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Gemeinde Zollikofen
Workshopverfahren «Steinibachgrube»
Schlussbericht

1. Ausgangslage und Zielsetzungen
1.1 Ausgangslage

Das im sudlichen Teil Zollikofens gelegene Planungsgebiet «Steinibachgru-
be» ist im Richtplan Siedlung der Einwohnergemeinde Zollikofen als Sied-
lungserweiterungsgebiet ausgeschieden. Das Gebiet stellt eine attraktive
Wohnlage dar und ist mit dem Offentlichen Verkehr sehr gut erschlossen,
es befindet sich im Einzugsgebiet der S-Bahnhaltestelle Steinibach sowie
des OV-Knotens Worblaufen. Die Steinibachgrube befindet sich in der
N&he der Stiftung Aviforum (Kompetenzzentrum der schweizerischen Ge-
fligelwirtschaft in den Bereichen Bildung, Forschung und Dienstleistungen
mit eigenem Versuchs- und Produktionsbetrieb), der Rutti und des Naher-
holungsgebiets entlang der Aare.

Das fur die Einzonung vorgesehene Gebiet befindet sich an leicht expo-
nierter Lage. Aufgrund der heutigen Lage in der Landwirtschaftszone und
der fir eine Umsetzung der Entwicklung erforderlichen Einzonung (ZPP
mit UeO) wird im Richtplan Siedlung ein qualitatssicherndes Verfahren
verlangt.

Abb. 1 Luftbild mit dem Planungsperimeter (Quelle: Geoportal des Bundes, eigene Darstel-
lung)

1.2 Zielsetzungen

Unter Berucksichtigung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen, der
Einbindung der besonderen topgrafischen Lage und mit dem Ziel, einen
attraktiven Siedlungsabschluss zu schaffen, war das Potenzial des Areals
zu ermitteln und zu aktivieren. Anzustreben war eine qualitativ hochwer-
tige Entwicklung mit einer fur diesen Ort angemessenen baulichen Dichte,
eine attraktive, dem Ort angemessene Aussenraumgestaltung sowie eine
durchdachte Erschliessung und Parkierung.
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Das Ergebnis des Workshopverfahrens war die Erarbeitung eines Richt-
projekts. Die Erkenntnisse und Ergebnisse des Verfahrens sollen in einem
nachsten Schritt als Grundlage flr die Anpassung der baurechtlichen
Grundordnung (Erarbeitung einer Zone mit Planungspflicht ZPP und einer
Uberbauungsordnung UeO) dienen.

2. Beschrieb des Verfahrens

2.1 Auftraggeber und Verfahrensbhegleitung

Als Auftraggeberin des Verfahrens trat, das als Projektentwicklerin fungie-
rende Architekturbdro, Ramseier + Stucki Architekten AG aus Muri b. Bern

auf.

Die Vorbereitung und Begleitung des Verfahrens erfolgte durch:
ecoptima ag, Spitalgasse 34, 3001 Bern

Kontaktperson: Hansjakob Wettstein / Julia Wompner
Telefon direkt: 031 310 50 92 /031 310 50 86
E-Mail: hansjakob.wettstein@ecoptima.ch /

julia.woempner@ ecoptima.ch

2.2 Verfahren

Das qualitatssichernde Verfahren wurde als Workshopverfahren mit einem
Planungsteam durchgeflhrt. Die Auftraggeberin Ubernahm unter Einbezug
eines Landschaftsarchitekten und eines Verkehrsplaners die Erarbeitung
eines konsolidierten Bebauungs- und Aussenraumskonzepts. Das Konzept
wurde im Rahmen von vier Workshops erarbeitet und konsolidiert. Das Be-
gleitgremium nahm eine aktive Rolle bei der Erarbeitung des Konzepts ein,
wahlte den Ansatz aus, der weiterverfolgt werden sollte und gab jeweils-
Empfehlungen zuhanden der Weiterbearbeitung ab.

Der vorliegende Schlussbericht des Workshopverfahrens wurde derm
Begleitgremium zum Beschluss vorgelegt. Er dient gemeinsam mit dem
Richtprojekt als Grundlage flr die anschliessende Erarbeitung der ZPP und
der Uberbauungsordnung.

2.3 Begleitgremium

Die Arbeiten wurden durch ein Begleitgremium beurteilt, welches sich aus
den folgenden stimmberechtigten Mitgliedern zusammensetzte:

— Daniel Bichsel, Gemeindeprasident Zollikofen
— Beat Zaugg, Inhaber, Geschéaftsfuhrer Ramseier + Stucki Architekten AG
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— Lorenz Frauchiger, werkgruppe agw, Bern (Architektur/Stadtebau)
- Regina Glatz, Co. Architekten, Bern (Architektur/Stadtebau)
— Hans Klotzli, KIotzli Friedli Landschaftsarchitekten, Bern

Folgende Expertinnen und Experten wurden mit beratender Funktion
(ohne Stimmrecht) eingesetzt:

— Sabine Breitenstein, Bauverwalterin Zollikofen

— Hansjakob Wettstein, Moderation

— Julia Wompner, Verfahrensbegleitung

2.4 Bearbeitungsteam

Die Ausarbeitung eines Bebauungs-, Erschliessungs- und Aussenraumkon-
zepts Ubernahm Ramseier + Stucki Architekten AG, Muri bei Bern. Fur die
Projektierung bildeten sie zusammen mit DUO Architectes paysagistes/
Landschaftsarchitekten Sarl, Bern und Kontextplan AG, Bern ein Pla-
nungsteam.

2.5 Urheberrechte

Das Urheberrecht verbleibt bei den Projektverfassenden und somit im
vorliegenden Fall bei der Auftraggeberin

2.6 Ablauf, Termine

Im Rahmen von 4 Workshops hat das Bearbeitungsteam in einem Volu-
menstudium, resp. in mehreren Varianten die stadtebaulichen Losung fur
das neue Areal erarbeitet. Anlasslich des 4. wWorkshops wurde das definit-

ve Richtprojekt verabschiedet sowie der Entwurf der ZPP-Bestimmungen
diskutiert.

