des Pa-
einer Flache fur Ballspiele o0.4. auf villons
dem Dach

— Zudem soll eine hoher Anteil der Dachflachen, die sich aus der Staffe-
lung der Dachlandschaft ergeben, als Dachgarten und Dachterrassen
genutzt werden.

2.5 Erschliessung und Parkierung

Die Haupterschliessung des Areals fur den motorisierten Verkehr erfolgt
ab der Bernstrasse und ab der Kreuzstrasse tUber zwei Einstellhallenzu-
fahrten. Daneben ist die Erschliessung der oberirdischen Kurzzeitparkplat-
ze ab der Bernstrasse, ab der Kreuzstrasse sowie ab der Schitzenstrasse
zulassig.
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Abb. 19 Die beiden Zufahrten in die Einstellhallen (pinke Pfeile)

Aufgrund der zentralen Lage und ausserordentlich guten Erschliessung
mit 6ffentlichen Verkehr soll die Anzahl der Parkplatze fur die neuen
Nutzungen auf ein Minimum reduziert werden. Die Parkierung ist mit
Ausnahme von einzelnen 6ffentlichen Kurzzeitparkplatzen unterirdisch in
Einstellhallen organisiert.

Die bestehende Einstellhalle unterhalb des Gebdudes der Credit Suisse
soll fur die heutigen wie auch fur die kinftigen Nutzungen zur Verflgung
stehen. Die heute oberirdisch angeordneten Parkplatze werden teilweise
aufgehoben und in die Einstellhallen verschoben.

Unterhalt des Teilbereichs Interpool ist eine neue Einstellhalle geplant,
die auf beide Seiten in Richtung Teilbereich Berger und Teilbereich GVB
erweitert werden kann.

20
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Teil-Uberbauungsordnung «Dreieck Siid»

3.1 Zielsetzungen

Mit der Teil-Uberbauungsordnung «Dreieck Std» werden die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um den sudlichen Teil

der Zone mit Planungspflicht ZPP O «Dreieck Bernstrasse-Bahnlinie-Kreuz-

strasse» umstrukturieren und verdichten zu konnen. Die Einbettung in
das Ortshild, eine sinnvolle Nutzungsdurchmischung sowie die Schaffung
belebter und attraktiver Aussenraume sind ebenfalls Ziel der Teil-UeO.
Sie regelt den Ersatz des westlichen bestehenden Hochhauses und die
Ergdnzung des Ostlichen bestehenden Hochhauses sowie der Ersatz oder

die Aufstockung weiterer Gebaude im Perimeter. Zudem regelt sie die not-

wendigen umweltrechtlichen Rahmenbedingungen.

3.2 Uberbauungsplan

m mm omm o Wirkungsbereich der Oberbauungsordnung

***** A] Baubereich fir Gebéude mit
Begrenzung Und Bezelchnung

Fassade mit minimalem Riicksprung der
obersten Voligeschosse

Baulinie fir vorspringende Gebaudeteile
Tm/2sm

tooon _I Baubereich fur An-/Kleinbauten
Offentlicher Aussenraum
Nachbarschaftsbezogener Aussenraum
Begrinter Aussenraum

[ 7] sereicn for nachbarschafiplatz

| Berech fr cie gossere spelléche
nach Art. 46. Bauv

O] Baume entlang der Strassen bestefiend / projektiert 5./
bestocke Flichen
Zu entfernendes Feldgehdiz

Bereich fur Feldgenoizersatz

| serene frdeHauprstaren om ava
[ r—

Anlieferfiache

Verkehrsflachie

#
Bereich dffentiiche Fusswegverbindungen entiang
der Strassen
o Offentliche Kurzzeitparkplatze entlang der Strassen

Offentliche Veloabstellplatze endang der Bernstrasse

Hinweise:

Wirkungsbereich der ZPP O

] s bestehender Gebaude und Gebsudetelle

| Abzubrechendes Gebude

[ ] Prokmtenes conace
0] weterexumsipaionze

Offentiiche Langsamverkehrsverbindungen im
Arealinnern

® Bushaltestelle

@ Abfallbereitstellungsplitze

Abb. 20 Uberbauungsplan «Dreieck Stid» mit Legende und Koordinatenliste

Der Uberbauungsplan regelt die verschiedenen Bereiche flir Bauten und
Anlagen, fur Aussenrdume, flr die Erschliessung und Parkierung sowie

e —

weitere Inhalte (z.B. Baulinien, Baumstandorte entlang der Strasse) grund-

eigentlUmerverbindlich und lagegenau.

Die im Uberbauungsplan hinweisend dargestellten Elemente haben keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Sie dienen als Information und zum besse-

ren Verstandnis der Planung.
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3.3 Uberbauungsvorschriften

Die Uberbauungsvorschriften (UeV) regeln die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen zu den im Uberbauungsplan dargestellten Elementen. Sie
enthalten Bestimmungen zu Art und Mass der Nutzung, zur Gestaltung,
Erschliessung und Parkierung, zu umweltrechtlichen Belangen sowie zur
Etappierung und Qualitatssicherung.

3.3.1 Art der Nutzung

GestUtzt auf die Vorschriften zur ZPP O regelt Art. 5 UeV die Art der
Nutzung. Zugelassen ist Mischnutzung nach den Bestimmungen Uber

die Mischzone MZ: Wohnnutzungen und der Wohnnutzung gleichgestell-
te Nutzungen sowie massig storende Betriebe, Geschaftsbauten, Laden,
Quartiereinkaufszentren und nicht wesentlich stérende Arbeitsaktivitaten.
Im 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) gegen die Bernstrasse ist keine Wohn-
nutzung zulassig.

Art. 5 der UeV schreibt zudem vor, dass in den Baubereichen B bis E ein
hoher Wohnanteil anzustreben ist, um den Wohnquartier-Charakter des
sudlichen Arealteils zu starken. Fur den Baubereich A werden keine spezi-
ellen Vorgaben gemacht.

Um an der Kreuzstrasse an der Fussgangerachse zum Bahnhof Oberzolli-
kofen einen belebten Auftakt sicherzustellen, schreibt die UeO vor, dass
das 1. Vollgeschoss des Baubereichs E sowie das 1. Vollgeschoss entlang
der sudostlichen, zur Kreuzstrasse ausgerichteten Fassade des Baube-
reichs C4 einer publikumsorientierten Nutzung zuzuftuhren sind.

Abb. 21 Fassaden resp. Baubereiche, entlang derer publikumsorientierte Nutzungen vorzuse-
hen sind.

3.3.2 Mass der Nutzung

Art. 6 UeV regelt das Mass der Nutzung:

- Das Nutzungsmass ist Uber den gesamten UeO-Perimeter betrachtet
auf eine Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) von 2.4 begrenzt.
Dies entspricht der Gesamtdichte des Areals gemass Gesamtkonzept
(ca. 2.3 GFZo) inklusive eines Projektierungsspielraums von ca. 0.1
GFZo.

- Die unterirdische Geschossflache ist nicht beschrankt.
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Pro Baubereich wird der jeweils hochste Punkt des Gebaudes mit einer
Dachkote in Metern Uber Meer begrenzt (entspricht dem hdchsten Punkt
der Dachkonstruktion). Gleichzeitig wird pro Baubereich eine maxima-

le traufseitige Fassadenhohe? als Metermass festgelegt. Mit dieser wird
verhindert, dass durch Abgrabungen hdohere Gebaude erstellt werden
konnen. Beide Hohenmasse begrenzen den jeweils hdochsten Punkt des
Gebaudes, d.h. bei einem in der HOhe gestaffelten Gebaude den jeweils
hochsten Gebaudeteil. Die Dachkote der Gesamthdhe entspricht bei allen
Baubereichen der maximalen Fassadenhohe traufseitig. Einzige Ausnahme
bildet der Baubereich D: das bestehende Scheibenhochhaus verfligt be-
reits heute Uber ein Attikageschoss. Die Dachtkote begrenzt den hochsten
Punkt der Dachkonstruktion Uber dem Attikageschoss, die traufseitige
FassadenhoOhe den hochsten Punkt des unter dem Attikageschoss liegen-
den Vollgeschosses. Die HOhenmasse im Baubereich D beziehen sich auf
den Bestand plus einen Projektierungsspielraum von 0.5 m.

Baubereich Dachkote Fassadenh6he
Gesamthodhe (GH) traufseitig

(Fh tr)
A 586.0 m.0.M 28.0m
B 576.7 m.0.M 22.5m
C1 580.1 m.0.M 24.5m
C2 577.1 m.0.M 21.5m
C3 585.6 m.U.M 30.0m
Ca 581.1 m.0.M 25.5m
D 592.6 m.0U.M 35.1Tm
E 563.0 m.0.M, 7.5m

569.0 m.0.M fur Ballfang

Wie unter Ziff. 3.3.3 «Grundsatze» erlautert, wird mit der Festlegung einer
maximalen oberirdischen Geschossflache (GFo) pro Grundeigentimer-
schaft sichergestellt, dass die im Gesamtkonzept vorgesehene Dichte
nicht Uberschritten wird. Zur im Gesamtkonzept errechneten GFo wurde
jeweils ein Projektierungsspielraum von ca. 5 Prozent dazugeschlagen.
Dies gilt nicht fur die Baubereiche A und C. Dort entspricht die in der UeO
festgelegten GFo annahernd der GFo der geplanten Gebdude ohne Projek-
tierungsspielraum. Damit Ubersteigt die maximal zulassige GFo bei keiner
Grundeigentimerschaft die GFZo von 2.4.

1 gemessen wird an der Oberkante der Dachkonstruktion, bei Flachdachern mit Bristung an der Oberkante der offe-
nen oder geschlossenen Briustung.

2 Die Fassadenhdhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachkonstruktion und der dazugehérigen Fassadenlinie.
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Baubereich max. Geschossflache
oberirdisch GFo

A 22'900 m2
B 3'650 m?

c1-ca 20'950 m2
D 7'000 m?
E 420 m?

Uber den hochsten Punkt der Dachkonstruktion hinaus sind keine Attika-
geschosse zulassig. Im Baubereich D ist Uber die traufseitige Fassadenho-
he hinaus (jedoch innerhalb des hochsten Punkts der Dachkonstruktion)
weiterhin ein Attikageschoss nach den Bestimmungen des Baureglements
zulassig (max. Geschosshdhe von 3.3 m, Geschossflache max. 65 Prozent
des darunterliegenden Vollgeschosses, auf mindestens einer Seite um 3 m
zuruckversetzt).

Im Baubereich E ist auf dem Dach des Pavillons ein Ballfang mit einer
maximalen HOhe von 6 m zuldssig. Er muss keinen Ruckversatz von der
Fassade des darunterliegenden Vollgeschosses aufweisen.

Uber den hochsten Punkt der Dachkonstruktion hinaus sind technisch be-
dingte Dachaufbauten zuldssig, darunter auch allseitig umschlossene (wie
Monoblocke). Allseitig umschlossene Dachaufbauten werden zur oberirdi-
schen Geschossflache gezahlt.

Die technisch bedingten Dachaufbauten haben folgende Bestimmungen

einzuhalten:

— max. Hohe ab Oberkant des darunterliegenden Voll- oder Attikage-
schosses: 3 m

— minimaler RUckversatz von der darunterliegenden Fassade auf einer
Seite mind. 3 m, auf den restlichen Seiten mind. 1.2 m.

Innerhalb des hochsten Punktes der Dachkonstruktion (d.h. auf den in der
Hohe gestaffelten Gebauden tiefer liegenden Dachfldchen) sind zudem
Dachaufbauten im Zusammenhang mit der Nutzung der begehbaren Flach-
dacher als Terrassen und Dachgarten notwendig sind, wie Sonnensegel,
Pergolen, Witterungsschutz, Pflanztroge, kleinere Gewachshauser und
Geraterdume zulassig. Die Gewachshauser und Gerateraume sind auf eine
anrechenbare Gebaudeflache von 40 m? beschrankt. Flr sie gelten die
Gestaltungsvorschriften gemass Art. 13 Abs. 2 UeV (die baupolizeilichen
Masse der technisch bedingten Dachaufbauten sind fur die Nutzung der
Dachfléchen notwendigen Bauten nicht anwendbar).
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3.3.3 Baubereiche

Eine wesentliche Qualitat des der UeO zu Grunde liegenden Richtprojekts
liegt in der vielseitigen Staffelung der Gebaude in der Hohe sowie in der
Situation (betrifft das Gebaude im Baubereich A). Die exakte Abgrenzung
der Staffelungen erfolgt abgestimmt auf die Wohnungsgrundrisse, stati-
sche Rahmenbedingungen etc. und kann erst im Rahmen eines Baupro-
jekts prazise erfolgen. Um den daflr notwendigen Projektierungsspiel-
raum zu gewahren und um den Uberbauungsplan leserlich zu halten,
werden die Baubereiche im Uberbauungsplan deshalb generalisiert (ohne
Staffelungen) abgebildet. Um sicherzustellen, dass die Baubereiche nicht
vollflachig mit maximaler HOhe der Gebadude Uberbaut werden, wird das
Gesamtkonzept fur die Volumetrie und die Staffelung der Dacher der ein-
zelnen Gebaude als verbindlich erklart. Zudem ist mit der Festlegung einer
maximalen oberirdischen Geschossflache pro Grundeigentimerschaft
sichergestellt, dass die im Gesamtkonzept anvisierte Dichte nicht uber-
schritten wird.

Die Baubereiche begrenzen die maximale Ausdehnung der Hauptgebau-
de, d.h. die maximale Gebdudelange und der minimale Gebaudeabstand
werden durch die Baubereiche begrenzt. FUr die einzelnen Baubereiche
werden nachfolgende spezifische Bestimmungen formuliert. Grundséatzlich
gilt, dass das Gesamtkonzept fur die zu erstellenden Bauvolumen® ver-
bindlich ist.

— Fur die Abmessung und Anordnung der geméass UeO moglichen Aufsto-
ckung sowie fur die Lage und Anzahl der gestaffelten Gebaudeteile im
Baubereich A ist das Gesamtkonzept vom 8. Marz 2021 verbindlich.

- Im Uberbauungsplan sind zudem diejenigen Fassaden in den Bauberei-
chen B, C1, C2 und C3 bezeichnet, von denen die obersten Vollgeschos-
se des jeweiligen Gebdudes zurlckspringen mussen. Der minimale
RUcksprung betragt 4 m.

