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1.1

1.2

1.3

PLANUNGSGEGENSTAND

Ausgangslage

Das Sportcenter "Flamingo" in Ostermundigen umfasst sechs Hallenplatze, vier Aus-
senplatze, zwei Squashplatze und ein Restaurant fur ein abwechslungsreiches Tenni-
serlebnis. Zusammen mit dem Zweitstandortin "Sagi" Bolligen ist die Michel Krachtoch-
vil Tennis Academy die grésste private Tennisanbieterin in der Schweiz.

Lage

Das Sportcenter "Flamingo" befindet sich am siidlichen Ortseingang der Gemeinde Os-
termundigen, eingebettet zwischen der Ortseinfahrt "Dennigkofenweg" und dem Oster-
mundigerberg-Wald.

Das Areal des Sportcenters liegt gemass baurechtlicher Grundordnung in einer Zone fir
Sport und Freizeitanlagen (ZSF), welche die Sicherstellung der Sportanlage vorsieht.
Zugelassen sind Ergédnzungsbauten im Rahmen der Vorschriften der Wohn- und Gewer-
bezone 2 (WG2) ohne Beschréankung der Gebaudeléange und -tiefe. Das Areal grenzt
sudostlich an die "Badi". Diese liegt in einer Zone fir 6ffentliche Nutzungen (ZoN). Die
Parkierungsanlage in der Mitte beider Areale bildet eine wichtige Schnittstelle.

Planungsausloéser

Die stark in die Jahre gekommenen Geb&ude und Anlagen des Sportcenters "Flamingo"
mussen vollstandig erneuert werden. Das Projekt des Ersatzneubaus tréagt den Namen
Sportcenter "Dennigkofenpark" und ist eng mit der aktuell laufenden Ortsplanungsrevi-
sion von Ostermundigen "O'mundo" abgestimmt. Die Projektentwicklung und -umset-
zung wird vom bisherigen privaten Eigentlimer des Sportcenters bzw. der Sportcenter
Flamingo STS Squash und Tennis Sportanlagen AG finanziert.

Abb. 1: Lage (swissto-

po, bearbeitet), f.m.



1.4

1.5

Damit die Tennis Academy langfristig Uber eine gesunde finanzielle Basis verfigt, hat
die Grundeigentiimerschaft Abklarungen gemacht, iiber welche raumlich-funktionellen
Potenziale das Sportcenter "Flamingo" verfligt und wie sich das Areal in Zukunft entwi-
ckeln kann. Dabei steht grundséatzlich die Stossrichtung "Ausbau und Starkung des
Sportcenters mit mehr Nutzungsflexibilitat" u. a. fur Sport-und Wohnnutzungen im Vor-
dergrund. Die Nachfrage nach Tennispldtzen - insbesondere Hallenplatzen - ist nach
wie vor hoch und stabil.

Ziel

Im Zentrum steht die Realisierung eines Ersatzneubaus flr die Tennishalle inklusive
acht Tennisplatzen - vier Innen-und vier Aussenplétze. Erganzt wird das Angebot durch
Wohn-, Gewerbe-und Dienstleistungsnutzungen sowie ein Restaurant im Erdgeschoss.

Ein besonderes Augenmerk liegt auf der Schaffungidentitatsstiftender dffentlicher und
privater Freiraume mit hoher Aufenthaltsqualitat, einer haushélterischen Bodennut-
zung sowie einer energie- und umweltschonenden Uberbauung unter Beriicksichtigung
des Lokalklimas und der Forderung der Biodiversitat.

Der Planungsperimeter umfasst die beiden Parzellen Nrn. 1281 und 7547 innerhalb der

ZSF sowie das angrenzende Trottoir (Teil der Strassenparzelle Nr. 1327).

Vorgehen und Termine

Fir die Arealentwicklung "Dennigkofenpark" wurde zur Qualitatssicherung ein Work-
shopverfahren nach Art. 99a Abs. 2 BauV durchgefihrt. Ziel des Workshopverfahrens
war es, im Dialog zwischen dem Bearbeitungsteam und dem Beurteilungsgremium
(BUG) ein breit abgestltztes Richtprojekt zu erarbeiten. Das BUG besteht aus Fach-

Abb. 2: Planungsperi-
meter (swisstopo, be-

arbeitet), f.m.
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1.7

und Sachexpert:innen. Insgesamt wurden sechs Workshops durchgefiihrt. Zur raumli-
chen Veranschaulichung der Varianten erarbeitete das Bearbeitungsteam ein Arbeits-
modell. Ergdnzend wurden fir das ortsbauliche Verstandnis erforderlichen Plane, Skiz-
zen und Texte erstellt. Die jeweiligen Arbeitsstdnde und Erkenntnisse wurden fortlau-
fend dokumentiert und bildeten die Grundlage fir die Weiterentwicklung des Projekts
uber alle Workshops hinweg. Das Richtprojekt bildet die Grundlage fir die Anpassung
der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan und Baureglement) sowie fiir die Ausar-

beitung der Uberbauungsordnung im ordentlichen Planerlassverfahren.

Folgender Fahrplan ist fir das Planerlassverfahren vorgesehen:

> Mitwirkung 2. Quartal 2026

> Vorpriufung ab 3. Quartal 2026
> Offentliche Auflage ab 3. Quartal 2027
> Beschlussfassung Ende2027

> Genehmigung Frihjahr 2028

Abstimmung auf Revision Nutzungsplanung "O'mundo”

Die Arealentwicklung "Dennigkofenpark" erfolgt zeitgleich mit der aktuell laufenden
Ortsplanungsrevision "O'mundo". Beide Planungen werden eng aufeinander abge-
stimmt. Die Anpassung der baurechtlichen Grundordnung sowie die Erstellung der
Uberbauungsordnung "Dennigkofenpark" erfolgen in einem Einzelgeschéft und losge-
|6st von "O'mundo". Die Arealentwicklung mittels Einzelgeschéft erlaubt einen schlan-
ken und schnellen Planungsprozess.

Ubersicht der Planungsinstrumente
Die Anpassung der baurechtlichen Grundordnung und die Erstellung der Uberbauungs-
ordnung "Dennigkofenpark" bestehen aus folgenden Planungsinstrumenten:
> Anderung Zonenplan und Baureglement
- Zonenplananpassung 1:1000
- ZPP Nr. 36 "Dennigkofenpark"
> Uberbauungsordnung "Dennigkofenpark”
- Uberbauungsplan 1:500
- Uberbauungsvorschriften
> Erladuterungsbericht nach Art. 47 RPV
> Beilagen zum Erlduterungsbericht
- Schlussbericht Werkstattverfahren mit Richtprojekt
- Larmgutachten
- Verkehrsgutachten
- Hydrologisches Gutachten
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UBERGEORDNETE RAHMENBEDINGUNGEN

Tennis im nationalen und lokalen Kontext

Die Nachfrage nach der Sportart Tennis zeigt sich in der Schweiz insgesamt stabil. Ins-
besondere im Sommer steht ein ausreichendes Angebot an Clubs und Aussenplatzen
zur Verfigung, sodass der Spielbetrieb in dieser Jahreszeit weitgehend gesichert ist.
Problematisch gestaltet sich die Situation jedoch wéahrend der Wintermonate.

