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1. Ausgangslage und Zweck des Berichtes

Am 27. Februar 2008 hat der GGR ein Postulat zur Priifung der Abschaffung der
Ausnutzungsziffer Uberwiesen. Anlésslich der Diskussion im GGR hat die Mehrheit der
Ratsmitglieder erkannt, dass eine ersatzlose Streichung der AZ nicht nur eine Vereinfachung bei
den Bauvorschriften bedeutet, sondern auch neue Probleme schafft, die wiederum mit
zusatzlichen Regulierungen aufgefangen werden missten. Der vorliegende Bericht will
Handlungsspielraume aufzeigen aber auch auf Gefahren und Probleme im Zusammenhang mit
einer generellen Abschaffung der Ausnutzungsziffer hinweisen.

Im letzten Kapitel stehen Schlussfolgerungen, welche vom Gemeinderat am 11. 5. 09 zuhanden
der Mitwirkung beschlossen wurden.

2. Bedeutung der Ausniitzungsziffer im Allgemeinen

Die Ausnutzungsziffer beziffert das Verhéltnis der gesamten Bruttogeschossflache zur
Grundstucksflache.
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Die Ausnutzungsziffer (AZ)

- bildet eine Grundlage fur die Berechnung der baulichen Kapazitat einer bestimmten Zone und
ist somit wichtig fir die Dimensionierung der Erschliessung und der Ausstattung eines
Quatrtiers.

- erlaubt, mit wenigen Regelvorschriften auszukommen und tragt zur grésseren Freiheit bei der
Anordnung und Gestaltung von Bauten bei.

- préagt die Bebauung und tragt zur Erhaltung eines bestimmten Charakters von Quartieren bei.

- limitiert die Preiserwartung fir das Bauland.

- bildet eine wichtige Grundlage fir die Bemessung und privaten Beitragsleistungen an die
Infrastrukturen der 6ffentlichen Hand sowie zur Berechnung von Planungsmehrwerten.

- stellt fur Grundeigentimer und Bauherren seit Jahrzehnten eine verstandliche und allgemein
gebrauchliche Regelung dar.

- schafft Rechtsgleichheit unter den Grundeigentiimern, auch bei unterschiedlicher
Parzellengrésse und —form.



sichert den Nutzungsanspruch und schliesst behordliche Willkir aus.

Bei einem Verzicht auf die Ausniitzungsziffer sind verschiedene Regelungen zur Sicherung des
erwiinschten Zonencharakters erforderlich, die meistens eine hdhere Regelungsdichte zur Folge
haben.

Wie alle generellen Regelungen hat die Ausnitzungsziffer auch Nachteile:

Die AZ ist ein limitierendes Instrument, das kaum Ausnahmen zul&sst.

Die AZ kann in Konkurrenz stehen mit anderen Bauvorschriften wie Grenzabstédnden oder
Langenbestimmungen; dies insbesondere bei kleinen Parzellen.

Die AZ macht keine Aussagen zur Gestaltung von Gebdudeumgebungen (z.B. Griinflachen)
oder zur Gebaudeform. Dazu braucht es, wenn nétig erganzende Vorschriften.

Die Kontrolle unerlaubter Nutzungen (z.B. Nebenrdume) ist schwierig. Die
Missbrauchsmdglichkeiten schaffen Ungerechtigkeit (erfahrungsgeman sind tber 20% der
Gebaude unerlaubterweise Ubernutzt).

