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28.08.2024 6 43 4151 00.06.04

Interpellation Bruno Vanoni und Mitunterzeichnende betreffend «Angeblich «bewilli-
gungsfahiges» Gewerbepark-Projekt mit rund 40'000 m2 Lager-, Blro- und Betriebsfla-
chen und 130 Parkplatzen an der Alpenstrasse in Zollikofen: Haltung des Gemeinde-

Grosser Gemeinderat

rats?», Antwort

Ausgangslage

Am 21. August wurde folgende dringliche Interpellation eingereicht:

Erstunterzeichner:  Bruno Vanoni (GFL)
Mitunterzeichnende: Marceline Stettler (parteilos/GFL), Andreas Buser (GLP), Sarah Hadorn (GLP),

Armin Thommen (GLP), Markus Wiest (SP)

«Antrag
Der Gemeinderat wird gebeten, folgende Fragen zu beantworten:

1.

Hat der Gemeinderat Kenntnis vom Projekt «Gewerbepark Zollikofen»? Wenn ja, welche Infor-

mationen liegen ihm aktuell vor punkto Gebaudegrésse, Nutzungsflachen und Abstellplatze fir

Lastwagen, Lieferwagen und Personenwagen?

Trifft es zu, dass das Bauvorhaben geméss Projektstudie 2023 als «bewilligungsfahig» bezeich-

net worden ist?

Wie beurteilt der Gemeinderat grundsatzlich die Idee, an der Alpenstrasse an Stelle mehrerer

bestehender Gewerbebauten ein einziges grosses Lager-, Gewerbe- und Blrogebaude mit weit

Uber 100 Abstellplatzen fir Last-, Liefer- und Personenwagen zu bauen und zu betreiben?

Wie beurteilt der Gemeinderat insbesondere die Auswirkungen

a) auf das benachbarte Geisshubel-Schulareal (inkl. zugeordnete Kindergarten Klayhof) und die
Schulwege dahin,

b) auf die Wohnqualitat in den nahen Uberbauungen «Im Klayhof» und an der Alpenstrasse,

¢) auf das Ortsbild und

d) auf die Verkehrsentwicklung (durch zuséatzliche Fahrten und vermehrten Schwerverkehr) auf
den moglichen Zufahrtsrouten (Wahlackerstrasse oder Kirchlindachstrasse, Bernstrasse)?

Ist die anfangs 2022 gemass Art. 48 des Baureglements eingesetzte «Fachberatung in Bau- und

Planungsfragen» bereits beigezogen worden zur Beurteilung des Grossprojekts oder wird dieser

Einbezug noch friihzeitig genug erfolgen?

Ist der Gemeinderat bereit, darauf hinzuwirken, dass ein allfélliges Bauvorhaben auf dem be-

troffenen Areal punkto Ausmasse und Gestaltung gebihrend Ruicksicht nimmt auf die Richtplan-

Ziele fur die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung der Gemeinde, auf die nahen Wohntberbauun-

gen und das Schulareal Geisshubel, auf das Ortsbild sowie die Verkehrs- und namentlich Schul-

wegsicherheit?

Ist der Gemeinderat bei ungentgender Bereitschaft der Bauherrschaft zur Rucksichtnahme not-

falls bereit, gemass dem Planungswegweiser des Kantons die «Notbremse» zu ziehen und eine

Planungszone zu erlassen, damit vor der Erteilung einer Baubewilligung allenfalls geeignetere

Bauvorschriften in Kraft gesetzt werden kénnen?
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Begriindung
«In Zollikofen soll ein innovativer Gewerbepark fur internationale, nationale und regionale Unterneh-

men entstehen» — mit 3600 m? Lagerflachen, 36'000 m? fiir Biiro und Betrieb sowie 130 Einstellhal-
lenplatzen: Das ist im Internet zu einem Projekt namens «Gewerbepark Zollikofen» bzw. «Leitwarch»
zu lesen. Wer die auf der Projektwebsite aufgeschalteten Fotos anklickt, sieht einen riesigen Gebau-
dekomplex mit daneben abgestellten Lastwagen und Lieferwagen, die Uber eine spiralférmige Zufahrt
auch auf dem Flachdach parkiert werden kénnen.