Arbeitsschritt Termin

Vorbereitung

Programmsitzung mit Begehung 16. August 2022,
Vorstellung und Diskussion Programmentwurf im Begleitgremi- 13.00 - 16.00 Uhr
um, Klarung offener Fragen.

Mit dem Bearbeitungsteam und mit dem Begleitgremium:
Begehung, Erlauterung Ausgangslage, Ziele und Grundlagen,
Kl&rung von Fragen, Verabschiedung des Programms und Unter-
zeichnung
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Workshopverfahren

Workshop 1 7. September 2022
Analyse Siedlungs- und Infrastruktur, Orts- und Landschaftsbild, 8.00 — 12.00 Uhr
Herleitung einer stadtebaulichen Haltung und Prasentation von

konzeptionellen Ansatzen (Typologie, Erschliessung, etc.) in

Varianten
Workshop 2 9. November 2022,
Vertiefung Losungsansatz, Aussagen zu: baulicher Dichte, 8.00 - 12.00 Uhr

ortsbaulichen Typologien, Nutzungsverteilung, Aussenraume,
Erschliessung und Parkierung, Wirtschaftlichkeit etc. (evtl. in

Varianten)
Workshop 3 (Schlussprésentation) 10. Januar 2023,
Weiterentwicklung zum Richtprojekt 8.00 - 12.00 Uhr

Konkretisierung der Bestvariante (Nutzungsverteilung, Aussen-
raume, Erschliessung und Parkierung); erste Aussagen zur Archi-
tektur (Fassadenstruktur, Materialisierung).

Workshop 4 (Verabschiedung Richtprojekt) 5. April 2023,
Evtl. Integration von Inputs aus dem Infoanlass, Verabschiedung 8.00 — 12.00 Uhr
Richtprojekt, Diskussion konstituierende Elemente, Diskussion

Entwurf ZPP, Weiteres Vorgehen

Im Vorfeld des Workshopverfahrens fihrte Ramseier + Stucki Architekten
AG zusammen mit den Grundeigentimern einen Informationsanlass am
5. September 2022 fur Anwohnende sowie interessierte Einwohnende
der Gemeinde Zollikofen durch. An diesem wurde das Planungsverfahren
vorgestellt sowie gedusserte Anliegen in das Verfahren aufgenommen.
Der zweite Informationsanlass fand am 22. Mérz 2023 statt. Das Bearbei-
tungsteam informierte in diesem Rahmen Uber den Stand der Planungsar-
beiten aus den vorangegangene drei Workshops sowie Uber die Ergebnis-
se der Altlasten- und Baugrunduntersuchungen.

3. Aufgabenstellung

Das Verfahren diente der Erarbeitung eines gesamtheitlichen Bebauungs-,
Erschliessungs- und Aussenraumkonzepts fur das Planungsgebiet am
Siedlungsrand von Zollikofen. Im Rahmen des Workshopverfahrens waren
die Themen Bebauung, Baugestaltung, Adressierung, Erschliessung und
Parkierung, Aussenraumgestaltung sowie der Umgang mit der Larmvorbe-
lastung zu bearbeiten.

Unter Berdcksichtigung der leicht exponierten Lage des Planungsgebiets
sollte, unter Berucksichtigung einer sorgfaltigen ortsbaulichen Analyse,
eine an diesem Ort aus ortsbaulicher Sicht vertragliche Dichte ausgelotet
werden. Es galt die Lage und Abmessung der BaukoOrper, deren
Adressierung zu klaren sowie die qualiatsvolle Anbindung an die klein-
strukturierte Bestandsbauten zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang
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sollte aufgezeigt werden, wie die Aussenraume gestaltet, genutzt und
abgegrenzt werden konnen. Besonderes Augenmerk galt der Schaffung
einer burchwegung fur den Langsverkehr in das nah gelegene Naherho-
lungsgebiet sowie der Gestaltung der Ubergénge zum offenen Kulturland.

Abb. 2 Planausschnitt mit Planungsperimeter (rot) (Quelle: Geoportal des Bundes, eigene
Darstellung)

Folgende Rahmenbedingungen beeinflussen die Bebauung des Areals, die
Genehmigungsfahigkeit und Realisierbarkeit des Vorhabens und mussten
folglich bertcksichtigt werden:

- Geruchsbelastung: Einhaltung der geforderten Mindestabstande zum
Kompetenzzentrum der schweizerischen Geflugelwirtschaft «Aviforum»
bzgl. Problematik Geruchsemissionen.

— Larmschutz: Einhaltung der massgebenden Immissions- und Planungs-
werte.

— Naherholungsgebiet RUti: Bertcksichtigung der naturnahen Offen-
raume sowie das bestehende Wechselspiel zwischen Siedlung und
Landschaft.

— Naturwerte: Berlicksichtigung sowie Erhalt schitzenswerter Naturwer-
te (geschutzte Hecke)

— Waldabstand: Einhaltung der geltenden Abstdnde zum Wald auf der
Parzelle. Nr. 876, Zollikofen sowie Bertcksichtigung der Abstande
gemass Heckenrichtlinie des Amts fur Landwirtschaft und Natur flr die
bestockte Flache auf der Parzelle Nr. 243, Zollikofen.