Die Wirkung der Ausnutzungsziffer ist nicht in allen Zonen gleich. Eine differenzierte
Betrachtung ist deshalb wichtig:

In Wohnzonen niedriger Dichte, insbesondere den Einfamilienhauszonen (E2, teils auch
W2) ist ihre Wirkung eher gering, weil hier in den meisten Féllen nicht eine hohe Ausnitzung
angestrebt wird, sondern andere Faktoren, welche flr die Wohnqualitat wichtiger sind. In
solchen Zonen ist die maximale Ausnltzung in der Vergangenheit meist nicht realisiert worden.
Heute besteht jedoch die Tendenz, bei Neu- und Ersatzbauten wegen der allgemein hohen
Bodenpreise das zulassige Nutzungsmass mdoglichst auszunutzen. Aktuell ist dies heute oft im
Zusammenhang mit Liegenschaftsverkdufen durch Erbengemeinschaften. Bei fehlender
Ausnutzungsziffer besteht dann die Gefahr, dass Bauten entstehen, die nicht ins Quartierbild
passen. Solche Gefahren sind zwar nicht in allen Gebieten gleich; kritisch sind insbesondere
exponierte Hanglagen und Quartiere mit einheitlicher, erhaltenswerter Bebauungsstruktur.

In Wohn- und gemischten Zonen mittlerer bis hoher Dichte (W3, W4, WG3, WG4,
Zentrumszone) pragen 6konomische Faktoren die Baustruktur wesentlich mehr als in
Einfamilienhausquartieren; die Realisierung der maximal méglichen Nutzung wird hier in der
Regel angestrebt und auch erreicht. Deshalb spielt die AZ eine wichtige Rolle zur
Wertbestimmung eines Grundstiicks. Wird das Nutzungsmass nur noch durch baupolizeiliche
Masse bestimmt, kann die realisierte Ausnitzung je nach Grésse und Form eines
Grundstuckes stark varieren. Die Folge sind nicht selten quartierfremde Bauformen innerhalb
eines weitgehend Uberbauten Gebietes und unterschiedliche Baulandwerte innerhalb einer
gleichen Zone. Um solchen Problemen zu begegnen, wéren zuséatzliche Reglementierungen
noétig z.B. im Sinne des Bauklassenplanes der Stadt Bern, welcher die méglichen Bauvolumen
quartierweise differenziert festsetzt. Diese Art der Reglementierung hat zwar in einem
stadtischen Gebiet Vorteile, weil die Baustruktur quartierbezogen festgesetzt werden kann,
setzt aber aufwéndige Quartieranalysen voraus und ist als Reglementierung wesentlich
komplizierter als das Festsetzen einer Ausnutzungsziffer.

In reinen Arbeitszonen ist das Instrument der Ausnitzungsziffer wenig zweckméssig und
wird auch kaum angewandt, weil es den hier gangigen Bauformen mit unterschiedlichen
Geschosshéhen (z. B. Produktionshallen im Vergleich zu Blrobauten) nicht gerecht werden



kann. Auch die Uberbauungsziffer ist als Steuerungsinstrument nur beschrénkt tauglich und
wurde deshalb bei der kurzlich durchgefiihrten Revision der Arbeitszonenvorschriften
abgeschafft. Einzig die Grinflachenziffer wurde beibehalten, weil sie priméar gestalterischen
und 6kologischen Zielen dient. Die Bebauungsdichte wird in den Arbeitszonen der Gemeinde
nur noch indirekt durch maximale Gebaudehdhen und Abstandsvorschriften geregelt.

Exkurs: Dachausbau

Oft wird der Sinn der Ausnitzungsziffer in Frage gestellt, weil sie in Einzelfallen verhindert, dass
vorhandene Dachvolumen genutzt werden kénnen. Auch hier ist eine differenzierte Betrachtung
notig:

Bei altrechtlich entstandenen Bauten in Wohnzonen niedriger Dichte ist oft schwer einsehbar,
wenn wegen der AZ ein Dachausbau verunmdglicht wird. Dieses Problem mit einer generellen
Abschaffung der AZ I6sen zu wollen, wirde bedeuten, ,das Kind mit dem Bade
auszuschutten®. Dieses Problem I&sst sich mit einer entsprechenden Regelung im
Baureglement zweckméssiger 16sen.

Anders zu beurteilen sind Dachvolumen in Mehrfamilienh&usern, weil durch deren Ausbau oft
wichtige Neben- und Estrichrdume von Mietwohnungen eliminiert werden. Das Festhalten an
der Ausnitzungsziffer ist hier also durchaus im Interesse der anséssigen Bewohnerlnnen.



