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1. Ausgangslage

1.1 Anlass

Planungsvereinbarung Der Grundeigentimer und die Gemeinde Bolligen vereinbarten, die Parzelle
Nr. 1110 im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen, im Kontext der
Lage im Ortsbilderhaltungsgebiet und im Ortsbild von nationaler Bedeutung
«Worbletal», gemeinsam zu entwickeln. Die wesentlichen Rahmenbedingun-
gen wie Planungsziel, Vorgehen und Qualitatssicherung fanden Eingang in
der abgeschlossenen Planungsvereinbarung.

Nutzungsabsichten Der Grundeigentimer und die Gemeinde Bolligen streben auf der Parzelle
Nr. 1110 eine Wohnuberbauung mit hoher Qualitat an. Sie soll einen Beitrag
zur Siedlungsentwicklung nach innen leisten und das Planungsgebiet, unter
Berucksichtigung der rAumlichen Interessen (insbesondere der Ortsbildpfle-
ge), optimal Ausnltzen.

1.2 Planungsgebiet

Abbildung 1  Lage des Planungsgebiets
(Quelle: swisstopo)

Lage Das Planungsgebiet liegt westlich des Bahnhofs Bolligen am Ortsausgang in
Richtung Ostermundigen. Ostlich des Planungsgebiet befindet sich das his-
torische Gebiet der Wegmuhle. Das Planungsgebiet wird im Westen begrenzt
durch eine Parzelle mit einem Wohnhaus, im Norden sowie Nordosten durch
Landwirtschaftszone, im Osten durch den historischen Landsitz Wegmihle
inkl. dessen Erschliessung in Form einer Allee und im Suden durch die Kan-
tonsstrasse.



Grundlagendokumente

Zonenplan 1
(Siedlung)
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1.3 Grundlagen

Bei der Erarbeitung der vorliegenden Planungsakten wurden insbesondere
folgende Grundlagen berucksichtigt:

1. Baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Bolligen
(Baureglement, Zonenplan 1 und 2, Zonenplan Naturgefahren)
Kommunale Richtplan Siedlung

Kommunaler Richtplan Energie

Regionaler Richtplan (RGSK Bern-Mittelland)

Kantonales Bauinventar

Ortsbild von nationaler Bedeutung, ISOS Worbletal

Inventar historische Verkehrswege, IVS BE 4.3.2

N o A~®DN

1.4 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

1.4.1 Baurechtliche Grundordnung

Das Planungsgebiet (Parzelle Nr. 1110) liegt in der Landwirtschaftszone
sowie im Ortsbilderhaltungsgebiet und grenzen gegen Osten direkt an die
Schutzzone Wegmhle und, unterbrochen durch die Kantonsstrasse, an die
Zone flr 6ffentliche Nutzung F (Rothus) der Gemeinde Ostermundigen. In
unmittelbarer Umgebung sind zudem eine Baugruppe und mehrere Bauwer-
ke im kantonalen Bauinventar verzeichnet.

Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Zonenplan 1 Siedlung, Genehmigung Juli 2009, roter
Pfeil: Planungsgebiet Rothus

Abbildung 3  Ausschnitt Zonenplan 2



Zonenplan 2
(Landschatft)

Richtplan Siedlung

Richtplan Energie
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Auf der Parzelle Nr. 1110 ist eine Rosskastanie verzeichnet (Naturobjekt
830). Naturobjekte sind in ihrer Substanz zu erhalten und zu férdern. Der
Baum wurde in Folge eines Blitzschlages zerstdrt und musste geschlagen
werden. Altere Luftbilder und die Gemeinde bestétigen diesen Sachverhalt.

1.4.2 Kommunale Richtplane

Mit dem kommunalen Richtplan Siedlung (Genehmigung 5. April 2018) ver-
flgt die Gemeinde Uber ein Planungsinstrument, welches die grundlegenden
Entwicklungsabsichten im Bereich der Siedlungsentwicklung aufzeigt. Das
beabsichtigte Vorhaben ist im Richtplan Siedlung als Massnahme S 7.2
behordenverbindlich verankert. Die aktuellen planerischen Grundlagen (u.a.
Kantonaler Richtplan, Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept,
kommunales Leitbild) und die raumplanerisch relevanten Themen (Sied-
lungsentwicklung nach innen, Baulandbedarf, Schutz des Kulturlandes)
wurden im kommunalen Richtplan bereits bertcksichtigt. Gemass Mass-
nahme S 7.2 sollen die beiden Parzellen Nr. 1110 und 6609 eingezont wer-
den.

§22
Siedlungserweiterungen Nutzungspotenziale

w 1. Prioritat (kurzfristig) D Umstrukturierung
m 2. Prioritat (mittelfristig) :
E 3. Prioritat (langristig)

Abbildung 4  Ausschnitt kommunaler Richtplan Siedlung Bolligen, Genehmigung April
2018

Verdichtung

Der Richtplan Energie (Genehmigung 20. September 2019) legt gemass
kantonaler Energieverordnung konkrete, behdrdenverbindliche Massnah-
men zur Reduktion und Begrenzung des Energieverbrauchs sowie der Stei-
gerung der Energieeffizienz fest. In der Richtplankarte sind die prioritar zu
nutzenden Energietrager dargestellt. Die Parzelle Nr. 1110 liegt im Gebiet
M5 «Grundwasserwarme/Holz» (Koordinationsstand Zwischenergebnis). Bei
Planungen (ZPP, UeO) im Perimeter ist die Festlegung des Energietragers
Grundwasser vorzusehen.



RGSK Bern-Mittelland
2021
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Das Konsortium AEK-EBL realisiert einen grossen Holzwérmeverbund Bolli-
gen-Stettlen. Die Zentrale «Riedli» wird in der Gemeinde Stettlen stehen. Im
Endausbau soll rund die Halfte der Bauzone in Bolligen erschlossen sein.
Gemass Auskunft des Betreibers ist in naher Zukunft nicht vorgesehen, das
Gebiet Rothus/Wegmuhle an den Warmeverbund anzuschliessen.

Geothermie

Wasser

| Wasser - Holz

// /s Warmeverbund =Ry

Abbildung 5  Ausschnitt Richtplan Energie, Genehmigung;
blauer Pfeil: Planungsgebiet Rothus

1.4.3 Regionaler Richtplan

Das Gebiet liegt gemass regionalem Gesamtverkehrs- und Siedlungskon-
zepts (RGSK) Bern-Mittelland 2021 angrenzend zum Vorranggebietes «Sied-
lungserweiterung Wegmuhle» mit Schwerpunktnutzung Wohnen. Die Ge-
meinde strebt an diesem Standort eine Wohnnutzung an, da sie entlang der
Bolligenstrasse an den bestehenden Nutzungen festhalten will. Die Pla-
nungsbehoérde ist davon Uberzeugt, dass das Ortsbild mit einer Wohn- resp.
mit einer Mischnutzung besser gestaltet werden kann als mit einer Arbeits-
nutzung. Diese Grundhaltung ist mit der Genehmigung des Richtplans Sied-
lung auch vom Amt fur Gemeinde und Raumordnung (AGR) bestatigt wor-
den. Im Vergleich zur alten Generation des RGSK sind die Inhalte entspre-
chend angepasst worden. Vorher war das Gebiet ein Siedlungserweiterungs-
gebiet mit Schwerpunkt Arbeiten.

3§

Abbildung 6  Ausschnitt RGSK Bern-Mittelland 2021,
blauer Pfeil: Planungsgebiet Rothus



Inventar der schiit-
zenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS)
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1.4.4 Ortsbild von nationaler Bedeutung

Rechtliche Grundlage fir das ISOS ist Artikel 5 des Bundesgesetzes Uber
den Natur- und Heimatschutz (NHG). Artikel 4 NHG unterscheidet beim hei-
matlichen Landschafts- und Ortsbild zwischen

a) Objekten von nationaler Bedeutung und

b) Objekten von regionaler und lokaler Bedeutung.

Gemass kantonalem Richtplan (Massnahme E_09) berlcksichtigen die Ge-
meinden in der Interessenabwagung bei Planungen und bei der Realisierung
von raumwirksamen Vorhaben die Schutzziele der Bundesinventare. Die
zustandigen kantonalen Fachstellen entscheiden bei Planungen und Vorha-
ben, die Schutzobjekte solcher Inventare betreffen, ob ein Gutachten einer
Kommission des Bundes nach Art. 7 NHG erforderlich ist. Gemass Uberge-
ordnetem Recht (u.a. Art. 9 ff. Baugesetz) durfen Bauten, Anlagen, Rekla-
men, Anschriften und Bemalungen Landschaften, Orts- und Strassenbilder
nicht beeintrachtigen. Es braucht eine konzeptionelle Aufarbeitung, Gegen-
Uberstellung und Abwagung. Dabei ist aufzuzeigen, wie die Qualitaten ge-
wahrt und Stérungen vermieden werden.

]
"
w
= =]
sle
H HEE
Art Nummar Benennung C|ujT|o|m
B 0.5 Landsilz Wegmahle *X|a 3
E 051 H haus Wi cker Karn um 1600, Ausbau 7u X]|a 31
méchliger, drmslbLklger Campag'\e mil hohem Walmdach im 18.Jh,,
Treppenturm mit Haube von 1668
0.5.2 Terrassierter Park mit Allee o

Abbildung 7 Ausschnitt aus dem Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung: Objekt Nr. 1319: Spezialfall Worbletal,
roter Pfeil: Planungsgebiet Rothus
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Aufgrund der Lage im Perimeter des Ortbilderhaltungsgebiets und im Orts-
bild von nationaler Bedeutung «Worbletal» muss bei Ersatzneubauten auf

der Parzelle Nr. 1110 den denkmalpflegerischen Aspekten besondere Be-
achtung geschenkt werden.

1.4.5 Inventar historischer Verkehrswege

Im Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz befinden
sich zwei inventarisierte Objekte. Entlang des Landsitz Wegmduhle flhrt ein
Abschnitt (blau) dessen Verlauf sowie die begleitende historische Wegsub-
stanz schitzenswert sind. Der Abschnitt (gelb) entlang der Parzelle Nr. 1110
ist lediglich der Verlauf der Strasse schitzenswert

Maver entlang Parzelle 1126, Mauer entlang Parzelle 1126,
Blick Richtung Ortsausgang Blick Richtung MUhlegebaude

Abbildung 8 Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz
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1.5 Handlungsbedarf

Handlungsbedarf Die geltenden baurechtlichen Bestimmungen der Parzelle entsprechen nicht
den heutigen Vorstellungen der Planungsbehdérde und der Eigentimerschaft.
Aus diesem Grund werden die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
geandert und im Anschluss an das qualitatsichernde Verfahren eine Einzo-
nung mit einer Zone mit Planungspflicht erlassen.

1.6 Planungsorganisation

Die Planungsbehorde ist die Einwohnergemeinde Bolligen. Die Durchfihrung
des qualitatssichernden Verfahrens, die Erarbeitung der ZPP sowie der UeO
erfolgt gemeinsam zwischen der Gemeinde und Grundeigentimer. Die Fe-
derfuhrung liegt bei der Gemeinde. FUr die Erarbeitung der erforderlichen
Planungsinstrumente und die Durchfihrung und Moderation des qualitatssi-
chernden Verfahrens beauftragt die Einwohnergemeinde das Planungsburo
BHP Raumplan. Die Einwohnergemeinde und der Grundeigentimer arbeiten
in allen Phasen eng zusammen.

Die Planungsunterlagen werden durch die Planungskommission vorberaten
und zuhanden des Gemeinderates verabschiedet. Der Beschluss der jeweili-
gen Verfahrensschritte erfolgt durch den Gemeinderat. Uber die Einzonung
befindet die Gemeindeversammlung.



Planungsziele
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2. Ziele und Vorgehen

2.1 Planungsziel

Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Planung ist eine grundséatzliche Uberein-
stimmung zwischen der Gemeinde und der Projekttragerschaft bezuglich der
angestrebten Planungsziele. Es sind dies im Wesentlichen:

Realisierung einer Wohnuberbauung,

Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen,

Optimale Ausnutzung des Planungsgebiets bei gleichzeitiger Berticksich-
tigung schutzwuirdiger Interessen (insbesondere Ortsbildschutz),
Ortsbildvertraglichkeit der Bebauung,

Erarbeitung zweckmassiger Grundlagen zur Einzonung,

Durchflhrung eines qualitatssichernden Verfahrens.

2.2 Vorgehen

Der Ablauf der Planung wird stufenweise durchgefuhrt. In einer Vorphase
wurden in einer Bebauungs- und Erschliessungsstudie durch ein Architek-
tenburo moégliche Bebauungsvarianten ausgearbeitet, welche im Rahmen
von Workshop Veranstaltungen diskutiert und anhand der Ergebnisse die
Grundsatze und Ausarbeitung der planungsrechtlichen Vorgaben (ZPP) defi-
niert.