In der Schweiz besteht ein deutlich ungenligendes Angebot an Hallenplatzen. Seit Jah-
ren ist ein kontinuierlicher Schwund von Tennishallen zu beobachten, was die infra-
strukturelle Basis des Sports nachhaltig schwacht. Besonders kritisch ist die Lage in
der Region Bern, wo der Wegfall oder die Gefahrdung bestehender Anlagen wie Sagi,
Thalmatt und weiterer Standorte zu einer angespannten Situation flhrt. Diese Entwick-
lung verscharft den Konkurrenzdruck um die verbleibenden Hallenkapazitaten erheb-
lich.

Die fehlende oder ricklaufige Halleninfrastruktur hat nicht nur Auswirkungen auf den
Tennissport, sondern 10st eine Kettenreaktion fir andere Hallensportarten wie Badmin-
ton und Squash aus, die ebenfalls auf dieselben Anlagen angewiesen sind. Dadurch
verscharft sich die Nutzungssituation zusatzlich.

Besonders gravierend ist der Mangel an geeigneter Infrastruktur fir den Kinder- und
Nachwuchssport. Es fehlen sowohl spezifische Angebote fir den Kindersport als auch
ausreichend Kapazitaten fur Tennisschulen. Dies erschwert eine nachhaltige Nach-
wuchsforderung und gefahrdet langfristig die Entwicklung des Tennissports in der
Schweiz.

Ubergeordnete Vorgaben Bund, Kanton und Region

Auf Ebene des Bundes bilden die Vorgaben des Raumplanungsgesetzes (RPG) den tber-
geordneten Rahmen fur die réumliche Entwicklung. Zentrale Ziele sind eine haushalte-
rische Bodennutzung, die Vermeidung von weiterem Kulturlandverlust sowie die konse-
quente Forderung der Innenentwicklung. Dabei wird insbesondere eine kompakte Sied-
lungsstruktur angestrebt, um den Fldchenverbrauch zu minimieren und bestehende
Siedlungsgebiete effizient zu nutzen.

Diese Grundsatze werden auf kantonaler Ebene im kantonalen Richtplan (KRP) sowie
im Baugesetz (BauG) und in der Bauverordnung (BauV) konkretisiert. Der Kanton ver-
folgt klar das Prinzip "Innenentwicklung vor Aussenentwicklung", wodurch Neueinzo-
nungen grundsatzlich ausgeschlossen sind. Gefordert wird eine dichte und kompakte
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Bauweise, insbesondere in urbanen Lagen. Fir den Raumtyp "Urbane Kerngebiete der
Agglomerationen" gelten verbindliche Mindestdichten von 85 Raumnutzern pro Hekta-
re. Zudem sind Mindest-Geschossflachenziffern (GFZo) festgelegt: In urbanen Kernge-
bieten betragt diese mindestens 0.80, bei Flachen mit Fruchtfolgequalitat mindestens
0.90.

Das Regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) 2025 enthélt fir das
betroffene Areal insbesondere Aussagen zur Férderung des Fuss- und Veloverkehrs.
Der Perimeter liegt im Massnahmenpaket der Stadt Bern zur Aufwertung der Bus-/
Tramhaltestellen. Fir den Dennigkofenweg gilt die Massnahme "Umsetzung Velohaupt-
verbindung Dennigkofenweg - Hubelstrasse - Blankweg" der Gemeinde Ostermundigen.
Ebenfalls grenzt der Perimeter an das "Grine Band" bzw. an die Baulandgrenze in die-
sem Bereich. Das "Griine Band" ist der Ubergangsbereich zwischen dem dicht bebau-
ten Stadt-und Agglomerationskorper von Bern und der angrenzenden Kulturlandschaft.
Mit dem "Griinen Band" soll die siedlungsnahe Kulturlandschaft bezeichnet, gesichert

und entwickelt werden.

Vorgaben aus der Raumlichen Entwicklungsstrategie Ostermundigen

Die Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) der Gemeinde Ostermundigen definiertins-
gesamt sieben relevante Handlungsfelder, die einen direkten Bezug zum Areal "Dennig-
kofen" aufweisen und entsprechende Zielsetzungen formulieren. Im Handlungsfeld
"Netze" wird die Klarung und Starkung der Quartierachse als zentrales Ziel festgehal-

ten.

Ergédnzend dazu verfolgt die Entwicklungsstrategie RES im Bereich der dusseren Frei-
raumqualitat das Ziel, den "bewohnten Waldrand" aufzuwerten und dessen Qualitdaten
gezielt in die Siedlungsentwicklung einzubinden.

Im Handlungsfeld inneres Freiraumgeflige wird die Bedeutung der Zugange zu den an-
grenzenden Landschaftsraumen, insbesondere zum Wald, hervorgehoben und deren
Starkung gefordert. Das innere Freiraumgerlst fokussiert auf die Pflege bestehender
Grin-und Sportanlagen sowie auf die Priifung einer moglichen Erweiterung der Sport-
anlage.

Im Handlungsfeld Mobilitat und Verkehr setzt die Entwicklungsstrategie klare Schwer-
punkte auf die attraktive Gestaltung wichtiger Veloverkehrsverbindungen sowie auf die
Priorisierung strukturierender Achsen mit multimodaler Nutzung.
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Vorgaben fiir die Arealentwicklung - Gemeinde Ostermundigen

Das Areal "Dennigkofenpark" soll weiterentwickelt und stadtraumlich aufgewertet wer-
den. Kern des Projekts ist der Neubau einer Tennishalle mit Aussenspielplatzen, er-
ganzt durch Wohn-, Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen. Ziel ist eine qualitatsvol-
le Innenentwicklung mit haushélterischer Bodennutzung sowie einer energie-, ressour-
cen- und umweltschonenden Uberbauung unter Beriicksichtigung von Lokalklima und
Biodiversitat.

Angestrebt wird ein vielfaltiger Nutzungsmix mit klarer funktionaler Gliederung der
Baufelder fiir Wohnen, Sport und Mischnutzungen. Der Wohnanteil ist begrenzt, wah-
rend Sportnutzungen mit erganzenden Mantelnutzungen eine zentrale Rolle einneh-
men. Die Frei- und Aussenrdume sollen zusammenhangend, durchgrint und mit hoher
Aufenthaltsqualitat gestaltet werden. Die Sportanlage ist in einen 6ffentlich bis halbof-
fentlichen Raum einzubetten und architektonisch offen auszugestalten. Okologische
Aspekte wie der Schutz des Waldrands, die Sicherstellung der Durchléssigkeit fur Klein-
tiere sowie eine moglichst ortsnahe Regenwasserbewirtschaftung sind zu bericksich-
tigen.

Die Erschliessung des Areals erfolgt Gber den Dennigkofenweg unter besonderer Rick-
sichtnahme auf den Fuss- und Veloverkehr. Der motorisierte Individualverkehr ist zu
begrenzen, die Parkierung liberwiegend unterirdisch anzuordnen und der Langsamver-
kehr gezielt zu fordern. Zudem sind attraktive, 6ffentlich zugéngliche Wegverbindungen
zum Naherholungsgebiet Ostermundigerberg sicherzustellen.