— FUr das Gebaude C4 wird speziell geregelt, dass ein Blockrandgebau-
de mit Innenhof zu erstellen ist. FUr die Staffelung der Dachlandschaft
verweisen die Vorschriften verbindlich auf das Gesamtkonzept.

NN 7 _ ©
Abb. 22 Spezielle Vorschriften flir den Bau-
bereich A... Fassaden mit minimalem RuUcksprung

sind im UeP mit orange bezeichnet.

1 Das Gebaudevolumen ist definiert durch den Fussabdruck des Geb&udes und dessen Entwicklung in die Hohe unter
Berucksichtigung von in der Hohe oder Situation gestaffelten Gebaudeteilen.
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— GestUtzt auf die Vorschriften zur ZPP O kann das bestehende Hoch-
haus auf Parzelle Nr. 309 im Rahmen des Baubereichs D erneuert und
erganzt werden.

3.3.4 Vorspringende Gebaudeteile

Gemass Art. 8 UeV sind im gesamten UeO-Perimeter ausserhalb der Bau-
bereiche Dachvorspriunge und Vordacher zuldssig. Sie dirfen max. 2 m
uber den Baubereich und die Fassadenlinie hinausragen und ddrfen sich
Uber die gesamte Lange des Fassadenabschnitts erstrecken.

Andere vorspringende Gebaudeteile wie Balkone, Erker etc. sind durch
Baulinien geregelt. Die Baulinien begrenzen das Mass, das vorspringende
Gebaudeteile Uber den Baubereich hinausragen dirfen. Im Uberbauungs-
plan wird unterschieden zwischen Baulinien von 1 m und Baulinien von
2.5m.

Die Baulinie fur vorspringende Gebaudeteile von 1 m ist als Spielraum fur
die Strukturierung und Gestaltung der Fassade vorgesehen (vgl. Abb. 24).
Sie soll z.B. auskragende Fensterelemente 0.a. zulassen.

Abb. 24 Die Baulinie flir vorspringende Abb. 25 Die Baulinie flir vorspringende Ge-
Gebédudeteile 1 m (im Plan hellgrin béaudeteile 2.5 m (im Plan dunkelgrin
dargestellt). dargestellt).

Die Baulinie fur vorspringende Gebudeteile 2.5 m ermdglicht Balkone,
Erker etc.

Fur beide Baulinien gilt, dass vorspringende Gebaudeteile maximal 3 m
uber die Fassadenlinie ragen und maximal 50 Prozent des Fassadenab-
schnitts betragen durfen.

In den Baubereichen B und C sind teilweise durchgehende Balkonschich-
ten geplant, d.h. Balkone, die sich Uber die gesamte Lange des Fassa-
denabschnitts erstrecken. Diese Art Balkone kdnnen per Definition der
BMBV' nicht mit einer Baulinie 0.4. geregelt werden, sondern mussen in
den Baubereich eingeschlossen werden. Die Baubereiche B und C wur-

1

Kantonale Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)
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den deshalb um das Mass der Balkone vergrossert. Mit der Begrenzung
der maximalen Geschossflache pro Grundeigentimerschaft in Art. 6 UeV
(vgl. auch Zziff. 3.3.2) ist jedoch sichergestellt, dass die Baubereiche nicht
vollfldchig mit einem (allseitig umschlossenen) Gebaudekdrper bebaut
werden kénnen.

3.3.5 Weitere Bauten und Anlagen

Der im Uberbauungsplan festgelegte Baubereich fiir An- und Kleinbauten
ist fir 60 6ffentliche, gedeckte Veloabstellplatze vorgesehen (doppelsto-

ckige Veloabstellanlage als Ersatz der bereits heute bestehenden offent-

lichen Veloabstellplatze am Zugang zum Bahnhof Oberzollikofen). Die ma-
ximale Gesamthohe betragt 4 m, die Gebaudeldnge und -breite innerhalb
des Baubereichs ist frei.

Abb. 26 Der Baubereich fur An- und Kleinbauten ist blau dargestellt.

Ausserhalb der Baubereiche flr Gebaude und des Baubereichs fur An-
und Kleinbauten sind weitere An- und Kleinbauten wie Velounterstande,
Containerabstellplatze sowie der gemeinschaftlichen Nutzung dienende
Infrastrukturen zulassig. Die baupolizeilichen Masse richten sich nach
dem Baureglement.

Technisch und funktional bedingte Bauten und Anlagen im Zusammen-
hang mit der Einstellhalle (LUftungs- und Lichtschachte, Notausstiege oder
Oberlichter), im Zusammenhang mit der Energie- und Warmeversorgung,
sowie Treppen, Stltzmauern 0.4. zur Uberwindung von Niveauunterschie-
den sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig. Sind muissen sich gut
in die Bau- und Aussenraumgestaltung integrieren und durfen diese nicht
negativ beeintrachtigen.

Unterniveau- und unterirdische Bauten durfen an die Parzellengrenze
gebaut werden, sofern diese nicht am Rand des UeO-Perimeters liegen.
Diese Vorschrift ist insbesondere im sudlichen Teil des UeO-Perimeters
wichtig, damit die Verbindung von verschiedenen Einstellhallen Uber die
Parzellengrenzen hinweg moglich ist. Art. 10 Abs. 3. regelt zudem, dass
bei einer etappierten Realisierung der Bebauung und der dazugehorigen
Einstellhallen die notwendigen Anschllsse sicherzustellen sind. Daruber
hinaus gelten fUr Untergeschosse, Unterniveau- und unterirdische Bauten
die Bestimmungen des Baureglements.
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3.3.6 Baugestaltung

Allgemeine Gestal-  Art. 11 regelt die allgemeinen Gestaltungsvorschriften, wonach der stadte-

tungsvorschriften bauliche und architektonische Ausdruck der Bauten eine besonders hohe
Qualitat aufweisen und zusammen mit der bestehenden Umgebung eine
gute Gesamtwirkung erzielt werden soll.

Mit der Anbindung des Gesamtkonzepts an die UeO (Art. 11 Abs. 2 UeV)
wird gewahrleistet, dass die gebietstUbergreifende Bebauungsidee bis und
mit Baubewilligung dem Gesamtkonzept entspricht (auch im Fall eines
Investors- oder Planerwechsels). Die im Gesamtkonzept als verbindlich
deklarierten Elemente sind in der weiteren Bearbeitung zwingend zu be-
ricksichtigen. Die im Gesamtkonzept als orientierend definierten Elemen-
te haben fUr die weitere Bearbeitung wegleitenden Charakter.

Die in der weiteren Bearbeitung verbindlichen Elemente des Gesamtkon-
zepts sind:

die stadtebauliche Setzung und Anzahl Baukorper;

die Volumetrie hinsichtlich der Gebdudeabmessung in der Situation und
der Hohenentwicklung;

die Staffelung der Dachlandschaft (Rickspringe der obersten Vollge-
schosse bei den Punktbauten sowie die Lage und Anzahl der gestaffel-
ten Gebaudeteile beim aufgestockten Hofgebaude (Baufeld B) und dem
Blockrandgebaude (Baufeld C2);

die Zu- und Wegfahrten zu den Einstellhallen (leichte Verschiebungen
im Zuge der Detailplanung sind zulassig, sofern sie zu keiner konzeptio-
nellen Anderung flhren);

die Durchwegung flir den Langsamverkehr inkl. den beiden Hauptach-
sen zum Bahnhof Oberzollikofen (ohne Gleisweg);

die Absicht, die Gebdudeadressen’ so auszubilden, dass sie zur Bele-
bung der 6ffentlichen und gemeinschaftlichen Aussendume beitragen;
die Prinzipien der Aussenraumgestaltung (Lage im Gesamtgeflige und
ungefahre Dimension der verschiedenen Aussenradume und Platze so-
wie deren Nutzungsfunktion).

Die orientierenden Elemente illustrieren die Absicht, die mit der Gesamt-
bebauungsidee verfolgt werden, haben aber noch nicht den notwendigen
Reifegrad, um sie in ihrer Lage, Anzahl und Dimension als verbindlich zu
definieren:

die Zugange zu den Wohnungen und den gewerblich genutzten Raum-
lichkeiten;

die Baume, Baumreihen, Bepflanzung und Pflanzenarten,;

die Nutzung der Dacher als Aufenthaltsbereich und Dachgarten und
damit verbundene Infrastrukturen;

die Veloabstellplatze und oberirdischen Kurzzeitparkplatze;

1 Gemeint ist der architektonische Ausdruck fur diejenigen Gebaudeseiten oder Fassaden, an denen sich Bewohnende,
Kundinnen und Kunden etc. intuitiv orientieren (z.B. durch die Anordnung von Wohnungszugangen). Es handelt sich
dabei nicht um die Adresse im Sinne der Hausnummer.
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— die Dimensionierung und interne Organisation der Einstellhallen;

— die Nutzungsverteilung;

— der Entwicklungsprozess;

- Mengenangaben (Geschossflachen, Hohe des Dachaufbaus fur die
Bepflanzung etc.) und technisch bedingte Bauten, Anlagen und Dach-
aufbauten.

Art. 12 UeV regelt die Fassadengestaltung und definiert stufengerecht die
wesentlichsten Gestaltungsgrundsatze. Ein Schwerpunkt liegt dabei auf
dem Zusammenspiel zwischen der Fassadengestaltung und der Belebung
der gemeinschaftlich genutzten Aussenrdume:

— Die Gebaudeadressen' (u.a. Zugange zu Wohnungen, Gewerberaumlich-
keiten etc.) sind so anzuordnen, dass sie zur Belebung der 6ffentlichen
und nachbarschaftshezogenen Aussenraume beitragen.

- Zudem ist entlang des im Uberbauungsplan bezeichneten 6ffentli-
chen Aussenraums der optische Bezug zwischen dem 6ffentlichen
Aussenraum und den angrenzenden Nutzungen im 1. Vollgeschoss
(Erdgeschoss) durch eine angemessene Gestaltung der entsprechen-
den Fassaden sicherzustellen. Das heisst beispielsweise, dass entlang
Offentlicher Aussenraume keine geschlossenen Fassaden realisiert
werden sollen.

Abb. 27 Die Belebung der Aussenrdume soll u.a. entlang der Verbindung von der Kreuzstrasse
zum Bahnhof Oberzollikofen geférdert werden.

Details zur Fassadengestaltung sind in der weiteren Planung zu definieren
und sollen zum Zweck der Qualitatssicherung vor der Baueingabe erneut
den in der Testplanung 2019 eingesetzten Fachmitglieder oder der Fach-
beratung nach Art. 48 BR unterbreitet werden.

1 Gemeint ist der architektonische Ausdruck fur diejenigen Gebaudeseiten oder Fassaden, an denen sich Bewohnende,
Kundinnen und Kunden etc. intuitiv orientieren (z.B. durch die Anordnung von Wohnungszugangen). Es handelt sich
dabei nicht um die Adresse im Sinne der Hausnummer.

29

ecoptima



Dachgestaltung

Grundsatze

Gemeinde Zollikofen 30
Teil-UeO «Dreieck Sud»
Erlduterungsbericht

Ein wesentliches Qualitatsmerkmal des Gesamtkonzepts liegt in der Staf-
felung der Dachlandschaft. Durch die Staffelung entstehen Dachflachen
auf verschiedenen Niveaus, die den Bewohnerinnen und Bewohnern als
Aufenthaltsbereiche sowie als Dachgarten zur Verflgung stehen (vgl. Abb.
28 und Abb. 29). Damit wird einerseits der nutzbare Aussenraum im Quar-
tier erheblich erweitert. Andererseits wird die Flache fur die Bepflanzung
(u.a. auch mit Baumen, Strauchern etc.) und damit fur klimaausgleichende
Grunsubstanz vergrossert.

Art. 13 UeV lasst die Nutzung der begehbaren Flachdachteile als Spiel-
und Aufenthaltsflachen sowie als Dachgéarten explizit zu und erlaubt far
diese Nutzung notwendige Infrastrukturen wie Sonnensegel, Pergolen,
Pflanztroge, kleinere Gewachshauser und Gerateraume. Letztere beide
sind auf eine anrechenbare Gebaudefldche von 40 m? begrenzt.

Mit einer Gestaltungsvorschrift wird sichergestellt, dass diese Infrastruk-
turen als Teil der Architektur gelesen werden und zusammen mit dem
Gebaude eine Uberzeugende Gesamterscheinung ergeben. Die Qualitat
der Gestaltung wird zudem mit der Vorschrift gesichert, dass zur Beurtei-
lung der Dachgestaltung vor der Baueingabe erneut die Fachmitglieder
der Testplanung 2019 oder die Fachberatung nach Art. 48 BR beigezogen
werden mussen.

Abb. 28 Mdgliche Nutzung als Dachgérten... Abb. 29 ...und als Dachterrassen (vgl. Ge-
samtkonzept)

Nicht begehbare und nicht mit Solaranlagen belegte Flachdacher sind zu
begrinen.

3.3.7 Aussenraumgestaltung

In Abschnitt 4 regeln die Uberbauungsvorschriften die Nutzung und Funk-
tionen der unterschiedlichen Aussenrdume sowie deren Gestaltung. Auch
fur die Prinzipien der Aussenraumgestaltung wird das Gesamtkonzept als
verbindliche und zu berlcksichtigende Grundlage erklart (vgl. Ziff. 3.3.6).
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Im Uberbauungsplan sind die Aussenraumtypen mit verschiedenen Fl&-
chen voneinander abgegrenzt. An den Randbereichen der verschiedenen
Aussenraume sind im Zuge der Detailplanung Verschiebungen von max.
6 m zu Gunsten oder zu Lasten der jeweils benachbarten Fldche zuléssig.

Im Grundsatz zielen die Vorschriften zur Aussenraumgestaltung darauf
ab, identitatsstiftende, attraktive Aussenraume mit hoher Aufenthaltsqua-
litdt zu erzielen. Es wird angestrebt, die Belebung der gemeinschaftlich
genutzten Aussenrdume (im Uberbauungsplan als 6ffentliche und nut-
zungsbezogene Aussenrdume bezeichnet) zu fordern, als auch — wo freie
Flachen vorhanden — einen hohen Anteil an klimaausgleichenden und
biodiversitatsfordernden Grunflachen zu gewahrleisten.