3. Die Bedeutung der AZ fiir Zollikofen

3.1 Behandlung der Ausnitzungsziffer in der letzten Ortsplanungsrevision

Vor der letzten Gesamtrevision (seit 1993 in Kraft) waren die Ausnitzungsziffern in allen Zonen
niedriger als die heute Giltigen. Insbesondere in den Einfamilienhauszonen E2 wurde die AZ
generell von 0.35 auf 0.5 erhdht, was in mehreren Gebieten faktisch einer Abschaffung
gleichkommt. Mit dieser deutlichen Erhéhung der AZ wollte man auch in Quartieren mit
freistehenden Einfamilienhdusern verdichtete Bebauungsformen ermdéglichen. Schon damals
erkannte man aber, dass dies nicht Uberall erwiinscht ist. Deshalb ist im Baureglement eine
Perimeter mit einer verringerten AZ von 0.35 festgelegt und im Villen-Gebiet oberhalb des
Chréabsbaches angewendet worden. Diese Massnahme ist hier wegen der Hanglage und deren
Exponiertheit sowie wegen der groBen Parzellen am Hang gegen den Chrébsbach gerechtfertigt.
Erfahrungen der letzten Jahre mit konkreten Bauvorhaben haben aber gezeigt, dass diese
Massnahme auch in anderen Gebieten gepruft werden muss (im Leitbild ,Siedlungsentwicklung’
von 2002 ist bereits darauf hingewiesen worden).

Da der Uberwiegende Teil der heute vorhandenen Bauten in der Gemeinde bereits vor dieser
Revision gebaut wurde, sind mit dieser AZ-Erhéhung zusétzliche Nutzungsspielrdume z.B. fir den
Ausbau von Dachrdumen geschaffen worden.

AZ nach Zonen

Zone vor 1993 nach 1993
E2 ' 0.35 ' 0.5
w2 0.4 0.5
w3 0.5 0.6
WG3 ' 0.5*/0.6** ' 0.7
w4 ' - ' 0.7
WG4 0.6/0.7 0.8

* fiir Bauten ohne den vorgeschriebenen Gewerbeanteil
** fiir Bauten mit dem vorgeschriebenen Gewerbeanteil

3.2 Die Ausniitzungsziffern in bereits tiberbauten Gebieten

Gebiete, in denen nach baurechtlicher Grundordnung (keine ZPP) gebaut werden kann, sind in
Zollikofen weitgehend tberbaut. Das bedeutet aber nicht, dass eine generelle Abschaffung der AZ
keine Auswirkungen mehr hatte. Denn auch im bereits GUberbauten Gebiet gibt es Baullicken oder
altere Gebaude, die durch Neubauten ersetzt werden. In Zonen mittlerer und hdherer Dichte, wo
die Bebauungsdichte und indirekt auch die Struktur und Massstablichkeit der vorhandenen
Bebauung in hohem Mass durch die geltende AZ bestimmt ist, kann deren ersatzlose Aufhebung
zu Problemen fiihren. Umso mehr, weil in Zollikofen ein Grossteil dieser Gebiete wahrend der 50er
und 60er Jahre Uberbaut worden ist. Solche Bauten entsprechen nicht mehr (iberall heutigen



Wohnbedurfnissen und sind meist auch aus energetischer Sicht problematisch. Mit Ersatzbauten
ist in Zukunft da und dort zu rechnen. In solchen Gebieten stellt eine AZ sicher, dass Neubauten
sich der Dichte und Massstablichkeit der vorhandenen Bebauung unterordnen. Sie kann auch die
Uberbauung noch vorhandener, begriinter Aussenrdume verhindern.

Uberbauung Aarestrasse

Beispiel einer élteren Uberbauung bei der die
Bebauungsdichte in hohem Mass durch die
AZ bestimmt wurde.

Wegen des hohen Sanierungsbedarfes sind
hier gréssere Verdnderungen mdéglich; klarer
Nutzungsregelungen sind deshalb wichtig.