Weitere gepriifte Grundlagen

Grundlage Auswirkung

Bauinventar nicht betroffen
Naturgefahrenkarte keine Gefahrdung bekannt
Archéologisches Schutzgebiet nicht betroffen

Gewasserschutzkarte nicht betroffen

1



3 BAURECHTLICHE GRUNDORDNUNG

3.1 Zonenplan Siedlung
Fiir das Areal "Dennigkofenpark" gilt die baurechtliche Grundordnung aus dem Jahr
1993. Im Zonenplan liegt der Bearbeitungsperimeter in der Zone fur Sport und Freizeit-
anlagen (ZSF) Z. Das Areal grenzt siidostlich an die "Badi". Diese liegt in einer Zone fur

offentliche Nutzungen (Z6N).
7 & a5

Abb. 3: Zonenplan
1993 (omundo.ch),
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3.2 Baureglement

Im Baureglement sind fur die ZSF Z folgende Bestimmungen festgehalten:
Art. 82

Zonen fir Sport- und Die Zonen fir Sport- und Freizeitanlagen sind fiir Anlagen und
Freizeitanlagen Bauten der Freizeitgestaltung, des Sportes und des Spiels be-
stimmt. Campingplétze sind untersagt.

2 In den einzelnen Zonen gelten folgende Vorschriften:

Z (Dennig- Sportanlage Es sind Ergédnzungsbauten im
kofen) Rahmen der Vorschriften der
Wohn- und Gewerbezone 2
(WG2) zugelassen, jedoch
ohne Beschrankung der Ge-
baudelange und -breite.

ES 1

3.3 Schutzzonenplan
Im Schutzzonenplan sind keine Eintrdge flr den Perimeter vorhanden.
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RICHTPROJEKT

Beschrieb

Der Schlussbericht zum Werkstattverfahren beschreibt und dokumentiert das Richt-
projekt "Dennigkofenpark" (siehe Beilage 1). Es umfasst ein Ensemble aus drei hohen-
massig gestaffelten Punktbauten sowie einer im Boden eingebetteten Tennishalle mit
einem 30 Meter hohen Kopfbau "Laterne", der als neues stadtebauliches Eingangstor
wirkt. Die Uberbauung entspricht den Vorgaben zur inneren Verdichtung gemass dem
Schweizer Raumplanungsgesetz. Die Hohenstaffelung von 30 m iber 27 mund 21 m bis
15 m schafft eine abgestufte Einbettung in die Topografie und nimmt Bezug auf den
angrenzenden Wald sowie den Ostermundigenberg. Die architektonische Gestaltung
mit horizontaler Gliederung und fein abgestimmter Verglasung ermdglicht eine prazise
Verzahnung von Natur-und Siedlungsraum.

Im Bereich Freiraumgestaltung wird eine starke Durchgrinung angestrebt. Ein Grinfil-
ter mit Hochstammbéaumen schafft Distanz zum Dennigkofenweg und starkt das Land-
schaftsbild. Insgesamt sind 80 Neupflanzungen vorgesehen, wobei 28 Baume gerodet
werden mussen. Wechselfeuchte Muldenlandschaften, extensive Wiesenflachen,
Dachbegriinungen sowie zusatzliche Gehdlzstrukturen fordern Biodiversitat und Mik-
roklima. Das Regenwasser wird iber retentive Griindacher gesammelt, oberirdisch ge-
fuhrt und vor Ort versickert. Dadurch werden Hitzeinseln vermieden und neue Lebens-
raume geschaffen.

Die Erschliessung erfolgt Uber eine zweigeschossige Tiefgarage mit 190 Auto- und 494
Veloabstellplatzen gemass geltenden Normen. Die interne Durchwegung bleibt 6ffent-
lich zuganglich, ohne rechtlich 6ffentliche Wege zu schaffen. Der zusatzliche Verkehr
wird als vertraglich eingestuft.

Im Bereich Energie setzt das Projekt auf Erdsonden-Warmepumpen sowie eine opti-
mierte Photovoltaikanlage auf den Dachflachen. Erganzend sind E-Ladestationen vor-
gesehen. Die kompakte Bauweise mit Dachnutzung fur Tennisplatze reduziert die Bo-
denversiegelung und ermdglicht grossziigige Griinraume.

Insgesamt verbindet das Projekt stadtebauliche Verdichtung mit dkologischer Aufwer-
tung, naturnaher Entwasserung, nachhaltiger Energieversorgung und hoher Aufent-
haltsqualitat.
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Ansichten, Visualisierungen und Pléne

Abb. 4: Umgebungsgestaltungs- und Begriinungskonzept Dachaufsicht
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Abb. 5: Umgebungsgestaltungs-und Begriinungskonzept Erdgeschoss



Abb. 6: Ansicht Stidwest
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5.1

ZONE MIT PLANUNGSPFLICHT

Anpassung Baureglement
Fir das Areal "Dennigkofenpark" wird eine neue Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 48
definiert. Im Baureglement werden im Grundsatz neue Bestimmungen vorgegeben, wel-

che wichtige Eckwerte fur die kinftige Bebauung des Areals vorgeben.

Zweck:

> die Weiterentwicklung und stadtrdumliche Aufwertung des Areals.

> die Realisierung einer Sportstatte mit Wohnnutzungen sowie mit wohnergénzenden
Gewerbe-und Dienstleistungsnutzungen.

> die Ausbildung von identitatsstiftenden halb-6ffentlichen Freirdumen mit hoher
Aufenthaltsqualitat.

> eine haushalterische Bodennutzung und eine energie-, ressourcen- und umwelt-
schonende Uberbauung.

> eine Verbesserung des lokalen Stadtklimas und die Forderung der Biodiversitat.

Art der Nutzung:

> Sportnutzungen mit dazugehdrigen Mantelnutzungen (Gastronomie, Sportartikel-
verkauf usw.)

> Wohnen

> Nicht und méssig storende Arbeitsnutzungen

> Ladengeschaft bis max. 300 m? Verkaufsflache

> Ausgeschlossen sind Detailhandelseinrichtungen gemass Art. 19 und 20 BauG.

Mass der Nutzung:

> Geschossflache oberirdisch (GFo) min. 12'000.00 m?, max. 17'500.00 m?
> Wohnanteil an der GFo max. 76 %

> Anzahl Vollgeschosse frei

> Gesamthohe: Bereich Nord max. 27.00 m, Bereich Sid max. 30.00 m

> Gebaudeldange und -tiefe frei

> Interne Geb&aude-und Grenzabstéande frei

> Externe Grenz- und Zonenabstande min. 6.00 m

Gestaltung:

Die Entwicklung innerhalb des ZPP-Perimeters muss auf der Grundlage eines qualitats-
sichernden Verfahrens gemass Art. 99a BauV erfolgen (siehe Kapitel 4). Ziel ist die Si-
cherstellung eines hochwertigen stadtebaulichen Gesamtkonzepts, das die Volumetrie



und architektonische Gestaltung der Bauten, die Freiraumgestaltung, die raumlichen
Sequenzen und Ubergénge, die Erschliessung sowie die 6kologischen Aspekte als zu-
sammenhangendes System betrachtet. Dadurch wird gewahrleistet, dass Einzel-
bausteine nichtisoliert, sondern als integraler Bestandteil eines koharenten Gesamtge-

flges entwickelt werden.