Art. 17 bis 18 regeln die in den verschiedenen Aussenrdumen zulassigen
Nutzungen und damit deren Nutzungsfunktion. Grundsatzlich wird zwi-
schen folgenden drei Aussenramtypen unterschieden:

- Der Offentliche Aussenraum ist fur die Offentlichkeit wie auch fir die
Quartierbewohnenden zuganglich.

— Die nachbarschaftsbezogenen Aussenraume sollen vorwiegend den
Quartierbewohnenden zur Verfugung stehen. Entsprechend sind im
nutzungsbezogenen Aussenraum zusatzlich auch gemeinschaftliche
Infrastrukturen wie Pergolen, Sonnensegel, Grillstellen etc. zuldssig.

— Der begrunte Aussenraum dient einerseits der Realisierung einer gro-
sseren Spielflache nach Art. 46 BauV wie auch der Anlage von privaten
Gérten und Terrassen (auf der Nordwestseite des Baubereichs C2).

G 4

Abb. 30 Der offentliche Aussenraum ist mit . barschaftliche Aussen-
einer grauen Flache... raum mit einer gelben Flache
festgelegt.

Zwischen den Baubereichen C1 bis C4 ist ein der Nachbarschaft und der
gemeinschaftlichen Nutzung dienender Platz zu realisieren. Die Gestaltung
und Moblierung sollen entsprechend identitatsstiftend sein und die Bele-
bung fordern. Der optische Bezug zwischen dem Nachbarschaftsplatz und
den angrenzenden Nutzungen im 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) ist durch
eine angemessene Gestaltung der entsprechenden Fassaden sicherzustel-
len. Das Gesamtkonzept vom 8. Marz 2021 dient dabei als orientierende
Grundlage.
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Im begrinten Aussenraum ist ein Bereich flr die grossere Spielflache
ausgeschieden. Der Bereich umfasst eine Flache von ca. 840 m2. Innerhalb
dieses Bereichs ist die gemass Art. 46 BauV erforderliche grossere Spiel-
flache von 600 m? zu realisieren. Sie ist zusammenhangend, gut propor-
tioniert und maoglichst eben anzulegen. Die Bauherrschaften kdnnen von
der Erstellung der Kinderspielplatze und der grosseren Spielflache teil-
weise oder vollstandig befreit werden, wenn sichergestellt ist, dass in der
Nahe des Baugrundstucks gut erreichbare Kinderspielplatze und grossere
Spielflachen vorhanden sind oder innert zwei Jahren ab Bewilligung der
Wohnsiedlung erstellt werden. Eine temporare Befreiung von der Erstel-
lungspflicht ist je nach Etappierung der Uberbauung wahrend Bauphasen
notwendig.

Entlang der Bernstrasse wurden die im bisherigen Strassenplan festgeleg-
ten und mittlerweile gepflanzten Badume in den Uberbauungsplan lber-
nommen. Sie sind als bestehende Baume entlang der Strassen bezeichnet
und zu erhalten. Bei Abgang sind sie zu ersetzen, wobei Verschiebungen
bis max. 1 m zulassig sind.

Entlang der Kreuzstrasse ist die Pflanzung von Baumen geplant. Die Bau-
me sind entsprechend als projektierte Baume entlang von Strassen festge-
legt. Verschiebungen bis max. 1.5 m, die sich im Zuge der Detailplanung
bspw. aus zwingenden technischen Sachzwangen ergeben, sind zuléssig.

llikofen

Abb. 32 Bestehende Baume entlang der Abb. 33 Projektierte Bdume entlang der
Bernstrasse (dunkelgriin) Kreuzstrasse (hellgrtin)

DarUber hinaus ist die Pflanzung von Baumen sowie die Begrinung im
gesamten Aussenraum wie auch auf den Dachern zulassig. Vorbehalten
bleiben verkehrstechnische Vorbehalte (Einhalten von Sichtweiten etc.)
sowie bauliche Vorbehalte (Substrattiefe Uber Einstellhallen oder auf den
Dachern). Grundsatzlich wird mit dem Gesamtkonzept jedoch ein hoher
GrUnanteil angestrebt. Entsprechend verweist Art. 21 Abs. 3 UeV auf das
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Gesamtkonzept als orientierende Grundlage flr die Bepflanzung und Be-
grinung des Aussenraums’. Generell gilt, dass fur die Bepflanzunge stand-
ortgerechte, moglichst einheimische? Arten gewahlt werden sollen.

Entlang der Gleise nordlich des Baubereichs D besteht eine bundesrecht-
lich geschltzte Hecke. Sie wird im Uberbauungsplan als «bestockte Fla-
che» mit entsprechenden Vorschriften in Art. 22 UeV gesichert.

Abb. 34 Bestockte Fldachen (griin) sowie Abb. 35 Zu entfernendes Feldgehdlz (braun
Bereich fur Feldgehdlzersatz (schraf- gestrichelte Linie)
fiert).

Im Baubereich C4 existiert ein Feldgehdlz (vgl. auch Ziff. 5.3), das mit der
Realisierung des Bauvorhabens entfernt und im entsprechend bezeichne-
ten Bereich («Bereich fur Feldgeho6lzersatz») ersetzt werden muss. Fur den
Ersatz ist eine einheimische und standortgerechte Bepflanzung zu wahlen.
Gegenulber angrenzenden Bauten und Anlagen (z.B. Fussweg) ist ein ange-
messener Abstand einzuhalten.

3.3.8 Erschliessung

Die Hauptzufahrten zum Areal erfolgen ab den im Uberbauungsplan be-
zeichneten Bereichen und fuhren direkt in Einstellhallen. Die notwendigen
Aufstellflachen sind im betroffenen 6ffentlichen Aussenraum zulassig.

Die Sicherheit der Fussgangerinnen und Fussganger ist mit adaquaten
Massnahmen sicherzustellen. Neben den Hauptzufahrten lasst die UeO die
Zufahrt zu den im Uberbauungsplan bezeichneten oberirdischen Kurzzeit-
parkplatzen zu. Diese sind eher an Randbereichen des UeO-Perimeters
angeordnet, dass das Quartierinnere vom Verkehr freigehalten werden
kann. Hierzu schreibt die UeO vor, dass nicht von oberirdischen Kurzzeit-
parkplatzen betroffene Arealbereiche mit entsprechenden Signalisationen
und Massnahmen vom motorisierten Verkehr freizuhalten sind (Ausnahme
bilden: Anlieferung, Notzufahrt, Zugelfahrzeuge).

1 Die Baum- und Grunstandorte sind im Gesamtkonzept in ihrer Grosse und Lage noch zu wenig prazise geplant, als
dass sie als verbindlich deklariert werden kénnten.

2 Im Zuge der Klimaerwarmung zeigt sich, dass als einheimisch geltende Arten teilweise nicht mehr Uberlebensfahig
sind. Entsprechend wird die Formulierung «moglichst» verwendet.
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R
Abb. 37 Bereich fir die Hauptzufahrt ab der
Bernstrasse (blau) mit bestehender Kreuzstrasse (blau)
Einstellhallenrampe (dunkelgrau)

Einstellhallenram-  Die bestehende Einstellhallenrampe beim Baubereich A wird weiterhin

pen genutzt werden. Art. 23 UeV lasst zu, dass diese nach Moglichkeit begrint
und, dort wo es die topografischen Verhaltnisse zulassen, begehbar aus-
gestaltet werden kann.

Anlieferflachen Die im Uberbauungsplan grau dargestellten Anlieferflaichen werden bereits
heute fur die Anlieferung der Verkaufsnutzungen im Baubereich A genutzt
und sollen diese Funktion auch kunftig sicherstellen konnen. Der Anliefer-
bereich ist deshalb von Bauten und Anlagen freizuhalten.

Art. 24 1&sst zu, dass die Anlieferflachen, sofern sie nicht mehr benotigt
wirden, zu nutzbarem Aussenraum umgestaltet werden kdénnen.

<N

Abb. 39 Die Ausbuchtung an der Schutzen/

sich auf der Nord- und Ostseite des Kreuzstrasse ist einer Verkehrsfldche
Baubereichs A (hellgrau) zugewiesen.
Verkenhrsflache Die bestehende Ausbuchtung des Trottoirs an der Schutzenstrasse wird

einer Verkehrsflache gemass Baureglement der Gemeinde Zollikofen zu-
gewiesen. Damit wird in der UeO die Moglichkeit offengehalten, dass die
Schitzen-/Kreuzstrasse an dieser Stelle verbreitert, um den Begegnungs-
fall Bus/Auto zu ermdglichen und die heute teils eingeschrankten Sicht-
verhéaltnisse von und zur Unterflhrung zu verbessern.
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Die Zirkulation des Langsamverkehrs ist mit Ausnahme des begrinten
Aussenraums tberall auf dem Areal gestattet und zu gewahrleisten.
Entlang der Strassen ist im entsprechend bezeichneten Bereich (Trottoir)
ein durchgehender Fussweg zu gewahrleisten. Ebenso ist der bestehende
Wanderweg Zollikofen-Ittigen sicherzustellen.

3.3.9 Parkierung

Die Parkierung von Motorfahrzeugen erfolgt vorwiegend unterirdisch in
Einstellhallen. Aufgrund der sehr guten Erschliessung mit dem Offent-
lichen Verkehr begrenzt die UeO die maximale Anzahl Abstellplatze fur
Wohnen auf 0.8. Die UeO lasst zudem die Moglichkeit offen, dass die
gemass kantonaler Bauverordnung minimale Anzahl von 0.5 Abstellplatzen
fur Wohnen unterschritten werden kann, sofern die erforderlichen Nach-
weise nach Art. 54ff BauV (Mobilitatskonzept) erbracht werden kénnen. In
der Einstellhalle in den Baubereichen C1 bis C4 soll 10 Prozent der Park-
platze fur Elektrofahrzeuge (mit Ladestation) vorgesehen werden.

Offentliche Kurzzeitparkplatze fir Besucherinnen und Kunden sind oberir-
disch anzuordnen. Entlang der Strassen wurde die Lage der Parkplatze in
Abstimmung mit den erforderlichen Sicht- und Wendebereichen und den
Einzelbdumen Uberprift. Die Parkplatze sind im Uberbaungsplan entspre-
chend als Inhalt festgelegt. Sollten im weiteren Planungsverlauf aufgrund
von zwingenden technischen Sachzwangen Verschiebungen nétig sein,
sind diese zulassig.

Abb. 40 Die offentlichen Kurzzeitparkplétze entlang der Strassen sind im UeP verbindlich und
lagegenau festgelegt (dunkelblaue Felder), die weiteren Kurzzeitparkplédtze im Arealin-
nern sind hinweisend dargestellt (graue Felder).

Die ausserhalb des Strassenvorlands liegenden Kurzzeitparkplatze sind im
Uberbauungsplan hinweisend dargestellt und als «weitere Kurzzeitpark-
platze» bezeichnet. Ihre exakte Lage und Anzahl ist im Baubewilligungs-
verfahren festzulegen.

Die erforderliche Anzahl Veloabstellplatze richtet sich nach der kantona-
len Bauverordnung. Mit Ausnahme des begrinten Aussenraums konnen
die Veloabstellplatze Uberall im Aussenraum wie auch innerhalb der Bau-
bereiche (z.B. im Erdgeschoss) vorgesehen werden. Ihre exakte Lage und
Anzahl ist im Baubewilligungsverfahren zu definieren.
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Einzig wo die Strassenparzelle Nr. 363 des Kantons betroffen ist, werden
die Bereiche fur Veloabstellplatze verbindlich und lagegenau festgelegt.

l"
, %
, L7

N . N Al
Abb. 41 Die Veloabstellpldtze werden nur, wo die Strassenparzelle des Kantons betroffen ist,

lagengenau festgelegt. Dies betrifft die in der Abbildung ersichtlichen zwei Bereiche
(hellblau).

3.3.10 Umwelt

Art. 29 UeV schreibt fur die Baubereiche C den Einsatz von Erdwarme flr
die Heizung und Warmwasseraufbereitung vor. Sollte die Nutzung von
Erdwarme technisch und umweltrechtlich nicht moglich sein, ist an den
Warmeverbund Unterzollikofen anzuschliessen (sofern zum Zeitpunkt der
Baueingabe ein Anschluss vorhanden ist). Falls keine Anschlussmoglich-
keit vorhanden ist, gelten die kantonalen Vorgaben an die Energienutzung.

FUr die Baubereiche A, B, D und E ist in erster Prioritat den Anschluss an
den Fernwarmeverbund Unterzollikofen vorgesehen, sofern zum Zeitpunkt
der Baueingabe eine Anschlussmoglichkeit vorhanden ist. Ansonsten ist
in 2. Prioritat fur Heizung und Warmwasser Erdwarme zu verwenden. Falls
die Nutzung von Erdwarme technisch und umweltrechtlich nicht moglich
ist, gelten die kantonalen Vorgaben an die Energienutzung (vgl. Ziff. 5.9).

Art. 30 regelt die Vorgaben zum Larmschutz. Es gilt die Larmempfind-
lichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 LSV. Um die erforderlichen Immis-
sionsgrenzwerte fur Wohnen einzuhalten, sind an den der Bernstrasse
zugewandten Fassaden Grundrissoptimierungen oder andere geeignete
Massnahmen zu treffen (vgl. Massnahmenkatalog im Larmschutzgutachten
vom 6. Februar 2020). Die entsprechenden Nachweise sind im Baubewilli-
gungsverfahren zu erbringen.

Gleiches gilt fur die am nachsten an den Bahngeleisen gelegene Fassade
des Baubereichs A: Sollten die heute gewerblich genutzten Raumlichkei-
ten im 2. bis 4. Vollgeschoss zu Wohnen umgenutzt werden, sind mass-
nahmen zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte notwendig (vgl. Ziff.
5.5).

Um die Schutzinteressen der kunftigen Nutzerinnen und Nutzer sowie Be-
wohnerinnen und Bewohner des Areals zu wahren, sind Massnahmen zur
Minderung der Storfallrisikos zu prufen. Sie sind im Baubewilligungsver-
fahren nachzuweisen. Art. 31 definiert allgemeine Massnahmen, die in der
weiteren Planung zu berutcksichtigen sind, sowie spezifische Massnahmen
fur den im UeO-Perimeter vorgesehenen multifunktionalen Pavillon (vgl.
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Ziff. 5.7). Sollten in der Detailplanung empfindliche Einrichtungen vorge-
sehen werden, sind nebst den allgemeinen Massnahmen angemessene
raumplanerische und bauliche Schutzmassnahmen zu prifen und zu
definieren.