Danach werden in einer ersten Phase alle notwendigen Dokumente zur Ein-
zonung des Areals in eine Zone mit Planungspflicht erarbeitet und das dazu-
gehorige Planerlassverfahren durchgefihrt. Sobald der Beschluss fur die
ZPP vorliegt wird in einer zweiten Phase mit einem qualitatssichernden Ver-
fahren ein Richtprojekt erarbeitet. In einem dritten Schritt wird auf Basis des
Richtprojekts eine Uberbauungsordnung entworfen und erlassen.

2.3 Qualitatssicherung

Im Rahmen des qualitatssichernden Verfahrens wurde durch das Architek-
turburo eine Bebauungs- und Nutzungsstudie erarbeitet. Die Studie wurde
im Rahmen von zwei Workshops mit der Begleitgruppe diskutiert. Gestutzt
auf die Diskussionsergebnisse wurden anschliessend die Schllsselelemente
fUr die Ausarbeitung der planungsrechtlichen Vorgaben definiert. Die Be-
gleitgruppe setzt sich aus folgenden Mitgliedern zusammen:

Christine Odermatt, arb Architekten Bern

Martin Gsteiger, 3B Architekten AG Bern

Simon Schéni, extra Landschaftsarchitekten AG

Alberto Fabris, kantonale Denkmalpflege

Stephan Zesiger, Grundeigentiimer Parzelle Nr. 1110

Kathrin Zuber, Gemeindeprasidentin Gemeinde Bolligen

Christoph Abbuhl, Bauverwalter Gemeinde Bolligen (bis Mai 2021)
Alain Gubler, Bauverwalter Gemeinde Bolligen (ab Juni 2021).
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3. Ortsanalyse

3.1 Siedlungsentwicklung

13

FUr die Bebauungs- und Nutzungsstudie wurde eine Analyse des Planungs-
perimeters und der umliegenden Gebiete durchgefuhrt.
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Siedlungsentwicklung 1917

Bereits 1870 ist entlang der Hauptver-
kehrsachse Bolligenstrasse eine Ge-
baudegruppe Wegmihle am Bachlauf
der Worble zu finden. Der Landsitz
Wegmihle besteht bereits seit ca.

Siedlungsentwicklung 1955

Ab 1955 befindet sich anstelle des
langlichen Gebaudevolumens auf der
Parzelle Nr. 1110 das bis heute beste-
hende Wohnhaus mit abgewinkeltem
Grundriss. Es ist unklar, ob in das
Wohnhaus Elemente des Vorganger-
baus integriert worden sind. Weiter wird
sudlich des Areals das Schulhausareal
Rothus Uberbaut.

Abbildungen 9

KN

218

Siedlungsentwicklung 1926

Ab 1926 befindet sich auf der Parzelle
Nr. 1110 ein langliches Gebaude, ver-
mutlich eine Scheune oder ein Stall. Auf
der angrenzenden Parzelle Nr. 6609 ein
bis heute bestehendes Gebaude inklu-
sive eines kleineren Gebaudes in Rich-
tung Landschaft.

Siedlungsentwicklung 1963

Ab 1963 entsteht im Gebiet der Weg-
muhle der markante Siloturm der Landi.
Entlang des Strassennetzes der Ge-
meinde findet eine moderate Sied-
lungsentwicklung statt.

Siedlungsentwicklung 1917 bis 1963 (Quelle: swisstopo)



Siedlungsentwicklung
2018

Baumbestand
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Abbildung 10 Siedlungsentwicklung 2018 (Quelle: swisstopo)

Der Siidhang von Bolligen ist praktisch vollstéandig Giberbaut. Ostlich des
Areals respektive sudlich der RBS Linie sind grossere Gewerbebauten im
Umfeld des Ensembles der Wegmuhle errichtet. Durch die starke Bautatig-
keit im Umfeld ist die Ablesbarkeit des klar gruppierten Bautenensembles
Wegmuihle verunklart worden.

3.2 Baumbestand

Abbildung 11 Luftbild (Quelle: swisstopo)

Die Parzelle Nr. 1110 weist einen Uppigen Baumbestand auf, welcher sich

fast vollstandig um die Parzelle herumzieht. Der Baumbestand ist in dieser
Form aussergewohnlich und erhaltenswert. Insbesondere die markante Ro-
binie auf der dstlich angrenzenden Parzelle hat eine grosse Qualitat.»



Gemeinde Bolligen e Arealentwicklung Rothus e Erlauterungsbericht 15

3.3 Nachbarschaft mit historischem Charakter

Die Nachbarschaft der Parzelle besitzt einen wertvollen historischen Charak-
ter. Im Sud-Westen der Parzelle steht der Landsitz Rothus welcher bereits im
17. Jahrhundert entstand und sich mit eindrucksvoller Parkanlage und zu-
fihrender Allee auszeichnet. Im Osten, stdlich des Bahnhofs Bolligen befin-
det sich die alte Gewerbesiedlung Wegmuhle, in der ab 1787 unter anderen
eine Papier- und Handelsmuhle und spater den Siloturm der Landi sowie
weitere Gewerbebauten entstanden. Der Landsitz Wegmhle der direkt an
die Parzelle im Osten angrenzt datiert bereits ab ca. 1600. Die zufihrende
Alle sowie die terrassierte Parkanlage haben eine hohe denkmalpflegerische
Qualitat. Die Einfahrt auf den Landsitz Wegmihle flhrt direkt an der Parzelle
vorbei.

34 Potenziale

Abbildung 12 Potenziale der Parzelle Nr. 1110, Studie Rykart Dezember 2019

Die Parzelle bietet eine dusserst attraktive Lage in einer naturnahen Land-
schaft. Durch die Lage in der offenen Landschaft bietet sich eine unverbaute
Weitsicht. Sowohl von Osten, Westen wie Stden her bietet sich eine optima-
le Besonnung der Parzelle.

Mit der direkten Lage an der Kantonsstrasse 234.3 (Bolligenstrasse) und
dem in Fussdistanz liegenden Bahnhof Bolligen bietet die Parzelle sowohl
flr den motorisierten Verkehr als auch den 6ffentlichen Verkehr eine hervor-
ragende Erschliessung. Die Parzelle liegt in der OV-Giiteklasse «B».

In der Nachbarschaft bietet sich mit dem Landsitz Wegmuhle ein historisch
wertvolles Bautenensemble. Die Baumallee des Landsitzes und der beste-
hende Baumbestand auf der Parzelle Nr. 1110 bieten einen attraktiven Aus-
senraum. In der Nahe befindet sich ausserdem die Worble mit einer dichten
Uferbestockung.



\ 5

Bestvariante mit zwei
Volumen
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4. Bebauungs- und Nutzungsstudie

41 Workshops

Die Erarbeitung der Bebauungs- und Nutzungsstudie erfolgt durch das Archi-
tekturblro Rykart Architekten AG, welches anhand der Studie mogliche Ent-
wicklungen aufgezeigt hat. Die Ergebnisse der Studie wurde im Rahmen von
zwei Workshopveranstaltungen mit der Begleitgruppe diskutiert und, ge-
stUtzt auf die Diskussionsergebnisse, die Schllsselelemente fur die Ausar-
beitung der planungsrechtlichen Vorgaben (Zone mit Planungspflicht) defi-
niert. Die Workshops fanden am 22. Oktober und 28. November 2019 statt.

Die Erkenntnisse aus den Workshops sind in die Bebauungs- und Nutzungs-
studie eingeflossen und werden in den folgenden Kapiteln zusammenfas-
send erlautert.

4.2 Ergebnis

Parzelle 3360m2
GFo 2700m2 (inkl. Rampe)
GF200.80

~24 Wohnungen

-l \

arnie

Abbildung 13 Bebauungs- und Nutzungsstudie Rykart Architekten AG, Stand Dezember
2019

Im Zuge der Bearbeitung hat sich das Szenario mit zwei unterschiedlich
grossen Gebauden mit drei bis vier Geschossen als Bestvariante herausge-
stellt. Beide Gebaude haben jeweils in einem Bereich eine reduzierte Anzahl
Geschosse. Die Gebaudeform weisst im Grundriss an der langeren Gebau-
deseite einen Versatz auf. Durch die differenzierte Form, Héhe und Grdsse
der Gebaude kann ein dynamisches Gesamtbild erreicht werden. Die beiden
Gebaude werden so angeordnet, dass die Sichtachsen zum Landsitz Weg-
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Rand geschlossen
GFZo =115

05

Mitte
GFZo = 0.64
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3 Punkte
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muihle und dessen Allee freigehalten werden. Die Bebauung ist zur Land-
schaft hin durchlassig ausgestaltet.

Die privaten Aussenbereiche sind jeweils in Richtung der offenen Landschaft
respektive der Parzelle im Westen angeordnet. Die Gebaudeanordnung er-
moglicht im dstlichen Bereich, bei den Gebdudeeingangen, eine Ankunftssi-
tuation in Form eines Platzes. Die bestehende parzellenumschliessende
Baumstruktur wird in der Freiraumgestaltung adaptiert. Ein Grossteil der
bestehenden Baumgruppen kann integriert werden.

Der Bereich vor der Kantonstrasse wird flr Besucherparkplatze, Veloabstell-
anlagen und die Einstellhalleneinfahrt freigehalten. Die Einstellhalle ist un-
terirdisch angeordnet.

Parzellenflache 3'360 m2
Geschossflache ober-  2'700 m2 (inkl. Rampe)
irdisch (GFo)

Geschossflachenziffer  0.80

oberirdisch (GFZo)

Wohnungen ca. 24

4.3 Stadtebau und Architektur

FUr die Studie wurde ein breiter Facher an Bebauungstypologien erarbeitet.
Es wurde bewusst von Anfang an keine Typologien ausgeschlossen um eine
moglichst grosse Vielfalt an Bebauungstypologien zu erreichen. Dabei wur-
den grosse Gebaudevolumen zu immer kleinstrukturierteren Typologien
weiterentwickelt. Die einzelnen Typologien unterscheiden sich in Grosse,
Anzahl und Form. Die Bandbreite der Nutzungsziffer der verschiedenen Ty-
pologien reicht von einer GFZo 0.54 bis zu 1.15.

02 03 04

Rand einseitig offen  Rand Winkel Rand offen

GFZo =0.77 GFZo = 0.68 GFZo =0.63

06 07 - 08 09 X 10

2-fliglig 2 Zeilen 2 Zeilen dynamisch 2 Zeilen reduziert 2 Punkte

GFZo =073 GFZo = 0.76 GFZo = 0.76 GFZo = 0.54 GFZo = 0.64

12

Gruppe Berechnung der GFZo auf der
GFZo = 0.64 Basis von 3 Vollgeschossen

Abbildung 14 Ubersicht Gebaudetypologien, Studie Rykart Dezember 2019
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Das bilden einer Baugruppe aus zwei bis drei Gebauden erscheint im Kon-
text der Lage als ortsvertraglichste Losung. Die Bebauung soll mithilfe einer
Variation der Grundabmessung, der Gebaudeformen sowie der Geschossig-
keit ein dynamisches Gesamtbild erhalten. Sie soll einen eigenstandigen
Charakter besitzen und nicht als Siedlungsrand ausgestaltet werden.

Die Studie geht von einer mittleren Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen
aus. Die Geschossigkeit wurde aufgrund der Gebdude in der Umgebung
gewahlt, welche zwischen 2 und 3 Geschossen aufweisen. Gewdhnliche
Attikageschosse sind im Verlauf der Bearbeitung sowie aufgrund der Rick-
meldungen aus den Workshops ausgeschlossen worden.

Die Studie geht von gestaffelten Gebdudekdrpern aus die in horizontaler und
vertikaler Ausdehnung variieren. Dadurch wird ein dynamisches Gesamtbild
erreicht und die Gebaudevolumen wirken weniger massig. Durch gestaffelte
Gebaudeumrisse und einer Variation der Gebaudegrossen wird einer repeti-
tiven Gebdudetypologie vorgebeugt.

Grundséatzlich werden Flachdacher gegenuber geneigten Dachformen vorge-
schlagen. Eine Integration von Gebduden mit geneigten Dachformen in die
Umgebung gestaltet sich grundsatzlich schwieriger als mit Flachdachern.
Grundsatzlich ist eine differenzierte Dachgestaltung, beispielsweise mit ge-
stalterischen Unterbrlichen der Trauflinie anzustreben. Eine entsprechende
Vorschrift wird in den ZPP Vorschriften verankert. Die Dachform soll in der
weiteren Bearbeitung genauer betrachtet und definiert werden.

Sichtbeziehungen von und in die offene Landschaft sollen mdglich sein. Aus
diesem Grund wird eine aufgelockerte Gebaudestruktur gegenlber von
grosse massive Gebaudevolumen wie Blockrdnder oder grosse Zeilenbauten
vorgeschlagen.

