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1. Planungsgegenstand

1.1 Ausgangslage

Detailstudie und Richt- Mit der Detailstudie der Eignungsgebiete vom 18. Marz 2015 wurden im

plan Siedlung Sinne der Entwicklungsziele die potenziellen Siedlungserweiterungsgebiete
der Gemeinde Bolligen untersucht und charakterisiert. Eines der Ergebnisse
war, das sich das Gebiet Gasslisacher fur eine Siedlungserweiterung eignet.
Als Konsequenz daraus ist die Einzonung Gasslisacher im kommunalen
Richtplan Siedlung vom 12. Februar 2018 (genehmigt am 5. April 2018) als
prioritdre Massnahme festgesetzt worden.

Das Gebiet Gasslisacher ist slidseitig der Erschliessungsstrasse bereits voll-
standig bebaut, liegt jedoch in der Landwirtschaftszone. Da das Gebiet als
weitgehend Uberbautes Gebiet bezeichnet werden kann, ist eine Einzonung
moglich.

Geografische Ubersicht Das Planungsvorhaben befindet einerseits sich nérdlich des Ortsteils Habs-
tetten. Andererseits betrifft es auch eine Parzelle in Habstetten (vgl. rote
Punkte in Abbildung 1). Die betroffenen Flachen sind bau- und
planungsrechtlich der Landwirtschaftszone zugeordnet.
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Abbildung 1 Ubersicht mit den beiden Planungsgebieten (rote Punkte);
Quelle: swisstopo
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1.2 Handlungsbedarf

Einzonung Mit der Einzonung des bereits Uberbauten Gebiets sollen die bestehenden
Gebaude in einen gesetzeskonformen Zustand transferiert werden, was eine
Vereinfachung der baupolizeilichen Situation mit sich bringt. Die Einzonung
bedingt eine ordentliche Anderung des Zonenplans 1 Siedlung und des Bau-
reglements nach Art. 58 ff. BauG.

2. Massnahmen

2.1  Anderung Zonenplan 1

Grundstiicke Gésslisa- Die Anderung betrifft zwei Perimeter. Die 13 Grundstiicke im Géasslisacher

cher (Grundstlick Nrn. 3546, 3547, 3667, 4123, 4210, 4216, 4285, 4390,
4405, 4536, 4537, 4538 und 4539) und das Grundstlick Nr. 3418 angren-
zend an das Siedlungsgebiet von Habstetten. Die 13 Grundstlicke im Gass-
lisacher werden der Wohnzone 2 Gasslisacher zugewiesen. Zudem wird die
Bebauung der Grundstlicke gegen Sudwesten mit einer Baulinie einge-
schrankt. Damit wird auf das Orts- und Landschaftsbild gebuhrend Riick-
sicht genommen und maégliche Ersatzneubauten werden sich ortsvertraglich
in die bestehende Siedlungsstruktur eingliedern.
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Abbildung 2  Luftbild der Grundstticke im Gasslisacher; gelb dargestellt ist die amtliche
Vermessung



Grundstlick Habstetten

Art der Nutzung
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Das Grundstlick Nr. 3418 gehdrt zum Siedlungsgebiet von Habstetten und
wird der Dorfzone Habstetten zugewiesen.

Abbildung 3

Vermessung

Luftbild Zalgli (Grundstick Nr. 3418); gelb dargestellt ist die amtliche

Gemass Baureglement sind in der Wohnzone 2 Gasslisacher respektive in
der Dorfzone Habstetten folgende Bestimmungen vorgesehen:

5

Wohnzone 2 Dorfkernzone
Gasslisacher Habstetten

* Wohnen * Wohnen

= Stille Arbeitsnutzung * Arbeitsnutzung

Pro Grundstiick darf nur ein Hauptge-
baude erstellt werden.
Hauptdachflachen sind mit symmetri-
schen Sattel- oder Walmdach zu ge-
stalten.

