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1. Siegerstudie Barenareal von Atelier 5 Architekten AG vom 6. Marz 2017

Die gemass den Bestimmungen zur Zone mit Planungspflicht ZPP F «Barenareal» (Art. 22 Abs. 5 des Baureglements
der Gemeinde Zollikofen) in der weiteren Bearbeitung verbindlichen Elemente des Richtprojekts sind:

- die stadtbauliche Setzung

- die Anzahl Baukorper und deren maximale Geschossigkeit

- die Arealzugange fur den motorisierten und den Langsamverkehr
- die Durchlassigkeit fur den Fussverkehr

- die Prinzipien der Aussenraumgestaltung
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Analyse Zollikofen: Bauliche Struktur, Nutzungen und Topographie Réumliche Analyse Bernstrasse

Der Ort zeichnet sich aus durch die von Siiden
her langgezogene Bernstrasse, welche im
Wesentiichen das raumiich und funktionale Riick-
grat fir das sogenannte Zentrum von Zollikofen
bildet

Vier Verkehrs-Kreisel rhythmisieren die Bern- < / .
strasse. Y

Der Erste befindet sich im Siden, anschiessend
an das Barenareal und bildet mit der Endstation
der RES einen zentralen Auftakt zum [ingsge-
zZogenen Kerngebiet mit vielftigem Angebot
an Laden, Restaurants, unterschiedlichster
Dienstleistungen und Gewerbe melst berlagert
mit Wohnungen.

Ein grosserer neuer Zentrums-Schwerpunkt
entstet derzeit im Bereich des Bahnhofes.

— Kantonsstrasse

——— Hauptstrassen

Neben- bzw. Siedlungsstrassen

wege

Busiinie 34

Busiinie 36

weitere Buslinien

2wischen den jeweiligen Verkehrskreisel, welche
im wesentlichen zur raumlichen Gliederung und
Orientierung der Bernstrasse beitragen, spannt
sich bogenférmig die zentrale Achse auf.

° Bushaltestelien

Durch die eher solitire Bebauung entiang der
Strasse werden durch die Zwischenraume der
- Gebaude. Blick frei in die angrenzenden Quartieren.
Der Wechsel zwischen raumbegrenzter und

raumoffener Bebauungsstruktur definiert weitge-

wald hend das identitatsstiftende raumliche Ortsbild
von Zollikofen.
Wasser Die Réume der Verkehrskreisel sind eher land-

schaftich denn stitisch geprégt.

Historische Entwicklung von Unterzollikofen
\&  Unterzollikofen Ende 19. Jahrhundert
N\ !

A\

Unterzolikofen Mitte 20, Jahrhundert Unterzolikofen Anfang 21. Jahrhundert

Mit dem Hotel Baren, erbaut 1898, wird der
Ortseingang zusétzlich gestarkt

Vorwiegend durch den topografischen Talein-
schnitt mit der Lehmgrube im Osten und den
landwirtschaftiichen Betrieben im Stiden und
Westen geprégt.

Das Barenareal as letztes grosses Baugebiet in
Unterzollikofen.

Westlich der Bernstrasse entstehen die neuen
Wohngebiete in Aussichtslagen bestehend meist
aus Einfamilienhéuser.

Angrenzend dazu die bis in die heutige Zeit
entstandenen und typologisch unterschiediichen
solitéren Baformen

Die Kreuzung
mit der Bahnstation der RBS bildet das Zentrum
von Unterzoliikofen.

pog| i und i Aspekte
Der ausgreifende Kreiselfreiraum ergnzt r Als Besonderheit kann der heute.

ISECS PV Der Gasthof Baren mit Bauernhaus, mi
mit Vorplatz zum heutigen Gasthof Baren 2 ‘)\fff{' bewaldete Taleinschnitt (chemalige
bildet ein amorphes ratmliches Umfeld; L ,),{' X I Lehmgrube) in Fortsetzung des in grossen

, mit
zwei weiteren Bauten ausserhalb des Areals
fiegend, bilden in sich ein historisches"
Ensemble vom Anfang des letzten
Jahrhunderts.

