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1. Ausgangslage und Termine 

 

1.1 Ausgangslage 

Die Gemeinde Bolligen beabsichtigt das Flugbrunnenareal einer neuen Nutzung zuzuführen und in 
absehbarer Zeit zu überbauen. Die bestehende Schulanlage „Flugbrunnen“ wird hinsichtlich der 
Kapazitäten nicht mehr benötigt. Die für die Zukunft erforderlichen Schulräume werden im Erweite-
rungsbau der bestehenden Schulanlage „Lutertal“ integriert.  

Für das Flugbrunnenareal wurde im Jahr 2010 eine Nutzungsstudie erarbeitet. Diese zeigt auf, 
welche Überbauungstypologien möglich sind und welche Dichte angemessen ist. Demnach soll auf 
dem Areal eine dichte, qualitativ hochwertige Wohnüberbauung realisiert werden. 

Das Flugbrunnenareal befindet sich heute planungsrechtlich in einer Zone für öffentliche Nutzungen 
(ZöN). Damit die Wohnüberbauung ermöglicht werden kann, soll das Areal neu einer Zone mit Pla-
nungspflicht (ZPP) zugewiesen werden. Dazu ist vorgängig eine Änderung des Baureglements so-
wie des Zonenplans im ordentlichen Verfahren notwendig. 

Das Areal Flugbrunnenstrasse mit Schulanlage, Feuerwehrstützpunkt, Wehrdienstmagazin und 
Gemeindeverwaltung zwischen Flugbrunnenstrasse, Hühnerbühlstrasse und Stegackerweg ist – 
nebst zwei Einfamilienhausparzellen – im Eigentum der Einwohnergemeinde Bolligen. 

 

1.2 Termine 

Für die Änderung von Zonenplan und Baureglement Anhänge IV und V gilt folgender Terminplan: 
 
Erarbeitung Änderung ZP und BR, Erläuterungsbericht August - Oktober 2013 
Beschluss Gemeinderat zur Mitwirkung November 2013 
Mitwirkung Dezember 2013 - Januar 2014 
Bereinigung Mitwirkung Februar - März 2014 
Beschluss Gemeinderat zur Vorprüfung April 2014 
Vorprüfung Mai - Juni 2014 
Bereinigung Vorprüfung Juli - Dezember 2014 
Öffentliche Auflage Mitte Januar bis Mitte Februar 2015 
Einspracheverhandlungen (evtl.) Februar 2015 
Beschluss Gemeinderat März 2015 
Gemeindeversammlung Sommer 2015 
Genehmigung durch Kanton Herbst 2015 
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2. Konzeptbeschrieb Flugbrunnenareal 

 

2.1 Arealentwicklung 

Zur Entscheidfindung über die weitere Zukunft von Schulanlage und Gemeindeverwaltung liegen 
verschiedene Studien und Abklärungen zu diesem und weiteren Standorten in der Gemeinde vor. 

Im Rahmen einer Nutzungs- und Machbarkeitsstudie ist die Neunutzung des Flugbrunnenareals für 
Wohnungsbau mit möglichen Überbauungstypologien geprüft worden. Das Alte Schulhaus mit sei-
nem Umland bleibt erhalten und wurde als bestehender Bau in diese Studien miteinbezogen. In der 
Nutzungsstudie wurden die Eckwerte zur baulichen Dichte und Geschossigkeit definiert. Diese bil-
den die Basis für die vorliegende ZPP. 

Nach Erlass der ZPP wird die Architektur und Gestaltung der Wohnsiedlung im Rahmen eines 
Wettbewerbsverfahrens projektiert. 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Perimeter der Änderung im Gebiet „Flugbrunnenstrasse“ Datenquelle: swisstopo 

 

2.2 Bauinventar der Gemeinde 

Nach Baureglement Art. 61 ist bei Planungen, in denen schützens- und erhaltenswerte Baudenk-
mäler betroffen sind, die kantonale Denkmalpflege in das Verfahren einzubeziehen. 

Die schützens- und erhaltenswerten Gebäude sind im Bauinventar der Gemeinde Bolligen abgebil-
det. Im Flugbrunnenareal sind gemäss Bauinventar die Gebäude Flugbrunnenstrasse 16 und 16A 
als erhaltenswert eingestuft. Das Schulhaus von 1907 (Nr. 16) ist mit einem Vertrag geschützt und 
gilt deshalb als ein K-Objekt.  
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Geschütztes Schulhaus von 1907 (Nr. 16), K-Objekt 

 

Demzufolge wird in den ZPP-Bestimmungen präzise vermerkt, dass das Gebäude Nr. 16 unter 
Schutz steht und mit seiner dominanten Stellung im Ortsbild erhalten werden muss. Das Gebäude 
Nr. 16A (Schulanlage) ist erhaltenswert, d.h. gemäss Definition im Baugesetz (Art. 10b) kann dieser 
Bau abgebrochen werden, wenn seine Erhaltung unverhältnismässig wäre und er durch einen „ge-
stalterisch ebenbürtigen“ Neubau ersetzt wird. 