Die Bebauung soll von den Qualitaten des Landsitz Wegm{uhle profitieren
und einen raumlichen Bezug dazu herstellen. Die ausgepragte Eingangssitu-
ation zum Landsitz Wegmhle mit seiner Zufahrt in Form einer Allee hat eine
Einzigartigkeit, welche durch eine Bebauung auf der Parzelle Nr. 1110 nicht
zu stark beeintrachtig werden soll. Die Sichtachsen vom und zum Landsitz
Wegmuhle respektive der Allee sollen deswegen freigehalten und nicht
durch Gebaude versperrt werden. Dadurch entsteht eine stimmige Baugrup-
pe mit Bezug zum Landsitz und dessen Allee.

4.4  Art und Mass der Nutzung

Die Nutzungsart richtet sich nach den Bestimmungen der Wohnzone. Neben
Wohnnutzung sind auch Arbeits- und Dienstleistungsnutzungen zuldssig.

Das Nutzungsmass ist unter der Bericksichtigung der schutzwirdigen Inte-
ressen (ISOS, Lage am Ortseingang, historische Umgebung) festzulegen. Die
Festlegung der ortsvertraglichen Dichte ist im Kontext der Umgebung und
der Lage sehr wichtig. Aufgrund der ausfihrlichen Auseinandersetzung mit
den stadtebaulichen Auswirkungen wird als vertragliches Nutzungsmass
eine Obergrenze von rund 0.80 GFZo definiert. Dies entspricht einer Ge-
schossflache oberirdisch von max. 2700 m2.
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4.5 Erschliessung

Die Erschliessung der Parzelle Nr. 1110 erfolgt ab der Kantonsstrasse. Gro-
be Machbarkeitsiberlegungen haben ergeben, dass in der Zone mit Pla-
nungspflicht ein Strassenprojekt zur Erschliessung ausgearbeitet werden
kann. Sodann ist die Abstimmung der Uberbauungsplanung mit der Er-
schliessung ab Kantonsstrasse respektive mit dem Strassenprojektes eine
wichtige Schnittstelle. Das kantonale Tiefbauamt (TBA OIK 1l) verlangt, dass
das Strassenprojekt als Bestandteil der Uberbauungsordnung auszugestal-
ten ist. Dies ist notwendig, da wesentliche bauliche oder betriebliche Veran-
derungen auf der Kantonsstrasse erfolgen werden.

Gemass Abstimmung mit dem TBA OIK Il muss fur die Einzonung noch kein
Strassenprojekt vorliegen. Die Ausarbeitung des Strassenprojekts erfolgt
also nach der Einzonung parallel zur Erstellung der Uberbauungsordnung.
Das Strassenprojekt wird ein integraler Bestandteil der Uberbauungsord-
nung sein. Fur die festgelegten Infrastrukturen im Strassenprojekt gilt die
Genehmigung der Uberbauungsordnung gleichzeitig als Baubewilligung. Die
Baubewilligungsplane zum Strassenprojekt und der technische Bericht wer-
den einen separaten Anhang der Uberbauungsordnung bilden.

Im Strassenprojekt missen die Sichtbermen fir die Ausfahrt eingehalten
werden kdnnen, damit die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist und der Ver-
kehrsfluss auf der Kantonsstrasse gut funktioniert. Dabei ist insbesondere
auch ein Augenmerk auf die Erschliessung des Fuss- und Veloverkehrs zu
richten. Ein gesicherter Fussgangerzugang mit einer Mittelinsel und eine
gesicherte Abbiegehilfe fur Velos sind notwendig,

Die Einfahrt in die Einstellhalle ist im westlichen Parzellenteil vorgesehen.
Damit kann im Osten der Parzelle ein grosszugiger Freiraum offengehalten
werden. Aufgrund der geringen Platzverhdltnisse wird die Einfahrt in die
Einstellhalle voraussichtlich einspurig organisiert und muss mittels einer
Lichtsignalanlage geregelt werden. Die Parzelleneinfahrt sowie die Einstell-
halleneinfahrt sind gut zu integrieren. Da die Einstellhallenrampe nur ein-
spurig ist, muss ab der Strasse ein Stauraum von drei Fahrzeugen vorhan-
den sein. Damit kann sichergestellt werden, dass auf der Kantonsstrasse
kein Ruckstau erfolgt.

4.6 Freiraum

Der heutige Freiraum auf der Parzelle sowie in der Umgebung hat eine hohe
Qualitat. Die Parzelle ist zweiseitig durch eine offene landwirtschaftlich ge-
pragte Landschaft begrenzt. Eine Abschottung zur offenen Landschaft durch
die Bebauung muss vermieden werden, in dem die Bebauung entsprechend
offen ausgestaltet wird. Die Landschaft soll in die Bebauung hineinfliessen
kénnen. Durch eine strukturiertere Bebauungstypologie entstehen grossere
Spielrdume fur die Frei- und Aussemraumgestaltung. Die Freirdume sollen
teilweise gemeinschaftlich nutzbar sein.

Der heute Uppige Baumbestand auf der Parzelle ist eine grosse Qualitat die
es beizubehalten gilt. Die heutigen Baume auf der Parzelle missen wo mog-
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lich erhalten und in die Bebauung integriert werden. Insbesondere die mar-
kante Robinie auf der dstlich angrenzenden Parzelle hat eine grosse Quali-
tat.» Der bestehende Baumbestand im Westen der Parzelle bietet die Mdg-
lichkeit die neue Bebauung gegenuber der Nachbarsparzelle abzugrenzen.
Die Bedeutung der Aussenraume und deren Gestaltung werden in den ZPP
Vorschriften verankert.
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5. Planungsmassnahmen

5.1 Anderung Baureglement

Zum besseren Verstandnis werden an dieser Stelle die Planungsinstrumente
beschrieben und deren Stellung zueinander erklart.

Die Bestimmungen der Zone mit Planungspflicht (ZPP) regeln den Planungs-
zweck, die Nutzungsart, das Nutzungsmass sowie die Ziele und Grundsatze
zu Bebauung, Gestaltung und Erschliessung. Als Basis diente die Bebau-
ungs- und Nutzungsstudie. Die ZPP bilden die Ubergeordneten baurechtli-
chen Leitplanken im Sinne von Rahmenbestimmungen. Uber die ZPP ent-
scheidet das Stimmvolk. Anschliessend genehmigt der Kanton die ZPP. Im
vorliegenden Fall werden die Bestimmungen des Anhangs 2 des Bauregle-
ments erganzt. Der vorliegende Planungsbericht nach Art. 47 RPV erldutert
die Massnahmen der Planung.

Das Baureglement der Gemeinde Bolligen wird mit den folgenden Vorschrif-
ten der ZPP Xl «Parzelle Nr. 1110» ergadnzt. Die Bestimmungen stitzen sich
auf die Ergebnisse der Bebauungs- und Nutzungsstudie.

Normativer Inhalt

Die ZPP bezweckt eine dichte Uberbauung unter Beriicksichtigung einer hohen Wohn-
und Aussenraumaqualitat bei gleichzeitiger Berlcksichtigung des historischen Kontex-
tes.

Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen der Mischzone.

VG: min. 2 bis max. 4;

GFo: max. 2'700 m2

Es sind max. zwei Gebaude zu erstellen.
Massgebendes Terrain 547.50 m U. M.
Gesamthohe: 14.0 m

Attikageschosse sind nicht zugelassen.

Unterniveaubauten und Unterniveaugeschosse werden an die GFo angerechnet,
sofern sie im Mittel aller Fassaden mindestens 1.2 m Uber das massgebende Ter-
rain bzw. Uber die Fassadenlinie hinausragen.

Die Gesamtanlage ist als architektonische Einheit mit differenzierten Geb&udevo-
lumina zu gestalten.

Es ist ein Richtprojekt auszuarbeiten, welches bezuglich Gesamtwirkung, stadte-
baulicher Konzeption, Erschliessung und Aussenraumgestaltung massgebende
Antworten liefert.

Die Dachgestaltung erfolgt differenziert, sodass bei den Trauflinien gestalterische
Unterbriche entstehen.

Die Aussenraumgestaltung ist durchléssig zu gestaltet. Es ist ein offener Uber-
gang zwischen Landschaft und Bebauung vorzusehen.

Sichtachsen zum Landsitz Wegmuhle und dessen Baumallee sind freizuhalten.
Der wertvolle Baumbestand muss wo moglich erhalten und in die neue Bebauung
integriert werden. Andernfalls ist er gleichwertig zu ersetzen.
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Die Zu- und Wegfahrt erfolgt Uber die Bolligenstrasse.

Fiir die Erschliessung ab Kantonsstrasse ist mit der Uberbauungsordnung ein
Strassenprojekt auszuarbeiten.

Ein gesicherter Fussgangerzugang mit einer Mittelinsel und eine gesicherte Ab-
biegehilfe fur Velos muss erstellt werden.

Die Parkierung erfolgt unterirdisch. Die Einstellhallenzufahrt ist gestalterisch gut
Zu integrieren.

Oberirdische Parkplatze sind flr Besucher/Carsharing vorbehalten.

Bei der Erstellung von Bauten und Anlagen ist auf eine sparsame und umwelt-
schonende Energieverwendung zu achten und ein Energiekonzept zu erarbeiten.
Neue Gebaude haben beim gewichteten Energiebedarf den Grenzwert gemass
KENnV Anhang 7 um 15 % zu unterschreiten.

Der Warme- und Kaltebedarf ist mit Grundwasser zu decken, sofern eine Konzes-
sion erteilt und nicht ein unverhaltnismassig hoher zusatzlicher Aufwand nachge-
wiesen wird.

Der standortgerechte Einsatz der Solarnutzung ist aufzuzeigen.

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES IlI.

Falls notwendig, sind zur Einhaltung der Belastungsgrenzwerte in der UeO ent-
sprechende Massnahmen vorzusehen.

Erlauterungen zu den Energiebestimmungen

Gemass Art. 13 Abs. 1 Bst. a KEnG kdnnen Gemeinden bei Neubauten die
Verpflichtung einfihren, einen bestimmten erneuerbaren Energietrager ein-
zusetzen oder das Gebdude an ein Fernwarme- oder Fernkalteverteilnetz
anzuschliessen.

Hinweis zur Verhaltnismassigkeit: Bei Neubauten ist die Pflicht einen be-
stimmten erneuerbaren Energietrager einzusetzen nicht unverhaltnismassig.
Bei bestehenden Bauten kann es unter Umstanden vorkommen, dass ins-
besondere der wirtschaftliche zuséatzliche Aufwand so hoch ist, dass eine
Pflicht unverhaltnismassig erscheint.
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5.2  Anderung Zonenplan

Der Zonenplan Siedlung wird mit dem entsprechenden ZPP Perimeter «XIl|
Rothus» erganzt. Die Parzelle Nr. 1110 wird vollstandig der ZPP Rothus XIIl
zugewiesen. Zudem wird die fur die Erschliessung bendtigte Flache auf der
Kantonsstrasse in den ZPP-Perimeter aufgenommen. Dadurch kann im
Rahmen der Uberbauungsordnung ein Strassenprojekt ausgearbeitet wer-
den.

Zustand alt Zustand neu

Rothus Rothus

Abbildung 15: Anderung Zonenplan Siedlung
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6. Planerische Beurteilung

6.1  Ubereinstimmung mit den iibergeordneten Planungen

Die Planung ermdglicht eine Innenentwicklung im bereits bebauten Gebiet
angrenzend an die bestehende Bauzone an gut erschlossener Lage. Diese
Absicht entspricht den Zielen und Vorgaben des eidgendssischen Raumpla-
nungsgesetzes. Das Planungsvorhaben steht im Einklang mit den Uberge-
ordneten Planungsinstrumenten. Weder im kantonalen Richtplan noch im
regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) Bern-Mittelland
2021 befinden sich relevante Aussagen, welche der Umsetzung des geplan-
ten Vorhabens entgegenstehen.

Die vorliegende Planung stellt eine wichtige Massnahme zum haushalteri-
schen Umgang mit dem Boden im Sinne des Ubergeordneten Rechts dar.

Die Bauherrschaft beabsichtigt die Erstellung von weniger als 20 Familien-
wohnungen. Fir die WohnUberbauung werden die notwendigen Kinderspiel-
platze- und Aufenthaltsflachen in der weiteren Detailplanung aufgezeigt.
Fur die Wohnuberbauung werden Abstellplatze fur Motorfahrzeuge geméass
den gesetzlichen Vorgaben erstellt.

Die besonders hohe Nutzungsdichte gemass den gesetzlichen Vorgaben
(vgl. Art. 8a BauG und Art. 11c Abs. 6 BauV) kann aufgrund der erfolgten
Auseinandersetzung mit der ortsbildvertraglichen Dichte in der vorliegenden
Planung nicht eingehalten werden.