Beim Start des Workshopverfahrens umfasste der Planungsperimeter

die Parzelle Nr. 243 der Familie Marthaler sowie den 0Ostlich der Hecke
angrenzenden Teilbereich der Kantonsparzelle Nr. 223 bis zum Burgerweg
(Planungsperimeter ca. 32'562 m?). Die Verhandlung mit dem Kanton be-
zuglich des Einbezugs ihres Teilbereichs ihrer Parzelle, fuhrten zu keiner
Einigung. Somit wurde vor dem 2. Workshop entschieden, den Planungs-
perimeter auf die Parzelle Nr. 243 der Familien Marthaler zu begrenzen
(Planungsperimeter ca. 24'118 m?) und somit auf den Teil der Kantonspar-
zelle zu verzichten.

ecoptima
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4. Richtprojekt und konstituierende Elemente

Das Richtprojekt vom Juni 2023 illustriert das Bebauungs- und Freiraum-
konzept. Die darin definierten Elemente sind flr die weitere Planung
verbindlich.

4.1 Richtprojekt

Das Konzept «Anknipfen» sieht die stadtebauliche Anbindung der neuen
Bebauungsstruktur an den kleinstrukturierten Bestand Uber die Setzung
eines Hauptgebaudes mit Quartierplatz vor, welches zwischen neuem und
altem Quartier als Gelenk funktioniert. Zur bestehenden kleinstrukturier-
ten Bebauung sowie zur sudlichen Hangkante erfolgt die massstabliche
Integration in den Bestandskontext durch eine abgetreppten Hohenent-
wicklung in Form von Baustufen. Die Anknupfung an die Quartierstrasse
Steinibachweg sowie dessen Weiterfuhrung flihren zu einer eindeutigen
Adressierung mit Ubergang zum inneren Erschliessungssystem. Aus der
Anordnung der Baukorper entlang des Wegsystems entsteht ein, im Inne-
ren gelegener Grinraum, mit unterschiedlichen Aufenthaltsqualitaten.

Abb. 3 Situation Uberbauungskonzept (Quelle: ramseier + stucki Architekten AG, Richtprojekt
Juni 2023)

Die Setzung und Ausrichtung der zehn BaukoOrper folgt dem inneren
Wegesystem und lehnt sich an die Topografie des Gelandes an. Entlang
des ostlichen Rands folgt die HOhenentwicklung der Bauten der Hangsitu-
ation mit einem 6-geschossigen Hochpunkt am ostlichen Rand (Gebude
Nr. 5). Auf die Ausbildung von Baustufen auf Bauten, mit Bezug zur freien
Landschaft, wird verzichtet.

ecoptima



Gemeinde Zollikofen
Workshopverfahren «Steinibachgrube»
Schlussbericht

Abb. 4 Schnitt A-A, Nord-Sid (Quelle: ramseier + stucki Architekten AG, Richtprojekt Juni 2023)

Aussenraumge- Die Gestaltung der Umgebung ist als Ringsystem konzipiert, mit einem

staltung ummantelnden Grin als dusserste Schicht. Im Inneren der Siedlung dient
die Haupterschliessung fur den Langsamverkehr der Adressbildung und
zusammen mit den Platzsituationen und der inneren grinen Mitte als
atmospharische Aufenthaltszone. Die grossere Spielflache ist zentral, im
Herzen des inneren Grins, angeordnet.

Abb. 5 Umgebungskonzept (Quelle: DUO Landschaftsarchitekten, Richtprojekt Juni 2023)

Die bestehende geschutzte Wildhecke entlang der Ostlichen Parzellegren-
ze bleibt in ihrer Dimension und Lage, als schutzenswerter Lebensraum,
erhalten.

11
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Die neue Siedlung umfasst hauptsachtlich Wohnnutzung, mit der Ausnah-
me der Offentlich gepragten Nutzung (Gewerbe/Dienstleistung) im Haupt-
gebaude Nr. 10 angrenzend an den Quartierplatz. In den Gebauden Nr. 5
und 9, sind zur 6ffentlich ausgerichteten Platzsituation der Gemeinschaft
dienende Nutzungen wie Velo- und Containerabstellplatze angeordnet.

= b "o

3 fnd
Mutzzungen E1 - ES

Abb. 6  Ubersicht Nutzungen (Quelle: ramseier + stucki Architekten AG, Richtprojekt Juni 2023)

Die Siedlung ist, bis auf die Besucherparkpladtze am Quartierplatz, autofrei
gestaltet. Parkplatze flir Bewohnende und Besucher sind unterirdisch auf
dem Areal verteilt. Die Erschliessung der Einstellhalle erfolgt Uber den
Burgerweg.

I - Gewerbe/Dienstlestung
- Velo AP

= Container AP

= Besucher PP
= Wohnen

[ - Auto PP (ESH)

Abb. 7 Ubersicht ESH / Infrastruktur
Richtprojekt Juni 2023)

-1 und E-2 (Quelle: ramseier + stucki Architekten AG,

Die Gestaltung und Dimension des funktionalen Erschliessungsbandes
stellt die Notzufahrt fUr alle Baubereiche sicher. In der weiteren Planung
muss diese mit der zustandigen kommunalen Stelle noch verifiziert wer-
den.

Die Entsorgung erfolgt mit Containern. Diese sind im 1. Vollgeschoss des
Gebdudes Nr. 5 und im Bereich der Zufahrt zur Einstellhalle untergebracht.
Der genaue Ablauf und die Bereitstellungsplatze mussen in der weiteren
Planung noch mit der zustandigen kommunalen Stelle geklart werden.

ecoptima
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4.2 Konstituierende Elemente

Die nachfolgend aufgefuhrten verbindlichen konstituierenden Elemente
beschreiben die zentralen architektonischen und freirdumlichen Qualita-
ten des Richtprojekts. Massgebend sind die Plane und Darstellungen im

Richtprojekt vom Juni 2023.

Stadtebau

- Die Anzahl der Baukorper sowie ihre ortsbauliche Setzung.

— Die Volumetrie hinsichtlich der Gebdudeabmessung in der Situation und
der Geschosszahl. Leichte Anpassungen im Zuge der Detailplanung sind
zulassig, sofern sie zu keiner konzeptionellen Anderung flihren, nicht
zulassig sind zuséatzliche Baukorper oder Geschosse.