Die bestehenden Aussenspielfelder bleiben im bisherigen Umfang zuldssig und werden
funktional wie gestalterisch in das Gesamtkonzept eingebunden. Bauten und Freirdaume
sind so auszubilden, dass in Verbindung mit der bestehenden Umgebung eine Uberzeu-
gende Gesamtwirkung entsteht. Dabei muss besonders Wert auf klar definierte Raum-
kanten, gut proportionierte Aussenrdume sowie sorgfiltig gestaltete Ubergénge zwi-

schen Gebaude, Freiraum und Landschaft gelegt werden.

Die Frei- und Aussenrdaume der Neulberbauung sind als attraktive Aufenthalts-, Identi-
fikations- und Erholungsrdume zu konzipieren. Sie dienen sowohl der Bewohnerschaft
als auch Besuchenden und leisten einen wesentlichen Beitrag zur Wohn- und Aufent-
haltsqualitat. Die Freirdume sind als zusammenhangende Einheit zu gestalten und so-
weit moglich zu begriinen. Dabei muss eine hohe siedlungsdkologische Qualitat ange-
strebt werden. Bodenversiegelungen sowie unterbaute Flachen werden auf das funkti-
onal notwendige Minimum beschrankt.

Innerhalb des Waldabstandes wird entlang des Waldrands die 6kologische Durchléssig-
keit fur Kleintiere sichergestellt. Bestehende Lebensraume, insbesondere das "Biotop
Tennishalle", bleiben erhalten und werden in die Freiraumkonzeption integriert.

Das anfallende Regenwasser muss gemass den Vorgaben des generellen Entwéasse-
rungsplans (GEP) weitestgehend im Wirkungsbereich zuriickgehalten, gespeichert, ver-
dunstet oder zur Versickerung gebracht werden. Nur Uberschissiges Regenwasser soll
gedrosselt abgeleitet werden kénnen. Damit wird ein naturnaher Wasserkreislauf gefor-
dert und ein Beitrag zur klimaangepassten Siedlungsentwicklung geleistet.

Erschliessung:

Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt ausschliesslich iber den Den-
nigkofenweg. Die Parkierung fir die Bewohnenden muss vollstandig unterirdisch orga-
nisiert werden. Dadurch bleiben die oberirdischen Flachen weitgehend frei von Ver-
kehrsanlagen und konnen hochwertig gestaltet werden. Fiir Besucher-, Service- und
Kurzzeitparkplatze muss eine ausreichende Anzahl vorgesehen werden. Diese missen
in erster Linie unterirdisch angeordnet bzw. bereitgestellt werden.

17



Zur Begrenzung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) und zur Forderung des 06f-
fentlichen Verkehrs (OV) sowie des Langsamverkehrs (LV) gelten die Bestimmungen
der kantonalen Bauverordnung. Pro Wohnung darf maximal ein Abstellplatz fir Motor-
fahrzeuge (exklusive Motorréader) erstellt werden. Die Anzahl der Abstellpléatze fir den

Sportbetrieb richtet sich nach den kantonalen Vorgaben.

Die Dimensionierung und Standortwahl der Fahrradabstellplatze erfolgen gemass der
VSS-Norm SN 640 065 (Version 2019). Damit wird eine bedarfsgerechte, gut erreich-
bare und attraktive Veloparkierung sichergestellt.

Zusatzlich sind offentlich zugéngliche und attraktive Wegverbindungen zum Naherho-
lungsgebiet Ostermundigerberg zu schaffen. Dadurch wird die Vernetzung mit dem
Landschaftsraum gestarkt und der Langsamverkehr gezielt gefordert.

Energie:

Fir Neubauten sowie bei wesentlichen Erneuerungen von Heizungs- oder Warmwasse-
ranlagen ist grundséatzlich Erdwarme in Kombination mit Sonnenenergie zu nutzen, so-
fern kein unverhéaltnismassiger Aufwand nachgewiesen wird und eine entsprechende

Gewasserschutzbewilligung erteilt werden kann.

Ist die Nutzung von Erdwdrme technisch oder rechtlich nicht moglich oder mit unver-
héltnismassigem Aufwand verbunden, ist Fernwarme einzusetzen. Ein Anschluss an
das Fernwarmenetz der BKW AEK Contracting AG muss vorgesehen werden, sofern
zum Zeitpunkt der Baueingabe eine Anschlussmoglichkeit besteht. Diese gilt als gege-
ben, wenn sich eine Haupt- oder Verteilleitung in weniger als 25 Metern Distanz befin-
det und kein unverhéaltnisméassiger Aufwand nachgewiesen wird.

Die gemeinsame gewichtete Gesamtenergieeffizienz des Areals muss den kantonalen
Grenzwert um 10 % unterschreiten. Sofern keine gemeinsame Berechnung erfolgt, hat
jedes einzelne Gebaude diesen Wert einzuhalten.

Von diesen Bestimmungen ausgenommen sind Gebaude oder Areale, fiir die ein SNBS-
oder Minergie-Zertifikat erlangt wird. In diesem Fall gelten die entsprechenden Zertifi-
zierungsanforderungen.



5.2

Anpassung Zonenplan

Die Zone flr Sport und Freizeit wird in eine Zone mit Planungspflicht umgezont. Der
Perimeter der ZPP wird im westlichen Bereich entlang des Dennigkofenwegs auf das
Trottoir erweitert. Der Vorbereich der Tennishalle soll verkehrstechnisch optimiert, be-
grint und gestaltet werden. Mit der Zonengrenzenerweiterung werden diese Massnah-
men planungsrechtlich sichergestellt. Ansonsten bleibt der Perimeter der ZPP so, wie
die alte Grenze der ZSF.

Gmam g = g

'_-_-_-: Perimeter der Zonenplananpassung LreRE RN PR T P
- Zone fiir Sport und Freizeitanlagen (ZSF) '_-::: Perimeter der Zonenplananpassung
Wald-Baulinie : Uberbauungsordnung (UeO)
e ammg gy Wald-Baulinie
[ Zone fir ffentliche Nutzung (ZoN) W e g g
[ Goervauungsoranung (Ueo) [ zone fir sffentiiche Nutzung (z6N)
:] Landwirtschaftszone (LWZ) (D :] Landwirtschaftszone (LWZ)
] wad 0 wa
Verbindliche Waldgrenze gem. Art. 10 WaG 5 i Verbindliche Waldgrenze gem. Art. 10 WaG CD

Abb. 11: Zonenplan alt (rechts) und Zonenplan neu (links), Panorama AG

Entlang des Waldes regelt die Wald-Baulinie (damals Waldabstandslinie genannt, Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat vom 11.01.1963) den Bauabstand von Hochbauten
(siehe griine Linie). Alle kiinftigen Neubauten miissen ausserhalb dieser Wald-Baulinie
erstellt werden.
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UBERBAUUNGSORDNUNG
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Abb. 12: Uberbauungsplan mit Legende, Panorama AG
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6.2

Uberbauungsvorschriften

Das Richtprojekt (siehe Kapitel 4) wird in den Grundziigen im Uberbauungsplan und den
Uberbauungsvorschriften auf Basis der Bestimmungen der ZPP Nr. 48 "Dennigkofen-
park" (siehe Kapitel 5) grundeigentimerverbindlich umgesetzt.

