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Planungsperimeter

Anlass und Zweck
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1. AUSGANGSLAGE
1.1 Situation
Die Heizzentrale des Warmeverbunds Nord in Zollikofen wird durch Energie Wasser Bern (ewb)

betrieben. Sie befindet sich auf der Parzelle Nr. 1451 (Kirchlindachstrasse 71), am nordlichen
Ende des Siedlungsgebiets.

Der Planungsperimeter umfasst die bestehende Heizzentrale, welche sich gemass rechtskraf-
tigem Zonenplan im Perimeter der Uberbauungsordnung Nr. 28 «Schéferei» befindet.

Abb.1  Perimeter Uberbauungsordnung Nr. 28 «Schéaferei» (Quelle: Geoportal Kanton Bern, eigene
Darstellung)

Die Parzelle Nr. 1451 ist im Eigentum der Einwohnergemeinde Zollikofen. Zwischen der Ge-
meinde Zollikofen und der ewb besteht eine Dienstbarkeit fiir ein Baurecht, welches bis ins
Jahr 2055 lauft.

Um mittelfristig zusatzliche Gebiete an den Warmeverbund Nord anschliessen zu kdnnen,
beabsichtigt die ewb den Ausbau der bestehenden Heizzentrale. Es ist vorgesehen, das be-
stehende Gebé&ude (Kirchlindachstrasse 71) mit einem zweiten Geschoss aufzustocken. Dies
wiirde zu einer effektiven Gesamthdhe von bis zu 13.00 m fithren. Zudem missen die Kamine
das Gebaude um ein technisch bedingtes Mass liberragen, welches den Bestimmungen der
Feuerpolizei und der Luftreinhaltung entspricht.

Die geplante Aufstockung ist nach den rechtskréftigen Vorschriften der Uberbauungsordnung
nicht zuldssig, da die maximale Gesamthohe 10.00 m betrégt. Fiir die Umsetzung des geplan-
ten Ausbaus ist eine geringfiigige Anderung der Uberbauungsordnung Nr. 28 «Schéferei» erfor-
derlich.
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Zonenplan

Uberbauungsvor-
schriften

Uberbauungsplan
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1.2 Vorhaben

Der Ausbau der Heizzentrale sieht eine Auf- aasg
stockung um ein Geschoss vor. Dies bedingt
einer Erhdhung der bisher zuldssigen Ge-
samthohe um 3 Meter (heute max. 10 Meter,
zukiinftig max. 13 Meter).
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Die Kamine Uberragen die Heizzentrale um
das technisch notwendige Mass (vgl. Ziff. 4.5
Luftreinhaltung).
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Das unterirdische Holzschnitzellager der
Heizzentrale befindet sich auf der angren-
zenden Parzelle Nr. 59. Dieses ist vom Aus-
bau der Heizzentrale nicht betroffen.

0001

0,9
0,9

57830
20 1|20 1p.00 40 —

575,50

NN

Abb. 2  Querschnitt Aufstockung Heizzentrale,

Stand Vorstudie (Quelle: Co. Architekten
AG, Bern)
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2. BAU-UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Nutzungsplanung

Gemiss rechtskraftigem Zonenplan liegt die Heizzentrale im Perimeter der Uberbauungsord-
nung Nr. 28 «Schaferei». Im Norden befindet sich die Gemeindegrenze und Wald. Im Umfeld
der Uberbauungsordnung befinden sich zweigeschossige Wohnzonen W2 sowie die Zonen fiir

offentliche Nutzungen Z6N Nrn. 13 (Sekundarschulhaus), 14 (Blindenschulheim, Katholische
Kirche) und 15 (EHB Schéferei).