Gegenliber der Landwirtschaftszone ist
ein offener, begriunter Siedlungsab-
schluss mit standortheimischer Be-
pflanzung vorzusehen.

Dienstleistungsnutzung
Landwirtschaft
Der traditionelle Dorfcharakter ist zu

erhalten. Bei Hauptgebauden dirfen kei-

ne Flachdacher erstellt werden.
Gewerbe, die das gesunde Wohnen be-
eintrachtigen, sind nicht gestattet.

Ab Bauzonengrenze sind in einem Ab-
stand von 4,0 m keine Nebenbauten ge-
stattet.

Gegenliber der Landwirtschaftszone ist
ein offener, durchgrinter Siedlungsab-
schluss mit standortheimischer Bepflan-
zung und Einzelbdumen sicherzustellen.



Mass der Nutzung

Kant. Richtplan,
Einzonung maéglich

Kant. Richtplan,
kein Bedarfsnachweis

Kant. Richtplan,
Off. Verkehr

Kom. Richtplan,
Massnahme S 7.4

Grundstlicksgrenzen
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Wohnzone 2 Dorfkernzone

Gasslisacher Habstetten
Kleiner Grenzabstand 40m 40m
Grosser Grenzabstand 10.0 m 6.0m
Fassadenhdhe traufseitig 7.0m 7.5m
Fassadenhdhe giebelseitig 10.0 m -
Gebaudelange 25.0m 30.0m
Gebéaudebreite 13.0m 140 m
Vollgeschosse 2 2

2.2 Planerische Beurteilung

Einzonung

Die 14 Parzellen werden nicht landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um
weitgehend Uberbautes Gebiet. Einer Zuweisung der altrechtlichen Gebaude
in die Bauzone ist deshalb gemass kantonalem Richtplan (Massnahme
A_01) moglich. Auf allen von der Einzonung betroffenen Grundstiicke wur-
den Baubewilligungen erlassen.

Wohnbaulandbedarf

Die Einzonung tangiert den Wohnbaulandbedarf nicht, da Einzonungen von
Uberbauten Parzellen, bzw. Parzellenteilen bei der Ermittlung des tatsachli-
chen Baulandbedarfs Wohnen nicht angerechnet werden (vgl. Kantonaler
Richtplan, Massnahme A_01).

Einzonungsvoraussetzung 6V-Erschliessung

Bereits Uberbaute Areale mussen die Einzonungsvoraussetzung an die 6V-
Erschliessung nicht einhalten (vgl. kantonaler Richtplan, Massnahme A_01).

Kommunaler Richtplan Siedlung

Die Einzonung Gasslisacher ist als Massnahme S 7.4 vorgesehen und als
Festsetzung definiert. Westlich angrenzend zur Einzonung des Grundstlicks
Nr. 3418 ist zudem die Siedlungserweiterung Zalgli (Richtplan Massnahme
7.1) vorgesehen. Diese ist fur die Gemeinde Bolligen von strategischer Be-
deutung. Die Einzonung ist nicht méglich, da Fruchtfolgeflache betroffen ist
und dies nur eingezont werden darf, wenn ein aus kantonaler Sicht wichti-
ges Ziel nachgewiesen werden.

Abgrenzung der Bauzone

Die Abgrenzung der Bauzone entspricht den jeweiligen Grundsticksgrenzen.
Alle Grundstlicke sind durch die Gebaude und deren Umgebungsgestaltung
mit Aussenraum, Garten und Kleinbauten bedeckt. Innerhalb der Grundstu-
cke befindet sich kein Kulturland. Mit der Einzonungen kénnen die Grund-
stlicke kiinftig optimal genutzt werden. Die definierte Baulinie verhindert
eine Ausdehnung der Bebauung gegen Sliidwesten und reduziert aus land-
schaftlicher Sicht die Bebauungsmoglichkeiten der Grundstiicke inmitten
der Landwirtschaftszone.