Die Planung entspricht dem kommunalen Richtplan Siedlung und ist darin
bereits als Festlegung (Massnahme S 7.2) vom AGR genehmigt worden.

Das Gebiet liegt gemass Richtplan Energie innerhalb des Massnahmenge-
biets M5 «Grundwasserwarme/Holz» (Koordinationsstand Zwischenergeb-
nis).

6.2 Auswirkungen der Planung

6.2.1 Allgemein

Gemass Studie kann trotz der larmexponierten Lage attraktiver Wohnraum
an gut erschlossener Lage realisiert werden. Damit wird die Siedlungsent-

wicklung nach innen umgesetzt. Es wird in Abstimmung mit dem Orts- und

Landschaftsbild die ortsbildvertragliche Dichte festgelegt.

Mit der Planung werden die Voraussetzungen fir ein zusatzliches Wohnrau-
mangebot mit guter OV-Erschliessung (Erschliessungsgiiteklasse B) in der
Gemeinde Bolligen geschaffen.

6.2.2 Orts- und Landschaftsbild

Die Aspekte zur Einbettung der Bebauung in das Landschafts- und Ortsbild
wurden in den Workshops des qualitatssichernden Verfahrens intensiv mit
der Begleitgruppe (inkl. Vertreter der Denkmalpflege) diskutiert. Die Schluss-
folgerungen aus den Workshops fanden Eingang in die vorliegenden Pla-
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nungsdokumente. Mit der Bebauungs- und Nutzungsstudie kann unter An-
derem das Planungsziel der optimale Ausnltzung bei gleichzeitiger Beruck-
sichtigung des Ortsbildschutz erfullt werden. Mit der detaillierten Annahrung
der mdglichen Bebauungsmuster konnte mit der Studie die Ortsbildvertrag-
lichkeit nachgewiesen werden. Dabei war auch die Freiraum- und Baugestal-
tung wesentlicher Bestandteil der Auseinandersetzung.

Abbildung 16: Modellfoto der ortsbaulich bevorzugten Uberbauung

Der Betrachtung der schutzenswerten Strukturen (Ortsbildschutzgebiet und
inventarisierte K-Objekte) und dem Umfeld des Planungsgebiets mit den
benachbarten Bebauungen und Freirdumen gebuhrte dabei eine hohe Be-
deutung. Insgesamt kann deshalb festgestellt werden, dass die beabsichtig-
te Bebauung und der vorgeschlagene Erlass der ZPP im bereits bebauten
Gebiet das ISOS berucksichtigt.

6.2.3 Larm

Fur das gesamte Planungsgebiet (ZPP Xlll /Mischzone) gelten die Grenzwer-
te der ES Ill. Die Kantonsstrasse weist eine relativ hohe Verkehrsbelastung
auf (8000-9000 DTV). Die Grenzwerte fur ES Ill mUssen in der Planung be-
rlcksichtigt werden. Dies bedingt voraussichtlich geeignete Massnahmen (z.
Bsp. Anordnung larmempfindlicher RGume auf Larm abgewandte Seite, bau-
liche oder gestalterische Massnahmen zur Larmabschirmung, etc.) in den
weiteren Planungsschritten einzubeziehen. In der Bebauungs- und Nut-
zungsstudie ist parallel zur Kantonsstrasse ein Freihaltebereich vorgesehen.

6.2.4 Verkehr

Die Zu- und Wegfahrt (Hauszufahrt) der WohnUberbauung erfolgt Uber die
Bolligenstrasse (Kantonsstrasse). Die Sichtweiten gemass VSS-Norm SN
64027 3a sind einzuhalten. Ein gesicherter Fussgangerzugang mit einer
Mittelinsel und eine gesicherte Abbiegehilfe flr Velos muss erstellt werden.
Das Tiefbauamt hat sich zur Erschliessung im Rahmen eine Voranfrage ge-
aussert. Die Erschliessung ab Kantonsstrasse wurde vom kantonalen Tief-
baumt, OIK I, mit den formulierten Auflagen betreffend Sichtachsen und
Erschliessung fir den motorisierten Individualverkehr und den Fuss- und
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Veloverkehr als geeignet beurteilt. Im Rahmen der Uberbauungsordnung ist
ein Strassenprojekt auszuarbeiten.

Aufgrund des zusatzlichen Wohnraum- und Parkplatzangebots entsteht auch
ein gewisser Mehrverkehr. Zur Berechnung der Fahrten im Zielzustand wird
von den in der Studie definierten 24 Wohnungen und von den nachfolgen-
den Werten ausgegangen.

PP total SVP1 Fahrten total Kommentar
Wohnen ESH 36 3 108 1.5 PP /Whg
Besucher, Aussen-PP 3 2 6
TOTAL 39 114
Tabelle 1: Bemessung Fahrtenaufkommen

Die Bolligenstrasse kann den durch die Neuuberbauung anfallende Mehr-
verkehr problemlos aufnehmen.

Aufgrund der Nahe zur Kantonsstrasse und der eher gesonderten Lage am
Siedlungsrand von Bolligen ist in der weiteren Planung ein Augenmerk auf
die Schulwegsicherheit zu legen. Der zwingend notwendige, gesicherte
Fussgangerzugang mit einer Mittelinsel ist eine unabdingbare Vorausset-
zung zur Schulwegsicherheit. Zur Schulwegsicherheit sind im weiteren Ver-
lauf der Planung zu einem spateren Zeitpunkt weiter Abklarungen vorzu-
nehmen.

6.3 Zielerreichung und Wurdigung

Mit der vorgesehenen Einzonung wird die Siedlungsentwicklung nach innen
auf bereits Uberbauten Flachen angestrebt. Auf der Parzelle 1110 kann mit
der neuen ZPP attraktiver neuer Wohnraum geschaffen werden.

Mit der Bebauungs- und Nutzungsstudie und den durchgefihrten Work-
shops kann eine gute Qualitat der Uberbauung und eine attraktive Umge-
bungsgestaltung sichergestellt werden.

Mit den ZPP-Bestimmungen gelingt es, trotz der grossen Herausforderung,
welche die Einbettung in das Orts- und Landschaftsbild darstellt, neuen,
attraktiven und gut mit dem OV erschlossenen Wohnraum zu schaffen.

Im Planungsgebiet wurde im Sinne eines haushalterischen Umgangs mit
dem Boden, das ortsvertragliche Nutzungsmass gefunden, welches auf-
grund der ortsbaulichen Eingliederung (Interessen der kantonalen Denkmal-
pflege) nicht dem gesetzlich gefordertem Nutzungsmindestmass von 0.9
GFZo entsprechen kann.

1 SVP: Spezifisches Verkehrspotenzial.



Ordentliches Verfahren
nach Art. 58 ff. BauG

Gemeinde Bolligen e Arealentwicklung Rothus e Erlauterungsbericht 27

7. Planerlassverfahren

7.1 Verfahren

Fur das vorliegende Planungsvorhaben wird ein ordentliches Planerlassver-
fahren nach Art. 58 ff. BauG durchgefiihrt. Das Verfahren zur Anderung der
baurechtlichen Grundordnung beinhaltet die gesetzlich vorgegebenen
Schritte der 6ffentlichen Mitwirkung, der kantonalen Vorprifung, der 6ffent-
lichen Auflage, der Beschlussfassung durch das Stimmvolk sowie der Ge-
nehmigung durch den Kanton.

7.2  Offentliche Mitwirkung

7.2.1 Gegenstand

Die Planungsakten wurden in der Planungskommission anlasslich der Sit-
zung vom 12. Mai 2021 zuhanden des Gemeinderats verabschiedet. Der
Gemeinderat als Planungsbehoérde hat das Planungsgeschaft am 14. Juni
2021 beraten und zuhanden der 6ffentlichen Mitwirkung verabschiedet.

Die Mitwirkung zur Einzonung Rothus wurde vom 13. Oktober 2021 bis und
mit 13. November 2021 durchgefihrt. Folgende Unterlagen wurden zur
Mitwirkung gebracht:

Erlduterungsbericht vom 14. Juni 2021
Anderung Baureglement vom 14. Juni 2021
Anderung Zonenplan 14. Juni 2021

7.2.2 Offentliche Information

Die Dokumente lagen in der Bauverwaltung Bolligen auf und konnten wah-
rend den Offnungszeiten eingesehen werden. Zudem waren sie auf der
Webseite der Gemeinde (www.bolligen.ch) aufgeschaltet. Im Amtsblatt des
Kantons Bern (Publikation vom Mittwoch, 13. Oktober 2021), im Anzeiger
Region Bern (Publikation vom Mittwoch, 13. Oktober 2021 und Mittwoch 20.
Oktober 2021) sowie in der Bantiger Post (Publikation vom Dienstag, 12.
Oktober 2021) wurde auf die Mitwirkung aufmerksam gemacht.

7.2.3 Zusammenfassung

Die Planungsvorlage wurde von den Mitwirkenden kritisch beurteilt. Vier der
funf Mitwirkenden sind der unmittelbaren Nachbarschaft zuzuordnen. Die
Mitwirkenden ausserten sich zu zahlreichen Aspekten der Planung. Zu vielen
Themen wie Verkehr, Nachhaltigkeit, Energie, Bepflanzung, Larm etc. wur-
den Anliegen eingebracht. Die Verkehrserschliessung bleibt mit Sicherheit
eine Herausforderung. Auch die Ortsbildvertraglichkeit der Bebauung wurde
kritisch beurteilt. Die Planungsbehdrde geht davon aus, dass die Bevolke-
rung dem Anliegen grundsatzlich positiv gegenubersteht, auch wenn kaum
positive RUckmeldungen eingegangen sind.



Gemeinde Bolligen e Arealentwicklung Rothus e Erlauterungsbericht 28

Aufgrund der Mitwirkung werden die ZPP-Vorschriften folgendermassen an-
gepasst resp. gedndert:

Anpassung Gestaltungsgrundsatzes: «Der wertvolle Baumbestand muss
wo mdéglich erhalten und in die neue Bebauung integriert werden. An-
dernfalls ist er gleichwertig zu ersetzen.»

Erganzung Erschliessungsgrundsatze: «Ein gesicherter Fussgangerzu-
gang mit einer Mittelinsel und eine gesicherte Abbiegehilfe fir Velos
muss erstellt werden.»

Ergdnzung betreffend Larm: «Falls notwendig, sind zur Einhaltung der
Belastungsgrenzwerte in der UeO entsprechende Massnahmen vorzuse-
hen.»

7.2.4 Auswertung

Die Auswertung der Mitwirkung dokumentiert die Eingaben mit den vorge-
brachten Einwanden und Anliegen sowie die entsprechenden Stellungnah-
men der Planungsbehdrde (Planungskommission und Gemeinderat).

Waéhrend der Mitwirkungsfrist sind bei der Gemeindeverwaltung funf
schriftliche Eingaben eingegangen:

Abkiirzung Name; Adresse

E1 Heinz Ellenberger
Eggweg 13
3065 Bolligen
E2 Elena Muller und Vincent Suter

Bolligenstrasse 65
3065 Bolligen

E3 Elisabeth und Jurg Reinhard
Bolligenstrasse 71
3065 Bolligen

E4 Dominik Mésching
Bolligenstrasse 61
3065 Bolligen

E5 Christine Hungerbuhler
Bolligenstrasse 61
3065 Bolligen

Die Beurteilung wird in Form eines Symbols (Buchstabe) gegeben und nach
Bedarf mit einer Stellungnahme erganzt. Die Symbole werden wie folgt um-
schrieben:

K Kenntnisnahme Die Bemerkung wird zur Kenntnis genommen;
eine allfallige Ergdnzung steht im Feld «Stellung-
nahmen».

B Berucksichtigt Das Anliegen wurde berUcksichtigt. Im Feld «Stel-
lungnahme» wird dargestellt, wo dies geschehen
ist.

nB  nicht berlcksichtigt Das Anliegen kann nicht berlcksichtigt werden;
eine Kurzbegrindung steht im Feld «Stellung-
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nG nicht Gegenstand der
Anpassungen

HU  Hinweis fur die Umset-
zung

Nr. Abkiirzung Anliegen (zusammengefasst)

nahmen».

Das Anliegen ist nicht Gegenstand der Planande-
rung (Erlass der ZPP)

Das Anliegen muss gegebenenfalls bei der Um-
setzung berlcksichtigt werden.