Uberbauungsordnung Nr. 28 «Schiferein

Die Uberbauungsordnung Nr. 28 «Schéfereiy ist eine UeO nach Art. 88 BauG (ohne zugrun-
deliegende Zone mit Planungspflicht ZPP). Sie besteht aus dem Uberbauungsplan und den
Uberbauungsvorschriften und wurde am 10. Juni 2016 genehmigt. Die Heizzentrale betrifft
insbesondere folgende Vorschriften und Festlegungen:

Die Vorschriften zur Heizzentrale sind in Art. 13 «Heizzentrale» der Uberbauungsvorschriften
festgelegt. Dieser regelt, dass im Baubereich «Heizzentrale» eine Heizzentrale fiir das Fern-
warmenetz «Zollikofen Nord» zu erstellen ist, die maximale Gesamthohe 10.00 Meter betrdgt
und die Erschliessung ab der Kirchlindacherstrasse zu erfolgen hat.

Im rechtskraftigen Uberbauungsplan ist fiir die Heizzentrale ein Baubereich mit den Abmes-
sungen von 16.00 x 10.80 Meter festgelegt, mit einem Strassenabstand von 5.00 Meter.
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3. GEGENSTAND DER ANDERUNG

Die vorliegende Anderung der Uberbauungsordnung dient der Schaffung der bau- und pla-
nungsrechtlichen Grundlage fiir die Aufstockung der Heizzentrale sowie der Korrektur des
Baubereichs fiir die Heizzentrale.

Begriindung Gering-  Das bestehende Geb&dude der Heizzentrale weist eine Gesamthohe von 7.00 m auf. Gemass
fugigkeit den rechtskraftigen Vorschriften (Art. 13 UeV) ware eine Aufstockung um ein 3.00 m ho-
hes Geschoss bereits heute zuldssig, da Art. 13 Abs. 2 UeV eine maximale Gesamthdhe von
10.00 m zul&sst. Eine Geschosshohe von 3.00 m wiirde jedoch den technischen Anforderun-
gen an die Aufstockung nicht genligen. Daher sieht die vorliegende Planung eine Erh6hung der
maximalen Gesamthéhe von 10.00 m auf 13.00 m vor.

Die Aufstockung der Heizzentrale um ein Geschoss hat keine wesentlichen Auswirkungen auf
das Umfeld. Der Anderungsperimeter ist kleiner als 200 m2, wodurch die Anderung im Ver-
héltnis zur gesamten Uberbauungsordnung als untergeordnet betrachtet werden kann. Die
Anderung erfolgt im gemischt-geringfiigigen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV.

Geanderte Verhalt- Seit dem Erlass der Uberbauungsordnung im Jahr 2016 haben sich die Verhéaltnisse gedndert.
nisse Der Anschluss an den Warmeverbund «Zollikofen Nord» wird stark nachgefragt. Der Ausbau
der Kapazitaten der Heizzentrale ist ein starkes Bediirfnis der Gemeinde Zollikofen bzw. der
Einwohnerinnen und Einwohnern.
3.1 Anderung Uberbauungsvorschriften

In den Uberbauungsvorschriften wird Art. 13 «Heizzentrale» wie folgt gedndert und ergénzt:

Art. 13 Heizzentrale

1 Im Baubereich «Heizzentraley ist eine Heizzentrale fiir das Fernwarmenetz «Zolli-
kofen Nord» zu erstellen.

2 Die maximale Gesamthohe betragt 1+6-66-m 13.00 m.

3 Die Erschliessung erfolgt ab der Kirchlindacherstrasse.

4 Kamine diirfen die Gesamthche um das technisch bedingte Mass liberragen.

In Absatz 4 wird bewusst darauf verzichtet, eine Hohenkote oder ein konkretes Mass in Metern
anzugeben, um auf allfillige Anderungen in iibergeordneten Gesetzen, Normen, etc. reagieren
zu kénnen.
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3.2 Anderung Uberbauungsplan