- Die Dachform (Flachdéacher).

— Die Gebaudeadressierung mit Anbindung an das verbindende Wegesys-
tem.

Freiraumgestaltung

— Auf die jeweiligen Freirdaume abgestimmte Erdgeschossnutzungen.

— Die Prinzipien der Freiraumgestaltung zur Schaffung eines verbinden-
den Freiraums (Ringsystem) mit differenziertem Offentlichkeitsgrad,
gestaltet von Fassade zu Fassade.

— Die ungefdhre Dimension der verschiedenen Freiraumtypen und Platze
sowie deren Nutzungsfunktion.

— Die optische und funktionale Durchlassigkeit zwischen den Bauten Uber
den Bebauungsperimeter hinweg.

— Prinzipien der Begrinung und Bepflanzung.

— Anordnung der grosseren Spielflache.

— Die feingliedrige Durchwegung fur den Langsamverkehr.

- Die Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle sowie die Erschliessung der Be-
sucherparkplétze in ihrer ungeféhren Lage.

Die nachfolgenden orientierenden Elemente haben wegleitenden Cha-
rakter. Sie illustrieren die Absichten, die mit der Gesamtbebauungsidee
verfolgt werden, haben aber noch nicht den notwendigen Reifegrad, um
sie in ihrer Lage, Anzahl und Dimension als verbindlich zu definieren:
Anzahl und Standorte der Baume sowie der weiteren Bepflanzung
Veloabstellpldtze und oberirdische Kurzzeitparkplatze
Dimensionierung und interne Organisation der Einstellhalle
Massangaben

Umgang mit Abweichungen von verbindlichen Elementen

Bei massgeblicher Abweichung betreffend die «verbindlichen Elemente»

ist die Zustimmung aller drei Fachexperten aus dem Workshopverfahren

2022/2023 und des Gemeinderats sowie eine Anpassung oder ein Nach-

trag des vorliegenden Schlussberichts erforderlich. Geringfligige Abwei-

chungen werden innerhalb der Ublichen Prozesse im Planungs- und/oder
im Baubewilligungsverfahren beurteilt.
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5. Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung im
weiteren Planungsprozess

In den nachsten Schritten wird die weiterfihrende, vertiefte Auseinander-
setzung mit den folgenden Themen gefordert. Die Ergebnisse sind, den im
Workshopverfahren eingesetzten Fachmitgliedern (Regina Glatz, Lorenz
Frauchiger, Hans Klotzli) im Rahmen der jeweiligen Phase nochmals vorzu-
legen.

- Die Notwendigkeit und Lage von Kleinbauten (Velo, Container, Aussen-
gerate, etc.) auf dem Gelande ist mit der Freiraumgestaltung zu prufen
und abzustimmen.

- Die Lage der Einstellhalle im Gelande ist zu verifizieren, auch im
Hinblick auf die Sicherstellung ausreichender und nicht unterbauter
Wurzel- und Pflanzbereiche flr die gemass Richtprojekt aufgezeigten
Freiraumqualitadten (insbesondere Baumpflanzungen).

(Minimale Uberdeckung im Zusammenhang mit der Lage des Garagen-
geschosses.)

— Die gemass Richtprojekt aufgezeigte Verkehrsanbindung, Parkierung,
Zufahrt flr Grossfahrzeuge (Feuerwehr, Kehrrichtfahrzeug, etc.) ist
anhand einer verkehrstechnischen Uberprifung (Verkehrsbericht) zu
verifizieren.

— Mittels Uberarbeiteten Larmgutachten ist zu belegen, dass die geplante
Uberbauung die Larmschutzanforderung erfllt.

— Die Thematik Fassadengestaltung und Materialisierung ist vertieft zu
untersuchen.

- Die Gestaltung der Dachflachen bzw. Dachaufbauten (Photovoltaik,
Haustechnik, etc.) ist zu prufen und die Einbettung der «funften» Fassa-
de in die Umgebung aufzuzeigen.

ecoptima



Gemeinde Zollikofen 15
Workshopverfahren «Steinibachgrube»
Schlussbericht

6. Gesamtwiirdigung

Das vorliegende Richtprojekt ist das Resultat eines Prozesses im Dialog.
Dank der gewéahlten Vorgehensweise, den damit einhergehend ausfuhr-
lichen Diskussionen und dem kompetenten Einsatz des Planungsteams
konnte zielfihrend eine ortsbaulich optimale Losung im Umgang mit den
Gegebenheiten des anspruchsvollen Ortes gefunden werden. Das erwahn-
te Verfahren soll an dieser Stelle noch einmal verdankt werden.

Das Gebiet “Steinibachgrube” befindet sich auf einer Hangkuppe im Su-
den von Zollikofen, im topografisch interessanten Ubergang einer leicht
geneigten, landwirtschaftlich genutzten Flache zu einem steil abfallenden,
grosstenteils mit einem Kleingeholz besetzten Gelande. Im Westen grenzt
das einzuzonende Planungsgebiet an ein kleinmassstabliches Wohnquar-
tier aus Einfamilien- und Reiheneinfamilienhdusern. Nach einer ebenfalls
als Landwirtschaftszone ausgeschiedenen Grunflache, welche dem Kanton
gehort, folgt weiter 6stlich das Areal Aviforum, eine vom Siedlungsgebiet
losgeldste Forschungs- und Ausbildungsstatte der schweizerischen Geflu-
gelzucht.