3.3.11 Weitere Bestimmungen

Da innerhalb des UeO-Perimeters vier verschiedene Grundeigentumer
vertreten sind, ist eine etappierte Bebauung des Areals wahrscheinlich.
Art. 32 UeV regelt die bei einer Etappierung zu beachtenden Rahmenbe-
dingungen. Sie ermoglicht insbesondere arealinterne (von den Festlegun-
gen im Uberbauungsplan abweichende) und arealexterne Zwischenldésun-
gen fur Abstellplatze.

Der Qualitatssicherung wird in der UeO grundsatzlich ein hohes Gewicht
beigemessen. Art. 33 UeV schreibt vor, dass zur Beurteilung der stadte-
baulichen und architektonischen Qualitdt der Bebauung vor der Baueinga-
be erneut die in der Testplanung 2019 eingesetzten Fachmitglieder oder
die Fachberatung (Art. 48 BR) beizuziehen sind.

Ein Beizug ist nicht erforderlich, falls das Bauprojekt — auch nur fur einzel-
ne Baubereiche — auf einem Uber die Testplanung 2019 hinausgehenden,
nach anerkannten Reglen durchgeflihrten qualitdtssichernden Konkurrenz-
verfahren basiert. Darunter werden Konkurrenzverfahren mit mehreren
beteiligten Teams verstanden, die die Vorgaben der Verfahren nach SIA in
den Grundsatzen (z.B. Zusammensetzung Beurteilungsgremium) einhal-
ten. Ein «Stempel», resp. vom SIA offiziell anerkanntes Verfahren ist nicht
zwingend notwendig.
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4. Anderung der Zone mit Planungspflicht ZPP O
4.1 Zonenplandanderung

Im rechtsgultigen Zonenplan verlauft der Perimeter der ZPP O entlang der
Kreuz- und der Bernstrasse auf den Parzellengrenzen (vgl. Abb. 42). Damit
liegen die entlang der Bernstrasse bereits bestehenden Parkplatze heute
zur Halfte im ZPP-Perimeter und zur Halfte ausserhalb.

o \ NN 2o DR .
Abb. 42 Zonenplan (Alter Zustand): der Perimeter der ZPP O liegt auf den Parzellengrenzen.

Um das Strassenvorland mit den Kurzzeitparkplatzen, den Einzelbaumen
und Veloabstellplatzen vollsténdig innerhalb der UeO regeln zu kdénnen,
wird der Perimeter entlang der Bern- und der Kreuzstrasse auf den Fahr-
bahnrand verlegt. Da fur den nérdlichen Teil der ZPP langerfristig keine
baulichen Veradnderungen und keine Teil-Uberbauungsordnung vorgesehen
ist, wird die Anderung nur im sidlichen Teil vorgenommen.

it

Abb. 43 Zonenplan, neuer Zustand: der Perimeter der ZPP O liegt auf dem Fahrbahnrand (rot
gestrichelt = Anderungsperimeter).
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4.2 Baureglementsdnderung

Gemass den rechtsgultigen bisherigen Bestimmungen zur ZPP O

(Art. 31 BR) hat die Erschliessung des Areals ab der Bernstrasse zu erfol-
gen. Die alleinige Erschliessung des Areals Uber die Bernstrasse, insbe-
sondere fUr den sudlichsten Arealteil (Scheiben-Hochhauser, resp. Bau-
bereiche B, C, D und E) war nicht die ursprungliche Absicht, die verfolgt
werden sollte. Die bereits seit Langem bestehenden Zufahrten zu oberir-
dischen Parkplatzen und zur bestehenden Einstellhalle ab der Kreuz- und
Schitzenstrasse sind damit nicht rechtskonform.

e o o

Abb. 44 Luftbild der heutigen Situation (Quelle: Swisstopo): die bestehenden Zufahrten zum
Areal ab der Kreuzstrasse (links) und ab der Schitzenstrasse (rechts) sind mit pinken
Pfeilen markiert.

Die Gemeinde konnte beim Vergleichen verschiedener Entwurfsstande
der Vorschriften zur ZPP O rekonstruieren, dass es sich offensichtlich um
einen Planungsfehler handelt, der im Verlauf der letzten Ortsplanungsre-
vision erfolgt ist. Bei einer nachtraglichen Ausweitung des ZPP-Perimeters
uber den sudlichen Arealteil bis zur Kreuzstrasse ging die entsprechende
Erganzung der ZPP-Vorschriften offensichtlich vergessen.

Gleiches gilt fur die bereits heute bestehenden Besucherparkplatze ent-
lang der Kreuz- und Schutzenstrasse: Bei der nachtraglichen Ausweitung
des ZPP-Perimeters wurde in den ZPP-Vorschriften vergessen zu prazi-

sieren, dass entlang der beiden erwédhnten Strassen nebst oberirdischen
Kundenparkplatzen auch oberirdische Besucherparkplatze zuldssig sind.

Mit einer Anpassung des Baureglements wird die Erschliessung ab der
Kreuz- und ab der Schitzenstrasse sowie die Moglichkeit von Besucher-
parkplatzen entlang der Kreuz- und Schitzenstrasse nun erganzt, womit
die heutige Erschliessungs- und Parkierungssituation legalisiert und die
klinftig geplante ermoglicht wird.
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5. Auswirkungen auf die Umwelt (Bericht nach
Art. 47 RPV)

5.1 Vereinbarkeit mit dem iibergeordneten Recht

5.1.1 Kommunale Richtplanung

Die im kommunalen Richtplan Siedlung fur das Areal «Dreieck Bernstra-
sse-Bahnlinie-Kreuzstrasse» formulierten Ziele (vgl. Massnahmenblatt
S-1.b im Anhang 2) werden mit der vorliegenden Teil-UeO, soweit im Pla-
nungsperimeter liegend, erflllt:

Realisierung eines publikumsbezogenen Erdgeschosses am Bahnhof-

platz und an der Bernstrasse. Belebung der Aussenbereiche am Bahn-

hofplatz

— Entlang der Bernstrasse sind gemass der Vorgaben im Erdgeschoss kei-
ne Wohnnutzung, d.h. nur gewerbliche, publikumsorientierte Nutzungen
zulassig. Zusatzlich wird in der UeO vorgeschrieben, dass der optische
Bezug zwischen dem Offentlichen Aussenraum und den daran angren-
zenden Fassaden der Erdgeschosse (1. Vollgeschosse) sichergestellt
werden muss.

- Der Bahnhofplatz liegt ausserhalb des Perimeters der vorliegenden Teil-
UeO fur den sudlichen Teil der ZPP.

Schaffung eines ortsbaulich vertraglichen Akzentes am Bahnhofplatz

— Der Bahnhofplatz liegt ausserhalb des Perimeters der vorliegenden Teil-
UeO fur den sudlichen Teil der ZPP. Die Schaffung eines ortsbaulichen
Akzentes wurde jedoch im Rahmen des Gesamtkonzepts gepruft.

Ortsbauliche Aufwertung und massvolle Verdichtung
vgl. Ziff. 5.2.

Aussenraumangebot mit einer hohen Aufenthaltsqualitat
vgl. Ziff. 5.2.

Die auf dem Massnahmenblatt aufgefihrten nachsten Schritte wurden
sinngemass durchgefuhrt (vgl. bisheriger Planungsverlauf in Ziff. 1.5 und
Prifung von Massnahmen zur Storfallvorsorge in Ziff. 5.7).

Auch das Massnahmenblatt S-6 «Aufwertung Offentlicher Aussenraum»
und die im Raumlichen Entwicklungskonzept definierten Leitlinien fur den
Bereich der Kreuzstrasse wurden in der Testplanung, im Gesamtkonzept
sowie in der vorliegenden Teil-UeO bertcksichtigt:

Vernetzung der verschiedenen «Hotspots», Einbindung und Aufwertung

vom Bahnhofplatz und von der RBS-Haltestelle Unterzollikofen, Einbin-

dung RBS-Haltestelle Oberzollikofen

— Im Gesamtkonzept und in der UeO werden die Zugange zum Bahnhof
Oberzollikofen klar definiert (von der Bernstrasse und von der Kreuz-
strasse), raumlich aufgewertet und gestarkt.
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— Durch das Heranrucken der Gebaude an den Strassenraum wird der
Bezug der Bauten zum Strassenraum gestarkt und die wichtige Lang-
samverkehrsachse Kreuzstrasse aufgewertet.

Schaffung spezifischer Qualitdten unter Berlicksichtigung von Koexis-

tenz, Aufenthaltsqualitdt und Erscheinungsbild

- Insgesamt erfahren die Aussenraume auf dem Areal eine grosse Auf-
wertung, in dem sie raumlich klar gefasst und maobliert werden und
ihnen klare Nutzungsfunktionen zugewiesen werden.

Im Richtplan Verkehr und im Richtplan Landschaft sind keine Massnahmen
flr das Areal vorgesehen.

5.1.2 Kommunale Nutzungsplanung

Die allgemeinen Bestimmungen (Art. 16 BR) zu den Zonen mit Planungs-
pflicht ermdéglichen die Erhohung des in den einzelnen ZPPs als Nutzungs-
mass festgesetzten Planungswerts (max. GFZo von 2.0) um hochstens

20 %, wenn dadurch eine stadtebaulich besonders gute LOsung oder ein
wesentlicher Beitrag zur Innenverdichtung erreicht werden kann. Die Er-
hohung muss durch den Gemeinderat auf Empfehlung einer Fachberatung
oder eines Beurteilungsgremiums erfolgen.

Vorliegend hat das Beurteilungsgremium die im Rahmen einer anerkann-
ten Testplanung nach SIA 143 ermittelte Siegerstudie als ebensolche
stadtebaulich besonders gute LOosung und wesentlichen Beitrag zur Innen-
verdichtung beurteilt und sie explizit mit dem vorliegenden Nutzungsmass
zur Weiterbearbeitung empfohlen. Der Gemeinderat hat der Erhdhung des
Nutzungsmasses um 20 % mit dem Beschluss des Gesamtkonzepts am

11. November 2019 und 8. Marz 2021 zugestimmt. Die Erhdhung des Nut-
zungsmasses von 2.0 GFZo auf 2.4 GFZo hat gemass ZPP-Bestimmungen
auch Auswirkungen auf die Anzahl Vollgeschosse. Somit sind im Rahmen
der ZPP grundsatzlich 6 Vollgeschosse und einzelne ortstbauliche Akzente
bis zu 9 Vollgeschossen zuldssig. Mit dem Hochhaus (12 Geschosse) bleibt
ein ortsbaulicher Akzent bestehen. In zwei weiteren Baubereichen sind
Hohenakzente in Form eines Gebaudes mit 9 Geschossen sowie eines Ge-
baudeteils mit 8 Geschossen zuldssig. Diese sind als weitere ortsbauliche
Akzente zu verstehen. Die Hohen der restlichen Gebaude und Gebaude-
teile (im Falle von gestaffelten Gebauden) bewegen sich zwischen 3 und 7
Geschossen. Sie haben die Funktion, das Quartier in der HOhe zu staffeln
und zwischen den verschieden hohen Gebauden innerhalb und angren-
zend an das Planungsgebiet zu vermitteln. Die beiden 7-geschossigen Ge-
baude bilden dabei wichtige Gelenkpunkte an den 6ffentlichen Fussweg-
verbindungen zum Bahnhof Oberzollikofen. Sie sind aus stadtebaulicher
Sicht als Orientierungspunkte zu bezeichnen. Der Orientierungspunkt an
der Kreuzstrasse bildet den Auftakt ins Quartier und zur Verbindungsach-
se Kreuzstrasse. Der Orientierungspunt an der Achse Bernstrasse vermit-
telt, an einem Terrainsprung gelegen, zwischen den Baubereichen A und
C2, C3 und C4. Das der UeO zugrunde liegende Gesamtkonzept verfolgt
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damit nicht in erster Linie den Ansatz einer Akzentsetzung, sondern einer
Silhouettenbildung (die Verteilung der ortsbaulichen Akzente, resp. die
Silnouette des Quartiers sind in Abb. 10 und Abb. 11 ersichtlich).

Im Ubrigen werden die Vorschriften zur ZPP O mit der vorliegenden
Teil-UeO und insbesondere auch mit dem der UeO zu Grunde liegenden

Gesamtkonzept erfullt.

5.1.3 Strassenplan

FUr die Bernstrasse (Kantonsstrasse) existiert ein Strassenplan’, der u.a.
auch Festlegungen flr das Strassenvorland macht, das sich innerhalb des
ZPP- und UeO-Perimeters befindet.

T y
Abb. 45 Ausschnitt aus dem bestehenden Abb. 46 Die Lage und Anzahl der Kurzzeit-PP
Strassenplan im Bereich der Kreuz- sowie der B4dume wurden unveran-
Apotheke dert aus dem Strassenplan in den

UeP tibernommen.

Mit der Verlegung des ZPP-Perimeters auf den Fahrbahnrand kénnen die
Bauten und Anlagen (Kurzzeitparkplatze, Baume, Veloabstellplatze) im
Bereich der Bern- und der Kreuzstrasse nun vollstandig innerhalb der
UeO festgelegt und geregelt werden. Gemass Absprache mit dem kant.
Tiefbauamt (TBA) und dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR)
ist kein separates Strassenprojekt notwendig, sondern wird der bestehen-
de Strassenplan durch die Festlegungen in der UeO ersetzt. Entlang der
Bernstrasse wurden die Kurzzeitparkplatze und Badume in Lage und Anzahl
unverandert aus dem bestehenden Strassenplan in den Uberbauungsplan
ubernommen. Neu werden im Bereich des bestehenden Fussgangerstrei-
fens am nordlichen Perimeterrand der UeO zuséatzlich zwei Felder flr
Veloabstellplatze angeboten.

5.1.4 Weitere iibergeordnete Vorgaben

Die Vereinbarkeit mit den die umweltrechtlichen Belangen betreffenden
Ubergeordneten Gesetzgebungen wird nachfolgend erlautert.