Die bestehende Heizzentrale wurde leicht ausserhalb des rechtskraftig festgelegten Baube-
reichs erstellt. Im Rahmen der vorliegenden Anderung wird der Baubereich fiir die Heizzentrale
geringfligig auf die Lage des heutigen Gebdudes abgestimmt.
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Abb.3  Uberbauungsplan, alter Zustand Abb. 4  Uberbauungsplan, neuer Zustand
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4. AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT
(BERICHT NACH ART. 47 RPV)

4.1 Vereinbarkeit mit iibergeordnetem Recht

Das Vorhaben steht im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen der nationalen, kantonalen und
regionalen Planungen und Gesetzgebungen. In den tbergeordneten Planungen wird der Pla-
nungsperimeter nicht explizit erwahnt.

4.2 Vereinbarkeit mit kommunalen Planungen

Richtplane

Richtplan Energie Im Richtplan Energie ist die bestehende Warmezentrale sowie der Perimeter des Warmever-
bunds «Zollikofen Nord» festgelegt. Im Massnahmenblatt M1 «Warmeverbund Zollikofen Nord»
wird die bessere Ausnutzung der Kapazitat der Heizzentrale als Zielsetzung festgehalten. Wei-
ter ist im Massnahmenblatt M1 vorgesehen, den Perimeter des Warmeverbunds zu erweitern.

Die vorliegende Planung entspricht dem Richtplan Energie und dient der Umsetzung der Mass-
nahme M1 «Warmeverbund Zollikofen Nord».

Richtplan Landschaft ~ Siidostlich der Heizzentrale verlauft ein gri-
ner Korridor im Siedlungsraum (Hauptachse,
Masnahme 1.2). Die schraffierte Flache ist
ein Vorranggebiet Siedlungsokologie (Mass-
nahme 7.1). Sudlich der Heizzentrale befin-
den sich Naheholungsgebiete der Gemeinde
Zollikofen (Massnahme 8.1).

Entlang der Kirchlindacherstrasse ist die —L_ T 8.
Velofreizeit- und -alltagsroute hinweisend ' = w L) -
dargestellt. Abb.5  Auszug Richtplan Landschaft
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Die vorliegende Planung hat keine Auswirkungen auf die Massnahmen aus dem Richtplan Land-
schaft.

Richtplan Verkehr Im Richtplan Verkehr ist die Kirchlindacherstrasse als bestehende Kantonsstrasse Kategorie B
mit einseitigem Trottoir eingetragen. Entlang der Strasse ist die Massnahme M-V-01 «Kirch-
lindacherstrasse: Angebot Veloverkehry festgelegt. In der Zielsetzung werden langfristige
Massnahmen zur Reduktion der Defizite — insbesondere Fuss- und Veloverkehr — beschrieben.
Der Umsetzungshorizont ist ab 2027 festgelegt. Die Federfiihrung liegt beim Tiefbauamt des
Kantons Bern als Eigentimerin der Strasse.

Die vorliegende Planung hat keine Auswirkungen auf die Massnahme aus dem Richtplan Ver-
kehr. Der Baubereich weist unverdndert einen Strassenabstand von 5.00 Meter auf.

Weitere kommunale Im Richtplan Siedlung sind keine Massnahmen im Bereich des Planungsperimeters festgelegt.
Richtpléane Der Planungsperimeter liegt ausserhalb des Perimeters des Richtplans ESP.

Weitere Kommunale Planungen

Leitbild Das Leitbild der Gemeinde Zollikofen wurde am 2. Juni 2025 durch den Gemeinderat verab-
schiedet. Die vorliegende Planung steht im Einklang mit dem kommunalen Leitbild, insbeson-
dere mit den folgenden Leitsatzen:



ISOS von regionaler
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+ Wir gestalten die Entwicklung unseres Wohn- und Wirtschaftsstandorts nachhaltig und mit
hoher Qualitat.

+ Wir schiitzen Natur und Umwelt und ergreifen wirksame Massnahmen, um dem Klimawan-
del und dem Verlust der Biodiversitat zu begegnen.

