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Offentliche Mitwirkung zur Teilabschaffung der Ausniitzungsziffer: Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren
Wir danken lhnen fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme zum oben erwahnten Geschaft.

Grundsatzliches
Im Interesse eines haushélterischen Umgangs mit dem Boden ist eine massvolle Verdichtung der
Siedlung anzustreben. Wir sehen diese als Notwendigkeit zur Vermeidung von Einzonungen.
Dabei soll jedoch der Quartiercharakter erhalten bleiben und namentlich die Wohnhygiene
garantiert sein.
Die vorgeschlagene Regelung wird diesem Anspruch gerecht, indem die Ausnitzungsziffer

- in Wohnzonen niedriger Dichte erhoht,

- in gestalterisch empfindlichen Zonen beschrankt

- und in Zonen mittlerer bis hoher Dichte (Mehrfamilienhduser) in der heutigen Form

beibehalten wird.

Auch dem Bediirfnis, bestehende Einfamilienhduser besser nutzen zu kénnen, wird entsprochen,
indem das Baureglement Dachausbauten zuldsst. Ein Schonheitsfehler liegt allerdings darin, dass
friihere Verstdsse gegen das Baureglement nachtraglich sanktioniert werden.
Keine Aussagen macht der Bericht leider dariiber, welche anderen Moglichkeiten bestanden hatten,
eine Verdichtung in Zonen niedriger Dichte unter Beibehaltung der AZ zu ermdglichen.

Perimeter AZ 0.35
Die Kriterien zur Ausscheidung "empfindlicher" Quartiere erscheinen nachvollziehbar und
zweckmassig. Auf eine parzellenscharfe Beurteilung verzichten wir.

Minergie-Bonus

Im Bericht nicht erwdhnt wird die Verknlipfung der Ausniitzungsziffer mit dem Minergiebonus.
Gemass Art. 41 Abs. 3 des Baureglementes erhalten Gebdude, die den Minergie-Standard erfiillen
und in einer Zone mit Ausniitzungsziffer erstellt werden, einen Ausniitzungsbonus von 10% der
Bruttogeschossflache. Mit dem Wegfall der AZ in den Zonen E2, W2 und WG2 entfallt auch dieser
Anreiz. Wir erachten es als notwendig, einen ebenblirtigen Ersatz zu schaffen, und erwarten, dass die
Gemeinde entsprechende Vorschlage macht. Dies ist auch erforderlich, damit die Gemeinde im
Minergie-Rating nicht Punkte verliert und Riickschritte macht. Konkret schlagen wir vor, folgende



Moglichkeiten zur Forderung des Energiesparens und von erneuerbaren Energien zu priifen und in
der definitiven Vorlage darzustellen:

- Im Baureglement kdnnte grundsatzlich postuliert werden, dass Bauten mit einer moglichst
geringen Umweltbelastung und einem moglichst hohen Anteil an erneuerbaren Energien
anzustreben sind (vgl. Baureglement Miinchenbuchsee).

- Bauherrschaften kdnnten verpflichtet werden, Heizkonzepte mit erneuerbaren Energien zu
prifen und das Ergebnis in Baugesuchen zumindest zu dokumentieren.

- Nach dem Vorbild anderer Energiestadte kénnte Zollikofen finanzielle Anreize fiir energetisch
vorbildliche Bauweise (u.a. nach Minergiestandard) gewahren.

- In einer neuen Bestimmung des Baureglementes kénnte, wie zurzeit in Wohlen BE in
Diskussion, ein bestimmter Anteil an erneuerbarer Energie fiir Bauten vorgeschrieben
werden.

- Um die Nachisolation von Gebauden zu erleichern, sollte diese fiir zulassig erklart werden,
auch wenn sie vorgeschriebene Baumasse verletzt.

Mehrwertabschépfung

Im Falle einer Abschaffung der AZ fiir die vorgesehenen Gebiete entsteht fiir die betroffenen
Grundeigentliimerlinnen ein Mehrwert. Ein solcher kann gemadss Art. 142 des Baugesetzes teilweise
abgeschopft werden. Wir vermissen entsprechende Hinweise in der Vorlage und erwarten eine
Erganzung.

Missbrauch

Wie auf Seite 3 des Berichts erwahnt, besteht bei Verstdssen gegen die Ausniitzungsziffer eine
Dunkelziffer von 20%. Mit dem Wegfall der AZ in den Zonen niedriger Dichte entfallt hier fiir die
Gemeinde die Kontrollaufgabe. Wir erwarten von der Gemeinde im Gegenzug, dass in den
verbleibenden Zonen mit AZ die Kontrolltatigkeit und Sanktionierung entsprechend verscharft wird.

Fazit

Mit der vorgeschlagenen Regelung scheint ein Gleichgewicht gefunden worden zu sein zwischen
notwendiger Reglementierung im Interesse der Allgemeinheit (Erhaltung von Quartiercharakteren,
Verdichtung) und Gestaltungsfreiheit fiir den einzelnen Grundeigentiimer und Bauherrn. Es fehlen
jedoch Hinweise zu Alternativen zur Abschaffung der AZ.

Die Abgrenzung der "empfindlichen" Gebiete niedriger Dichte erscheint zweckmassig.

Fiir den wegfallenden Minergie-Bonus ist ein gleichwertiger Ersatz zu finden. Wir erwarten
entsprechende Vorschlage.

Die Vorlage soll mit einer Regelung zur teilweisen Abschopfung von Mehrwerten erganzt werden.
Missbrauch der geltenden AZ-Bestimmungen soll konsequenter geahndet werden.
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