Einfamilienhduser Kilchbergerweg —
Augsburgerstrasse

Bereits die geltende AZ von 0.5 ermdéglicht
Neubauten, welche das vorhandene
Quartierbild beeintrédchtigen kbnnen.

Reiheneinfamilienhduser am Heckenweg

Das Beispiel zeigt, dass aufgrund der
erhéhten AZ von 0.5 auch verdichtete
Formen von Einfamilienhausbauten von
hoher architektonischer Qualitdt méglich sind,
ohne dass dadurch der Quartiercharakter
beeintréchtigt wird.




3.3

4,

Allgemeine Folgerungen

In den Wohnzonen E2 und W2 ist eine Abschaffung der AZ méglich, sofern in ,empfindlichen®
Quartieren ein Perimeter mit einer verringerten AZ festgelegt wird. Kriterien fur die
~-Empfindlichkeit* von Quartieren und Gebaudegruppen sind:

o Exponierte Hanglagen

o Einheitliche, erhaltenswerte Bebauungsstruktur

o Starke Durchgriinung, welche fir das Quartier- oder Ortsbild von Bedeutung ist

o0 Erhaltenswerte Gebaudegruppen gemass Inventar der kant. Denkmalpflege.

In Wohnzonen und gemischten Zonen mittlerer bis hoher Dichte (W3, WG3, W4, WG4) ist von
einer generellen Abschaffung der AZ dringend abzuraten, weil dies Ersatzreglementierungen
erfordern wurde, deren Erarbeitung aber auch deren Anwendung deutlich aufwéandiger wére,
als die Festsetzung einer Ausnltzungsziffer.

Quartieranalysen

Folgende, als ,empfindlich“ betrachtete EFH-Quartiere sind auf die Folgen einer Abschaffung der
AZ hin naher untersucht worden:

Einfamilienhausgruppe im Steinibach
Einfamilienhausquartiere im Gebiet Liftere — Bellevuestrasse
Einfamilienhduser im Gebiet Buchrain

Einfamilienhduser im Gebiet Mihlerain

Einfamilienhduser im Gebiet Landgarben — Kilchbergerweg
Einfamilienhduser am Sonnenweg

Einfamilienhduser im Gebiet Heckenweg

Einfamilienhduser an der Kénelgasse

Einfamilienhduser am Rosenweg und an der Stampflistrasse

Die Analyse hat gezeigt, dass im Falle der Aufhebung der AZ nicht alle hier aufgefihrten Gebiete
gleich ,empfindlich® sind. Es bleiben aber einige wenige, bei denen spezielle MaBnahmen
empfohlen werden. Sie sind im folgenden Kapitel dokumentiert. Folgende Gebiete sind nicht mehr
aufgefiihrt, weil keine Anderungen nétig sind:

Einfamilienhausgruppe Steinibach
Einfamilienhduser am Sonnenweg
Einfamilienhduser im Gebiet Heckenweg
Einfamilienhduser am Rosenweg



Gebiet 1

Einfamilienhausiiberbauung Liftere — Bellevuestrasse

Qualitaten, Besonderheiten und Probleme:

Das bezeichnete Gebiet besteht aus unterschiedlichen Bereichen: Altere Bauten, teils relativ
einheitlichen Gebaudetypen aus der Vorkriegszeit im Bereich Lufternweg - Bellevuestrasse (Foto 1
und 2). Neuere Bauten sind v.a. im Hangbereich gegen die Reichenbachstrasse. Beidseits der
Bellevuestrasse sind mehrere Gebaude im Bauinventar der kant. Denkmalpflege als erhaltenswert
und gleichzeitig als Gruppe (k-Objekte) bezeichnet. Bei fehlender AZ besteht die Gefahr, dass das
Quartierbild mit seiner starken Durchgriinung durch quartierfremde, an hoher Ausnitzung
orientierte Neubauten beeintrachtigt wird. Im Bereich gegen die Reichenbachstrasse setzt in erster
Linie die exponierte Hanglage einer héheren Nutzung Grenzen.