4.3 Orts- und Landschaftsbild

In der Isometrie wird die Aufstockung der
Heizzentrale dargestellt. Die Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild sind ge-
ring. Die Gebaude im Uberbauungssektor A
der Uberbauungsordung, siidlich der Heiz-
zentrale, weisen vier Vollgeschosse und eine
Gesamthdhe von iiber 12.00 Meter auf. Die
Heizzentrale lehnt sich an deren schlichter
Architektur an.

Abb. 6  Isometrie Aufstockung Heizzentrale,
Stand Vorstudie (Quelle: ewb)

4.4 Ortsbildschutz

Im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder ist die Gemeinde Zollikofen als verstadtertes
Dorf von regionaler Bedeutung eingestuft. Der Planungsperimeter befindet sich in der Umge-
bungszone Il (Neubauten entlang Hauptstrasse), fiir welche das Erhaltungsziel b (Erhalt der
Eigenschaften) gilt. Die vorliegende Planung steht im Einklang mit dem ISOS von regionaler
Bedeutung.

Siidwestlich der Heizzentrale liegt der Hauptsitz der Eidgendssischen Hochschule fiir Be-
rufsbildung (EHB) (Kichlindacherstrasse 79). Im kantonalen Bauinventar ist das Gebaude als
erhaltenswertes Objekt aufgefiihrt. Im weiteren Umfeld befinden sich einzelne erhaltens- und
schitzenswerte Objekte.
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Abb.7  Auszug aus dem kantonalen Bauinventar (Quelle: Geoportal Kanton Bern, November 2025)
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Aufgrund des vorgelagerten grossflachigen Parkplatzes und der grossen Distanz zwischen
den beiden Gebauden fiihrt die Aufstockung der Heizzentrale zu keiner Beeintrachtigung des
erhaltenswerten Gebaudes an der Kichlindacherstrasse 79.

4.5 Luftreinhaltung

Die Vollzugshilfe «Mindesthohe von Kaminen tiber Dach» vom BAFU zeigt auf, welche Mini-
malanforderungen die Luftreinhalte-Verordnung an die Ableitung schadstoffbelasteter Abluft
stellt. Die Ableitung von Abgasen (iber Dach dient der vorsorglichen Verdiinnung der Schad-
stoffe, so dass die Belastung in unmittelbarer Umgebung nicht zu Beeintrachtigungen fiihrt.
Die Kamin-Empfehlungen konkretisieren die Vorgabe von Art. 6 Abs. 2 LRV und sind behor-
denverbindlich. Sie sind bei der Beurteilung von Bauvorhaben und bei Anlagenkontrollen zu
beriicksichtigen.

Gemass der Vollzugshilfe ist fiir die Mindesthohe der Kamine diejenige Bestimmung massge-
bend, welche die hochste Kaminhohe tiber Dach erfordert:

Die Kaminmiindung muss lberragen: Berechnung Vorhaben (Stand Vorprojekt)

a) Den hochsten Gebdudeteil um min-  13.20 m (Geb&udehdhe proj.) um 1.00 m lberragt
destens 1 Meter = total 14.20 m resp. Kote: 589.7 m G.M.

b) Die Gebdudehohe H um das 13.20 m (Geb&udehohe proj.) + (0.2 * 16.90 m (Ge-
0.2-fache der Gebaudebreite baudebreite best.)) = 13.20 m + 3.40 m

= total 16.60 m resp. 592.1 m .M.

¢) Das Immissionniveau 6.00 m (Immissionsniveau) + 12.00 m (Geb&aude-
hohe Hoheweg 17 (Kote 574.0 m i.M.)
= total 18.00 m resp. 592.0 m .M.

Die definitive Berechnung der Kaminhdhe erfolgt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
und kann von der oben ausgefiihrten Berechnung (Stand Vorprojekt) abweichen.