Nicht tangiert

Bereits erstellt

Gutachten

Ordentliches Verfahren
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Kulturland und Fruchtfolgeflachen

Die Einzonungsflachen tangieren kein Kulturland und keine Fruchtfolgefla-
chen (vgl. Hinweiskarte Kulturland in Anhang 1).

Erschliessung, Ver- und Entsorgung

Die Erschliessung erfolgt Uber die Strassen «Im Gasslisacher» und «Zalgli».
Die Wasserversorgung und die Siedlungsentwasserung (Abwasserbeseiti-
gung) ist heute bereits erstellt.

Ausgleich der Planungsvorteile

Fur den Ausgleich eines allfalligen planerischen Mehrwerts wurde bei der
Gultschatzungskommission eine Beurteilung mit Empfehlung eingeholt. Die
Kommission beurteilt den Sachverhalt folgendermassen:

Es kann beobachtet werden, dass am Gassliacher 7 der betroffenen Parzel-
len in den letzten 10 Jahren durch einen Verkauf Eigentimer gewechselt
haben. Die erzielten Verkaufspreise liegen alle Gber dem Landwert nach
einer Einzonung. Also wurden die Liegenschaften auch aus der Optik einer
Zonenzugehorigkeit zu W2 nicht als <Abbruchobjekte» gehandelt, sondern
als Uberbaute Liegenschaften. Es wurden fur die Liegenschaften in der
Landwirtschaftszone nicht tiefere Preise bezahlt als fiir die dieselben Lie-
genschaften in der Zone W2 bezahlt wirden. Die zukinftige Zonenzugehé-
rigkeit zu W2 hat einzig zur Folge, dass bei zukUnftigen Bauvorhaben die
rechtlichen Grundlagen klar sind und die Verfahren vereinfacht werden. Die
heutigen Bauten wurden jeweils bewilligt. Die Liegenschaftsbesitzer muss-
ten in den 70er Jahren sowohl Strasse, wie auch Kanalisation und Zuleitun-
gen auf eigene Kosten und nach Vorgaben des Ingenieurbiros Walder aus-
flhren.

Aus diesen Grunden kann die Gultschatzungskommission durch die Einzo-
nung kein planerischer Mehrwert feststellen.

Zielerreichung
Die Ziele kbnnen mit dem Planungsvorhaben erflllt werden. Die vorliegende

Anderung erméglicht es, die bereits iiberbauten Grundstiicke haushélteri-
scher zu nutzen.

3. Verfahren

Die Anderung wird im ordentlichen Verfahren nach Art. 58 ff. BauG durchge-
fUhrt.

Das Verfahren beinhaltete folgende Verfahrensschritte:

Offentliche Mitwirkung

Kantonale Vorprafung

Offentliche Auflage (mit allfalligen Einspracheverhandlungen)
Beschllsse Gemeinderat und Gemeindeversammlung
Genehmigung durch den Kanton (AGR)
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Anhang 1 Hinweiskarte Kulturland

Eal

Abbildung 4  Hinweiskarte Kulturland, AGR

Legende

Kulturland ausserhalb von Bauzonen
1] FFF ausserhalb von Bauzonen

L] Bestehende Bauzone
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Anhang 2: Skizzen Ausreizung Nutzungsmass

Situation bestehende Grundstiicke Situation Grundstickzusammenlegung

Géssliacher Géssliacher

Burstacher Burstacher

Amtliche Vermessung der Gemeinde Bolligen, Stand 2016
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Legende Baupolizeiliche Masse
Massstab 1:1'000
Wohnzone 2 Gasslisacher kG: 40m
Bern, 13. Februar 2019 r-=——m gG: 10’0 m
L__~71 Grenzabstand Fhir  7.0m
(5571 Mogliche Gebaudeform Fhgi: 10,0 m
RAUMPLAN - GL:  25,0m
F—+ Baulinie GB: 13.0 m

VG: 2