Mit der geplanten Uberbauung entsteht ein eigenstandiges Wohnquartier,
das an der sudlichen Gemeindegrenze zu einer markanten Erweiterung
des Siedlungsrandes fuhrt. Zehn Mehrfamilienhdauser mit Geschosswoh-
nungen umschliessen eine grine Mitte, von der die Hauseingange Uber
einen geschwungenen Rundweg erschlossen sind. Deren Volumetrie und
Setzung ist differenziert auf die jeweilige Lage im Siedlungsgeflige abge-
stimmt. Mit Ausnahme eines zentral gelegenen, von den Projektverfassern
als Haupthaus bezeichneten Gebaudes folgt die Anordnung der Baukor-
per zwei Prinzipien. Auf der Kuppe, im Norden und Osten der Anlage wird
die Orthogonalitat des Bebauungsmusters entlang der Bantigerstrasse
Ubernommen. Bei den etwas kleineren, am sudlichen Hang gelegenen
Volumen wird die lockere Aufreihung der Hauserzeilen zwischen Burger-
und Steinibachweg fortgesetzt. Drei Wohnblocks grenzen mit sechs bzw.
funf Geschossen an das durch eine Hecke abgetrennte Grundstlck des
Kantons. Die ubrigen Gebaude sind viergeschossig geplant. Fur weichere
AnschlUsse an das bestehende Quartier erhalten die BaukOrper auf der
Westseite und entlang des Burgerwegs eine ortsbaulich sinnvolle, auf drei
Geschosse reduzierte Abstufung.

Der Steinibachweg mundet in einen gut proportionierten Ankunftsplatz,
welcher als gemeinschaftlicher Aufenthaltsort und Gasteparkplatz dient.
In Kombination mit der 6ffentlichen Nutzung im Erdgeschoss des erwéhn-
ten Haupthauses entsteht sowohl ein stimmiger Auftakt zur neuen Sied-
lung als auch eine Uberzeugende Anknupfung des grossmassstablichen
Bebauungsmusters an das vorhandene Einfamilienhausquartier. Die Ein-
stellhallenzufahrt befindet sich, getrennt vom offentlichen Zutritt, diskret
platziert am Burgerweg.
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Eine parkahnliche Umgebungsgestaltung umschliesst die Neubauten und
sorgt mit einer differenzierten Raumabfolge fur eine atmospharische
Dichte. Im inneren Bereich wechseln sich offene und mit Baumen dicht
bepflanzte Flachen ab. Dabei entstehen spannende Aussenraumsequen-
zen fUr gemeinschaftliche Nutzungen wie Spiel- und Aufenthaltsplatze,
Aussensitzplatze fur Gemeinschaftsraume, Kita und Café oder derglei-
chen. Schattige und sonnige Bereiche bieten Aufenthaltsqualitaten zu
jeder Jahreszeit.

Ausgehend vom Ankunftsplatz durchzieht ein geschwungener Rundweg
die grine Mitte und bildet eine klare Adressbildung. Am Rundweg werden
folgerichtig die funktionalen Anforderungen wie Feuerwehrzufahrt, Feuer-
wehrstellflachen und ungedeckte Veloabstellplatze angeordnet. Die ganze
innere Parkanlage ist frei vom motorisierten Verkehr. Ausgehend vom
inneren Rundweg schafft ein Stichweg einen Anschluss an den Burgerweg
und damit eine durchgangige Ost-West-Verbindung vom bestehenden
Quartier in die freie Landschaft. Die bestehende Wildhecke in Nordosten
bleibt erhalten, die anderen Grinbereiche in der Peripherie der Bebau-
ung schaffen mit Wiesen und eingestreuten Feldgeho6lzen einen sanften
Ubergang in die Landschaft sowie zum bestehenden Quartier und lassen
Sichtbeziehungen offen.

Insgesamt bildet das vorliegende Richtprojekt eine qualitatsvolle Grund-
lage fur die Ausarbeitung der Uberbauungsordnung und die nachfolgende
Realisierung eines im Kontext ausgewogenen neuen Quartiers. Mit der
sorgfaltig durchdachten Siedlungserweiterung gelingt sowohl eine solide
Nutzungssteigerung als auch eine gegluckte Aufwertung des Gebiets an
der sudlichen Gemeindegrenze von Zollikofen.
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7. Genehmigung und Unterzeichnung des
Schlussberichts

Der vorliegende Schlussbericht vom Begleitgremium am 9. Juni 2023 ge-
nehmigt.

Lorenz Frauchiger

Regina Glatz

Hans Klotzli

Daniel Bichsel

Beat Zaugg
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Zollikofen: Workshopverfahren «Steinibachgrube»

Protokoll zum 1. Workshop

Datum Mittwoch, 7. September 2022
Zeit 8.00 - 12.00 Uhr
ort Gemeindeverwaltung Zollikofen, Sitzungszimmer «Aare»

Teilnehmende Fachmitglieder

Lorenz Frauchiger Werkgruppe agw, Bern LF
Regina Glatz Co. Architekten, Bern RG
Hans Kl6tzli KIOtzli Friedli Landschaftsarchitekten, Bern HK

Bearbeitungsteam

Christoph Blaser Ramseier + Stucki Architekten AG CB
Christian Strub Ramseier + Stucki Architekten AG CS
Tayfun Acar Ramseier + Stucki Architekten AG TA
Gilles Leuenberger Kontextplan AG GL
Sandra Kieschnik DUO Architectes payagistes/Landschaftsar- SK
chitekten Sarl
Experten
Sabine Breitenstein Bauverwalterin SB

Verfahrensbegleitung

Hansjakob Wettstein ~ ecoptima ag HW
Julia Wémpner ecoptima ag JW
Entschuldigte Beat Zaugg Geschaftsfuhrer r + st Architekten AG BZ
(Sachmitglied)
Daniel Bichsel Gemeindeprasident DB
Themen Ortsbauliche Analyse, stadtebauliche Haltung, konzeptionelle Ansatze

07509 _Protokoll_220907.docx

Protokoll

Wer

1. Begriissung und Zielsetzung

S. Breitenstein begrisst zur Sitzung. D. Bichsel und B. Zaugg werden fur den heu-
tigen 1. Workshop entschuldigt.

Die Zielsetzung des 1. Workshops ist die Vorstellung der Analyse und der vom
Team erarbeiteten ortsbaulichen Haltung sowie die Diskussion der Haltung mit
den daraus folgenden Empfehlungen der Fachmitglieder zur Weiterbearbeitung.
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2. Protokoll

Das Protokoll zur Startsitzung vom 16. August 2022 wird mit der Korrektur des
Termins «Infoanlass» (5. September 2022) genehmigt. Die korrigierte Version wird jw
mit dem vorliegenden Protokoll allen Teilnehmenden zugestellt.