Stellung und Kopfausbildung von Baren und Teilen meist tieferlegenden Barenareals zur
auernhaus verweisen auf die Bedeutung der Bernstrasse bezeichnet werden.

urspriinglich historischen Kreuzung

it dem beginnenden Anstieg der

Bernstrasse kann dieser Ort als eigentiche

Schwelle zum nérdiichen Zentrum bezeichnet

Die eingeschossigen Farisbauten, die
meisten aus jingerer Zeit stammeni

Raumliche Definition der Reichenbachstrasse q,
verweisen auf die urspriinglich gewerbliche

durch zwei historische Gebaude entlang des
Strassenverlaufs (Engstelle)

Bruch mit der Parzellenstruktur im Anschluss
an den Kreuzungsraum durch eine punktuelie
Bebauung mit Wohntrmen

Aufgrund der aktuellen Liicke auf dem
Barenareal wirkt die Bebauung auf der

der
Parzelle Nr. 805 als Volumen nach Nordosten
(starke Prasenz im Strassenraum) ermaltenswert (nach Bauiventar)
Punktuelle Bebauung (siedlung) im Bereich
sildwestlich des Grundstiicks
(Massstabssprung) e
Die Siedlungsbebavung mit den Garten und - 1920 1940
der Wald bilden einen zusammenhangenden
— m ] -0
— osm ] wemme
[ owoeame
saume ] =oam

Entlang der Berstrasse zumeist gewerblich
genutato Erdgeschossnutzung(vermentaut

er 6stiichen Strassensite). Viele Gebéude
mit el bis vier Geschossen.

Generierung einer Kiar definierten
Platzsituation im Kreuzungsbereich
Unterzollikofen durch die Setzung eines
Volumens an der nordgstiichen Ecke des
Barenareals

Das bezeichnete Gebiet entlang der Bernstrasse
st wesentlich gepragt durch weitraumige
bergange vom offentichen Strassenraum bis in
die halboffentichen Zwischenbereiche der
grossen Punkibebauiungen im Osten
Im Anschluss nach Osten rascher Ubergang
2u einer reinen Wohnnutzung im Siedllungs-

2 ginerrenen Webnruzing Wiederherstellung eines "Gegeniiber

fiir das historische Gebaude nordostlich
des Areals

Abschluss der punktuellen Bebauung
Osten

® ®© ® O

Klare Definition der Ecksituation als
Abschluss des neuen Quartiers nach
Gebaude (priva) siiden/ Schiiessung der Strassenfront
edude (oriv

Herstellung einer Massstablichieit im
(o) Bezug auf die Siediungsstrukiur im

Grundstick (privat)
siidwesten/ Bewerkstelligung eines

@

Wohnen

‘Gebaude (offentiche Nutzung) Wohnen mit Dienstleistung im EG Einbeziehung und Abschluss des

Grinraums.

Griinraum (zuganglich) Dienstiestung/ Gewerbe

(N

Hartbelag (zugangiich) Infrastruktur
Trottolr Kinderspielplatz
stasse walg
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Schaubild des neuen Quartiers

Vielschichtigkeit, Typologie und Lesart
& als leistungsfahige
Grundlage fiir eine

komplexe stadtebauli- >
che Situation. o

angemessenes soziales
Zusammenleben und

V) Die Typologie des N
umschlossenen Hofes \>

Die Hoftypologie Q
als Garantie fir ein Qéf

Dichte. N [ ol

schrittweise Transforma- Die Vervollstandigung.
tion zu einem angestreb- des Platzraums im
ten Gleichgewicht von entrum von Unterzol-

Reaktion auf Massstabe iofen benotigt eine

und Volumen der Umge- ngepasste Geste.
bung und gleichzeitiger e

Generierung einer eige- Durch das Herausril-
nen identitit. cken eines erhohten
Das Aufschneiden und die Volumens wird die
Einpassung der einzelnen amorphe Platzsituation

gekiart und gleichzei-

schiedlichen Hohenlagen tig ein Auftakt an der

filhrt 2u einem angemes- schwelle zum Kernteil
senem ,Weiterbauen” der von zollikofen generiert.
angrenzenden stadte-

baulichen Texturen und

Gebaudehohen.