Nutzung und stadtebauliche Dichte:
Die Uberbauungsordnung differenziert die Nutzungen nach Baubereichen und gewahr-

leistet damit eine klare funktionale Gliederung des Areals.

Im Baubereich A wird in den unteren Geschossen eine sportorientierte Nutzung mit ergan-
zenden Mantelnutzungen ermoglicht. Zulassig sind Sporteinrichtungen, Gastronomiean-
gebote, sportaffine Verkaufsnutzungen sowie nicht und méssig storendes Gewerbe. Klein-
flachige Ladengeschifte bis maximal 300 m? Verkaufsflache sind mdglich. Nicht zuldssig
sind Detailhandelseinrichtungen im Sinne der Ubergeordneten gesetzlichen Bestimmun-
gen. Ab dem zweiten Vollgeschoss ist zusatzlich Wohnnutzung sowie nicht storendes Ge-
werbe vorgesehen, wodurch eine vertikale Nutzungsdurchmischung entsteht.

Der Baubereich B ist funktional klar dem Sportbetrieb vorbehalten. Hier konzentrieren
sich die sportlichen Hauptnutzungen mit dazugehorenden Nebenfunktionen. In den
Baubereichen C1, C2 und C3 steht die Wohnnutzung im Vordergrund. Erganzend ist
nicht storendes Gewerbe moglich. Damit wird eine vertragliche Durchmischung mit
hoher Wohnqualitat sichergestellt.

Die bauliche Dichte wird Uber klar definierte Baubereiche, Dachkoten und Geschossfla-
chen gesteuert. Im Baubereich A ist ein Baukdrper mit einer Gesamthdhe von 30 m zu-
gelassen. Die Tennishalle im Baubereich B weist eine Gebdudehdhe von 7 m auf. Auf der
Tennishalle kdnnen Ballfange mit einer Hohe von 6 m realisiert werden (einfaches zu-
rickhaltendes Netz). In den Baufeldern C sind folgende Gebaudehdhen zulédssig: C1
15.00m, C2 21.00 m, C3 27.00 m.

Die Hohenentwicklung ist abgestuft festgelegt und reagiert auf die stadtebauliche Ein-
ordnung sowie den Landschaftsraum. Nicht ausgeschopfte Baubereiche fallen dem ge-
meinschaftlichen Grinraum zu und tragen damit zur Freiraumqualitat bei. Geringflgige
Auskragungen von Gebaudeteilen sind innerhalb eines definierten Rahmens zulédssig
und orientieren sich am Richtprojekt.

Kleinbauten und Unterniveaubauten sind in begrenztem Umfang moglich (u.a. max. 40

m? anrechenbare Gebadudeflache und einer Gesamthdhe von max. 3 m fiir gedeckte
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Veloabstellplatze), sofern sie sich in das Gesamtkonzept einfligen. Unterirdische Bau-
ten sind auf speziell bezeichnete Bereiche beschrankt und mit ausreichender Erdiber-

deckung auszufuhren.

Stadtebauliches Konzept und architektonische Qualitéat:

Das Richtprojekt bildet die verbindliche konzeptionelle Grundlage fir die weitere Pro-
jektierung und Qualitatssicherung und wird in der Uberbauungsordnung verbindlich
gesichert (siehe Anhang Uberbauungsvorschriften). Es definiert die Bebauungsidee,
die Gebadudetypologien, die Hohenentwicklung, die Dachgestaltung, die Erschliessungs-
struktur sowie die Grundziige der Aussenraumgestaltung.

Im Baubereich A ist eine markante Kopfbaute vorgesehen, welche raumlich in die Ten-
nishalle im Baubereich B Uberleitet. Diese orientiert sich parallel zum Dennigkofenweg
und starkt die stadtebauliche Fassung des Strassenraums. In den Baubereichen C ent-
stehen drei abgestufte Punktbauten, welche orthogonal zwischen Dennigkofenweg und
Wald positioniert sind und einen vermittelnden Ubergang zum angrenzenden Wohn-
quartier bilden.

Zwischen den Baukorpern sowie gegenlber dem Waldrand entwickelt sich ein zusam-
menhangender, organisch gestalteter Freiraum. Dieser ibernimmt eine verbindende
Funktion und schafft differenzierte Aufenthaltsqualititen mit fliessenden Ubergéngen.

Die Dachgestaltung ist in den Baubereichen A und C grundsatzlich frei, wahrend das
Hallendach im Baubereich B als Tenniscourt genutzt wird. Nicht begehbare Flachda-
cher werden begrint und mit Solaranlagen ausgestattet. Technische Aufbauten sind
auf ein zuriickhaltendes Mass beschrankt.

Die Bauvorhaben werden auf Basis des Richtprojekts vor der Baueingabe von den
Fach-und Sachexpert:innen aus dem qualitatssichernden Verfahren (Werkstattverfah-
ren) auf ihre dsthetische Wirkung, Gestaltung sowie Einpassung ins Orts- und
Landschaftsbild beurteilt. Ihre Beurteilungen und Empfehlungen fliessen in geeigneter
Form in die Weiterbearbeitung bis hin zur Baueingabe des Projekts ein.

Freiraum, Griinstruktur und Biodiversitat:

Der gemeinschaftliche Griinraum bildet das verbindende Riickgrat des Areals. Er ver-
knlpft die Gebaude raumlich und funktional und schafft Orte fir Begegnung, Aufent-
halt und Erholung. Die Gestaltung erfolgt naturnah mit einem hohen Anteil extensiver
Flachen.



Zur Forderung der Biodiversitat werden standortangepasste Baume und Straucher
sowie dkologisch wirksame Kleinstrukturen eingesetzt. Pro 400 m? ist mindestens ein
hochstammiger Baum vorzusehen. Neupflanzungen missen qualitative Anforderungen
hinsichtlich Biodiversitat und Wurzelraum erfillen. Der Griinraum bleibt fur Kleintiere

moglichst durchlassig ausgestaltet.

Entlang der Waldgrenze wird ein 8 Meter breiter, extensiv gestalteter Grinstreifen gesi-
chert, der von Hoch-und Tiefbauten freizuhalten ist. Zudem wird eine grossere zusam-
menhdngende Spielfliche mit mindestens 600 m”im Zentrum des Areals ausgewiesen
(nach Art. 44 ff. BauV). Entlang des Dennigkofenwegs entsteht ein fahrbahnbegleiten-
der Grinraum mit Baumreihe, welcher den Strassenraum fasst, beschattet und okolo-

gisch aufwertet.

Erschliessung und Mobilitat:

Die verkehrliche Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt aus-
schliesslich Uber den definierten Ein- und Ausfahrtsbereich am Dennigkofenweg. Die
Parkierung ist vollstandig unterirdisch organisiert. Die Anzahl der Parkplatze ist be-
grenzt undrichtet sich nach den kantonalen Vorgaben, wobei maximal ein Parkplatz pro
Wohnung und insgesamt hochstens 190 Parkplatze vorgesehen sind.