1 Strassenplan «<Umgestaltung Bernstrasse, Teilstuck A/B/C, Steinibach — Bahnhof SBB, Kantonsstrasse T1», genehmigt
am 22. November 1993
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5.2 oOrtshild und Landschaft

Zur Ermittlung der Moglichkeiten, das Gebiet ortsbaulich aufzuwerten und
massvoll zu verdichten, wurde eine Testplanung nach SIA 143 durchge-
fuhrt. Das Gesamtkonzept stellt das im Rahmen der Testplanung eruierte
und vom Beurteilungsgremium empfohlene sowie vom Gemeinderat ver-
abschiedete Zielbild dar. Dieses sieht eine bemerkenswerte Verdichtung
des Areals vor. Die Vertraglichkeit dieser Dichte (von ca. 2.3 GFZo) wurde
von den Verfassenden anhand von realisierten Referenzprojekten sorgfal-
tig gepruft. Durch eine prazise und durchdachte Setzung von verschieden
geformten BaukdOrpern entsteht im Quartier eine kleinrdumige Struktur,
die dem Areal die bisher fehlenden Qualitédten eines Wohnquartiers und
Aufenthaltsqualitaten in den eher gewerblich genutzten Teilen zu verlei-
hen mag. Mit der Staffelung der Dachlandschaft und verschieden hohen
Gebauden und Gebaudeteilen wird die Silhouette des Quartiers auch in
der Hohe auf vertragliche Art und Weise gebrochen. Eines der bestehen-
den Hochhauser wird durch vier niedrigere Gebaude ersetzt.

Das gesamtheitliche Aussenraumkonzept, das verschiedene Aussen-
raumtypen (Nachbarschaftsplatz, Quartierplatz, Grinraume, Spieflachen,
nutzbare Dachterrassen, Balkone etc.) umfasst und vernetzt, bietet den
Nutzerinnen und Nutzern des Areals vielseitige und im Hinblick auf die
dichte Bebauung nétigen Freirdume und Aufenthaltsbereiche.

Ziel der Verfassenden war es, auf dem Areal eine «Neue Mitte Zollikofen»
zu schaffen, die zwischen den grossmasstablichen Gebauden des Bun-
desverwaltung auf der gegenuberliegenden Seite der Bahnlinie, sowie

der umgebenden Zentrumsbebauung in Zollikofen zu vermitteln mag. Das
neue Zentrum sollte eine in Zollikofen neue Identitat erhalten und das bis-
her eher gewerblich gepragte Areal mit fehlenden Aufenthaltsqualitaten
aufwerten. Aus Sicht des Beurteilungsgremiums zur Testplanung 2019 so-
wie aus Sicht des Gemeinderats ist dies den Verfassenden gelungen und
tragt die geplante Bebauung trotz oder gerade wegen der hohen Dichte
zZu einer grossen Aufwertung, resp. insbesondere einer Inwertsetzung des
Areals bei. Die Uberbauung und damit Verdichtung wird deshalb als mass-
stablich und vertraglich eingestuft und ist erwlnscht.

Die Beteiligten sind sich gleichzeitig aber auch bewusst, dass das Vorha-
ben vor allem auch wegen der hohen Dichte sensibel ist. Die Einbettung
ins Orts- und Landschaftsbild und die Bewertung als «massvolle Dichte»
ist auch wesentlich abhangig von der detaillierten Planung bis zum Bau-
projekt. In der UeO wird der Qualitatssicherung deshalb ein sehr hoher
Stellenwert beigemessen. Neben den in der UeO verbindlich festgelegten
Begrenzungen der Dichte (Baubereiche, HOhenmasse, maximale Geschoss-
flache oberirdisch etc.) werden insbesondere auch weiche «Qualitats-
merkmale» festgeschrieben. Und wo diese aufgrund der Flughohe der
Planung noch nicht im Detail definiert werden konnen (z.B. bei der Fassa-
dengestaltung), wird der Beizug von unabhangigen Fachexpertinnen und
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Fachexperten vor der Baueingabe vorgeschrieben. Damit ist die Beglei-
tung des Bebauung und die Beurteilung der Ortsvertraglichkeit bis zum
Baubewilligungsverfahren sichergestellt.

5.3 Hecken und Feldgehdlze

Innerhalb des UeO-Perimeters existiert eine Hecke sowie ein Feldgeholz,
welche beide gemass Art. 18 Abs. 3 ter NHG in ihrem Bestand geschutzt
sind. Die bestehenden Hecken und Feldgehdlze, sowie der Bereich fur den
Feldgeholzersatz wurden anlasslich einer Begehung mit Thomas Mathis
des Amts flr Naturforderung am 23. Dezember 2020 kartiert und die An-
forderungen an die Ersatzpflanzung definiert.

Abb. 47 Luftbild mit Grundsttcken (Quelle: Geoportal des Kantons Bern) mit dem bestehenden
Feldgehdlz (hellblaue Umrandung) und der bestehenden Hecke (dunkelblaue Umran-
dung)

Die bestehende Hecke sldlich des Bahnhofs Oberzollikofen ist im Uber-
bauungsplan hinweisend dargestellt. Sie wurde vor nicht allzu langer Zeit
gepflanzt und wird auch mit der Realisierung des Bauvorhabens bestehen
bleiben. Die Schutzbestimmungen richten sich nach der Ubergeordneten
Gesetzgebung.
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Abb. 48 Bestehende Hecke entlang der Gleise

Um das geplante Bauvorhaben umsetzen zu konnen, ist eine Entfernung
des auf der Parzelle Nr. 1112 bestehenden Feldgeholzes sowie eine ent-
sprechende Ausnahmebewilligung notwendig. Letztere kann nur erteilt
werden, wenn das Vorhaben standortgebunden ist und einem Uberwiegen-
den BedUrfnis entspricht. Beides ist im vorliegenden Fall gegeben: Bei der
geplanten Entwicklung handelt es sich um die Verdichtung und Umnut-
zung eines bestehenden, uberbauten Areals, in einem intensiv genutz-

ten Siedlungsgebiet. Die Standortgebundenheit ist damit gegeben. Eine
Nachverdichtung und Umnutzung an diesem zentralen und gut erschlosse-
nen Standort erfullt die Ubergeordneten Vorgaben einer haushalterischen
Bodennutzung und einer Siedlungsentwicklung nach innen, womit das
Vorhaben einem Uberwiegenden Bedurfnis entspricht.

Das zu entfernende Feldgeholz ist im im Uberbauungsplan entsprechend
bezeichneten Bereich zu ersetzen. Art. 22 UeV regelt die Vorgaben an die
Ersatzpflanzung (einheimische und standortgerechte Bepflanzung, ange-
messener Abstand gegenuber Bauten und Anlagen). Das Ausnahmege-
such, resp. die Ausnahmebewilligung werden im Baubewilligungsverfahren
gestellt, resp. erteilt.

5.4 Verkehr

Die verkehrlichen Auswirkungen, die sich aufgrund der vorliegenden Teil-
UeO und aufgrund des Gesamtvorhabens der ZPP O (inkl. dem ndérdlichs-
ten Arealteil) ergeben haben, wurden in einem separaten Verkehrsgutach-
ten von Kontexptplan AG" evaluiert und festgehalten. Nachfolgend werden
die wichtigsten Eckdaten aus dem Bericht, die den Perimeter der Teil-UeO
betreffen, zusammengestellt. Details (z.B. Herleitung der Verkehrserzeu-
gung, der Parkierung, Spitzenstundenanteile etc.) sind dem beiliegenden
Bericht zu entnehmen.

1 Kontextplan (Mai 2020): Zollikofen ZPP «Dreieck Bernstrasse-Bahnlinie-Kreuzstrasse», Verkehrsgutachten

45

ecoptima



Grundséatze

OV-Erschliessung

Heutiges Verkehrs-

aufkommen

Kunftiges Ver-
kehrsaufkommen

Auswirkungen Ver-

kehrsaufkommen
auf Kreuz- und
Bernstrasse

Gemeinde Zollikofen 46
Teil-UeO «Dreieck Sud»
Erlduterungsbericht

Aufgrund der ausserordentlich guten Erschliessung mit dem offentlichen
Verkehr (vgl. nachfolgender Abschnitt) ist fUr das Areal kunftig eine Ver-
anderung des Modalsplits zu Gunsten des Fuss- und Veloverkehrs sowie
der Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsmittel vorgesehen. Abgestimmt auf
das Gesamtkonzepts der Entwicklung orientiert sich die Berechnung der
Anzahl Parkplatze fur motorisierte Fahrzeuge im derzeitigen Planungs-
stand an der unteren Bandbreite nach kantonaler Bauverordnung (BauV)
(d.h. 0.5 Parkplatze fur Wohnen und unteres Limit der Bandbreite bei

der Berechnung des Gesamtbedarfs fur die Ubrigen Nutzungen). Die UeO
begrenzt die maximale Anzahl an Abstellpladtzen fur Wohnen auf 0.8 und
hélt die Moglichkeit offen, die untere Bandbreite nach kantonaler Bauver-
ordnung, sprich 0.5 Parkplatze fur Wohnen, zu unterschreiten, sofern die
gemass Art. 54 ff BauV erbracht werden kénnen. Damit wird der mit dem
OV bestens erschlossenen Lage des Areals Rechnung getragen.

Das Areal ist mit dem offentlichen Verkehr bestens erschlossen (Erschlie-
ssungsguteklassen A und B). Vom Bahnhof Oberzollikofen stehen mit der
S8 und den Regionalzligen mehrere regionale Verbindungen zur Verfu-
gung. Der Bahnhof Zollikofen liegt im Fussdistanz (500m) vom Areal und
bietet mehrere Bus, S-Bahn Verbindungen und Interregionale Anschlusse.
An der Kreuzstrasse befindet sich die bestehende Bushaltestelle «Bahnhof
Oberzollikofen» (Fahrbahnhaltestelle), welche auch weiterhin an dieser
Lage bestehen wird.

Das Verkehrsaufkommen, dass das gesamte Areal der ZPP O heute gene-
riert, belduft sich auf etwas mehr als 2000 Fahrten pro Tag. Im Perimeter
der Teil-UeO werden heute ca. 1'800 Fahrten pro Tag verursacht. Die Aus-
wertung bezieht sich auf die Schrankenanlage der bestehenden Einstell-
halle unter dem Gebdaude der Credit Suisse sowie auf Erfahrungswerten
flr Wohn- und Ubrige Nutzungen aus der SN 640 283.

Das erwartete Verkehrsaufkommen wurde anhand der geplanten Park-
felder (ca. 350) im UeO-Perimeter und den Erfahrungswerten gemass

SN 640 83 berechnet. Im Teilbereich Credit Suisse wird flr die beste-
henden Verkaufsnutzungen von der gleichen Fahrtenanzahl wie heute
ausgegangen (trotz der gegenuber heute reduzierten Anzahl Parkplatze
durch den Wegfall der oberirdischen Kurzzeitparkplatze). Es wird von einer
Erhohung des Umschlags pro Parkfeld (Mehrfachnutzung der Parkfelder)
ausgegangen. Mit der geplanten Nutzungserhohung im UeO-Perimeter
werden im Vergleich zu heute kunftig ca. 475 Fahrten mehr generiert. Die
Berechnung des Verkehrsaufkommens ist Ziff. 5.2 des Verkehrsgutachtens,
die Plausibilisierung und die berechneten Spitzenstundenanteile sind Ziff.
5.3 und Ziff. 5.5. zu entnehmen.

Aus heutiger Sicht ist die Abwicklung des geschéatzten Verkehrsaufkom-
mens, das Uber die Zufahrt Bernstrasse generiert wird, moglich. Ein
Engpass konnte in den Spitzenstundenanteilen entstehen: im schlimmsten
Fall, wenn alle Fahrten in den Spitzenstunden stattfinden (Spitzenstun-
denanteil 50%), werden pro Spitzenstunde ca. 140 zusatzliche Fahrten
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generiert, was zu einem Ruckstau auf der Bernstrasse fuhren kdnnte.
Realistischer fur Wohn- und Gewerbenutzungen ware ein Spitzenstunden-
anteil von ca. 15%-20% (ca. 45 - 60 zusatzliche Fahrten). Fur diese Menge
kann gentgend Stauraum auf dem Areal zur Verfigung gestellt werden,
ohne Auswirkung auf die Bernstrasse. Der Spitzenstundenanteil ist stark
abhangig zur Nutzung und dem Verhalten der Bewohner/-innen, Arbeiter/-
innen und Kunden/-innen. Mit dem aktuell hinterlegten Nutzungsmix ist
in der Abendspitze, wenn die Bewohner/-innen nach Hause kommen, die
Kunden/-innen nach der Arbeit einkaufen und die Arbeiter/-innen nach
Hause gehen die hdchste Belastung zu erwarten. Veranderungen beim
Nutzungsmix aber auch im Verhalten (Homeoffice, flexible Arbeitszeiten)
kénnen sich positiv auswirken und die Situation entscharfen.

Durch die Orientierung an der unteren Bandbreite und die Limitierung der
Anzahl Parkplatze fur Wohnen auf 0.8 wird das Verkehrsaufkommen durch
die zuséatzlich geplante Wohnnutzung an der Bernstrasse auf ein Minimum
begrenzt. Die UeO halt zudem die Moglichkeit offen, die Anzahl Parkplat-
ze im Baubewilligungsverfahren mit einem Mobilitdtskonzept weiter zu
reduzieren. So lange die bestehende Verkaufsnutzung an der Bernstrasse
bleibt, ist eine Reduktion der Anzahl Abstellplatze fur die Verkaufsnutzung
nicht sinnvoll, ansonsten die Nutzung selber (mit regionalem Einzugsge-
biet) nicht mehr funktioniert.

Das Verkehrsaufkommen, das Uber die Kreuzstrasse abgewickelt wird, ist
aus Sicht der Leistungsfahigkeit moglich. Die Verkehrssicherheit wurde im
Rahmen des Verkehrsgutachtens Uberprift und wird als gentigend einge-
stuft:

— Die erforderlichen Sichtweiten bei der Einstellhallenzufahrt werden
eingehalten. Die Fahrbahnhaltestelle des RBS-Busses wurde dabei mit-
berucksichtigt.