Die auf den Bildern erkennbare Umgebung macht klar, wo das «einmalige Projekt» gemass angege-
benem Zeitplan ab 2025 gebaut und 2026 bezogen werden soll: an der Alpenstrasse, angrenzend an
die Parzelle der Gemeinde Zollikofen mit dem Geisshubel-Schulareal. Geméass Zonenplan und Bau-
reglement gehoért das Projektgebiet in die Arbeitszone A3, auf der 20,5 m hohe Gebaude zulassig
sind. Laut Eigentumsauskunft des Kantons Bern ist die Projektparzelle im Besitz einer Immobilienfir-
ma mit Sitz in einer steuerglnstigen Innerschweizer Gemeinde. Fir das skizzierte Projekt selber tritt
jedoch eine Berner Beratungsfirma fiir Immobilien- und Treuhand in Erscheinung.

In der «Verkaufsdokumentation», die Kauf- und Miet-Interessenten mit Bearbeitungsstand Herbst
2023 abgegeben wurde, wird als Grundlage eine Projektstudie mit dem Vermerk erwahnt: «nach Ab-
sprache mit der Bauverwaltung, bewilligungsfahig!». Dieser Hinweis wirft Fragen auf und hat bei ein-
heimischen Personen, die zuféllig vom Projekt erfahren haben, Irritationen und Befurchtungen ausge-
|6st. Das Ausmass der geplanten Lagerflachen, die grosse Anzahl Auto-Abstellplatze und die Last-
und Lieferwagen, die auf den Visualisierungen zu sehen sind, lassen ein grosses Verkehrsaufkom-
men erwarten. Woher die Zufahrt erfolgen kénnte (vermutlich via Kirchlindachstrasse (oder Wahla-
ckerstrasse?) und die bereits heute schon Uberlastete Bernstrasse) bleibt offen; so oder so waren
auch Schulwege zum Geisshubel-Schulhaus und auch zur Blindenschule tangiert. Der riesige Ge-
baudekomplex kdme an der Alpenstrasse vis-a-vis Wohnhausern der Uberbauung «Im Klayhof» zu
stehen, was dort wie auch bei den weiter entfernten Wohniberbauungen an der Alpenstrasse die
Wohnqualitat schmalern kénnte.

Die aufgeworfenen Fragen und Angste rufen nach Klarung und transparenter Information tber das
Grossvorhaben, zumal dem Vernehmen nach sich auch bereits bundesnahe Stellen fir eine Nutzung
der angebotenen Flachen interessiert haben. Die Interpellation richtet sich nicht gegen geeignete
Bemihungen zum Erhalt und allenfalls auch zur Ansiedlung von Arbeitsplatzen und Firmen in Zolliko-
fen, sondern thematisiert bloss die Grésse und Gestaltung des bisher nicht offentlich wahrgenomme-
nen Projekts.

Verschiedene Grossbaustellen in Zollikofen haben in letzter Zeit wiederholt Kritik aus der Bevdlkerung
hervorgerufen an der oft maximalen Ausnutzung der neuen Mdglichkeiten, die mit der letzten Ortspla-
nungsrevision im Interesse der grundsatzlich positiven Siedlungsentwicklung nach innen geschaffen
worden sind. Es stellt sich deshalb auch die Frage, ob allenfalls Korrekturen an den Bauvorschriften
notig sind und ob im konkreten Fall Méglichkeiten fur die Gemeinde bestehen, um eine Redimensio-
nierung und ortsbildvertraglichere Gestaltung des grossen Gewerbepark-Projekts zu erwirken (z.B.
durch den Erlass einer Planungszone gemass Art. 62ff des kantonalen Baugesetzes).

Es wird Dringlichkeit verlangt.