Beurteilung Stellungnahme der

Planungsbehorde

1 E1 Der Standort eignet sich nicht fur eine K Die Parzelle wird heute fur das Wohnen
Wohnnutzung. Die geplanten Wohnh&u- genutzt. Aufgrund des ISOS2 Worblental
ser stehen solitar und liegen zu weit und des Ortbilderhaltungsgebiets sind
entfernt von Dorfzentrum, Schule, Ein- denkmalpflegerische Aspekte von Bedeu-
kaufszentrum, etc. tung. Auch auf den angrenzende Landsitz

Wegmdhle ist gebihrend Rucksicht zu

2 E1 Der Planungsperimeter wird zu isoliert K nehmen. Das Gebiet liegt gemass RGSK
betrachtet. Das Ortsbilderhaltungsge- 2021 innerhalb des Vorranggebiet Sied-
biet Wegmihle, der kommunale Richt- lungserweiterung mit Schwerpunktnut-
plan (Siedlungserweiterungsgebiet S8) zung Wohnen. Die Gemeinde ist Uber-
und das RGSK (Schwerpunktnutzung zeugt, dass das Ortsbild mit einer
Arbeiten) sind starker zu bericksichti- Mischnutzung besser gestaltet werden
gen. Die Wohnnutzung prajudiziert die kann als mit einer Arbeitsnutzung. An der
zukunftige Siedlungserweiterung. Bestimmung, dass die Nutzungsart ge-

mass Mischzone gilt, wird festgehalten.

3 E2 Die Parzelle Nr. 1110 liegt im Ortsbil- K Um den Eingriff in die historisch wertvolle
derhaltungsgebiet und im Ortsbild von Struktur qualitativ sicherzustellen sind
nationaler Bedeutung «Worbletal». Die zwei Workshops mit Fachexperten und
Mauer entlang der Strasse liegt in der Denkmalpflege durchgefihrt worden.
Schutzzone S. Der Bau von Gebauden Die Erschliessungssituation ist an-
und die neue Erschliessung bedeuten spruchsvoll. Sie wird durch die Projekttra-
einen massiven Eingriff in das Ortsbil- gerschaft finanziert.
derhaltungsgebiet und die Schutzzone
bei unverhaltnismassigem finanziellem
Aufwand.

4 E3 Der Ersatzneubau sollte nicht mit den nB Die Ortsbildvertraglichkeit wurde im

mehrheitlich denkmalgeschitzten
Nachbargebauden konkurrenzieren.
Das Bauvolumen muss sich in Grenzen
halten und sollte 3 Vollgeschosse und
eine Gesamthdhe von 12 Meter nicht
Ubersteigen.

Rahmen der beiden Workshops mit den
Fachexperten diskutiert. Die Fachexper-
ten beurteilen das festgelegte Nutzungs-
mass als ortsvertraglich.

An der differenziert festgelegten Ge-
schossigkeit wird aufgrund der Fachbeur-
teilung festgehalten.

2 Das Gebiet liegt innerhalb des ISOS Worblental (Bundesinventar der schiutzenswerten

Ortsbilder der Schweiz)
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Nr. Abkiirzung Anliegen (zusammengefasst)

Beurteilung Stellungnahme der

Planungsbehdrde

die Kantonsstrasse beeintrachtigt die
Verkehrssicherheit auf dem Veloweg. Es
wurde kein Uberzeugendes Konzept fur
die Verkehrssicherheit flr Velofahrende
und Fussganger*innen entwickelt.

5 E2 Bodenspekulation verhindert kosten- nB Es besteht aus Sicht der Gemeinde Bolli-
gunstiges und diverses Wohnen. Privat- gen kein Offentliches Interesse, die den
eigentum schrankt Méglichkeiten zur Erwerb und die Entwicklung der Parzelle
zukunftsfahigen Siedlungsentwicklung an diesem Standort legitimieren wirde.
ein. Um Bodenspekulation zu verhin-
dern und eine zukunftsfahige Raum-
entwicklung zu sichern, soll die Ge-
meinde Bolligen die Parzelle Nr. 1110
erwerben und selber entwickeln.

6 E2 Gemass Richtplan Siedlung strebt die K Die erwadhnten Grundsétze sind im Leit-
Gemeinde eine sozial und altersmassig bild Siedlungsentwicklung der Gemeinde
gute Durchmischung der Bevolkerung Bolligen verankert (Grundsatz 6). Die
an und unterstitzt familienfreundliche vorliegende Planung entspricht dem Leit-
Strukturen durch die Férderung vielfalti- bild. Die vorliegende Planung fuhrt u. A.
ger und altersgerechter Wohnformen, zu verdichteten Wohnformen mit hoher
gunstiger Mietwohnungen und von Fa- Qualitat im Sinne einer haushalterischen
milienwohnungen. Diesen Siedlungs- Bodennutzung (Grundsatz 3).
entwicklungszielen wird nicht Rechnung
getragen. Die vorgesehene Bebauung
ist nicht nachfrageorientiert und sollte
durch die Gemeinde nicht genehmigt
werden. Stattdessen sollte die Gemein-
de die Parzelle Nr. 1110 erwerben und
gemass den Zielen des Richtplans Sied-
lung bebauen.

7 E2 Ein Abriss ist aus 6kologischer Sicht K Uber einen Abbruch mit Ersatzneubau
deutlich schlechter als eine Sanierung entscheidet die Grundeigentimerschaft.
des Bestandes. Das bestehende Ge- Das bestehende Gebaude wird mit fossi-
baude wird bewohnt und genutzt. Abriss ler Energie (Ol) genutzt. Die Energiever-
und Neubau bringen keinen gesell- sorgung der Neubebauung hat sparsam
schaftlichen Mehrwert (z. B. in Form von und umweltschonend zu erfolgen. Es ist
gunstigem, diversem und/oder 6kologi- vorgesehen, dass der Warme- und Kalte-
schem Wohnraum). bedarf mit erneuerbarer Energie gedeckt

wird.

8 E1 Die vorgesehene Erschliessung fihrt zu nB Die Erschliessungssituation wurde um-
einer Verschlechterung der bereits heu- fassend abgeklart. Ein Erschliessung tber
te unbefriedigende Verkehrssituation die Landwirtschaftszone d.h. von der
auf der Bolligenstrasse. Die Erschlies- Rothusstrasse her ist nicht méglich. Die
sung hat deshalb Uber die Rothusstras- angedachte Losung ist gemass Gemeinde
se zu erfolgen. Dies verschlechtert aber und Tiefbauamt zweckmassig.
die Anbindung an das Zentrum/Bahnhof
flr Fussganger*innen.

9 E2 Die starker frequentierte Ausfahrt auf HU Fur die Erschliessung ab Kantonsstrasse

ist mit der Uberbauungsordnung ein
Strassenprojekt auszuarbeiten. Das Pro-
jekt fuhrt zu einer Verbesserung der Ver-
kehrssicherheit fur Velofahrende und zu
Fuss Gehende.
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Nr. Abkiirzung Anliegen (zusammengefasst)
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Beurteilung Stellungnahme der

Planungsbehdrde

10 E4 Die Sicherheit fur Fuss- und Veloverkehr HU Siehe Stellungnahme zu Nr. 9
beim Uberqueren der Kantonsstrasse Die Gemeinde unterstitzt die Anbindung
ist heute nicht gewahrleistet. Davon der Parzelle Nr. 6609 an das Fuss- und
betroffen sind auch die Bewohnenden Velowegnetz. Die detaillierte Ausgestal-
der Parzelle Nr. 6609. Dies ist beim tung ist im Rahmen des Strassenprojekt
Strassenprojekt im Rahmen der UeO zu mit der Grundeigentiimerschaft zu kléren.
bericksichtigen. Daflr ist die Kantons-
strasse bis und mit Parzelle Nr. 6609 in
den ZPP-Perimeter aufzunehmen.

11 E4 Die Erschliessungsgrundséatze der ZPP B Die Erschliessungsgrundsatze werden
sind mit dem gesicherten Zugang fur erganzt: «Ein gesicherter Fussgangerzu-
den Langsamverkehr zu ergénzen: Ein gang mit einer Mittelinsel und eine gesi-
gesicherter Fussgéngerzugang mit einer cherte Abbiegehilfe fiir Velos muss er-
Mittelinsel und eine gesicherte Abbie- stellt werden.»
gehilfe fur Velos muss erstellt werden.

12 E3 Zum Uberqueren der Strasse fiir Fuss- B Die Frequenzen sind aus verkehrsplane-
ganger*innen und Kinder ist ein Uber- rischer Sicht fur den Bau einer Lichtsig-
gang mit Lichtsignalanlage zu prifen. nalanlage zu gering.

13 E2 Gemass Baureglement Bolligen B1.5 B Auf die vorhandenen Baume, Hecken und
sind Hecken und Feldgehdlze in ihrem Straucher ist bei Uberbauungen Riick-
Bestand geschutzt. Die Planungsakten sicht zu nehmen. Wenn sie beseitigt wer-
sehen nicht vor, den grossen Bestand den durfen, missen sie im Rahmen des
an Hecken und Feldgehdlzen zu erhal- Zumutbaren durch Ersatzpflanzungen
ten. Die Gemeinde darf die Bebauung ersetzt werden (siehe Art. 23 Bauregle-
deshalb nicht genehmigen. ment). Dies ist Bestandteil des Baubewil-

ligungsverfahren.

14 E4 Die Gestaltungsgrundsatze der ZPP mit B Der Gestaltungsgrundsatz wird ange-
einer scharferen Klausel zum Baumbe- passt: «Der wertvolle Baumbestand muss
stand zu ergénzen: Der wertvolle wo méglich erhalten und in die neue
Baumbestand muss wo méglich erhal- Bebauung integriert werden. Andernfalls
ten und in die neue Bebauung integriert ist er gleichwertig zu ersetzen.»
werden. Andernfalls ist er gleichwertig
zu ersetzen.

15 E3 Die im Erlauterungsbericht erwdhnte B Die Textstelle im Erlauterungsbericht
Robinie befindet sich nicht auf der Par- Kapitel 3.2 und 4.6 wird prazisiert: «Ins-
zelle Nr. 1110 und darf deshalb nicht zu besondere die markante Robinie auf der
deren Baumbestand gezahlt werden. ostlich angrenzenden Parzelle hat eine

grosse Qualitat.»

16 E4 Der Abschnitt Energie der ZPP ist mit nB Es ist vorgesehen, den Warme- und Kal-

einer scharferen Klausel zur Solarener-
gie zu erganzen: Zur Deckung des Wér-
mebedarfs fur Heizung und Warmwas-
ser ist soweit méglich Solarenergie zu
nutzen.

tebedarf mit Grundwasser zu decken.
Die Nutzung von Solarenergie ist vorge-
sehen.
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Beurteilung Stellungnahme der

Planungsbehdrde

17 E2 Im Mitwirkungsdossier werden keine K Massnahme M 05 des Richtplan Energie
konkreten Vorschlage flur die Einhaltung wurde in der vorliegenden Planung be-
der Energierichtlinien gemass Richtplan ricksichtigt. Beispielsweise ist zur De-
Energie der Gemeinde Bolligen und ckung des Warme- und Kaltebedarfs
Energiestrategie 2006 des Kantons Grundwasser einzusetzen.

Bern (Erneuerbare Energien bei Strom- Die Energiestrategie 2006 lieferte die
und Warmeerzeugung) gemacht. Die planerischen Vorgaben flir die kantonale
vorgeschriebene Unterschreitung des Energiepolitik (Energiegesetz und -
Grenzwerts gemass KEnV Anhang 7 um verordnung).
15% beim gewichteten Energiebedarf In der ZPP wird die Unterschreitung des
liegt unter dem kantonalen Durch- kantonalen Grenzwerts fur den gewichte-
schnitt. te Energiebedarf vorgeschrieben. Somit
sind die Energievorschriften strenger als
das kantonale Energiegesetz.

18 E2 Die Gemeinde Bolligen soll die Ziele des K Far verbindliche Festlegungen zur Eigen-
Richtplans Energie bezlglich Eigen- stromerzeugung und zur Solarnutzung
stromerzeugung bei Neubauten und fehlt der Gemeinde die gesetzliche
Anteil erneuerbarer Warme umsetzen. Grundlage. Gegenwartig ist das Energie-
Den standortgerechten Einsatz von gesetz 2021 in der politischen Beratung.
Solarnutzung aufzeigen zu lassen, reicht Siehe Stellungnahme zu Nr. 16.
nicht aus. Die Gemeinde ist befahigt, im
Baureglement Leitplanken zu setzen
und in bestehenden und neuen UeO
und ZPP erhdhte Anforderungen an die
Energienutzung zu erlassen.

19 E2 Die Gemeinde Bolligen besitzt das Label B Die Gemeinde nutzt die gesetzlichen
Energiestadt. Das Label verpflichtet zum Maoglichkeiten in Bezug auf nachhaltige
Vorleben und Umsetzen einer nachhal- Energievorschriften. Die Bestimmungen
tigen kommunalen Energiepolitik. Die- sind mit dem Energieberater der Gemein-
ser Verpflichtung kommt die Gemeinde de abgestimmt und entsprechen den
bei der Einzonung Rothus nicht nach. Es Zielen der Energiestadt Bolligen.
fehlen konkrete Auflagen.