— Die Bushaltestelle ist weiterhin als Fahrbahnhaltestelle vorgesehen. Der
Bus hat Vortritt und ein Einspuren des Busses auf die Strasse ist nicht
notwendig.

— Die bestehende Ausbuchtung des Trottoirs an der Kreuz- und Schut-
zenstrasse, die den Strassenquerschnitt verkleinert, fihrt zu etwas
eingeschrankten Sichtverhaltnissen von und zur Unterfihrung. Mit der
Zuweisung dieser Ausbuchtung zu einer Verkehrsflache (Strassenraum?9
halt die UeO die Moglichkeit offen, die Ausbuchtung zu verkleinern und
die Breite der Strasse zu vergrossern, um den Begegnungsfall Bus/Auto
zu ermoglichen und die heute teils eingeschrankten Sichtverhaltnisse
von und zur Unterflhrung zu verbessern.

Innerhalb des UeO-Perimeters existieren heute 325 Parkfelder. Gemass
Berechnung nach kantonaler Bauverordnung (BauV) liegt der minimale
Bedarf (untere Bandbreite nach BauV) kunftig bei 331 Parkfeldern. Dabei
wird von einem Bedarf von 0.5 Abstellplatzen pro Wohnung ausgegangen.
Der Bedarf fur die Ubrigen Nutzungen (Verkauf, Gewerbe, Gastronomie
etc.) wird nach Art. 52 BauV (Ubrige Nutzungen) oder Art. 53 BauV (grosses
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Vorhaben) berechnet. Letzteres kommt bei Vorhaben ab einer bestimmten
Grosse zur Anwendung, wobei statt einer Bandbreite ein Grundbedarf an
Parkplatzen angegeben werden.

Gemass derzeitigem Planungsstand werden innerhalb des UeO-Perimeters
354 Parkfelder angeboten. Der Bedarf ist, ausgehend von der unteren
Bandbreite, was vor dem Hintergrund der ausserordentlich guten Erschlie-
ssung mit dem Offentlichen Verkehr sinnvoll ist, somit gedeckt. Die in den
Baubereichen A (-4 PP) und B (-9 PP) fehlenden Abstellplatze kénnen in
der Einstellhalle des Baubereichs C angeboten werden. Fur Wohnen ist
das Unterschreiten der Anzahl Parkplatze nach BauV fur Wohnen maglich,
sofern die erforderlichen Nachweise nach Art. 54 ff BauV erbracht werden.

Der Bedarf an Abstellplatzen fur Velos wird nach Art. 54 BauV berechnet.
Flr die Wohnnutzung werden zwei Abstellplatze pro Wohnung, flr Gbrige
Nutzungen wird, abhangig von der Nutzung, mit 1-3 Abstellplatzen pro
100 m? Geschossflache gerechnet. Der Bedarf an Veloabstellpldtzen inner-
halb des UeO-Perimeters liegt bei ca. 1'040 Stlck. Gemass derzeitigem
Planungsstand sind 1044 Veloabstellplatze im Aussenraum, in der Ein-
stellhalle oder im Erdgeschoss der Gebaude vorgesehen. Rund 70 % davon
sind Uberdacht. Der Bedarf ist damit gedeckt.

Der heute bei der Kreuzstrasse 7 bestehende 6ffentliche Velounterstand
mit ca. 50 Platzen fur Bahnkundinnen und Bahnkunden wird an leicht
geanderter Lage aber in gleichem Umfang auch kinftig angeboten (vgl.
Bereich flr An- und Kleinbauten im Uberbauungsplan). Die bestehenden
ca. 10 Offentlichen Veloabstellplatze bei der Unterfihrung an der Schit-
zenstrasse (ausserhalb des Planungsperimeters) bleiben weiterhin beste-
hen. Die rund 60 6ffentlichen Veloabstellpldtze kommen zu den projektbe-
zogenen 1'040 Platzen dazu.

5.5 Larmschutz

Das Areal ist durch Strassen- und Eisenbahnlarm sowie durch Larmemis-
sionen der technischen Anlagen auf dem benachbarten Areal «Meielen
Nord» sowie der bestehenden Kaffeerdstereien belastet.

Als Grundlage fur die Testplanung 2019 wurde die Larmbelastung durch
die Firma Grolimund + Partner analysiert und in einem Bericht festgehal-
ten. Die Bearbeitungsteams wurden im Rahmen der Testplanung durch
einen Larmschutzexperten begleitet. Auf Grundlage der Siegerstudie,

resp. des Gesamtkonzepts wurden anschliessend ein Larmgutachten (vgl.
Beilage’) erstellt. Dieses zeigt die Larmbelastung auf dem Areal auf und
welchen Massnahmen zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte fur Wohn-
nutzung notwendig sind.

1

Grolimund + Partner (Februar 2020): Teil-Uberbauungsordnung, Areal «Dreieck Bernstrasse - Bahnlinie - Kreuzstra-

sse», Zollikofen
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Larmbelastung Im Planungsperimeter gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill. Es sind ge-
mass Larmschutzverordnung die Immissionsgrenzwerte (IGW) einzuhalten.
Sie betragen fur Wohnrdume tagsuber 65 dBA und in der Nacht 55 dBA.
Gemass Larmschutzgutachten sind die IGW an den der Bernstrasse zuge-
wandten Front- und gewissen Seitenfassaden um 2 - 3 dBA Uberschritten.
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Abb. 49 Situation Ldrmbelastung entlang der Bernstrasse (Auszug Ldrmschutzgutachten)

Entlang der Bahnlinie werden die erforderlichen Immissionsgrenzwerte
mit den geplanten Neubauten, Erweiterungen und Aufstockungen ein-
gehalten. Sollten die bestehenden Burordumlichkeiten im Baubereich A
(1. OG bis 3. OG) zu Wohnen umgenutzt werden, sind die IGW in den ge-
nannten Stockwerken nicht eingehalten und sind Massnahmen am Gebau-
de notwendig. Dieses Szenario ist im Moment nicht geplant und erscheint
aufgrund der Grundrisse eher unwahrscheinlich.
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Abb. 50 Situation Ldrmbelastung entlang der Bahnlinie (Auszug Ldrmschutzgutachten)

In der weiteren Planung bis zum Baubewilligungsverfahren ist fur das
nordliche Gebdude im Baubereich A zudem die Einwirkung von arealinter-
nen Larmquellen der bestehenden Gebaude im nérdlichen Teil der ZPP O
(Kaffeerdstereien) zu prufen.

Beurteilung Das Einhalten der IGW entlang der Bernstrasse ist mit geeigneten gestal-
terischen und baulichen Massnahmen am Gebdude maoglich, ohne dass
ein Ausnahmebewilligung erforderlich ist. Gleiches gilt fUr die der Bahnli-
nie zugewandte Ecke des Gebdudes im Baubereich A. Der Nachweis Uber
die Einhaltung der erforderlichen IGW ist im Baubewilligungsverfahren zu
erbringen. Daflr sind geeignete Massnahmen gemass Kap. 7 des beilie-
genden Larmschutzgutachtens zu prufen und umzusetzen.

5.6 Luftreinhaltung

Belastung durch Das Planungsgebiet ist durch die vom Verkehr auf der Kantonsstrasse

Emissionen verursachten Emissionen von Luftschadstoffen bereits vorbelastet und ge-
neriert mit den bestehenden heutigen Nutzungen ein Kontingent von rund
2'000 Fahrten. Mit der geplanten Entwicklung im Planungsperimeter der
Teil-UeO ist mit ca. 480 zuséatzliche Fahrten zu rechnen. Ausgehend von
einem DTV von 18'000 Fz/Tag auf der Bernstrasse sind in Kerngebieten der
Agglomeration, zu dem die vorliegende Planung zahlt, 1710 zusatzliche
Fahrten moglich bis die Grenze der Belastbarkeit erreicht ist’. Entspre-
chend ist mit der geplanten Entwicklung im Perimeter der Teil-UeO keine
Uberschreitung der Grenzwerte nach Luftreinhalteverordnung zu erwar-
ten. Hinweis: Wird auch die mogliche, im Moment jedoch nicht absehbare
Entwicklung des nordlichen Bereichs der ZPP O berucksichtigt, liegt das
zuséatzliche Verkehrsaufkommen bei ca. 720 Fz/Tag. Auch in diesem Fall
ist keine Uberschreitung der Grenzwerte der Luftreinhalteverordnung zu
erwarten.

1 vgl. Arbeitshilfe «<Bestimmung der lokalen Belastbarkeiten» des beco Berner Wirtschaft vom November 2015.
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5.7 Storfallvorsorge

Als Storfall gilt ein ausserordentliches Ereignis in einem Betrieb, auf einem
Verkehrsweg oder an einer Rohrleitungsanlage (z.B. bei der Produktion,
der Lagerung und beim Transport von Treibstoffen, Brennstoffen sowie
chemischen Grundstoffen), bei dem erhebliche Einwirkungen ausserhalb
der jeweiligen Anlage auftreten und das Schadigungen der Bevdlkerung
und der Umwelt zur Folge haben kann (Art. 2 Abs. 4 und 5 StFV). Durch
Siedlungsentwicklungen in der Umgebung einer Anlage, d. h. wenn die
Anzahl Personen, die im Falle eines Storfalls betroffen waren, in einem
Gebiet zunimmt, kann sich das Risiko bei einer Anlage erheblich erho-
hen. Art. 11a der Storfallverordnung (StFV) schreibt vor, dass die Kantone
die Storfallvorsorge in der Richt- und Nutzungsplanung berucksichtigen
mussen. Das Massnahmenblatt D_04 des kantonalen Richtplans verlangt,
dass die technischen Risiken, welche von Bahnlinien, Strassen, Hoch-
druck-Gasleitungen und stationaren Betrieben ausgehen im Rahmen der
Ortsplanungsrevision bertcksichtigt und mit der Siedlungsentwicklung
abgestimmt werden. Die Abklarungen nach Planungshilfe «Koordination
Raumplanung und Storfallvorsorge» des Bundes (2013) sowie nach der
Arbeitshilfe «Koordination Storfallvorsorge in der Raumplanung» des AGR
und des kantonalen Labors (2018) wurden durchgeflhrt und sind gemass
Letzterer dokumentiert (vgl. Bericht Storfallvorsorge in der Beilage’).

5.7.1 Triage aufgrund des Standorts

Gemass Konsultationsbereichskarte des Kantons Bern sind Konsultations-
bereiche (KoBe) zweier Anlagen im Geltungsbereich der Storfallverordnung
(StFV) vorhanden, welche den vorliegenden Planungsperimeter tangieren:

Bernstrasse

Der DTV der Bernstrasse liegt im betroffenen Abschnitt unter dem Refe-
renzwert von 20'000 Fahrzeugen pro Tag. Entsprechend ware eigentlich
kein KoBe vorhanden (eine Korrektur der Karte ist vorgesehen) und sind
bezuglich Bernstrasse keine weiteren Abklarungen oder Massnahmen in
Bezug auf die Storfallvorsorge notwendig.

Eisenbahnanlage — SBB Strecke (Bern - Biel, Olten - Zollikofen - Bern)
Der KoBe der Bahnlinie wird durch das Projekt Uberlagert. Die Triage auf-
grund der Risikorelevanz ist zu prifen.

1 KBP GmbH (Mai 2020): «Teil-UeO Dreieck Sud», Zollikofen: Koordination Raumplanung und Storfallvorsorge
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Abb. 51 Lage des UeO-Perimeters (gelb) im Bereich des KoBe der Eisenbahn (violett) (Quelle:
KBP, Mai 2020')

Das Planungsgebiet wurde im Rahmen der 2018 abgeschlossenen Orts-
planungsrevision einer Zone mit Planungspflicht (ZPP O) zugewiesen. Die
vorliegende Teil-UeO Nr. 34 ist Teil der ZPP O. Die Evaluation von Alterna-
tivstandorten war Gegenstand der Ortsplanungsrevision. Die vorliegende
Teil-UeO vertieft die in der ZPP festgelegten Grundsatze zur Bebauung,
Erschliessung, Gestaltung etc. und halt das Nutzungsmass der ZPP gemass
Art. 16 und 31 des Baureglements der Gemeinde Zollikofen ein.

Triage aufgrund der Risikorelevanz

Im Planungsgebiet sind ist gemass derzeitigem Stand der Planung mit ei-
ner KITA eine empfindliche Einrichtungen vorgesehen. Der multifunktiona-
ler Pavillon mit gemeinschaftlichen oder publikumsorientierten Einrichtun-
gen im Erdgeschoss sowie einer Ballspielfldche fur Jugendliche auf dem
Dach wird geméass Ruckmeldung des Bundesamts fur Verkehr (BAV) nicht
per se als empfindliche Nutzung eingestuft.

Das Vorhaben gilt damit sowohl aufgrund des Personenaufkommens wie
aufgrund der geplanten empfindlichen Nutzung als risikorelevant (fir De-
tails vgl. Bericht KBP in der Beilage).

Evaluation von Alternativstandorten und raumplanerische Massnahmen
Das Planungsgebiet wurde im Rahmen der 2018 abgeschlossenen Ortspla-
nungsrevision einer Zone mit Planungspflicht (ZPP 0) zugewiesen. Die Eva-
luation von Alternativstandorten war Gegenstand der Ortsplanungsrevisi-
on. Die in der vorliegenden Teil-UeO definierten Baubereiche sind gemass
Bericht der KBP mit einem ausreichenden Abstand zur Bahnlinie angeord-
net. Empfindliche Einrichtungen sind insbesondere in Baubereichen mit
grosserem Abstand und geschitzt durch andere Gebaude angeordnet.

In den Uberbauungsvorschriften werden zudem planerische und bauliche
Massnahmen definiert, die das Risiko der kunftigen Nutzerinnen und Nut-
zern des Areals weiter mindern (vgl. Art. 31 Uberbauungsvorschriften).
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Grobe Beurteilung des Risikos durch die Planungsbehérde

Die im Bericht des BUros KBP dokumentierten Risikosummenkurven
kommen mit dem Projekt Teil-UeO «Dreieck Siid» im Ubergangsbereich

zu liegen. Dabei wurde die Zunahme der Personendichte auf dem gegen-
Uberliegenden Areal Meielen Nord ebenfalls berlcksichtigt. Die Personen-
risiken bleiben gemass den Risikosummenkurven im KBP-Bericht alle im
akzeptablen Bereich.