Begrindung: Weil fiir das erwahnte Projekt die Vermarktung von Lager- und Buroflachen bereits 2023
begonnen wurde und laut Verkaufsdokumentation die Baueingabe im laufenden Jahr 2024 erfolgen
sollte, ist eine mdglichst rasche Beantwortung der aufgeworfenen Fragen angezeigt. Nur so kann eine
frihzeitige und transparente Information der Offentlichkeit erreicht und allfalliger Handlungsbedarf
rechtzeitig gepruft werden, damit gegebenenfalls noch vor Einreichung des Baugesuchs auch gehan-
delt werden kann.»
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Antwort Gemeinderat

Dringlichkeit
Der Gemeinderat anerkennt die Beantwortung der Interpellation im Dringlichkeitsverfahren, mit dem

Hinweis, dass die Antworten entsprechend dem heutigen Stand der Bearbeitung erfolgen und an
mehreren Stellen gewiinschte materielle Aussagen fehlen werden.

Allgemein
Ein Baugesuch oder eine formelle Bauvoranfrage ist bei der Bauverwaltung bisher nicht eingereicht

worden. Die in dieser Interpellation wiedergegebenen Angaben sind deshalb Unterlagen oder Publi-
kationen von Dritten entnommen. Wie und was Private oder Firmen publizieren und kommunizieren,
liegt nicht im Ermessen der Gemeinde.

Frage 1
Hat der Gemeinderat Kenntnis vom Projekt «Gewerbepark Zollikofen»? Wenn ja, welche Informatio-

nen liegen ihm aktuell vor punkto Gebaudegrésse, Nutzungsflachen und Abstellplatze fur Lastwagen,
Lieferwagen und Personenwagen?

Nein. Das Baubewilligungsverfahren obliegt der Bauverwaltung. Entsprechend ist der Gemeinderat
auch bei Voranfragen nicht in das Geschaft involviert und hat demzufolge keine Kenntnis davon.

Frage 2
Trifft es zu, dass das Bauvorhaben gemass Projektstudie 2023 als «bewilligungsfahig» bezeichnet

worden ist?

Mit den Projektentwickelnden ist das Bauinspektorat im Austausch und gewisse Fragen sind bereits
beantwortet. In den zuletzt von der Bauverwaltung beurteilten Fragen und den dazugehérigen Planen
wurde auch auf Méngel hingewiesen.

Frage 3
Wie beurteilt der Gemeinderat grundsatzlich die Idee, an der Alpenstrasse an Stelle mehrerer beste-

hender Gewerbebauten ein einziges grosses Lager-, Gewerbe- und Blrogebaude mit weit Giber 100
Abstellplatzen fur Last-, Liefer- und Personenwagen zu bauen und zu betreiben?

Die Entwicklung des Areals unterliegt den Grundeigentiimern. Diese kénnen innerhalb der vorliegen-
den Ubergeordneten Planungen und Reglemente projektieren. Die Grundlagen dafiir wurden mit der
Ortsplanungsrevision 2018 gelegt. In diesem Fall befindet sich die Parzelle in der Arbeitszone A3 und
richtet sich nach Art. 5 Baureglement (BR; SSGZ 721.1):

! Die Arbeitszonen A1, A2 und A3 sind Arbeitsaktivititen vorbehalten. An Werkstatten oder &hnliche
Bearbeitungsnutzungen gebundene kleinere Laden- oder Ausstellungsrdaume sowie einzelne Fach-
marktnutzungen bis maximal einer Verkaufsflache von 500 m? sind gestattet.

2 Bei Inkrafttreten dieses Reglements vorhandene Verkaufsnutzungen kénnen erneuert und die be-
stehende Verkaufsflache bis 20 % erweitert werden.

3 Wohnungen firr das aus betrieblichen Griinden an den Standort gebundene Personal sind zugelas-
sen, sofern fir wohnhygienisch tragbare Verhaltnisse gesorgt ist.

*In den Arbeitszonen A3 6stlich der SBB-Bahnlinie gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES IV.

® In den Ubrigen Arbeitszonen gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES IIl.

Die baupolizeilichen Masse sind in Art. 6 BR definiert.

Die Anzahl Abstellplatze richtet sich dabei nach Art. 49 ff Bauverordnung (BauV; BSG 721.1).