Empfehlungen:
AZ-Reduktion auf 0.35 fiir das im Plan bezeichnete Gebiet.

Hinweise:

Siehe auch Bauinventar der kant. Denkmalpflege: Da die erhaltenswerten Bauten auch einer
Gruppe zugeordnet sind, gelten sie als k-Objekte; d.h. bauliche Veranderungen sind nur in
Absprache mit der kant. Denkmalpflege mdglich.



Gebiet 2

Einfamilienhduser Buchrain
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Qualitaten, Besonderheiten und Probleme:

Gebiet westlich Buchrainweg: Exponierte Hanglage; starke Durchgriinung; schwierige
Erschliessungsverhaltnisse des gesamten Hangbereiches von oben. Der gegen den Muhlerain
abfallende Hangbereich ist stark exponiert; von zusatzlichen Verdichtungen ist eher abzuraten.
Nicht zuletzt auch wegen der schwierigen Erschliessungssituation.

Die starke Durchgriinung (siehe Fotos) ist ein wichtiger Bestandteil des Quartierbildes und pragt
die Siedlungsrandsituation. Bei dichteren Neubauten mit einer AZ von 0.5 besteht die Gefahr,
dass dieses Quartierbild negativ beeinflusst wird und zusétzliche Probleme in Bezug auf die
Erschliessung und Parkierung entstehen.

Empfehlungen:
Im Hangbereich westlich des Buchrainweges (siehe Plan) ist die AZ auf 0.35 zu reduzieren.
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Gebiet 3

Einfamilienhduser Miihlerain
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Ansicht von Stliden mit starker Durchgriinung innerhalb Bauzone

Qualitaten, Besonderheiten und Probleme:

Aufgrund der Lage und Erschliessungssituation relativ eigenstandiger Dorfteil; unterschiedliche
Gebaudetypen, starke Durchgriinung mit z.T. &lterem, fur das Dorfbild wichtigem Baumbestand.
Starke Hanglage im nérdlichen Teil. Wegen der Durchgriinung und dem landschaftlichen Bezug
Chréabsbachgebiet) weist das Gebiet eine hohe Wohnqualitét aus. Eine weitere bauliche
Verdichtung ist wegen der schwierigen Erschliessungssituation (steile Zufahrt, ausserhalb
Fusswegdistanz zu Stationen des 6.V.) und der starken Durchgriinung problematisch. Die starke
Durchgrinung des Hangbereichs ist auch von Bedeutung im Zusammenhang mit der
Siedlungsrandsituation und dem Ubergang zur offenen Landschaft. Diese Qualitat sollte erhalten
bleiben.

—

Empfehlungen:
AZ-Reduktion auf 0.35 fiir das im Plan bezeichnete Gebiet.
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Gebiet 4

Einfamilienhausiiberbauung Landgarben - Kilchbergerweg
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Qualitaten, Besonderheiten und Probleme

Villenquartier an teils schonster Aussichtslage, mit starker Durchgriinung; im Hangbereich Bezug
zum Landschaftsraum Chrabsbach und Buelikofen. Erste Neubauten mit erhéhter Dichte sind bereits
realisiert, teils mit problematischem Ergebnis (Foto links). Bei der vordersten Gebaudereihe am
Kilchbergerweg oberhalb des Chrabsbaches wurde die AZ in der letzten OP-Revision bereits auf
0.35 reduziert (Perimeter im Zonenplan).

Problematisch sind insbesondere die Parzellen und Bauten oberhalb des Kilchbergerweges an der
Tscharnerstrasse. Bereits bei der geltenden AZ von 0.5 sind wegen der tiefen Parzellen (sie
umfassen den Hangbereich oberhalb des Kilchbergerweges; Foto mitte) Bauten méglich, die der
Massstéablichkeit der vorhandenen Bebauung und der Anordnung der Bauten nicht mehr
entsprechen. Die Folge wéren eine Beeintrachtigung des Quartierbildes und nachbarrechtliche
Streitereien.