Die Zufahrtsbereiche sind verkehrsberuhigt, barrierefrei und soweit méglich mit sicker-
fahigen Belagen ausgestaltet. Die Einstellhallenzufahrt weist eine moderate Neigung
auf und ist auch fiir Velofahrende gut nutzbar. Riickstaus sind durch geeignete Mass-
nahmen zu vermeiden. Die Einstellhalle wird bewirtschaftet. Fur die Wohnnutzungen
werden ausreichend dimensionierte und gut zugéngliche Veloabstellplatze erstellt. Ein
Anteil davon ist fur Spezialvelos ausgelegt. Oberirdische Abstellplatze sind Gberwie-
gend gedeckt ausgebildet.

Das bestehende Trottoir entlang des Dennigkofenwegs wird teilweise verlegt und durch
einen mindestens 2.50 m breiten Fussweg ergénzt. Offentliche und gemeinschaftliche
Fussverbindungen sichern die Durchldssigkeit des Areals und stellen die Verbindung

zum angrenzenden Naherholungsraum sicher.

Die Notzufahrt fir den Baubereich A erfolgt Gber den Badi-Vorplatz. Die Notzufahrten
fiir die Baubereiche C1 bis C3 erfolgen via Stichstrasse. Im Uberbauungsplan werden
zwei Bereiche flr Entsorgungsanlagen definiert (ein Standort beim Eingang der Stich-
strasse zu den Baufeldern C1 bis C3 direkt am Dennigkofenweg und ein Standort west-
lich des Baubereichs A).
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Energie, Entwédsserung und Umwelt:

Die Energieversorgung basiert primar auf der Nutzung von Erdwarme in Kombination
mit Sonnenenergie. Sofern dies technisch oder rechtlich nicht moglich ist, erfolgt ein
Anschluss an das Fernwarmenetz der BKW AEK Contracting AG, sofern eine Anschluss-
moglichkeit besteht. Die energetischen Anforderungen gehen lber die kantonalen Min-
deststandards hinaus und verlangen eine Unterschreitung der Grenzwerte um 10 %,
sofern kein anerkanntes Nachhaltigkeitszertifikat angewendet wird.

Das anfallende Meteorwasser wird soweit moglich innerhalb des Perimeters zurtickge-
halten und versickert. Hierzu werden Dachretentionen und eine zentrale Retentionsan-
lage mit extensiver Begriinung vorgesehen. Zusatzliche Massnahmen beriicksichtigen

Hangwasser aus dem angrenzenden Waldgebiet.

Flr das Areal gelten die Anforderungen der Larmempfindlichkeitsstufe ES II, wodurch
eine vertragliche Einordnung in das bestehende Siedlungsumfeld gewéahrleistet wird.



7.1

7.2

AUSWIRKUNGEN AUF RAUM UND UMWELT

Larm

Die Firma Gartenmann Engineering hat zur Arealentwicklung "Dennigkofenpark" ein
Larmgutachten erstellt und das Projektvorhaben in Bezug auf folgende Aspekte Uber-
prift (siehe Beilage 2):

> Strassenldarm Dennigkofenweg

> Bahnlarm

> Tennisplatze aussen

> Freibad

Die Anforderungen nach Art.22 USG kdnnen vom Strassen-und Bahnlarm gut eingehal-
ten werden. Die Immissionen aus der Einstellhallen-Rampe erreichen in der Nacht bei-
nahe den Planungswert. Es sind absorbierende Auskleidungen an der Rampe win-
schenswert. Die Immissionen aus den Tennisplatzen konnen an den Wohnungen im
Baubereich A die Planungsrichtwerte einhalten. Die Tennis-Nutzung auf den Aussen-
platzen ist fir Mitte April bis Ende September vorgesehen. Es kann von einer Auslas-
tung von ca. 200 Stunden pro Woche (Montag bis Sonntag) fur alle Aussenplatze zu-
sammen ausgegangen werden. Die Aussenplatze werden nicht beleuchtet. Mit Einbruch
der Dunkelheit wird auf den Aussenplatzen kein Tennis mehr gespielt. Die Immissionen
aus dem Freibad sind fir die Wohnungen im Baubereich A aufgrund der Vollzugsrichtli-
nie als hochstens geringflgig storend einzuordnen.

Verkehr

Die Firma Kontextplan AG hat zur Arealentwicklung "Dennigkofenpark" ein Verkehrsgut-
achten erstellt und das Projektvorhaben in Bezug auf folgende Aspekte tberprift (siehe
Beilage 3).

Verkehrsmenge:

Die Anzahl der durch das geplante Areal erzeugten Fahrten wird geméass der VSS-Norm
640 283 auf Basis dervorgesehenen Parkplatze fir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) hergeleitet. Fir die Wohnnutzungen werden pro Tag und Parkplatz drei Fahrten
angenommen, wahrend flr die Ubrigen Nutzungen ein Wert von sechs Fahrten pro Tag
und Parkplatz geschatzt wird:

> Wohnungen: 135 Parkplatze x 3 Fahrten/Tag = 405 Fahrten pro Tag

> Ubrige Nutzungen: 55 Parkplatze x 6 Fahrten/Tag = 330 Fahrten pro Tag
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Somit wird die Gesamtzahl der taglich erzeugten Fahrten fiir das neue Areal auf rund
750 Fahrten pro Tag geschatzt.

Im Vergleich dazu werden die Fahrten im bestehenden Areal auf 198 Fahrten pro Tagim
Sommer (33 Parkplatze x 6 Fahrten) und auf 294 Fahrten pro Tag im Winter (49 Park-
platze x 6 Fahrten) geschéatzt. Die Netto-Zunahme an taglich zusatzlich erzeugten
Fahrten betragt somit 552 Fahrten pro Tag im Sommer und 456 Fahrten pro Tag im

Winter, mit einem Jahresdurchschnitt von 504 Fahrten pro Tag.

Auswirkungen auf den Dennigkofenweg:

In unmittelbarer Nahe des Areals wurden bereits verschiedene Verkehrszahlungen
durchgefihrt, um das bestehende Verkehrsaufkommen zu erfassen. Die durchschnitt-
lichen taglichen Verkehrsmengen (DTV) liegen dabei in den letzten Jahren zwischen
5'025und 5'181 Fahrten pro Tag. Die Messungen erfolgten mittels Seitenradargeréaten.

Auf Basis dieser Daten flhrt die Entwicklung des Areals "Dennigkofenpark" zu einem
durchschnittlichen Anstieg der Verkehrsmenge auf dem Dennigkofenweg um rund 10 %.
An normalen Tagen mit mittlerem Verkehrsaufkommen stellt dieser Zuwachs keine nen-
nenswerten Belastungen dar. Die bereits bestehende Nutzung der Badi fihrt an Spit-
zentagen zu temporaren Konfliktsituationen, die eine deutlich hohere Verkehrsbelas-
tung erzeugen als das geplante Areal. Der zuséatzliche Verkehr durch das Projekt "Den-
nigkofenpark" konnte jedoch an Tagen mit Badi-Spitzenverkehr die bestehenden Eng-
passe leicht verstarken.