20 E2 Der Projektvorschlag Einzonung Rothus HU Die Ziele des Richtplan Siedlung werden

widerspricht den Zielen des Richtplans
Siedlung nach einer nachhaltigen Ent-
wicklung des o6ffentlichen Individual-
und Langsamverkehrs (Fussganger,
Velo) und einer Erhéhung der Verkehrs-
sicherheit. 1,5 Parkplatze pro Wohnung
entsprechen nicht einem nachhaltigen
und zukunftsorientierten Bauen und
kann in der OV-Giiteklasse nicht recht-
fertigt werden.

mit der vorliegenden Planung erflllt. Die
Grundsatze im Leitbild insbesondere die
Verbesserung lokaler Schwachstellen im
Verkehrsnetz, speziell beim Fuss- und
Veloverkehr sowie der Férderung der
Sicherheit im Strassenverkehr (Grundsatz
9) sind im Strassenprojekt auszuarbeiten.
Die Anzahl Parkplatze richtet sich nach
den kantonalen Vorgaben (BauG, BauV).
Sie wird auf kommunaler Stufe nicht
weiter reduziert.
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Nr. Abkiirzung Anliegen (zusammengefasst)

Beurteilung Stellungnahme der

Planungsbehorde

21 E2 Gemass Baureglement Bolligen sind bei Dieser Nachweis muss im Rahmen des
der Wahl der Baumaterialien biologi- Baubewilligungsverfahren erbracht wer-
sche Kriterien zu berucksichtigen und den.
es sind atmungsaktive und giftfreie
Materialien zu verwenden. Diese Punkte
werden nicht genugend berlcksichtigt.

22 E3 Beim Bau der Einstellhalle ist sicherzu- Siehe Stellungnahme zu Nr. 21
stellen, dass das Grundwasser vor Ver-
schmutzung oder Beschadigung ge-
schitzt ist.

23 E1 Das Verkehrsaufkommen auf der Kan- Da das Planungsgebiet eingezont wird,
tonsstrasse erzeugt eine betrachtliche sind die Planungswerte einzuhalten. Die
Larmbelastung. Die Einhaltung der ES 1lI Anforderungen bezlglich der LArmimmis-
wird namhafte Massnahmen erfordern. sionen kdénnen voraussichtlich mit Mass-
Die Larmbelastung widerspricht einer nahmen eingehalten werden. Dies wir mit
WohnUberbauung von hoher Qualitat. einem Larmgutachten gepruft. Die ZPP-
Vor der Einzonung ist aufzuzeigen, wie Vorschriften werden betreffend Larm
der Planungswert der ES Ill eingehalten erganzt: «Falls notwendig, sind zur Einhal-
werden kann. tung der Belastungsgrenzwerte in der

UeO entsprechende Massnahmen vorzu-
sehen.»

24 E4 Gemass kommunalem Richtplan Sied- Der Richtplan bekraftigt das 6ffentliche
lung soll auch Parzelle Nr. 6609 einge- Interesse an einer Einzonung der Parzelle
zont werden. Bitte um Klarung: Nr. 6609. Da auf der Parzelle privatrecht-
Stand bzw. Zeithorizont und Vorgehen lich eine Hohenbeschrankung festgelegt
bei einer allfalligen Einzonung? ist, verzichtet die Grundeigentiimerschaft
Besteht auf Parzelle Nr. 6609 ein Bau- auf die Einzonung.
verbot und wie verhalt sich dieses zu
eine Einzonung?

25 E5 Gemass kommunalem Richtplan Sied- Siehe Stellungnahme zu Nr. 24

lung soll auch Parzelle Nr. 6609 einge-
zont werden. Bitte um Klarung:
Besteht auf Parzelle Nr. 6609 ein Bau-
verbot und wie verhalt sich dieses zu
eine Einzonung?
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7.3  Kantonale Vorprifung
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7.4  Offentliche Auflage
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Anhang

Anhang 1 Aktennotiz zum Workshop 1



Einwohnergemeinde Bolligen
Workshop-Verfahren «Entwicklung Bolligenstrasse 65»

Aktennotiz zum Workshop 1: Bebauungs- und Nutzungsstudie

Datum: Dienstag, 22. Oktober 2019
Zeit: 14.00 bis 16.30 Uhr
Ort: Reberhaus Bolligen, Kirchstrasse 9, 3065 Bolligen

Anwesend: Begleitgruppe:

Christine Odermatt, Architektin ChO
Martin Gsteiger, Architekt MG
Simon Schéni, Landschaftsarchitekt SS
Alberto Fabbris, kant. Denkmalpflege AF
Stephan Zesiger, Grundeigentiimer Sz
Kathrin Zuber, Gemeindeprasidentin KZ
Christoph Abbiihl, Bauverwalter ChA
Bearbeitungsteam:
Claude Rykart, Rykart Architekten AG CR
Stefan Keller, Rykart Architekten AG SK
Rolf Steiner, Verkehrsteiner AG RS
Verfahrensbegleitung:
Gregor Ledergerber, BHP Raumplan AG, Projektleitung  GL
Beda Baumgartner, BHP Raumplan AG BB

1940_32_AN_WS1_191022.docx

1. Begriissung und Vorstellung

KZ begrisst die Anwesenden zum Workshop. Es folgt eine kurze Vorstellungsrunde.
Danach erfolgt der Transfer zum Areal.

2. Begehung Areal Bolligenstrasse 65
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3. Ausgangslage und Vorgehen

GL erklart die Ausgangslage, das Planungsziel, die Herausforderungen und das zweiphasige Vorge-
hen gemass zugestelltem Dokument vom 9. August 2019.

3.1 Ausgangslage

Ortsbild nationaler Bedeutung (ISOS) Worblental
Ortsbilderhaltungsgebiet

Landwirtschaftszone

Kommunaler Richtplan Siedlung: Einzonung in Wohnnutzung
Regionaler Richtplan (RGSK): Vorranggebiet

3.2 Planungsziel

Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Planung ist eine grundséatzliche Ubereinstimmung zwischen der
Gemeinde und dem Eigentimer bezuglich der angestrebten Planungsziele. Es sind dies im Wesentli-
chen:

Realisierung einer Wohnuberbauung;

Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen;

Optimale Ausnltzung des Planungsgebiets bei gleichzeitiger Berucksichtigung;

Schutzwurdiger Interessen (insbesondere Ortsbildschutz);

Ortsbildvertraglichkeit der Bebauung;

Erarbeitung zweckmassiger Grundlagen zur Einzonung;

Durchfihrung eines qualitatssichernden Verfahrens.

3.3 Herausforderungen

Als Voraussetzung fur die Einzonung mussen mehrere wichtige raumplanerische Rahmenbedingun-
gen abgeklart werden. Ein zentraler Aspekt ist das vertraglichen Nutzungsmass festzulegen. Dane-
ben stellen sich weitere Fragen mit Klarungsbedarf:

Einbindung des Vorhabens ins Ortsbild (Bearbeitung stadtebaulich relevanter Aspekte wie Volu-
metrie, Gebaudetypologie, Freirdaume etc.);

Berucksichtigung ISOS und Baugruppe; Abstimmung mit den Anforderungen der Denkmalpflege;
Ortsbildvertragliche Wohniberbauung mit hoher Qualitat;

Erschliessung (Anschluss an Kantonsstrasse);

Energetische Aspekte;

Ausgleich des Planungsmehrwerts (Mehrwertabgabe).
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3.4 Vorgehen

Das Vorgehen fur die bauliche Entwicklung der Parzelle Nr. 1110 wird zweistufig erfolgen. Durch
Rykart Architekten wird Uber die Parzelle Nr. 1110 eine Bebauungs- und Nutzungsstudie mit Varian-
ten erarbeitet und in der Begleitgruppe beraten. Auf Basis der Ergebnisse aus dieser Studie erfolgt in
Abstimmung die Einzonung in Form einer Zone mit Planungspflicht (ZPP). Nach dem Volksentscheid
zur Einzonung wird anschliessend mit einem qualitatssichernden Verfahren ein Richtprojekt erarbei-
tet, welches als Basis fiir die Uberbauungsordnung UeO und das Bauprojekt dient.

2019 2020 ‘ 2021 2022

‘Mona(e 5|6|7(8|9(10{11/12/1(|2(3|4|5]6 7|5 9101112!_1 2|3|4|5(6|7(8(|9(10{11|12/1(|2|3|4|5]6 7|5 9

\ \ \

\ \ \
Vorphase ‘ ‘ ‘
Vorbereitung, Abstimmung Fachstellen ‘ ‘ ‘
Bebauungs- und Nutzungsstudie | Wws1 \ \ \
Erlass Zone mit Planungspflicht ZPP) | | | L]
Entwurf ZPP-Vorschriften, Bericht l
Planerlassverfahren ZPP ‘ ‘ Planerlassverfahren ZPP ‘
Richtprojekt mit Workshop-Verfahren . ‘ _ ’
Programm, Workshops Prgr WS2 WS3 'S ‘
Schlussbericht | | l ‘ l ‘ ‘ ‘ l | ‘ \
Erlass Uberb dnung (UeO) I | |
Erarbeitung Entwurf UeO, Bericht | l ‘ Entwurf ‘
Planerlassverfahren UeO ‘ ‘ ‘ |Plamﬂamarfahmn UeO
[bauproort T T T T

3.5 Ziel des Workshops

Der heutige Workshop dient der Prasentation, Diskussion und Beurteilung der Studie und deren
stadtebaulichen Auswirkungen inkl. méglicher Reaktionen im unmittelbaren Umfeld. Auch sollen
erste Erschliessungslésungen sowie dadurch ggf. auftretende Probleme diskutiert werden.

Zum Abschluss der Bebauungs- und Erschliessungsstudie soll eine breit abgestlitzte Bestvariante
festgelegt und zur Weiterbearbeitung empfohlen werden. Auf Basis dieser Bestvariante werden die
Bestimmungen fur die ZPP formuliert.

4. Prasentation Bebauungs- und Nutzungsstudie

SK und CR erlautern anhand einer Bildschirmprasentation die Ergebnisse der Studie. Die Inhalte der
Prasentation gelten als Protokollbestandteil und werden nachfolgend nicht wiederholt.

4.1 Analyse
Das Baujahr des Gebaudes auf der Parzelle 1110 ist um 1950. Vorher war an diesem Standort
vermutlich eine grosses landwirtschaftliches Okonomiegeb&ude.
Der Landsitz Wegm{ihle ist um 1600 erstellt worden. Der Landsitz Rothus ca. im 17. Jahrhundert.
Die Umgebung des Areals hat historischen Charakter.
Aufgrund der Larmsituation an der Bolligenstrasse soll das Gebiet der ES lll zugewiesen werden.
Die Larm-Grenzwerte kdnnen erst 18m ab Mitte der Hauptstrasse eingehalten werden. Die Be-
bauung muss diesen Umstand entsprechend berlcksichtigen.

4.2 Potentiale

Attraktive Lage des Gebiets durch die Nahe zum Bahnhof Bolligen und zur offenen naturnahen
Landschaft;
Gute Erschliessung fir den MIV (Lage an Kantonsstrasse) und OV (Bahnhof Bolligen);
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Historische Nachbarschaft mit Zeitzeugen;

Dreiseitige Besonnung, keine Beschattung durch umliegende Gebaude;

Heute herrscht eine unverbaute Fernsicht in das Worblental;

Uppiger Baumbestand fasst das Areal ein und bietet Potential zur Integration in eine zukinftige
Bebauung.

4.3 Ziele und Ausblick

Ziele:
Mit der Bebauung kann ein Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen geleistet werden;
Realisierung einer qualitatsvollen Wohnuberbauung
Berlcksichtigen der schutzwirdigen Interessen (ISOS, Lage am Ortseingang, historische Umge-
bung)
Erarbeitung zweckmassiger Grundlagen zur Einzonung (qualitatssicherndes Verfahren, ZPP, UeO)

Ausblick:
Mit der Bebauung der Parzelle 1110 kdnnte als Auftakt fir weitere bauliche Entwicklungen im
Umfeld dienen (RGSK Gebiet Siedlungserweiterung Rothus Il)

4.4 Typologien

Fur die Studie wurde ein breiter Facher an Bebauungstypologien gewahlt. Es wurde bewusst von
Anfang an keine Typologien ausgeschlossen. Die folgende Ubersicht zeigt die Szenarien 1 bis 12:

Ubersicht
Szenarien 01 bis 12

e

2 Zeilen 2 Zeilen dynamisch 2 Zeilen reduziert 2 Punkte

3 Punkte Gruppe

Fur die Studie wurde mit einer Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen gerechnet. Die Geschossig-
keit ist in Anlehnung an die umliegenden Bauten (2-3 Geschosse) gewahlt worden.