Empfehlungen:

Der bereits geltende Perimeter fiir eine reduzierte AZ von 0.35 ist aufrecht zu erhalten (im Plan
schraffiert); zudem ist der Perimeter auf die Parzellen zwischen Kilchbergerweg und
Tscharnerstrasse zu erweitern.

Hinweise, offene Fragen:

Der Neubau auf den Parzellen 1939 und 1040 wirft die Frage auf, ob die geltenden Vorschriften bez.
Geb&udehohe und Dachform bei einer solch exponierten Lage ausreichend oder ob allenfalls
Korrekturen nétig sind.
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Gebiet 5

Einfamilienhduser Kénelgasse

Qualitaten, Besonderheiten und Probleme

Schéne, jedoch landschaftlich empfindliche Aussichtslage abseits vom Ubrigen Siedlungsgebiet.
Die Einzonung des darunter gelegenen Hanges bis zur Bremgartenstrasse ist in Vorbereitung. Im
oberen Bereich dieser geplanten Neueinzonung (Zone mit Planungspflicht), in welchem
freistehende Einfamilienh&user vorgesehen sind, ist bereits eine AZ von 0.35 vorgesehen.

Die bestehenden Bauten entlang der Kénelgasse haben eine realisierte AZ von weniger als 0.35.
Zulassig ist aber heute nach geltendem BR eine AZ von 0.5, was bei der landschaftlich und
topographisch empfindlichen Lage, wenn tatsachlich Neubauten mit dieser AZ erstellt wiirden, zu
Problemen bez. des Quartierbildes und des friedlichen Nebeneinanders unter Nachbarn fihren
kann.

Empfehlung:
Die AZ ist fur die gesamte E2-Zone entlang der Kanelgasse auf 0.35 zu beschranken.
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Gebiet 6

Einfamilienhduser Stampflistrasse - Tiirlistrasse

Stampflistrasse Tirlistrasse

Qualitaten, Besonderheiten und Probleme

Das Einfamilienhausquartier am Rosenweg weist eine relativ geringe Ausnultzung und starke
Durchgriinung auf. Das Quartier an der Stampflistrasse / Tirlistrasse weist zudem eine hohe
Einheitlichkeit bez. der Gebaudetypen auf. Der gréssere Teil dieser Bauten in der Umgebung der
Turlistrasse sind im Bauinventar der kant. Denkmalpflege als erhaltenswert eingestuft und einer
Gruppe (k-Objekte) zugeordnet. Damit ist sichergestellt, dass bauliche Veranderungen in diesem
Bereich die Mitsprache der Denkmalpflege bedingen. Um zukiinftige Konflikte im Zusammenhang
mit Neubauprojekten mdglichst zu vermeiden, sollten auch die geltenden Bauvorschriften der
Situation angepasst werden.

Empfehlungen:

Der Gebaudegruppe an der Stampflistrasse — Turlistrasse ist eine reduzierte AZ von 0.35
zuzuordnen.

Hinweise:
Siehe Bauinventar der kant. Denkmalpflege
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5. Schlussempfehlungen

- Die geltende Ausniitzungsziffer in den Wohnzonen W3, W4 sowie den gemischten
Zonen WG3, WG4 und der Zentrumszone ist unverédndert zu belassen.

- Die Ausniitzungsziffer in den Wohnzonen E2 und W2 sowie der gemischten Zone WG2
ist grésstenteils ersatzlos aufzuheben.

- ,Empfindliche* Quartiere sind davon auszunehmen und mit einer reduzierten
Ausnitzungsziffer von 0.35 zu belegen.

- In Gebieten mit einer AZ von 0.35 sollen bei bestehenden Gebauden Dachraume im
vorhandenen Volumen, ohne Anrechnung der AZ voll genutzt werden kénnen.

A

Legende [ | Gellende Wohnzone E2
[ ] Geltende Wohnzone W2
: Geltende Wohn- und Gewerbezone WG2

Y Geltender Perimeter AZ = 0.35

- ] Neue Perimeter Az = 0.35