Auswirkungen auf Knoten Obere Zollgasse - Waldheimstrasse - Gerbestrasse:
Fir den Knoten Obere Zollgasse/Waldheimstrasse/Gerbestrasse liegen folgende Zahl-
daten der Gemeinde vor:

> Obere Zollgasse 57, April 2024: 7'600 Fahrzeuge DTV

> QObere Zollgasse 76, Oktober 2024: 4'010 Fahrzeuge DTV

Auf Basis dieser Daten lasst sich eine qualitative Grobbeurteilung durchfihren. Der re-
levanteste Knoten befindet sich an der Oberen Zollgasse/Waldheimstrasse/Gerbe-
strasse. Zu Spitzenzeiten kann hier ein Rickstau entstehen, insbesondere durch Fahr-
zeuge, die von der Oberen Zollgasse links in die Waldheimstrasse abbiegen und den
Gegenverkehr abwarten miissen. Die Haufigkeit und Lange der Riickstaus wird jedoch
im normalen Rahmen erwartet. Eine signifikante Verscharfung durch den Zusatzver-

kehr des Areals "Dennigkofenpark" ist nicht zu erwarten.



7.3

7.4

Nachweis Notzufahrt:

Die Notzufahrt erfolgt einerseits tber den Badi-Vorplatz entlang der sidlichen Fassade
des Baubereichs A und andererseits uber die Stichstrasse zu den Baubereichen C1 bis
C3. Die Notzufahrt ist mit der zustéandigen Feuerwehr abgesprochen. Die Skizze zeigt

die Aufstellbereiche.
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Abb. 13: Nachweis Notzufahrt (violette Flachen)

Klima und Umwelt

Die Tennishalle wird natirlich durch kiihle Winde aus dem angrenzenden Wald beliiftet,
unterstitzt durch die wechselfeuchte Muldenlandschaft und Baume, die fir natlrliche
Beschattung sorgen. Das Areal weist einen sehr geringen Versiegelungsgrad auf, um
Hitzeinseln zu vermeiden. Das Regenwasser wird iber begriinte Dacher und kaskadie-
rende Mulden in die Landschaft abgeleitet. Altlasten sind derzeit nicht bekannt. Sollten
sich solche wahrend des Baus zeigen, werden entsprechende Massnahmen mit den
kantonalen Stellen definiert. Die naturnahe Gestaltung der Umgebung mit vielfaltigen
Kleinstrukturen schafft erweiterte Lebensraume, insbesondere fur seltene Arten aus
dem angrenzenden Wald, wie beispielsweise geschitzte Amphibienarten.

Biodiversitat
Das kompakte Gebdudevolumen mit integrierten Tennisfeldern auf den Dachern er-
moglicht qualitative Griinraume, in denen reichhaltige Blumenwiesen und zusatzliche
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Geholze realisiert werden kénnen. Die Vegetationsstruktur zwischen Wald und Dennig-
kofenweg wird durch die Verdichtung und Aufwertung der Freiraume gestarkt und tragt
so zur Erhdhung der Artenvielfalt bei. Die Dacher der Wohngebdude werden begrint,
und der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand wird eingehalten. Im Rahmen der Ter-
rainwiederherstellung werden 28 Baume gefallt, dem gegeniber stehen rund 80 Neu-

pflanzungen, welche die Biodiversitat langfristig fordern.

Energie und Nachhaltigkeit

Alle Gebaude werden gemass Energierichtplan mit Erdwarme-Warmepumpen beheizt.
E-Ladestationen sind in der Einstellhalle vorgesehen, und auf den Dachern wird eine
optimierte Flache flr Photovoltaikanlagen realisiert, um einen Teil des Eigenbedarfs zu
decken. Fassadenmodule flur PV-Anlagen werden gepruft, falls dies zur Erfillung der
Energiestandards notwendig ist. Die Anordnung der Tennisplatze auf dem Hallendach
reduziert versiegelte Flachen und trégt so zur Erhaltung der Griin- und Freiflachen bei.
Die Aussenplatze haben keine erhebliche Umweltbeeintrachtigung zur Folge.

Entwasserung

Die Modellierung des Gelandes am Waldrand sorgt dafir, dass anfallendes Hangwasser
sowie Regenwasser effizient aufgenommen und in Versickerungsmulden geleitet wird.
Durch Uberldufe wird eine gleichméssige Verteilung auf dem Areal gewahrleistet. Uber-
schissiges Wasser wird mit einer zulassigen Drosselung an die Regenwasserkanalisati-
on angeschlossen.

Badi-Vorplatz

Die neue Bebauung umrahmt den Parkplatz der Badi rdumlich starker und belebt den
Bereich, ohne Konkurrenz zwischen Badi und Tenniscenter zu erzeugen, da sie unter-
schiedliche Zielgruppen ansprechen und sich erganzen. Der Zugang zum nahegelege-
nen Wald und Naherholungsgebiet bleibt durch bestehende Fusswege uneingeschrankt
erhalten.

Die Arealentwicklung "Dennigkofenpark" kann ohne Veranderung des Badi-Vorplatzes
umgesetzt werden. Erschliessung, Parkierung, Ein- und Ausfahrt ab Dennigkofenpark
sowie Notzufahrt bleiben sichergestellt.

Die Gemeinde plant in absehbarer Zeit eine Umgestaltung des Dennigkofenwegs. Mit
dieser will die Gemeinde ebenfalls eine Umgestaltung und Optimierung des Badi-Vor-
platzes prifen (insb. die Verlegung der bestehenden Ein- und Ausfahrt, die Umlegung
von Parkplatzen, die Anordnung der Veloabstellplatze). Im Grundsatz soll aber das be-



stehende Parkplatzregime und die Zuganglichkeit zum Ostermundigerberg-Wald beibe-
halten werden. Mit der Realisierung des "Dennigkofenparks" verliert die Gemeinde rund
20 Parkplatze, welche sie heute bei der STS Squash- und Tennissportanlagen AG mie-
tet. Diese Parkplatze stellt die Grundeigentimerschaft der Gemeinde in der Einstellhal-

le zur Verfligung.

I

i == = ES ] / |
8 I Al N
o] hif
KX IS
5 I vy
8 T Tkome ¢ s
3 ol ) .
4. b =
88 o] DA/ -
[515)
&8 |9 sGwi
LIl 2] el
o ll955 |0 e
c&;% =
4}0 U&? s | QS
8.6 9 ]
= T — |
(= \

- D
=55 B B SRR

Dénnigkofenweg i

Abb. 14: Projekt "Dennigkofenpark" mit Badi-Vorplatz im Bestand
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Abb. 15: Projekt "Dennigkofenpark" mit Badi-Vorplatz optimiert (Entwurf)
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Nachbarschaft

Die Arealentwicklung erfolgt vollstandig auf dem bestehenden Tenniscenterareal, wo-
durch direkte Beeintrachtigungen der Nachbarschaft durch Erschliessung, Parkierung
oder Entsorgung vermieden werden. Die Tennisnutzung liegt zentral in der Anlage, wah-
rend die Wohnbauten als reine Wohnnutzung klar raumlich getrennt sind. Der Verzicht

auf eine Flutlichtanlage minimiert Larm-und Lichtbelastungen.