Die Szenarien wurde von grossen Formen (Blockrand, Winkel- und Zeilenbauten) zu immer klein-
strukturierteren Typologien (reduzierte Formen, Punktbauten) entwickelt.

Die Ausnutzung der Szenarien variiert zwischen 0.54 und 1.15.

Aussagen zur Héhenentwicklung und Dachgestaltung wurden noch nicht gemacht.

5. Prasentation Verkehrserschliessung

Aufgrund des vorherrschenden Tempo 50 auf der Kantonsstrasse sind die einzuhaltenden Sicht-
bermen entsprechend gross.
Es wird davon ausgegangen, dass das Tempo 50 auch zuklnftig bestehend bleibt.
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Mochte man die Ausfahrt eher im siid-6stlichen Bereich der Parzelle platzieren, misste die be-
stehende Sandsteinmauer abgebrochen werden.

Die Ausfahrt kann aufgrund der unlbersichtlichen Situation und den Vorgaben der Sichtbermen
nur in einem sehr eingeschrankten Bereich vorgesehen werden.

Die Einfahrt ware grundsatzlich auch auf der heute bestehenden Einfahrt (zum Gutshof) méglich.
Eine separierte Ein- und Ausfahrt ware denkbar.

6. Diskussion und Beurteilung

Nach der Prasentation des vertieften stadtebaulichen Variantenstudiums folgt dessen Diskussion
und Beurteilung durch die Begleitgruppe am Modell. Wichtige Aspekte bei der weiteren Bearbeitung
sind:

Die Sichtachsen des Gutshof Wegmihle und seiner Allee beachten. Das erste Gebaude sollte den
noétigen Abstand zur Hauptstrasse einhalten.

Ein vertragliches Nutzungsmass fur das Areal liegt vermutlich zwischen 0.55 und 0.70.

Von der Strassenseite her soll eine Zugangssituation in das neue Bauensemble geschaffen wer-
den.

Eine Gebaudegruppe (Ensemble) erscheint der Begleitgruppe vertraglicher als ein einzelner mas-
siver Baukorper. Das Freihalten von Sichtachsen (Durchblick durch Bebauung) in die Landschaft
und zum Gutshof Wegm{hle ist von grosser Bedeutung.

Wichtig ist ebenfalls die passende Massstablichkeit der Gebaude im Kontext des Ortes.

Der Uppige Baumbestand ist soweit wie méglich zu erhalten und zu charakterisieren.

Eine geschickt gewahlte Dachform ist im historischen Umfeld ebenfalls wichtig.

7. Formulierung von Empfehlungen

Im Folgenden werden die Empfehlungen der Begleitgruppe zur Weiterbearbeitung wiedergegeben:

Stadtebau

Mit mehreren, unterschiedlich grossen Baukdrpern lasst sich eine bessere Ortsvertraglichkeit
erreichen als mit einem massiven solitaren Volumen. Eine sinnvolle Anzahl liegt vermutlich bei
zwei bis drei Gebauden.

Aus Sicht des Ortsbildschutzes sind sowohl grossvolumige als auch kleinstrukturierte (Ensemble)
Bautypologien moglich.

Sich wiederholende Typologien sollen vermieden und in Form und Grésse aufgeldst werden. Da-
mit entsteht ein dynamischeres Gesamtbild der Bebauung. Unterschiedliche Geschossigkeit,
Grundabmessungen und Gebaudeformen kdnnen dazu beitragen.

Es wird eine Geschossigkeit von 2-4 Vollgeschossen empfohlen. Attikageschoss sind tendenziell
eher ausgeschlossen.

Lang gezogene Gebaudetypologien kdnnen Sichtachsen zur Landschaft oder zu historischen Ge-
bauden versperren. Auch ist die Ausgestaltung der gemeinschaftlichen Freiraume bei langgezo-
genen Gebauden anspruchsvoller.

Gemeinschaftliche Freiraume sind wichtig. Mit einer eher umschliessenden Anordnung der Bau-
ten kénnten die gemeinschaftlichen Freirdume zentral angeordnet werden. Bei zeilenartigen Ty-
pologien oder einzelnen Bauvolumen ist das Anordnen von Freirdumen tendenziell schwieriger.
Je nach Wahl der Dachform kann sich das Nutzungsmass der Szenarien noch deutlich verandern.
Ein Attikageschoss wird nicht empfohlen. Eine differenzierte Dachgestaltung ist jedoch prufens-
wert.

Mit unterschiedlichen Fassadenhéhen kann der Eindruck einer einténigen «Wohnsiedlung» ver-
mieden werden.

Das Nutzungsmass wird festgelegt, sobald die Gestaltungsgrundsatze (Typologie, Geschossigkeit,
Dachform) geklart sind.
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Frei- und Aussenraum
Der heute Uppige Baumbestand ist eine hohe Qualitat der Parzelle die es beizubehalten gilt. Eine
Integration des Baumbestandes ist zu prufen. Die markante Robinie im Osten der Parzelle soll,
wenn méglich, erhalten bleiben.
Die Landschaft soll in die Bebauung hineinfliessen. Eine Abschottung zur offenen Landschaft soll
vermieden werden.
Durch eine kleinstrukturiertere Bebauungstypologie entstehen mehr Spielraume fir die Frei- und
Aussenraumgestaltung,
Abgeschottete Wohnformen ohne Bezug untereinander méchte man vermeiden. Gemeinschaftli-
che Frei- und Aussenraume konnten darauf eine Antwort geben.

Architektur
Bei massiven solitaren Baukorpern besteht eher die Schwierigkeit geeignete Wohnformen zu
entwickeln. Schmalere, kleinere Gebaude mit unterschiedlicher Geschossigkeit lassen vielfaltige-
re Wohnformen zu. Durch verschiedene Wohnungstypen und -gréssen erhéht sich auch die Nut-
zervielfalt (Familien, Singles, Paarhaushalte) in der Bebauung.
Klassische Flachdacher sind aufgrund der umgebenden Gebaude und der Lage in der Landschaft
tendenziell eher ausgeschlossen. Mit einer differenzierten Dachrandgestaltung ware es allenfalls
moglich, Flachdacher vorzusehen. Denkbar ware ebenfalls mit Massnahmen (teilweise Ausspa-
rung der obersten Geschosse mit Terrassen oder Dachgarten) die Dachform aufzulésen. Es soll
vermieden werden, dass durch ein Flachdach der Eindruck eines Blockes entsteht.
Die Begleitgruppe legt grundsatzlich (noch) keine spezifische Dachform fest.

Erschliessungsvarianten
Die Platzierung der Ausfahrt ist aufgrund der Sichtbermen stark eingeschrankt.
Eine separate Ein- und Ausfahrt im Stil einer Vorfahrt ware denkbar. Es ware prufenswert, ob die
bestehende Einfahrt zum Gutshof Wegmuhle benutzt werden kénnte. Bei einer allfalligen Mitnut-
zung der best. Einfahrt braucht es Gesprache mit der Grundeigentimerschaft der Parz. 1126 und
2874 (Landsitz Wegm{hle).
Im Bereich entlang der Bolligenstrasse bietet sich u. a. auch aufgrund der Larmsituation an, eine
Vorzone mit Erschliessungsbereich einzurichten. Im Bereich dieser Vorzone waren auch die An-
ordnung von Parkplatzen oder Abstellanlagen eine Option. In einem nachsten Schritt sollen ver-
schiedene Erschliessungsmaoglichkeiten geprift werden.
Es soll vertieft geprift werden, wie die direkte Ausfahrt auf die Kantonsstrasse aufgrund der Ver-
kehrssicherheit gestaltet werden muss.
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8. Ausblick und weiteres Vorgehen

Wichtige Fragestellungen zur Bebauung und Erschliessung sind noch zu vertiefen. Dies bedingt, die
DurchfUhrung eines zweiten Workshops.

Im zweiten Workshop sollen die weiterbearbeiteten Studienergebnisse diskutiert und die wichtigen
Grundsatze der Bebauung (Nutzungsmass, Gestaltungs- und Erschliessungsgrundsatze) festgelegt
werden.

Auftrage

Vertiefung und Weiterentwicklung der Szenarien gemass Empfeh- Rykart Architekten
lungen des Beurteilungsgremiums unter Traktandum 6 und 7.

Vertiefung und Weiterentwicklung der Erschliessungsmaéglichkeit Verkehrsteiner
(Zu- und Wegfahrt) und Parkierung

Abklarungen zur Erschliessung beim TBA Verkehrsteiner

Formulierung der ZPP-Vorschriften (grober Entwurf) und Vorberei- BHP Raumplan
tung Workshop 2

Termine

Der zweite Workshop findet am 28. November 2019 8.00 - ca. 10.00 Uhr statt. Eine Einladung mit
dem Veranstaltungsort folgt.

Fur die Aktennotiz:
Gregor Ledergerber, Beda Baumgartner, 29. Oktober 2019

Beilage
Beilage 1  Prasentation Entwicklung Parzelle Nr. 1110; Rykart Architekten AG, 22. Oktober 2019
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Workshop-Verfahren «Entwicklung Parzelle 1110»

Aktennotiz zum Workshop 2

Datum: Sitzung vom 28. November 2019
Zeit: 08:00 - 10:00 Uhr
Ort: Reberhaus Bolligen, Kirchstrasse 9, 3065 Bolligen

Anwesend: Begleitgruppe:
Christine Odermatt, Architektin

Martin Gsteiger, Architekt

Simon Schoéni, Landschaftsarchitekt
Alberto Fabbris, kant. Denkmalpflege
Stephan Zesiger, Grundeigentimer
Christoph Abbuhl, Bauverwalter

Bearbeitungsteam:
Claude Rykart, Rykart Architekten AG
Stefan Keller, Rykart Architekten AG
Rolf Steiner, Verkehrsteiner AG

Verfahrensbegleitung:
Gregor Ledergerber, BHP Raumplan AG, Projektleitung
Beda Baumgartner, BHP Raumplan AG

Entschuldigt: -  Kathrin Zuber, Gemeindeprasidentin

1916_230_Aktennotiz_191127.docx

1. Begriissung und Aktennotiz

Gregor Ledergerber begrusst zum heutigen Workshop. Die Aktennotiz wird genehmigt und verdankt.

2. Workshop-Ziele

Am Workshop sollen die Studienergebnisse von Rykart Architekten sowie der Entwurf der ZPP Vor-
schriften diskutiert werden. Anhand der Ergebnisse werden gegebenenfalls Anpassungen an der
Studie respektive den ZPP Vorschriften vorgenommen.

3. Prasentation Bebauungs- und Nutzungsstudie / Verkehrserschliessung

3.1 Erkenntnisse aus Workshop 1

Stédtebau und Architektur
Bilden einer Baugruppe bestehend aus 2 bis 3 Gebauden
Typologie und Geschossigkeit eingrenzen

BHP Raumplan AG - Fliederweg 10 « Postfach 575 - 3000 Bern 14
T0313886060-F031 3886069 -info@raumplan.ch - www.raumplan.ch



Entwickeln einer Bebauung mit dynamischem Gesamtbild (Variation der Grundabmessungen,
Gebaudeformen und Geschossigkeit)

Untersuchung geeigneter Dachformen

Stadtebauliche Entwicklung des angrenzenden Gebiets

Nutzungsmass
Ausloten des optimalen Nutzungsmasses des Planungsgebiets unter Berucksichtigung:

Schutzwdirdiger Interessen (ISOS, Lage am Ortseingang, historische Umgebung)
Freihalten von Sichtachsen in die Landschaft und zum Gutshof Wegmuhle
Ortsbildvertraglichkeit der Bebauung

Frei- und Aussenraum
Integration des Baumbestandes Uberprifen
gemeinschaftliche Frei- und Aussenrdume generieren

Erschliessung
Vertiefung und Weiterentwicklung der Erschliessungsmoglichkeit (Zu- und Wegfahrt) und Parkie-
rung
Uberpriifung einer Mitnutzung der bestehenden Einfahrt zum Gutshof Wegmiihle
Organisation der Vorzone entlang der Bolligenstrasse mit Besucherparkplatzen und Zufahrt zur
Einstellhalle

3.2 Szenarien

Aus den Erkenntnissen des ersten Workshops entwickelte Rykart Architekten drei Szenarien.

Szenario 01

3 Gebaude

Wohnungsgrdsse 45 bis 80m2. Schwerpunkte auf
kleinere Wohnungsgrundrisse.

3, 3.5 und 4 Vollgeschosse

GFZo 0.63
GFo 2'100m2
Whg. 23

+ kleinmassstabliche Kdrnigkeit
1.+ stark auf die Parzellenform bezogenes Ensemble
i - glatte, kubische Volumetrie ohne Auspragung
=l - Hofsituation, eher geschlossene Wirkung
|—|% I - Zwischen Parzellengrenze und Volumetrie entstehen
- kleinere Aussenraumnischen
- Differenzierung durch

@ I E— Geschossigkeit und Grundflache




Szenario 02

3 Gebaude

Eingezogene Aussenraume (Loggien)
Wohnungsgrosse 55 bis 95m2

3 - 4 Vollgeschosse

Drei ineinander verschmolzene Gebaudevolumen
mit vertikalen und horizontalen Abstufungen.