Vervolstandigung der pltzstuation
Unterzolikofen durch die Setzung
eines Volumens am nordostiichen Eck

Definition der Reichenbachstrasse durch
das Herausriicken des Gebaudevolumens
und gleichzeitig Schaffung eines Platzes
fur das angrenzende Quartier

Abschluss der punktuellen Wohnbe-
uung im Osten durch die Setzung eines
Rlegels entlang der Bemstrasse (zudem:
Losung der Larmproblematik)
Ausbildung einer Ecksituation im Siiden
als Klarer Auftakt/ Abschuss des neuen
artiers und Betonung der Schwellen-
situation zum Zentrum; Fassung des
Strassenraums

Schaffung eines massstabsgerechten
Ubergangs zum Siediungsgebi

Einbeziehung/ Auffangen des Grinraums
in/ durch die gezielte Schiiessung im
Osten und die Aufweitung zwischen den
Baukdrpern im Westen

Organisation und Nutzung

Quartiersplatz im Norden (Abschluss
der Reichenbachstrasse) als Anget
der neuen Bebauung fur Unterzollikofen.

zum Gffentiichen Bereich

Der hochste Gebaudeteil im Nordwesten
als Klare Geste zum 6
am Kreisel.

Halboffentiche Durchwegung der Anlage
und Ausbildung des Platzes im Hof als
Ubergang zwischen der

Bernstrasse und den Eingangsbereichen.

1 m Sidosten als
‘2uganglicher und dennoch geschutzter
Bereich (Abstufung zum Tannenrain).

Spielflache im Anschluss an den an-
jegrenzden Wal

Private Vorgarten fir das Wohnen im EG
nach Sdosten

e——

B econan
Offentlich

B ovorennen

Die Gruppierung unter-
schiediicher Volumen
um einen inneren
Freiraum erlaubt die
Gleichzeitigkeit ver-
schiedener Lesarten
und Raumzusammen-
hange.

Der entstandene Bin-
nenraum im Hof kann
Klar als eigenstandi-
ger Bereich gelesen,
welcher sich dennoch
mit dem , Ausseren”
verwebt.

Die Enpassung cer Baukorper n die

natrliche Topographie des Ortes fiihrt

2 einr Stafeunyg der Volumen in der
e

Der Freiraum des Projekts staffelt
sich schrittweise von Sidwesten nach
Nordosten.

Der Granraum im Osten wird - analog
zum Gelande - in das neue Quarier
fortgesetzt und durch einen Riegel
entlang der Bemstrasse abgeschiossen.

Baume

Der Ubergang zum Sffentichen Bareich
wird durch die Belegung der entsprech-

iegel geschatfen.

Das Lokal im Sockel des Turms bespielt
im Frahjahi/ Sommer zudem den
‘westlichen Eingangsbereich zur Anlage
und den Quartiersplatz.

£6: Flexible Struktur (Gewerbe)
£6: Restaurant/ Cafe.
Aussenraum Cafe

Wohnen (vorwegend)
Kinderspielbereich

‘Gemeinschatiicher Hof

Die Aufweitung der
Durchwegung nach
Westen erzeugt

eine Integration des
Landschaftsraums in
die Anlage. Gleichzeitig
schliesst das Arran-
gement der Bauteile
den Griinraum nach
Norden, Osten und
siiden ab.

Zentrum L

Ny

Entlang der Bernstrasse

Die Platzierung der stras-
senseitigen Bebauung und
die Lage der Baukdrper zu
den Parzellen im Nordwes-
ten definiert zudem eine
gewisse Duchlassigkeit des
Hofes vom neu geschat-
fenen Quartiersplatz im
Norden zu den halbf-
fentlichen Freirzumen
Stidwesten.

Die neue stidtebauliche
Setzung tritt nie isoliert

in Erscheinung, sondern
existiert ausschiiessich in
‘einem raumlichen Zusam-

Schwerpunktsetzung am siidlichen Ortseingang

In der Hohe gestaffelter dreigliedriger Baukor-
per entlang der Bernstrasse mit ausgepragtem
Kopfbau zum Kreisel und verlasst zu Gunsten
eines baulichen Schwerpunktes am siidlichen
s bewusst das an der Bernstrasse
{ibliche Bebauungsmuster.

Mit den erganzenden Bauten entlang des
Tannenrain, der Reichenbachstrasse und dem
talseitigen Kleinquartier abschliefenden Bau-
korper wird eine finfteilige Raumfigur erreicht,
welche einerseits die Quartiersmasstablichkeit
beriicksichtigen kann und andererseits einen
besonderen geschiitzten Wohnort mit hohem
dentifikationsgrad entstehen lasst.
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Situation
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Grundriss 1.0G

des zur Bern-

Grundriss Ed

Dienstleistung (Gewerbe, Bilro)

Offentliche Nutzung (Bar, Cafe)

erschliessung

Nebenrdume

Gemeinschaft/ Dienstleistung

Wohnen - 1.5 Zimmer
Wohnen - 2.5 Zimmer
Wohnen - 3.5 Zimmer
Wohnen - 4.5 Zimmer

Wohnen - 5.5 Zimmer

Atelierwohnen/ Dienstleistung

Flexible Raumstruktur fir Dienstleistung (Gewerbe,
Bliro, Praxis) auf Erdgeschoss-Niveau im Riegel
entlang der Bernstrasse.