4.6 Verkehr

Der Planungsperimeter ist mit dem 6ffentlichen Verkehr gut erschlossen und befindet sich in
der Erschliessungsgliiteklasse C. Die beiden Bushaltestellen «Zollikofen, Schéaferei» und «Zolli-
kofen, Blindenschulex befinden sich jeweils rund 150 Meter entfernt. Fiir den motorisierten
Verkehr ist die Heizzentrale tiber die Kirchlindacherstrasse erschlossen.

Stand heute erfolgen fiir die Heizzentrale 1 bis 2 Anlieferungen von Holzschnitzeln pro Woche
wahrend der Heizsaison. Aufgrund der Aufstockung der Heizzentrale ist mit 1 bis max. 2 zu-
satzlichen Anlieferungen von Holzschnitzeln pro Woche wahrend der Heizsaison zu rechnen.
Dieser Mehrverkehr kann durch das libergeordnete Strassennetz ohne Problem aufgenommen
werden.

4.7 Wald und Waldabstand

Nordlich der Kichlindachstrasse befindet sich Wald. Die Bebauung wird durch den Baubereich
begrenzt. Dieser weist einen Abstand zum Wald von rund 20 Meter auf. In der Uberbauungs-
ordnung werden keine Waldabstandslinien festgelegt.

1
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4.8 Weitere Themen

Fiir die Anderung der Uberbauungsordnung sind folgende Themen nicht relevant, da keine
entsprechenden Aspekte von der Anderung betroffen sind:

+ Naturgefahren

+ Storfallvorsorge

+ Kulturland und Fruchtfolgeflachen

+ Gewasser, Gewasserschutzbereiche und Gewéasserschutzzonen
+ Quellen und Grundwasserschutzzonen

+ schiitzenswerte Landschafts- und Naturelemente

+ Naturschutz, Naturobjekte, Wildtiere

« historische Verkehrswege (I1VS)

+ schiitzenswerte Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS)
+ archéaologische Schutzgebiete

« Larmschutz

* nicht ionisierende Strahlung

+ belastete Standorte
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5. VERFAHREN

Die Anderung der Uberbauungsordnung (nach Art. 88 BauG) erfolgt im gemischt-geringfiigigen
Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV. Dieses beinhaltet die 6ffentliche Auflage, die Beschluss-
fassung durch den Gemeinderat mit Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV und die
Genehmigung durch das kantonale Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR).

Folgender Terminplan ist vorgesehen:

Planungsschritt Termin

Entwurf und Konsolidierung Planungsinstrumente Januar 2026

Startgesprach AGR 26. Marz 2026

Behandlung Planungskommission Juni 2026

Behandlung Gemeinderat Juni 2026

Offentliche Auflage Juli 2026

Behandlung Planungskommission August bis September 2026
Beschlussfassung Gemeinderat August bis September 2026
Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV (Beschwerdefrist 30 Tage) Oktober 2026
Genehmigung AGR anschliessend

5.1 Offentliche Auflage

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage kdnnten von der Planung betroffene Personen, welche
unmittelbar in ihren eigenen schutzwiirdigen Interessen betroffen sind sowie berechtigte
Organisationen geméss Art. 35 ff und 60 BauG gegen die Anderung der Uberbauungsordnung
schriftlich und begriindet Einsprache erheben.

5.2 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der 6ffentlichen Auflage folgt die Beschlussfassung durch den Gemeinderat. Der Be-
schluss des Gemeinderates, die Anderung im Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV durchzu-
fiihren, wird anschliessend 6ffentlich bekannt gemacht (Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8
BauV). Im Rahmen der Bekanntmachung kann gegen den Beschluss des Gemeinderates, die
Anderung im geringfiigigen Verfahren durchzufiihren, schriftlich und begriindet Beschwerde
erhoben werden. Danach erfolgt die Genehmigung durch das Amt fiir Gemeinden und Raum-
ordnung.
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