GFZo 0.86
GFo 2'885m2
Whg 31

+ einfaches Gliederungsprinzip mit Verschrankung
zweier Volumen

N + vielfaltige Erscheinungsform in Fassaden mit Vor und
[ %i Rulckspringen

+ abwechslungsreiche Fassung Aussenraum
- Gebaudegruppe auf Innenhof bezogen, Wirkung

Szenario 03

2 Gebaude

Eingezogene Aussenraume (Loggien)
Wohnungsgrdsse 65 bis 110m2

3 - 4 Vollgeschosse

Zwei ineinander verschmolzene Gebaudevolumen
mit vertikalen und horizontalen Abstufungen.

Die Reduktion auf 2 Gebaude erméglicht einen
besseren Bezug auf die Wegmuhle.

GFZo 0.82
) GFo 2'740m?2
Whg 26

+ abgestufte Volumetrie bezieht sich auf Gliederung
der Bestandesbauten

+ Zusammenspiel der Neubauvolumen mit dem
historischen. Landsitz Wegmuhle, Wirkung als
stadtebauliches Ensemble

+ ostseitiger Aussenraum 6ffnet sich zu Allee und
Landsitz Wegmuhle




3.3 Dachform

Waéhrend der Bearbeitung der Studien sind die Architekten zum Schluss gekommen, dass eine Sat-
teldachform nicht zielfihrend ist. Ein Satteldach verstarke die Wirkung der Gebaudehdhe und ergibt
den Eindruck einer <Hduschen» Bebauung.

Beurteilung der Begleitgruppe

Die Dachform wird nicht abschliessend festgelegt und soll in der weiteren Bearbeitung genauer
betrachtet werden.

Eine Integration von Gebduden mit geneigten Dachformen in die Umgebung ist aus ihrer Sicht
schwieriger als mit Flachdachern.

3.4 Potenzielle stadtebauliche Weiterentwicklung

Rykart Architekten hat geprift, was es heissen wirde, wenn man mit der gegebenen Typologie
der Szenarien 01-03 die angrenzenden Parzellen Uberbauen und weiterentwickeln wirde. Dabei
hat sich gezeigt, dass sowohl die Typologie der Hofgruppe (Szenario 01 und 02) als auch eine Ty-
pologie des Szenarios 03 sich nicht in die Landschaft weiter entwickeln lassen bzw. dafur geeig-
netere Formen verwendet werden mussten. Die Teilnehmenden des Workshops stimmen dieser
Aussage zu.

Die Gebaudetypologien mlssen vor allem fur das betrachtete Gebiet stimmig sein. Sie missen
keine Antworten auf eine mdgliche Weiterentwicklung geben. Die Uberpriifung einer Weiterfiih-
rung der Gebaudetypologie wurde aber durchaus positiv aufgenommen.

3.5 Erschliessung

Die Ein- und Ausfahrt ist mittig der Parzelle anzuordnen. An der gewahlten Stelle werden die vom
Kanton geforderten Sichtbermen (70 m) eingehalten.

Die Anfahrt zur Einstellhalleneinfahrt flhrt Gber den Freihaltebereich entlang der Hauptstrasse.
Die Einstellhallenrampe ist an der westlichen Parzellengrenze vorgesehen. Aufgrund der Platz-
verhaltnisse ist diese Einspurig organisiert und muss mit einer Lichtsignalanlage geregelt werden.

3.6 Spielflachen

Gem. BauV Art. 43 missen ab 20 Familienwohnungen eine grossere zusammenhangende Spiel-
flache von 400 m2 zur Verflgung gestellt werden. Als Familienwohnungen gelten Wohnungen mit
mindestens 3 Zimmern.

Gemass Rykart Architekten ist es eher unwahrscheinlich, dass mehr als 20 Familienwohnungen
entstehen werden. Die gesetzlichen Vorgaben sollten kein Problem darstellen.



Eine allenfalls vorzusehende Spielflache wirde die Méglichkeiten der Bebauung, insbesondere
die Aussenraumgestaltung, deutlich einschranken. Es ist anzunehmen, dass nicht mehr als 20
Familienwohnungen vorgesehen sind.

3.7 Schlussfolgerung / Empfehlung aus Studie

Es hat sich gezeigt, dass es keinen erheblichen Unterschied beim Nutzungsmass zwischen den
Szenarien mit 2 oder 3 Gebduden gibt.

Rykart Architekten empfiehlt das Szenario 03 mit zwei gestuften Gebaudevolumen. Damit kann
ein besserer Bezug zur Wegmuhle gezogen werden. Ein Szenario mit zwei Gebduden wird insge-
samt als ortsbildvertraglicher angesehen als ein Szenario mit drei Gebauden. Die neue Bebauung
soll von der Qualitat der Wegmuhle und dessen Umgebung profitieren.

Bei einem Szenario mit drei Gebduden entsteht der Eindruck, dass die Gebdude relativ dicht
nebeneinanderstehen.

4. Diskussion und Beurteilung am Modell

4.1 Bezug zur Wegmiihle

Die neue Bebauung soll einen eigenstandigen Charakter besitzen und nicht als Start einer weite-
ren Entwicklung des Gebietes funktionieren. Sie soll nicht als Siedlungsrand ausgestaltet werden.
Die Bebauung soll von den Qualitaten der Wegmuhle (historisches Gebaude, Baumallee) profitie-
ren und einen raumlichen Bezug herstellen. Es soll eine stimmige Baugruppe mit der Wegmuhle
entstehen.

Die Szenarien 01 und 02 schaffen eine hofahnliche Situation. Dadurch Iasst sich schwieriger ein
raumlicher Bezug zur Wegmuhle und der Landschaft herstellen. Es herrscht Einigkeit, dass das
Szenario 03 am besten auf die rAumliche Situation mit der Baumallee und der Wegmuhle Bezug
nimmt. Es entsteht ein Zusammenspiel zwischen neuer und bestehender Bebauung.

Auf ein Attikageschoss mit konventionellen Geldndern soll verzichtet werden. Hingegen ist der
Gestaltung des Daches als 5. Fassade Beachtung zu schenken. Das Flachdach sollte mind. 3
Ebenen aufweisen. Allenfalls kbnnen auf den niedrigeren Gebaudeteilen Terrassen mit hochge-
zogenen Brustungen entstehen.

4.2 Dachform

Die Dachform muss in einem nachsten Schritt vertieft betrachtet werden. Insbesondere der Um-
gang mit den Dachformen in der Umgebung ist genau zu beachten.
Es werden Flachdacher vorgeschlagen.

4.3 Einstellhallen Zufahrt

Die Vorzone entlang der Strasse muss mit einer guten Gestaltung (Bepflanzung, Belagswahl) eine
Qualitat als Vorfahrt bieten.

Die Einstellhallenrampe an der westlichen Grenze kann etwas versteckt werden.

Durch die Anordnung der Rampe im Westen kann im Osten der Parzelle ein grosszigigerer Grun-
raum als oberirdischer Zugangsbereich freigehalten werden.

Der Vorplatz kdnnte mit einer kleinen Mauer zur Strasse hin abgegrenzt werden. Damit kdnnte
eine Analogie zur bestehenden Standsteinmauer geschaffen werden. Die Mauer darf jedoch nicht
héher als die Sichtachsen der Ein- und Ausfahrt sein.



4.4 Aussenraumgestaltung

Den heutigen Baumbestand muss wo mdéglich in die neue Bebauung integriert werden. Die gros-
se Robinie im Osten der Parzelle kdnnte die Rolle eines Vermittlers zwischen der Wegmuhle und
der Bebauung einnehmen.

Die hohe Bedeutung der Aussenrdaume und deren Gestaltung soll in den ZPP Vorschriften starker
betont werden.

Der bestehende Baumbestand im Westen der Parzelle bietet die Méglichkeit die neue Bebauung
gegenlber der Nachbarsparzelle abzugrenzen.

4.5 Gebaudehdhe / Gebaudetypologie

Mit gestaffelten Gebaudekdrpern (horizontal und vertikal) wird ein dynamischeres Gesamtbild
erreicht und die Gebaude wirken weniger massig.

Durch gestaffelte Gebaudehdhen und Umrisse wird einer repetitiven Gebdudetypologie vorge-
beugt. Dies wird von allen Teilnehmenden als besondere Qualitat angesehen.

Auch Sicht von Alberto Fabbris kdnnte man diese Dynamik noch leicht zuricknehmen. Die Ge-
baude kdénnten sich aus seiner Sicht noch starker in ihrer Form und Volumina unterscheiden.

4.6 Haltung der kantonalen Denkmalpflege

Alberto Fabbris bevorzugt eine weniger dichte Uberbauung mit maximal 2 Gebauden.

Die Volumetrie und die Gebaudehdhen sollen sich unterscheiden.

Die vertikale und horizontale Staffelung ist stark ausgepragt. Allenfalls konnte die Staffelung
noch etwas reduziert werden.

Alberto Fabbris sieht eine Geschossflachenziffer oberirdisch von 0.82 als Obergrenze fir eine
ortsvertragliche Dichte an.

4.7 Fussverkehr / Veloverkehr

Auf der Bolligenstrasse befindet sich auf der stidlichen Strassenseite einseitig ein Trottoir. Fur
den Fussverkehr besteht keine Méglichkeiten um die Bolligenstrasse (Kantonsstrasse) im Be-
reich der Parzelle sicher zu queren. Dies ist fur zu Fuss Gehende ein Problem.

Die Erschliessung fur den Fuss- und Veloverkehr ist ungentgend geklart. Rolf Steiner wird die
Erschliessungsfragen direkt mit dem TBA klaren.

Ein neuer Fussgangerstreifen bendtigt eine gewisse Frequentierung. Zudem ist zwingend ein
Fussgangerstreifen mit Mittelinsel zu bauen. Dies wlrde eine Verbreiterung der Strasse bedeu-
ten. Dies gilt es zu prufen.

Die Lage des Fussgangerstreifens Uber die Hauptstrasse kann gleichzeitig als Ortseingang gestal-
tet werden. Ein Fussgangerstreifen mit Mittelinsel hat eine bremsende Funktion und kann eine
Torwirkung entfalten. Dies dient als Argument flr das Gesprach mit dem TBA.

Gemass Stephan Zesiger besteht heute kein Wegrecht fur den Weg Uber den Landsitz Wegmhle.
Stephan Zesiger wird das Wegrecht mit dem Grundeigentumer besprechen. Eine positive Eini-
gung erachtet Stephan Zesiger als nicht sehr wahrscheinlich.



5. Empfehlungen anhand der ZPP Vorschriften

In den ZPP Vorschriften soll verankert werden, dass die neue Bebauung und dessen Aussenraum
einen Bezug zur Wegmuhle und dessen Allee schafft.

Der Aussenraumgestaltung und der Integration des Baumbestandes soll ein starkeres Gewicht
gegeben werden. Simon Schoni wird einen Vorschlag formulieren und BHP zustellen.

6. Pendenzen

Pendenz Wer

Gesprach mit TBA betreffend Erschliessung Fuss- und Veloverkehr  Rolf Steiner
organisieren

Vorschlag ZPP Vorschriften betreffend der starkeren Gewichtung Simon Schoni
der Aussenraumgestaltung / Erhalt des Baumbestands

Gesprach mit Grundeigentimer Parz. 1126 betreffend Wegrecht Stephan Zesiger

Anpassung ZPP Vorschriften anhand Studie Rykart BHP

Ausarbeitung des Planungsdossier BHP
- Baureglementsanderung ZPP Nr. 13

- Zonenplanédnderung

- Erlauterungsbericht (Bericht nach 47 RPV)

Fur die Aktennotiz:
BHP Raumplan, 09.12.2019



Anhang 3 Bebauungs- und Nutzungsstudie

Schlussstand 10.12.2019
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1941 S Entwicklung Parzelle 1110, 3065 Bolligen
Uberarbeitung 1:500 10.12.2019 / am

Anpassungen / Optimierungen

Damit sich die Gebdude in ihrer Volumetrie und Gliederung stdrker unterscheiden, wurden
folgende Anpassungen in Bezug auf die Ausgangslage (Stand Workshop 02) vorgenommen:
- Gebdude B wird punktformiger ausgeformt

- Gebdude B wird auf der Parzelle leicht nach Westen verschoben

-\Rampe zur unterirdischen Parkierung wird in das Gebdude B integriert

- Gebdude A wird schmaler und langer ‘
- Bepflanzung zur Nachbarparzel ird belassen ]

- bestehender Baumbestoir unktuell reduziert \[/ .
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