3. Aligemeine Informationen

Es folgen allgemeine Informationen durch C. Blaser zu folgenden Themen:

Planungs- /Bearbeitungsperimeter

Die Verhandlungen mit dem Kanton Bern (AGG) sind noch nicht abgeschlossen.
Der Planungsperimeter bezieht den Parzellenteil des Kantons Ostlich der Hecke
mit ein, unter der Pramisse diesen Teil nur am westlichen Rand fur Wohnbauten
zZu nutzen. Der Parzellenteil steht flr Infrastrukturanlagen und Grinrdume zur
Verfligung. Dies entspricht den Rahmenbedingungen des verabschiedeten Pro-
grammes.

Geruchsgutachten

Mit dem bebauten Bereich bis zur bestehenden Hecke werden die vorgangig grob
berechneten Geruchsabstande zum Aviforum mitberucksichtigt. Flr eine hohere
Planungssicherheit bezlglich der einzuhaltenden Abstande, wird Ramseier + Stu-
cki einen Auftrag fir ein Geruchsgutachten an CSD Ingenieure ausldsen.

Baugrunduntersuchung

Die Zustimmung der Grundeigentimerschaften der Parzelle Nr. 243 und vom Kan-
ton Bern (AGG) liegen vor. Die Untersuchung wird im Oktober 2022 durchgefihrt.
Zum 2. Workshop werden die Untersuchungsergebnisse vorliegen.

Mitwirkung/Infoanlass

Der Infoanlass vom 5. September 2023 war mit 63 Personen gut besucht. Die
Durchflhrung des Anlasses wurde von den Teilnehmenden und den direkt Be-
troffenen Uberwiegend positiv aufgenommen. Allgemeine Themen der Fragerunde
waren Anzahl Wohnungen, Geschossigkeit, Zufahrt und Parkierung sowie Klima
und Natur. Ein grosses Thema, das die Anwohnenden bewegt, sind Baugrund und
Altlasten sowie die damit verbundenen LKW-Fahrten fur An- und Abtransport.

D. Bichsel war im ersten Teil der Veranstaltung anwesend und konnte ebenfalls
Fragen beantworten. Mit dem Anlass wurde bereits eine erste Mitwirkungsgele-
genheit gegeben. Die Homepage zur Arealentwicklung (http://www.steinibach-
grube.ch/) ist aufgeschaltet. Bis zum 30. September 2022 kbnnen auf der Home-
page noch weitere Anliegen und Bedurfnisse schriftlich deponiert werden. Der
nachste Anlass ist fur Januar 2023 terminiert. H. Wettstein merkt an, dass der An-
lass zuhanden der weiteren Planungsschritte gut dokumentiert werden muss. Die
Informationen aus dem Infoanlass werden ecoptima zugestellt.

4. Ortsbauliche Analyse und konzeptioneller Ansatz

Das Bearbeitungsteam présentiert die Analyse des Planungsgebiets und seiner
Umgebung. Sie ist in 5 Teile unterteilt, die die Verhaltensweise und Grundhaltung
zu den einzelnen Teilbereichen aufzeigt (vgl. Beilage 1).

ecoptima
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Dem Team wird seine gute Analyse und Prasentation ihrer Ansatze durch die Be-
gleitgruppe verdankt.

5. Beurteilung der Anséatze, Selektion der weiterzuverfolgenden Vvarian-
ten

Am Arbeitsmodell werden folgende Aspekte diskutiert:

— Die Leseart des Teams, das die neue Siedlung mit dem Aviforum zusammen-
wachst und neu den sudlichen Siedlungsrand von Zollikofen bildet, wird durch
das Begleitgremium nicht geteilt. Vielmehr sieht sie einen zusammenhangen-
den Siedlungsraum der neuen und alten Struktur und das Aviforum (Geflugel-
zucht) und die RUti als eigenstandige «Inseln». Ein Einbezug der Gefllgelzucht
wird aufgrund der Geschichte, der Volumen und der Massstablichkeit sowie der
Abgrenzung aufgrund der Topografie als nicht notig erachtet.

— Die an diesem Ort aus stadtebaulicher Sicht richtige Kornung und Rhythmisie-
rung sowie Setzung der Volumen, wie auch die Leseart des Landschaftsraumes
werden kritisch diskutiert.

— Die Massstablichkeit des Ubergangs zum bebauten Gebiet ist noch zu finden.
Die Entwicklung der Gebaudehdhe wird intensiv diskutiert, ein punktueller
Hochpunkt im Ostlichen Bereich und eine damit ermdéglichte Hohenstaffelung in
der Gesamtkonzeption werden als wohltuend und vertraglich erachtet.

- Die Offentliche Nutzung mit den Besucherparkplatzen am ¢stlichen Rand wird
aufgrund der Auffindbarkeit, der inneren Logik und des Wunsches nach Offent-
lichkeit im Zentrum in Frage gestellt.

- Ein Mehrwert flr das bestehende Quartier darf angedacht werden. Dieser ist
nach Moéglichkeit am Ankunftsort oder im Inneren der Siedlung zu suchen.