Die beiden gemass derzeitigem Planungsstand vorgesehenen empfindli-
chen Nutzungen im Perimeter der UeO wurden speziell beurteilt. Zur Beur-
teilung des Risikos fur den multifunktionalen Pavillon wurde von einem
Lachenbrand ausgegangen. Spezifische Massnahmen zur Senkung des
Risikos sind in den Uberbauungsvorschriften festgehalten:

— Die Notausgange von Raumen mit grosserem Personenaufkommen (z.B.
Gemeinschaftsraum) mussen Uber die Nordostfassade (Fassade parallel
zum Scheibenhochhaus an der Kreuzstrasse 9) oder die Sudwestfassa-
de (parallel zur Kreuzstrasse) fuhren.

— Die Nutzung des Dachbereichs (Spielflache) darf nicht auf Personen mit
eingeschrankter Fahigkeit zur Selbstrettung ausgerichtet sein (Kleinkin-
der, mobilitatseingeschrankte Personen etc.). Die unverzugliche Flucht
von der Spielfldche muss zu jedem Zeitpunkt garantiert sein.

Unter Einhaltung der Massnahmen ist eine rechtzeitige Flucht oder Ret-
tung im Falle eines Ereignisses moglich. Der genaue Standort der KITA

ist im derzeitigen Planungsstand noch nicht abschliessend definiert. Der
KBP-Bericht empfiehlt spezifische Massnahmen fUr die KITA, welche in der
weiteren Planung zu berucksichtigen sind. Spezifische Massnahmen oder
Standortvorgaben zur KITA bereits in der vorliegenden UeO festzuschrei-
ben, ist aufgrund des Planungsstands nicht stufengerecht. Die UeV schrei-
ben deshalb vor, dass fur die KITA sowie fur allfallige weitere empfindliche
Nutzungen vor der Baueingabe, resp. im Baubewilligungsverfahren erneut
eine Koordination Raumplanung und Storfallvorsorge zu machen ist.

Die Wahrscheinlichkeit, mit der ein Storfall auf der Eisenbahnlinie eintre-
ten kann, ist gemass einer ersten groben Beurteilung durch die Planungs-
behorde als hinreichend klein und das Risiko — unter Berucksichtigung der
Risikosummenkurven sowie der in der Uberbauungsordnung festgelegten
Massnahmen zur Risikominderung — als tragbar einzustufen.

5.8 Nichtionisierende Strahlung

Die Verordnung Uber den Schutz vor nicht ionisierender Strahlung (NISV;
SR 814.710) vom 23. Dezember 1999 bezweckt den Schutz der Menschen
vor schadlicher oder Iastiger nicht ionisierender Strahlung. Im Anhang 2
der Verordnung sind die entsprechenden Immissionsgrenzwerte definiert.
Bei Einhaltung dieser Grenzwerte sind keine nachweisbaren schadlichen
Einwirkungen auf Menschen zu erwarten.
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Die Verordnung legt dariber hinaus vorsorgliche Emissionsbegrenzungen
in Form eines Anlagengrenzwertes von 1 uT fest, welcher bei der Aus-
scheidung einer neuen Bauzone an Orten empfindlicher Nutzung (OMEN)
einzuhalten ist. Als Orte empfindlicher Nutzung gelten R&ume in Gebau-
den, in denen sich Personen regelmassig wahrend langerer Zeit aufhalten,
Offentliche oder private, raumplanungsrechtlich festgesetzte Kinderspiel-
platze sowie diejenigen Bereiche von unuberbauten Grundstlcken, in
denen die vorgenannten Nutzungen zugelassen sind.

Aus rechtlicher Sicht dirfen in bestehenden Bauzonen Neubauten bzw.
Ausbauten bestehender Gebdude realisiert werden, auch wenn im Bereich
des vorgesehenen Bauwerkes der Anlagegrenzwert durch die von der An-
lage erzeugte Strahlung Uberschritten wird. Im Sinne der Vorsorge sollte
wenn immer moglich der in der Verordnung tdber den Schutz vor nichtio-
nisierender Strahlung vorgegebene Anlagegrenzwert eingehalten werden.
Rechtlich verbindlich sind jedoch nur die Immissionsgrenzwerte.

Belastungen Im Bereich des Planungsperimeters sind die Magnetfeldbelastungen von
zwei Quellen zu berucksichtigen: von der Fahrleitungsanlage der Bahnli-
nie SBB sowie von der Ubertragungsleitung. Massgebend ist aufgrund der
Nahe zum Planungsperimeter und der Grosse des Magnetfelds nur die
Ubertragungsleitung.

Die Immissionsgrenzwerte von 300 pT beider Anlagen sind bei allen zu-

ganglichen Orten auf dem Areal deutlich eingehalten. Rechtlich sind daher
keine Massnahmen notwendig.
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Abb. 52 Situation Emissionen durch nichtionisierende Strahlung: In blau der Verlauf des Anlagegrenzwerts 1 uT der
Ubertragungsleitung im Bereich des Planungsperimeters der Teil-UeO (Quelle: SBB CFF FFS'). Braun und griin
sind die Anlagegrenzwerte der Fahrleitung, unterschieden nach IST-Zustand und Prognose 2035 dargestellt.
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FlUr den Anlagegrenzwert ist die 1 pT-Linie der Ubertragungsleitung mass-
gebend. Sie liegt im Planungsperimeter in rund 25.0 m Distanz zur Achse
der Leitung (vgl. Abb. 52, blaue Linie'). In diesem Bereich ist das Areal er-
hohten NIS-Belastungen ausgesetzt. Rechtlich mussen keine zwingenden
Massnahmen vorgesehen werden. Im Sinne des Vorsorgeprinzips kénnen
die Grundrisse der betroffenen Rdume in der weiteren Planung durch eine
entsprechende Anordnung der OMEN optimiert werden.

1

Abb. 53 Uberlagerung des Uberbauungsplans mit dem 1 uT-Korridor der Ubertragungsleitung
(25 m ab Leitungsachse)

5.9 Energie

FUr den Planungsperimeter der vorliegenden Teil-UeO macht der Richtplan
Energie der Gemeinde folgende Aussagen:

Abb. 54 Ausschnitt aus dem Richtplan Energie (massgebend sind die Massnahmenblatter M4
und Mé)

1 SBB CFF FFS (Mai 2020): NIS-Berechnung, Zollikofen, Arealentwicklung Dreieck Bernstrasse — Bahnlinie —Kreuzstrasse
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— FUr die orange eingefarbten Gebiete des Areals gilt das Massnahmen-
blatt M4, wonach die Nutzung von Erdwarme abzuklaren ist mit dem
Ziel, das vorhandene erneuerbare Energiepotenzial zu nutzen und die
fossilen Energietrdger und den CO2-Ausstoss zu minimieren.

— Bei den gelb-violett eingefarbten Gebieten ist unklar, ob die Nutzung
von Erdwarme aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten mdglich
ist (fallweise Klarung mit dem kantonalen Amt fur Wasser und Abfall
notwendig). Fur diese Gebiete schlagt der Richtplan eine Erhéhung der
Anschlussdichte an das bereits bestehende Erdgasnetz in Kombination
mit der Nutzung einer Solaranlage oder Verbesserung der Isolation der
Gebaudehulle vor.

Von den Vorgaben des Richtplans Energie kann in begrindeten Fallen ab-
gewichen werden, insbesondere wenn das geplante, abweichende Ener-
gieversorgungssystem als nachhaltiger einzustufen ist. Aufgrund der 2019
von der Stimmbevoélkerung des Kantons Bern abgelehnten Revision des
Energiegesetzes verfligen die Gemeinden Uber wenig Kompetenzen, im
Bereich Energie Vorschriften zu erlassen, die Uber die kantonalen Vorga-
ben hinausgehen (es ist bspw. nicht moglich, die Nutzung von Photovolta-
ik vorzuschreiben).

FUr die Gebaude in den Baubereichen C1 bis C4 wird eine unabhangige,
CO,-neutrale Energieversorgung mit einem hohen Eigenverbrauchsverhalt-
nis angestrebt. Im Rahmen einer Variantenstudie von Amstein+Walthert
wurden verschiedene Versorgungssysteme gepruft. Geplant ist der Einsatz
von Erdwarmesonden mit einer Regenerationspumpe, die im Sommer
warme Luft in den Boden pumpt, um diese im Winter wieder abrufen zu
konnen. Erganzend zur Erdwarme soll ein hoher Anteil an Photovoltaik
auf Dachern und an Fassaden zum Einsatz kommen. Ein Teil des eigens
generierten Stroms soll an Ladestationen fur Elektroautos zur Verflgung
stehen. Mittel- bis langfristig ebenfalls anvisiert, wird die Installation
eines Batteriespeichers zur Speicherung des eigens produzierten Stroms.
Damit wird jedoch zugewartet, bis fur die noch junge Technologie mehr
Erfahrungsberichte vorliegen und der Einsatz des Systems wirtschaftlich
tragbar wird. Die Machbarkeit von Erdwadrmesonden fur die Baubereiche
C1 bis C4 wurden mit dem kantonalen Amt fir Wasser und Abfall (AWA)
gepruft und von diesem bestatigt.

FUr den Fall, dass sich in der weiteren Projektierung technische oder um-
weltrechtliche Hurden ergeben, die den Einsatz von Erdwarme verunmog-
lichen wirden, schreibt die UeO in zweiter Prioritdt den Anschluss an den
warmeverbund Unterzollikofen vor. Sollte zum Zeitpunkt der Baueingabe
keine Anschlussmaoglichkeiten stehen, kommen die kantonalen Vorgaben
zZur Energienutzung zum tragen.

In den restlichen Baubereichen sind die Abklarungen zur Energieversor-
gung noch zu wenig fortgeschritten, als dass ein einziger Energietrager
festgelegt werden konnte. Entsprechend werden auch im Sinne einer
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Kaskadenformulierung in 1. Prioritat der Anschluss an den Fernwarmever-
bund Unterzollikofen, in 2. Prioritat der Einsatz von Erdwarme vorgesehen.
Die Erweiterung des Anschlussnetzes des Fernwarmeverbunds bis zum
Areal «Dreieck Sud» ist derzeit in Abkldrung. Die Moglichkeit der Nutzung
von Erdwéarme im Baubereich A muss mit dem kantonalen Amt flr Wasser
und Abfall (AWA) noch geklart werden (Gegenstand der Planungsschritte
parallel zur Vorprafung).

Der Einsatz von Solarenergie und Photovoltaik kann nicht vorgeschrieben
werden, ist aber in allen Baubereichen moglich und insbesondere in den
Baubereichen C1 bis C4 auch explizit vorgesehen.

5.10 Geologie (Altlasten, Grundwasser)

Das Vorhaben tangiert zwei im Kataster der belasteten Standorte eingetra-
gene Standorte (Parz. Nr. 1112: chemische Reinigung Geiser und Parz. Nrn.
584 und 1113: ehem. Matra Areal). Bauvorhaben auf belasteten Standorten
sind vom Amt flr Wasser und Abfall, Fachbereich Grundwasser und Altlas-
ten beurteilen zu lassen. Die erforderlichen Auflagen werden im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens festgelegt. In der Regel sind vor der Rea-
lisierung solcher Bauvorhaben altlasten- und/oder abfallrechtliche Unter-
suchungen notwendig. Diese Abklarungen mussen von einer Fachperson
fur Altlastenfragen durchgefihrt werden. Das Vorgehen ist vorgangig vom
AWA genehmigen zu lassen.

Das Projekt befindet sich im Gewasserschutzbereich UB. Einbauten unter
den mittleren Grundwasserspiegel und die temporare Grundwasserabsen-
kung wahrend der Bauphase bendtigen eine Gewasserschutzbewilligung.
Um die Machbarkeit einer (oder mehrerer) Einstellhallen im sudlichen

Teil des UeO-Perimeters zu klaren, wird derzeit ein zusatzliches geologi-
sches Gutachten erarbeitet. Es ist davon auszugehen, dass der Bau einer
1-geschossigen Einstellhalle unterhalb der Baubereiche C aufgrund der
geologischen Rahmenbedingungen, insbesondere des Grundwasserspie-
gels maoglich ist. Die frihzeitige Beurteilung und Begleitung des Vorhabens
durch eine hydrogeologisch kompetente Fachperson wird empfohlen. Das
«Merkblatt - Bauten im Grundwasser und Grundwasserabsenkungen»,
AWA, April 2013 ist bei der Projektierung zu beachten.

5.11 Weiteres

Flr die Uberbauungsordnung sind folgende Themen nicht relevant, da im
Planungsperimeter und in der Umgebung keine entsprechenden Objekte,
Bauten oder Anlagen vorkommen:

- Gewasser

- Kulturland und Fruchfolgeflachen.
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6. Verfahren
6.1 Termine und Zustandigkeiten

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

Die Anderung der ZPP O (Zonenplan- und Baureglementsanderung) erfolgt
im gemischt-geringflgigen Verfahren mit d6ffentlicher Auflage und Be-
schlussfassung durch den Gemeinderat. Die O6ffentliche Auflage erfolgt
mit dem Hinweis, dass beabsichtigt ist, die Anderung im Verfahren der
geringfugigen Anderung von Nutzungsplanen nach Art. 122 Abs. 7 BauV
vorzunehmen. Der Beschluss Uber die geringfligige Anderung wird an-
schliessend o6ffentlich bekannt gemacht. Obwohl nicht zwingend not-
wendig, wird vorliegend die gesamte Planung inkl. der ZPP-Anderung zur
kantonalen Vorprufung eingereicht.