Eine gesamtheitliche materielle Prifung erfolgt mit dem Baubewilligungsverfahren und ist noch nicht
erfolgt.
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Die Bauverwaltung hat Bauvorhaben zu bewilligen, die den bau- und planungsrechtlichen Vorschrif-
ten und den nach anderen Gesetzen im baubewilligungsverfahren zu prifenden Vorschriften entspre-
chen (Art. 2 Baugesetz (BauG; BSG 721.0)). Der Gemeinderat setzt sich ebenfalls fir die Einhaltung
der Vorschriften ein.

Frage 4
Wie beurteilt der Gemeinderat insbesondere die Auswirkungen

a) auf das benachbarte Geisshubel-Schulareal (inkl. zugeordnete Kindergarten Klayhof) und die
Schulwege dahin,

b) auf die Wohnqualitat in den nahen Uberbauungen «Im Klayhof» und an der Alpenstrasse,

¢) auf das Ortsbild und

d) auf die Verkehrsentwicklung (durch zusatzliche Fahrten und vermehrten Schwerverkehr) auf den
maoglichen Zufahrtsrouten (Wahlackerstrasse oder Kirchlindachstrasse, Bernstrasse)?

Die erwahnten Auswirkungen unter a) bis d) kénnen nicht beurteilt werden, dazu fehlen die nétigen
Unterlagen und Angaben.

Jedoch kann festgehalten werden, dass auf der Landgarben-, Wahlacker- und Schulhausstrasse ein
Verbot fUr Lastwagen (Signal Nr. 2.07) mit dem Zusatz «Zubringerdienst gestattet» gilt. Im Verkehrs-
richtplan sind diese Strassen als solche mit Zulassungsbeschrankung im Siedlungsgebiet gekenn-
zeichnet. Die Bauherrschaft wurde darauf hingewiesen, dass jeglicher Zu- und Weglieferverkehr tber
die Alpenstrasse und Kirchlindachstrasse zu erfolgen hat. Die Bauherrschaft wurde aufgefordert, die-
sen Umstand bereits bei der Gestaltung der Erschliessung der Parzelle zu berticksichtigen.

Frage 5
Ist die anfangs 2022 gemass Art. 48 des Baureglements eingesetzte «Fachberatung in Bau- und Pla-

nungsfragen» bereits beigezogen worden zur Beurteilung des Grossprojekts oder wird dieser Einbe-
zug noch friihzeitig genug erfolgen?

Die Fachberatung Bau und Planung wird voraussichtlich nicht Teil des Baubewilligungsverfahrens.

Diese wird nach Art. 2 Verordnung Uber die Fachberatung (SSGZ 721.11) in folgenden Fallen beige-

zogen:

! Die Fachberatung erstellt auf Begehren der Baubewilligungsbehérde einen Fachbericht in folgenden

Fallen:

a Beurteilung von Vorhaben, welche die Gestaltungsfreiheit in Anspruch nehmen,

b Veranderungen in den Wohnzonen Q, die Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der bestehen-
den Bauten haben,

¢ Umbau, Erweiterung und Ersatz von erhaltenswerten Bauten,

d Weitere Bauvorhaben, bei welchen Bedenken oder Einwéande betreffend der Beeintrachtigung des
Ortsbildes oder der Landschaft bestehen.

2 Auf Begehren der Gesuchstellenden beurteilt die Fachberatung auch Bauvoranfragen und nimmt

Stellung zu weiteren Fragen, welche das Orts- und Landschafsbild betreffen.

Frage 6
Ist der Gemeinderat bereit, darauf hinzuwirken, dass ein allfélliges Bauvorhaben auf dem betroffenen

Areal punkto Ausmasse und Gestaltung gebuhrend Ricksicht nimmt auf die Richtplan-Ziele fur die
Siedlungs- und Verkehrsentwicklung der Gemeinde, auf die nahen Wohniberbauungen und das
Schulareal Geisshubel, auf das Ortsbild sowie die Verkehrs- und namentlich Schulwegsicherheit?