- Die Erschliessung, Adressierung und der Fussabdruck der Baukorper sind ge-
meinsam mit der inneren Logik und Organisation zu entwickeln.

- Die Niveaudifferenz zwischen Burgerweg und Steinibachweg wird zusammen
mit den Fragen zum Umgang mit den Altlasten andiskutiert. Das Team ist sich
dieser Ausgangslage bewusst. Zum nachsten Workshop sollten die Erkennt-
nisse aus der Bodenuntersuchung und erste Schllsse vorliegen.

6. Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung

FUr die Weiterbearbeitung in Varianten werden folgende Empfehlungen formuliert:
— FUr das neue Quartier ist 1 Ankunftsort zu definieren, der zwischen neuem und
bestehendem Quartier als Gelenk funktioniert. Anstelle einer AnknUpfung an
das Naherholungsgebiet wird die Anknupfung an die Quartierstrasse (Steini-

bachweg) empfohlen.

— Die Erschliessung der ESH Uber den Burgerweg wird als richtig und nachvoll-
ziehbar erachtet.

— Die Adressbildung ist zu prufen resp. es ist die Frage zu klaren, wie die Ge-
baude erschlossen werden. Die innere Struktur, Orientierung und Anbindung
sind aufzuzeigen, auch unter Bericksichtigung von Uberlegungen hinsichtlich
Feuerwehrzufahrten, Zugelwagen, Paketzustellung etc.

— Die Setzung und HOhengestaltung der Baukdrper wirken noch zu flachig. Die
Rhythmisierung, Kérnung und Durchlassigkeit der Volumen und Aussenrdume
sind zu verfeinern und starker zu hierarchisieren.
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Der Siedlungsrand nordseitig kann noch weicher ausformuliert werden. Die
Verflechtung von Landschaftsraum und Siedlungsraum ist zu starken und dem
Thema Distanz und Durchlassigkeit noch eine héhere Bedeutung zu geben.

Die Typologie am sudlichen Siedlungsrand oberhalb des Burgerwegs ist zu

Uberdenken. Es sind zwei Mdglichkeiten zu prifen:

e Naher an den Burgerweg angegliedert, ist eine neue kleinteiligere, gestaf-
felte und eventuell abgetreppte Typologie zu prufen. Dies fuhrt zu einer
Aufhebung der Grlinkante in diesem Bereich.

e Die Grlnkante bleibt unbebaut und mit dem Setzen eines Hochpunktes im
Verhaltnis mit der bestehenden Struktur kann eine starkere Hierarchisie-
rung erfolgen. Dies in Hinblick auf die Weitsicht sowie einer Entlastung vor
Ort.

Die Machtigkeit und Funktion des Grungurtels entlang des Burgerwegs sind zu

klaren.

Die Distanz zum 0stlich gelegenen kleinstrukturiert bebauten Gebiet wird posi-

tiv aufgenommen.

Zur Westseite ist der Aufbau einer kraftigen Waldstruktur in Kombination mit ei-

nem neuen stadtebaulichen Akzent zu prufen.

Die angedachte Durchwegung vom Steinibachweg Richtung Aviforum als wich-

tige Verbindung fur den Langsamverkehr wird als richtig erachtet. Sie hat aber

Konsequenzen auf die Erdgeschoss-Nutzung und die Eingangssituationen, die

in Hinblick auf den 2. Workshop aufzuzeigen sind. Es ist zu prifen, ob die Ver-

bindung aus einer Achse besteht oder aufgeteilt wird.

Die getroffenen Aussagen zu den Fussabdricken der grosseren Spielflache und

Aufenthaltsbereich sind nachvollziehbar. Zum jetzigen Zeitpunkt kann davon

ausgegangen werden, dass genug Flachen zur Verfugung stehen. Die Flachen-

nachweise sind laufend nachzufUhren und mit dem Flachennachweis fur die

Veloabstellpldtze zu erganzen.

Seitens Begleitgremium wird eingebracht, eine Mindestuberdeckung der ESH

von 1 min die weiteren Uberlegungen einfliessen zu lassen. Somit kann sicher-

gestellt werden, dass eine Bepflanzung mit Baumen auf dem Areal auch in den

Bereichen der ESH moglich ist.

Bei einer Staffelung der Volumen ist die Dachgestaltung als 5. Fassade in die

Uberlegungen mit einzubeziehen. Diese wird als Thema des 3. Workshops auf-

genommen.

Um eine starkere Hierarchisierung der Volumen zu erreichen, ist eine differen-

zierte Geschossigkeit zwischen 4 - 6 Geschossen zu prufen.

Weiteres Vorgehen, Termine, Pendenzen

Weiteres Vorgehen

Das Bearbeitungsteam bearbeitet die Analyse und die stadtebauli- r+ st
che Haltung gestutzt auf die vorliegende Ergebnissicherung des 1.

Workshops weiter.

Termine

2. Workshop 9.11.2022 alle
e Das Bearbeitungsteam lasst dem Begleitgremium die Pra-
sentation ca. 1. Tag vorgangig digital zukommen. 8.11.2022 r+ st

ecoptima
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Bern, 13. September 2022 Far das Protokoll
ecoptima ag

,-7/0'&&/@’
Julia Wémpner
Beilage(n):
— Bereinigtes Protokoll vom 16.8.2022

— Présentation Werkstattverfahren — WS1, Version 1.0 vom September 2022

Verteiler:
— Sitzungsteilnehmende und Entschuldigte
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Protokoll zum 2. Workshop

Datum Mittwoch, 9. November 2022
Zeit 8.00 - 11.30 Uhr
ort Gemeindeverwaltung Zollikofen, Sitzungszimmer «Aare»

Teilnehmende Sachmitglieder

Daniel Bichsel Gemeindeprasident DB
Beat Zaugg Geschaftsfuhrer r + st Architekten AG BZ
Fachmitglieder