Cafe im Sockelgeschoss des Turms mit Bezug
zum neu geschaffenen Quartiersplatz und zur

Bernstrasse (Verschrankung zweier Aussenraumni-

veaus durch eine Galerie im Innenaum)

samtliche Wohnungen mit Erdgeschoss mit Bezug

zum Griinraum (Larmabgewandt) und Hochpar-

Im Sockel der Bebauung entlang der Reichen-
bachstrasse Moglichkeit fir Atelierwohnen bzw.

optionaler Raum fiir Gemeinschaft auf Platzniveau

Direkte Zuganglichkeit des Innenhiofs iiber alle

sade (Breite: 3.00m)

Riicksprung des Turms im Erdgeschoss (schaffung
einer geschitzteren Zone fiir den Wartebereich
der Bushaltestelle)

spielplatz
Schaffung einer grossziigigen Freiflache fir Kinder
im Ubergang zum Granraum

Gezlelte Nutzung der Hohenlagen (Terrassierung)

strasse

Streifen fur Besucherparkplatze bzw. einer Anliefe-
rung entlang der Strasse (Breite: 3.00m)
Durchgehender Gehweg entang der Gebaudefas-

() Omene
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Ansicht Ost
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Grundriss 2.0G

Oberblick Wohnungstypen und Anzahl

wohnungstyp Flache (Durchschnitt) Anzahl Antell
1172 Zimmer a7m2 1 7%

21/2 Zimmer 65m2 15 18%

31/2Zimmer 87 m2 19 23%

41/2 Zimmer 1M12m2 26 3%

51/2 Zimmer 124 m2 6 7%

Atelierwohnen 94 m2 3 4%

Total 7224 m2 83 100 %

Ansicht siid
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Bernstraése

Grundriss 3.0G

Regelgeschoss

Flexible Grundrissaufteilung innerhalb der
Wohnungen und insgesamt auf den Geschossen
aufgrund einer modularen Systematik der Trags-

Grundrisskonfiguration und Zusammensetzung des
Wohnungstypen bleiben flexibel

Grundrisstypen Riegel Bernstrasse
Spezielle Grundrisstypen entlang der Bemstrasse

als Reaktion auf die Larmproblematik: Ausbildung
von Vorbereichen als Erweiterung des Wohnraums

(analog einem Wintergarten) ermoglicht Beliiftung
{iber einen temperierten Zwischenraum; zum Hof

hin Loggias
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2. Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung

Auszug aus dem Schlussbericht zur Ideenstudie Barenareal vom 20. April 2017:

6. Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung

- Der siudliche Teil des Areals scheint zu dicht. Zur Aufweitung resp. Off-
nung des Hofes ist das Volumen und die Setzung des talseitigen Langs-
baus zu Uberprifen, ohne das Nutzungsmass wesentlich zu reduzieren.

- Die Engnisse zwischen den Geb&uden erfordern eine Uberpriifung und
situative Konzeption der davon betroffenen Wohnungsgrundrisse.

- Die Wohnungstypologien an den Zeilenenden sind so zu konzipieren,
dass sie optimal von ihrer privilegierten Lage profitieren.

— Esist von einer flexiblen Nutzung auszugehen, die bei einer Strassen-
verbreiterung und dem Wegfall von oberirdischen Anliefer- und Parkier-
flachen entsprechend reagieren kann. In diesem Sinne ist eine Strategie
zu entwickeln, wie im Erdgeschoss des Zeilenbaus entlang der Bern-
strasse auch gewohnt werden kann. Dabei ist die Uberhdhe des Erdge-
schosses beizubehalten.

— Fur die beiden Licken entlang der Bernstrasse sind in Bezug auf die
Larmsituation im Innenhof Massnahmen zu prufen.
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3. Genehmigungsvermerke

Beschlossen durch den Gemeinderat am

Prasident Sekretar

Daniel Bichsel Stefan Sutter

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Zollikofen,

Gemeindeschreiber

Stefan Sutter