Es ist folgender Terminplan vorgesehen:

Beschluss Planungskommission 16. Juni 2020

Beschluss Gemeinderat 22. Juni 2020

Kantonale Vorprufung Juli = November 2020
Bereinigung nach der Vorprufung Dezember 2020 — Februar 2021
Offentliche Auflage 18. Marz - 16. April 2021
Einspracheverhandlungen April / Mai 2021

Beschluss Gemeinderat Juni 2021

Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV  Juni 2021

Genehmigungsverfahren Juli — Oktober 2021
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6.2 Vorpriifung

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) prufte die Planung im
Rahmen der Vorprufung unter Einbezug der betroffenen Fachstellen auf
ihre Rechtmaéssigkeit. Der Vorprufungsbericht datiert vom 30. November
2020. Die Planungsinstrumente wurden aufgrund der Vorbehalte und Emp-
fehlungen des AGR angepasst. Offene Fragen wurden am 20. Januar 2021
anlasslich einer Sitzung mit dem zustandigen Planer und der zustandigen
Juristin des AGR besprochen. Einzelne Genehmigungsvorbehalte konnten
an der Besprechung ohne Anderung an der Planung ausgeraumt werden:
— Art. 10 Abs. 2 UeV: Es ist keine Festlegung von Baumassen fur technisch
und funktional bedingte Bauten und Anlagen im Aussenraum notwen-
dig. Das ware aufgrund des derzeitigen Projektierungsstands nicht
moglich und nicht zweckmassig. Fur Kleinbauten gelten ohnehin die
Vorgaben des Baureglements der Gemeinde Zollikofen.

Nebst den Bereinigungen aufgrund von Genehmigungsvorbehalten wurden

folgende Anderungen an der Planung vorgenommen:

— Verzicht auf zwei oberirdische Langsparkplatze zwischen den Baube-
reichen C3 und C4, um das Arealinnere komplett von motorisiertem
Verkehr freihalten zu konnen. Entsprechend wurde auch das Verkehrs-
gutachten angepasst.

— Die Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge fur das Wohnen wurde auf
0.8 begrenzt.

6.3 Offentliche Auflage

Nach der Bereinigung aufgrund der Vorprufung werden die Planungsinst-
rumente publiziert und wahrend 30 Tagen Offentlich aufgelegt. Im Rahmen
der Auflage kdnnen von Personen, die von der Planung betroffen sind, und
von berechtigten Organisationen Einsprachen erhoben werden.

6.4 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch den Gemeinderat wird die vorliegen-
de Planung (Teil-UeO und ZPP-Anpassung) dem Amt fur Gemeinden und
Raumordnung (AGR) zur Genehmigung eingereicht. Im Genehmigungsver-
fahren entscheidet das AGR Uber allfallige unerledigte Einsprachen.
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Anhang

Anhange
Anhang 1 Ausziige Baureglement Zollikofen
lll. Besondere baurechtliche Ordnungen

6. Zonen mit Planungspflicht

6.1. Allgemeine Bestimmungen

Art. 16 "Das Bauen in der Zone mit Planungspflicht (ZPP) setzt eine
Uberbauungsordnung voraus. Vorbehalten bleibt Art. 93 Absatz 1 BauG.

2 |n ZPP, die im anenplan in mehrere Abschnitte unterteilt sind, kann pro
Abschnitt eine Teil-Uberbauungsordnung erlassen werden.

3 Die ZPP bezwecken eine haushélterische, qualitativ hochwertige, gut ge-
staltete und wirtschaftliche bauliche Entwicklung wichtiger uniiberbauter, un-
ternutzter oder umzunutzender Areale.

4 Der in den einzelnen ZPP als Nutzungsmass festgelegte Planungswert

kann vom Gemeinderat auf Empfehlung einer Fachberatung'® oder eines
Preisgerichts bzw. Beurteilungsgremiums um hochstens 20 Prozent erhoht
werden, wenn dadurch eine stadtebaulich besonders gute Lésung oder ein
wesentlicher Beitrag zur Innenverdichtung erreicht werden kann. Diese Er-
héhung kann auf entsprechende Empfehlung auch Auswirkungen auf die
Gebaudelange, Gesamthéhe GH und die Fassadenhodhe traufseitig FH tr
(maximal + 3 m) und / oder die Anzahl Vollgeschosse (max. +1) haben.
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Art. 31 ' Planungszweck:

Umestrukturierung und Realisierung einer unter Berucksichtigung des
Ortsbildes angemessenen baulichen Verdichtung.

Erneuerung, Ersatz und gegebenenfalls massvolle Ergénzung der beste-
henden Hochhauser.

Sicherung einer ausgewogenen Nutzungsdurchmischung.

Schaffung belebter, attraktiver Aussenraume.

Die Ermoglichung von Teiliiberbauungsordnungen mit einer minimalen
Grosse von 1'000 m2.

Art der Nutzung:

Mischnutzung entsprechend den Bestimmungen Uber die Mischzone MZ
(Art. 4).

Die Kaffeerosterei ist in ihrem Bestand geschitzt.

Mass der Nutzung:

GFZo 2.0. Auf der Basis eines gesamtheitlichen Bebauungskonzepts
sind Nutzungsibertragungen zwischen Teiluberbauungsordnungen zu-
lassig.

Fir Neubauten 5 VG ohne Attikageschoss. Einzelne ortsbauliche Ak-
zente bis 8 VG ohne Attikageschoss sind zulassig.

Die bestehenden Hochhauser konnen erneuert, im Rahmen der Misch-
zonenvorschriften umgenutzt oder auf die Empfehlung einer Fachbera-
tung30 im Rahmen der bisherigen Gesamthéhe und GFo ersetzt werden.

4 Ldrmempfindlichkeitsstufe

5

ES I

Gestaltungsgrundsétze:

Die Setzung und die architektonische Ausgestaltung eines oder mehre-
rer ortsbaulicher Akzente sind unter Beriicksichtigung der im Richtplan
Siedlung aufgefiihrten Anforderungen festzulegen.

Die Uberbauung ist in Bezug auf Architektur, Materialien und Farbe so-
wie Aussenraum so zu gestalten, dass sie sich optimal in das Ortsbild
einfligt.

Entlang der Bernstrasse Sicherung attraktiver offentlicher Aussenrdume
mit Bezug zu den publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss.
Sicherung einer sorgfaltigen Aussenraumgestaltung unter BerUcksichti-
gung der sudlich angrenzenden Gebiete sowie der 6stlich angrenzenden
Bahnlinie der SBB.

Aufwertung der Kreuzstrasse als wichtiger Zugang zur RBS-Station und
zum ESP sowie Sicherung einer gesamtheitlichen Aussenraumgestal-
tung von Fassade zu Fassade.

Erschliessungsgrundsétze:

Die Erschliessung erfolgt ab der Bernstrasse.

Die Parkierung hat grundsatzlich unterirdisch zu erfolgen, oberirdische
Kundenparkplatze sind zulassig.

Verfahren zur Qualitétssicherung:

Zur Sicherung der ortsbaulichen Qualitat erlasst der Gemeinderat spa-
testens zusammen mit dem Beschluss der ersten, mindestens 5'000 m?
umfassenden Teilliberbauungsordnung tber den gesamten Wirkungsbe-
reich der ZPP ein Bebauungskonzept. Dieses hat eine hohe ortsbauliche
Qualitat und eine gesamtheitliche Aussenraumgestaltung mit einer gros-
seren Spielflache sicherzustellen und die kurz-, mittel- und langfristig an-
gestrebte bauliche Entwicklung aufzuzeigen.
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Anhang 2 Ausziige Richtplan Siedlung

Gemeinde Zollikofen
.

Richtplan Siedlung
Stand: 12. Dezember 2016

Massnahmenblatt S-1.2b: Dreieck Bernstrasse — Bahnlinie — Kreuzstrasse

Gegenstand / Problembeschrieb

Das Areal stdlich des Bahnhofplatzes diente bisher Arbeitsnutzungen. An dieser zentralen Lage ist aus ortsbau-
licher Sicht eine Belebung der Erdgeschossnutzung ebenso erwiinscht wie die Schaffung eines massvoll propor-
tionierten ortsbaulichen Akzentes. Von Seiten der Eigentimerschaft wurde eine entsprechende Veranderungs-

absicht signalisiert.

Zielsetzung

— Realisierung eines publikumsbezogenen Erdgeschosses am Bahnhofplatz und an der Bernstrasse. Belebung
der Aussenbereiche am Bahnhofplatz.

— Schaffung eines ortsbaulich vertraglichen Akzentes am Bahnhofplatz

— Ortsbauliche Aufwertung und massvolle Verdichtung

— Aussenraumangebot mit einer hohen Aufenthaltsqualitat

Massnahmen
Nutzung — Mischnutzung
- Offentlichkeitsbezogene Nutzung im Erdgeschoss am Bahnhofplatz und an
der Bernstrasse
Ortsbau - Realisierung einer differenzierten Uberbauung mit einem hohen Bau im nérd-
lichen Bereich des Areals zur ortsbaulichen Akzentuierung
— Prifen einer méglichen Realisierung eines Hochhauses entlang der Bahnlinie
— Gestaltung der Aussenrdume
Umsetzung

Baurechtliche
Grundordnung

Planungsstand

Realisierungshorizont

Koordinationsstand

Nachste Schritte

OXO OOXKO

Umzonung in Zone mit Planungspflicht (ZPP O «Dreieck Bernstrasse — Bahn-
linie — Kreuzstrasse») im Rahmen der laufenden Nutzungsplanung

Machbarkeitsstudie fur Arealentwicklung

kurzfristig (0-5 Jahre)
mittelfristig (5—15 Jahre)
langfristig (mehr als 15 Jahre)
Daueraufgabe

Vororientierung
Zwischenergebnis
Festsetzung

Formulierung ortsbaulicher Grundsatze unter Einbezug der Grundeigentiimer
Beizug regionales Qualitdtsteam (Q-Team) bezlglich Hochhausfrage
Planungs- und Infrastrukturvertrag

Erstellen eines Gesamtkonzepts Uber die gesamte ZPP mittels qualitatssi-
cherndem Verfahren mit mehreren Teams
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Richtplan Siedlung
Stand: 12. Dezember 2016

Abhidngigkeiten /
Koordination

— Evtl. Projektwettbewerb fiir einzelne Bausteine

— Teiliberbauungsordnung fur das jeweilige Gebiet

— Im Fall einer wesentlichen Nutzungserhéhung im Rahmen der Erarbeitung
von Teil-Uberbauungsordnung sind Massnahmen am Gebaude gemass Pla-
nungsbhilfe Storfallvorsorge des ARE zu prifen und gegebenenfalls grundei-
gentimerverbindlich zu sichern

— Massnahmenblatt S-6 «Aufwertung 6ffentlicher Aussenraum»

Zustandigkeiten

Federfiihrendes
Departement

Beteiligte

— Prasidiales

— Grundeigentiimer
- Regionales Qualitadtsteam (Q-Team) bezliglich Hochhausfrage

Finanzierung

Gesamtaufwand

Finanzierung durch Dritte

Kostentrager Gemeinde

CHF

CHF

CHF

CHF

120°000-150°000

offen

120°000-150°000

[0 Erfolgsrechnung

|
|

Investitionsrechnung
Im Finanzplan eingestellt

Qualitatssicherndes Verfahren fir Gesamtkon-
zept
Teiluberbauungsordnungen

Kosten Teil-UeOs noch offen

Grundlagen

— Gemeinde Zollikofen (2015): Radumliches Entwicklungskonzept (REK).
— Verein Region Bern (2009): Regionales Hochhauskonzept Bern. Richtplan und Handbuch.
— Buro B Architekten AG (2015): Machbarkeitsstudie Bernstrasse 160/162/164.

Perimeter
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. H Richtplan Siedlung
Gemeinde Zo"@fen Stand: 12. Dezember 2016

Massnahmenblatt S-6: Aufwertung 6ffentlicher Aussenraum

Gegenstand / Problembeschrieb

Das System der 6ffentlichen Aussenraume ist der gemeinsame Lebensraum des Ortes. Die Aufenthaltsqualitat
in den oOffentlichen Aussenraumen, ihr Erscheinungsbild und die Art der Koexistenz der Verkehrsteilnehmenden
bestimmen die Attraktivitdt wesentlich. In Zollikofen wurde seinerzeit mit der Bernstrasse eine Pionierleistung in
nutzungsbezogener Strassenraumgestaltung verwirklicht. Diese soll nun auf die heutigen Anforderungen ausge-
richtet und in neuer Form auf die gesamten zentralen Bereiche von Zollikofen ausgeweitet werden.

Zielsetzung

— Starkung der Identitédt des Zentrumsbereichs Unterzollikofen

— Vernetzung der verschiedenen «Hotspots», Einbindung und Aufwertung von Bahnhofplatz und RBS-
Haltestelle Unterzollikofen, Einbindung RBS-Haltestelle Oberzollikofen

- Schaffung spezifischer Qualitadten unter Berlicksichtigung von Koexistenz, Aufenthaltsqualitat und Erschei-
nungsbild

Massnahmen
Nutzung - Offentlicher Strassenraum und angrenzende Privatgrundstiicke
— Strasse, Platz, Weg, Aufenthaltsbereich
Ortsbau — Gestaltung der Aussenrdume in Abstimmung mit der angrenzenden Nutzung
und Bebauung
- Massvolle bauliche Verdichtungen unter Erhaltung der rdumlichen Identitat
— Realisierung von Neubauten unter Beriicksichtigung der bestehenden Bau-
substanz
Umsetzung

Planungsstand Stadtebaulicher Leitplan im REK vorhanden

Realisierungshorizont kurzfristig (0-5 Jahre)
mittelfristig (5—-15 Jahre)
langfristig (mehr als 15 Jahre)
Daueraufgabe

Koordinationsstand Vororientierung
Zwischenergebnis

Festsetzung

OXO XOOO

Nachste Schritte — Bei Arealentwicklungen entlang des zentralen Bereichs, priifen der entspre-
chenden Integration in Bezug auf den 6ffentlichen Aussenraum und Bertick-
sichtigung des stadtebaulichen Leitplans

Abhéngigkeiten / — Denkmalpflege (teilweise)
Koordination
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: H Richtplan Siedlung
Gemeinde Zo"@fen Stand: 12. Dezember 2016

Zustandigkeiten

Federfiihrendes — Prasidiales
Departement
Beteiligte - Bau und Umwelt

Tiefbau, Ver- und Entsorgung
— Bei Bedarf: Tiefbauamt des Kantons Bern (OIK 1), RBS

Finanzierung

Gesamtaufwand CHF
Finanzierung durch Dritte = CHF

Kostentrager Gemeinde CHF

[ Erfolgsrechnung
[0 Investitionsrechnung
O Im Finanzplan eingestellt

Grundlagen

Gemeinde Zollikofen (2015): Raumliches Entwicklungskonzept (REK).

Konzeptplan
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