Lorenz Frauchiger Werkgruppe agw, Bern LF
Regina Glatz Co. Architekten, Bern RG
Hans Kl6tzli KIOtzli Friedli Landschaftsarchitekten, Bern HK

Bearbeitungsteam

Christoph Blaser Ramseier + Stucki Architekten AG CB

Tayfun Acar Ramseier + Stucki Architekten AG TA

Gilles Leuenberger Kontextplan AG GL

Sandra Kieschnik DUO Architectes payagistes/Landschaftsar- SK
chitekten Sarl

Experten

Sabine Breitenstein Bauverwalterin SB

Verfahrensbegleitung

Hansjakob Wettstein  ecoptima ag HW
Julia Wémpner ecoptima ag JW
Themen Ortsbauliche Analyse, stadtebauliche Haltung, konzeptionelle Ansatze

07509 _Protokoll_220907.docx

Protokoll

Wer

1. Begriissung und Zielsetzung

D. Bichsel begrusst alle Anwesenden zum heutigen 2. Workshop.

Ziele des heutigen 2. Workshops sind:

— Schéarfung der ortsbaulichen Analyse

— Diskussion der stadtebaulichen Haltung und des konzeptionellen Ansatzes auf-
grund der Ruckmeldungen aus dem 1. Workshop

— Entscheid bezuglich der weiterzubearbeitenden Variante mit Empfehlungen
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2. Allgemeine Informationen

D. Bichsel informiert zum Stand der Verhandlungen mit dem Kanton und zum ein-
gegangenen parlamentarischen Vorstoss. Zu den Themen Baugrunduntersuchung
und Geruchsgutachten folgt eine Information durch C. Blaser.

Verhandlungen mit Kanton

Die Verhandlungen mit dem Kanton hinsichtlich Einbezug des Parzellenteils Ost-
lich der Hecke in den Planungsperimeter, gestalten sich weiter als schwierig. Sei-
tens Kantons kann man sich bisher zu keinem Entscheid durchringen. Bis heute
liegt keine unterschriebene Planungsvereinbarung vor. Das Bearbeitungsteam hat
aufgrund dessen den Planungsperimeter auf die Parzelle (Nr. 243) der Familie
Marthaler reduziert.

Parlamentarischer Vorstoss

Im Grossen Gemeinderat wurde ein Vorstoss durch die GFL eingereicht, der die
sofortige Sistierung der Planungsarbeiten fordert. Mit einem parlamentarischen
Entscheid ist frihestens Ende Januar 2023 zu rechnen. Der Gemeinderat wird die
Ablehnung des Vorstosses beantragen, da er an die Richtplane, die das Gebiet flr
eine Einzonung ausweisen, gebunden ist. Momentan ist aber unklar, wie der
Grosse Gemeinderat mit dem Vorstoss umgeht. Falls er der Motion zustimmen
sollte, ware dies ein starkes Zeichen, insbesondere vor dem Hintergrund, dass der
Grosse Gemeinderat die Zonenplanadnderung genehmigen muss. Falls dies im Ja-
nuar 2023 eintritt, mussten die Grundeigentimer das weitere Vorgehen prufen.

Baugrunduntersuchung

Aufgrund der «Nicht-Bereitschaft» des Kantons wurden die Baugrunduntersuchun-
gen auf die Parzelle Nr. 243 beschrankt. Die Kantons-Parzelle wurde nicht berick-
sichtigt. Die Sondierungen wurden Ende September durchgefliihrt. Die Ergebnisse
werden anhand einer Kurzprasentation (vgl. Beilage 2) durch C. Blaser erlautert.
Nachfolgend sind die wichtigsten Erkenntnisse kurz aufgefihrt:

— Der Baugrund ist besser als ursprunglich erwartet.

- Fundation = Vollverdrangungspfahlung; aufgrund des nicht ausreichend tragfa-
higen Untergrundes

— Eine Versickerung ist, wir bereits angenommen, nicht moglich. Das Dachwasser
ist zu retensieren und gedrosselt abzugeben.

— Der Boden ist wenig stark verunreinigt durch Altlasten. Einzig an zwei Sondie-
rungsstellen wurde Materialtyp E (stark verschmutzt) nachgewiesen. Hier muss
das Material entfernt werden.

— Die Ergebnisse der Wasseranalyse sowie die Bohrprotokolle sind noch ausste-
hend.

Geruchsgutachten

Aufgrund der oben genannten Themen in den Verhandlungen mit dem Kanton und
dem Entscheid der Auftraggeberin den Planungsperimeter auf die Parzelle Nr. 243
zu beschranken, kbnnen die im Vorfeld approximativ ermittelten Geruchsabstande
eingehalten werden. Auf das Ausldsen des Gutachtens (s. Vermerk Protokoll zum
Workshop 1) wurde daher verzichtet.
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3. Umsetzung der Empfehlungen aus dem 1. Workshop und Vertiefung
der L6sungsansatze

Das Bearbeitungsteam stellt seine, aufgrund der Ruckmeldungen aus dem 1.
Workshop vertiefte Analyse des Planungsgebiets mit den resultierenden Gestal-
tungsabsichten vor. Diese dienten als Basis fur die Herleitung der untersuchten
stadtebaulichen Ansatze (vgl. Beilage 1). Mit der vertieften Untersuchung der dar-
aus resultierenden vier Grundordnungen inkl. Aufzeigen der Vor- und Nachteile,
fallt der Entscheid des Teams auf Variante 3 «Umleiten».

Die Analyse und das Austesten der unterschiedlichen Ansatze erfolgte noch unter
der Prémisse, dass der Parzellenteil des Kantons (AGG) Ostlich der Hecke in den
Planungsperimeter einbezogen werden kann.

Mit dem Entscheid, diesen Parzellenteil nicht mehr in die weiteren Uberlegungen
einfliessen z