Zur Sicherung der hohen Wohnqualitat werden grossziigige Grinrdume und neue Fuss-
verbindungen geschaffen. Die neuen Geb&dude orientieren sich an den bestehenden
Quartierstrukturen und ermdglichen eine verdichtete Siedlungsentwicklung nach
innen, um Grinflachen zu erhalten. Trotz grosserer Bauvolumen als in der angrenzen-
den Zirchermatte wird so eine hohe Wohnqualitat gewahrleistet. Die Larmemissionen
aus Erdgeschossnutzungen (z. B. Restaurant) und von den Tennisplatzen entsprechen
den Vorgaben der Larmschutzverordnung und gelten als unbedenklich.

Schulraumplanung

Die Gemeinde aktualisiert derzeit die Schulraumplanung und beriicksichtigt dabei die
Arealentwicklung "Dennigkofenpark" als wichtige Inputgrosse:

> 135 Wohneinheiten x 2.04 Personen (gem. Gemeindestatistik) = 275 Personen

> davon 9 % schulpflichtige Kinder = 25 oder ca. 3 pro Jahrgang

Die aktuell laufende Uberpriifung zeigt, dass die entstehende zusétzliche Schiilerzahl
durch die Wohnlberbauung "Dennigkofenpark" problemlos in die Schulraumplanung
integriert werden kann. Die bestehende Zusammenarbeit zwischen dem Schulhaus
Dennigkofen und mit dem Tenniscenter bleibt unverdndert bestehen. Die Nutzung der
Infrastruktur durch Schiilerinnen und Schiiler ist weiterhin vorgesehen.

Finanzen und Mehrwertabgabe

Die Kosten flr die Erstellung des Richtprojekts sowie der neuen Bauvorschriften wer-
den vollstandig von der STS Squash- und Tennissportanlagen AG getragen. Ebenso lie-
gen samtliche Investitions- und Betriebskosten der Arealentwicklung bei dieser Gesell-
schaft. Die Gesamtkosten des Projekts werden aktuell noch geprift.

Vor der 6ffentlichen Auflage des Bauprojekts erfolgt eine Mehrwertermittlung, anhand
derer die Gemeinde 40 % des planerischen Mehrwerts abschopft (gemass geltendem
Reglement zur Mehrwertabgabe). Die Arealentwicklung generiert zudem neue jahrliche
Steuerertrage, deren Hohe von der Einkommenssituation der zuziehenden Personen
abhéangig ist.
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Interessenabwéagung

Das Projekt "Dennigkofenpark" verfolgt die Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung und entspricht den Grundsatzen des Raumplanungsgesetzes (RPG). Die dichte
Bauweise erfolgt innerhalb des bestehenden Baulands, ohne Fruchtfolgeflachen zu be-
anspruchen, ohne Siedlungserweiterung und mit Nutzung der vorhandenen Infrastruk-
tur. Damit wird Zersiedlung vermieden und der Grundauftrag des RPG eingehalten.
Zudem existiert im Gemeindegebiet keine geeignete Standortalternative, sodass das

Projekt standortgebunden umgesetzt werden muss.

Die Planung starkt die Sport- und Erholungsnutzung: Der Tennissport kann im Kanton
Bern und insbesondere in der Region erhalten und geférdert werden. Das Projekt er-
moglicht die Schaffung eines Nationalen Leistungszentrums Tennis, wobei der ange-
strebte Nutzungsmix eine langfristige, multifunktionale Nutzung des Areals sicher-
stellt.

Das Vorhaben steht in hoher Ubereinstimmung mit der rdumlichen Entwicklungsstrate-
gie (RES) der Gemeinde Ostermundigen. Relevante Handlungsfelder wie Quartierach-
sen, Waldrandbewahrung, Zugénge zu Landschaftsraumen, Pflege und Erweiterung von
Grin-und Sportanlagen sowie die Attraktivierung von Veloverbindungen werden durch
das Projekt unterstitzt. Die Umgestaltung des Dennigkofenwegs wird in Abstimmung
mit dem Projekt umgesetzt, was die Sicherheit fiir Fuss- und Veloverkehr erhoht, sepa-
rate Wege schafft und gleichzeitig 6kologische Aufwertungen wie Begriinungen vor-
sieht.

Das Projekt integriert sich harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild, definiert den
Ortseingang von Ostermundigen bewusst neu und berlicksichtigt durch Ho6henstaffe-
lung und Bauanordnung die Nachbarschaft. Der Aussenraum ist 6kologisch hochwertig
gestaltet, unterstitzt Stadtklima und Retention und setzt mit moderner, durchlassiger
Architektur einen zurickhaltenden, qualitétsvollen Akzent. Die publikumsorientierte
Erdgeschossnutzung schafft einen Ort der Begegnung und wertet den Vorort der Badi
auf. Der Zugang zur Badi und zu den Naherholungsgebieten bleibt sicher und uneinge-
schrankt gewahrleistet.

Die Nachbarschaft am Dennigkofenweg wird raumlich-funktionell nicht beeintrachtigt.
Durch die zentrale Lage der Tennishalle und der Aussenplatze werden Larm und Be-
leuchtung reduziert, Neubauten im dstlichen Bereich sind gestaffelt angeordnet, um
Ricksicht auf die Umgebung zu nehmen. Verschiedene Bebauungsvarianten wurden
gepriift. Die gewahlte Variante berlicksichtigt die Nachbarschaft am besten.
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Verkehrszahlungen zeigen ein durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen (DTV)
von rund 5'100 Fahrten auf dem Dennigkofenweg. Das Projekt fiihrt zu einem geschatz-
ten Anstieg von rund 10 %, der an normalen Tagen unproblematisch ist. Spitzenbelas-
tungen werden derzeit hauptsachlich durch die Badi verursacht. Der zuséatzliche Ver-
kehr des Projekts wird diese Situation hochstens leicht beeinflussen. Auch am Knoten
Obere Zollgasse/Waldheimstrasse/Gerbestrasse ist keine signifikante Verscharfung

der Verkehrsbelastung zu erwarten.

Insgesamt ergibt sich eine ausgewogene Interessenabwdgung: Das Projekt starkt
Sport, Freizeit, Okologie und Naherholung, schafft neuen Wohnraum ohne zusétzliche
Landinanspruchnahme, integriert sich stadtebaulich und landschaftlich hochwertig
und beeintrachtigt Nachbarschaft und Verkehrsablaufe nur minimal. Die 6ffentlichen

und privaten Interessen werden dadurch positiv bertcksichtigt.



8.1

8.2

8.3

8.4

PLANERLASSVERFAHREN

Mitwirkung
Die Mitwirkung findet vom 30.03.2026 bis zum 08.05.2026 statt (6 Wochen).

Vorpriifung
folgt

Offentliche Auflage
folgt

Beschluss
folgt
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BEILAGEN

> Beilage 1: Schlussbericht Werkstattverfahren mit Richtprojekt
> Beilage 2: Larmgutachten Gartenmann Engineering
> Beilage 3: Verkehrsgutachten Kontextplan AG
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