Der Gemeinderat ist der Meinung, dass bereits in der Ortsplanungsrevision 2018 und der dazuge-
horenden Baureglements- und Zonenplananderung die Richtplanziele eingeflossen sind. Fir das ge-
nannte Areal sind neben der Parkplatzbewirtschaftung, Tempo 40 Alpenstrasse und dem Lastwagen-
fahrverbot im Siedlungsgebiet keine anderen Massnahmen gemass Karte Richtplan Verkehr vorge-
sehen.
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Frage 7
Ist der Gemeinderat bei ungenligender Bereitschaft der Bauherrschaft zur Rucksichtnahme notfalls

bereit, geméss dem Planungswegweiser des Kantons die «Notbremse» zu ziehen und eine Pla-
nungszone zu erlassen, damit vor der Erteilung einer Baubewilligung allenfalls geeignetere Bauvor-
schriften in Kraft gesetzt werden kénnen?

Momentan sieht der Gemeinderat keinen Anlass, eine Planungszone uber das Areal zu legen. Er ist
Uberzeugt, dass die bau- und planungsrechtlichen Vorschriften und die Ubrigen Ubergeordneten Ge-
setze das Bauvorhaben genlgend eingrenzen und die vorgebrachten Bedenken mit der Bauherr-
schaft besprochen und entsprechende Losungen betreffend Schulwegsicherheit einfliessen kdnnen.

Hinweise
http://www.globalplan.ch/immobilien/angebote/gewerbepark-zollikofen

Beratung

GGR-Prasident Fritz Pfister (SVP): Das Eintreten ist vorgegeben, die Antwort des Gemeinderats
liegt vor, das Wort hat der Interpellant.

Bruno Vanoni (GFL): Zuerst mdchte ich dem Gemeinderat und der Bauverwaltung herzlich danken
fur die rasche und ausfuhrliche Beantwortung der Interpellation. Ich kann gut verstehen, dass zu ver-
schiedenen Fragen noch keine Antwort mdglich ist, weil ja bisher kein Baugesuch vorliegt und nicht
einmal eine formelle Voranfrage eingegangen ist. Aber es kursiert eben in den Vermarktungsunterla-
gen die Behauptung, das Bauprojekt sei bewilligungsfahig. Gemass Antwort auf Frage 2 hat das Bau-
inspektorat die Projektentwickler immerhin schon auf Mangel hingewiesen. Daraus schliesse ich,
dass eben die Behauptung, dass es ein bewilligungsfahiges Projekt sei, zumindest noch mit Frage-
zeichen zu geniessen ist. Aus der Antwort auf Frage 3 stellt sich flr mich jetzt die neue Frage, ob die
grossen Buro- und Lagerflachen wirklich in die vorgegebene Arbeitszone A3 passen. Sie ist ja Ar-
beitsaktivitdten vorbehalten, inshesondere Werkstatten und ahnlichen Nutzungen. Aus der Antwort
auf Frage 4 geht hervor, dass der Zu- und Weglieferverkehr zu den tber 100 Abstellplatzen aus-
schliesslich Uber die Alpen- und Kirchlindachstrasse zu erfolgen héatte. Das ist nur halb beruhigend,
weil das Problem des Mehrverkehrs letztlich auf der Bernstrasse ist und die angesprochene Schul-
wegsicherheit damit noch nicht geldst resp. genauer geklart ist. Enttauschend ist fir mich die Antwort
auf Frage 5, dass ndmlich voraussichtlich die externe Fachberatung nicht einbezogen werde. Wenn
man die Visualisierungen des Gebaudeklotzes im Internet sieht, kommen doch eigentlich unweiger-
lich Bedenken und Einwande wegen der Beeintrachtigung des Ortsbilds und der Landschaft und aus
meiner Sicht ware das Grund genug, die externe Fachberatung einzubeziehen. Schliesslich noch die
Antworten zu den Fragen 6 und 7, ob die Gemeinde bereit ist, gemassigt auf das Projekt einzuwirken
und bei Bedarf die Notbremse zu ziehen. Ich hoffe einfach, dass dazu das letzte Wort noch nicht ge-
sprochen ist, sondern je nach weiterem Verlauf der Planungen neu beurteilt wird. Alles in allem: Dan-
ke fur die Antworten und die damit geschaffene Transparenz Uber ein ratselhaftes Projekt, welches im
Internet eingesehen werden kann. Wir sind gespannt, wie es weitergeht.

Kenntnisnahme
Die Antwort des Gemeinderats wird zur Kenntnis genommen.
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