Die Verhältnismässigkeitsprüfung soll erst im Rahmen des vorgesehenen Wettbewerbsverfahrens 
erfolgen. Dieses soll Aufschluss darüber geben, ob der erhaltenswerte Bau der 1960er-Jahre wei-
ter genutzt und in das Projekt integriert werden kann oder ob er ganz oder teilweise abgebrochen 
und einer Neubaulösung Platz machen soll. 

 

2.3 Langsamverkehr 

Über den Stegackerweg, welcher sich teilweise innerhalb des Wirkungsbereichs der neuen ZPP 
Nr. XI „Flugbrunnenstrasse“ befindet, führt die Wanderweg-Hauptroute Bolligen - Flugbrunnen - 
Habstetten/Bantiger. Die Begehbarkeit des Wanderwegs für die Öffentlichkeit ist zu gewährleisten. 
Im Rahmen der Erarbeitung der Überbauungsordnung ist eine mindestens 2.5 m breite Fussweg-
verbindung sicherzustellen. 

 

2.4 Flugbrunnenbach 

Gemäss Gewässernetz (GN5) verläuft entlang der neuen ZPP Nr. XI „Flugbrunnenstrasse“ der ein-
gedolte Flugbrunnenbach. Die Lage der Gewässer nach GN5 kann von der effektiven Lage des 
Gewässers abweichen. Nach Gewässerschutzgesetz (GschG) Art. 37 Abs. 2 ist eine Offenlegung 
zu prüfen. Das Büro Kissling + Zbinden AG Bern wurde seitens Gemeinde beauftragt Abklärungen 
bezüglich einer Offenlegung des Flugbrunnenbachs vorzunehmen. Im Kurzbericht „Verlauf Flug-
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brunnenbach“ der Kissling + Zbinden AG vom 9. Juli wird festgehalten, dass der Verlauf des ein-
gedolten Flugbrunnenbachs aufgrund der Lage der sichtbaren Schächte punktuell eruiert werden 
konnte. Der Bach folgt dem Stegackerweg und liegt mit Ausnahme eines 35.0 m langen Ab-
schnitts im Bereich der Gemeindeverwaltung ausserhalb der ZPP „Flugbrunnenareal“. Eine Offen-
legung und Integration des Flugbrunnenbachs in die neue Wohnüberbauung ist nach Erlass der 
ZPP im Rahmen eines Wettbewerbsverfahrens zu prüfen. 
 

 

 

Situationsplan, Aufnahmen Verlauf Flugbrunnenbach, es gilt der Originalplan im Mst. 1:1'000 (vgl. Anhang b) 
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3. Änderung Zonenplan und Baureglement 

 

3.1 Zonenplan 

Um auf dem Flugbrunnenareal eine Wohnüberbauung zu ermöglichen, ist eine Änderung des Bau-
reglements und des Zonenplans nötig. Die Zone für öffentliche Nutzungen „h Flugbrunnenstrasse / 
Hühnerbühlstrasse“ wird auf die Parzelle Nr. 3829 reduziert. Der Kindergarten auf dieser Parzelle 
bleibt bestehen. Neu wird die Zone mit Planungspflicht XI „Flugbrunnenareal“ erlassen, unterteilt in 
die Sektoren A und B. Die Parzelle Nr. 43 liegt heute in der gemischten Zone M2 und wird eben-
falls der ZPP XI „Flugbrunnenareal“ zugewiesen. Die Parzellen Nr. 22 und 2249 verbleiben in der 
Wohnzone W2, resp. in der Mischzone M2. 

 

ALT NEU 

 

Es gilt der Originalzonenplan 1:1’000 

 

 

Legende 
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3.2 Baureglement 

Die Umzonung hat eine Anpassung der Anhänge IV (Zonen mit Planungspflicht) und V (Zonen für 
öffentliche Nutzung) im Baureglement zur Folge. 

 

Zone mit Planungspflicht 

Im Anhang IV wird neu die ZPP Nr. XI „Flugbrunnenareal“ eingefügt. Darin werden Planungszweck, 
Art und Mass der Nutzung sowie die Grundsätze der Gestaltung festgehalten. 
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4 Sektor A 
AZ 0.85 
 
Sektor B 
erhaltens-
wertes Al-
tes Schul-
haus, Nut-
zungs-
mass ge-
mäss be-
stehendem 
Gebäude-
volumen 

Es soll eine 
verdichtete 
Wohnüber-
bauung von 
hoher Quali-
tät realisiert 
werden, mit 
Einbezug 
des erhal-
tenswerten 
Alten Schul-
hauses 
Flugbrun-
nenstrasse 
(K-Objekt). 
Nutzungen 
für Gemein-
deverwal-
tung und 
Feuerwehr 
sind zuläs-
sig. 

- Der zentrumsnahen Lage ist mit ei-
ner sorgfältigen Gestaltung von Bau-
ten und Aussenräumen Rechnung 
zu tragen, mit sorgfältiger Integration 
in die Topografie. 

- Der Aussenraum ist zu durchgrünen, 
mit einem Minimum an Bodenversie-
gelung. 

- Für Neubauten sind nur Flachdächer 
zugelassen. 

- Das erhaltenswerte Schulhaus Flug-
brunnenstrasse von 1907 (Nr. 16) 
steht unter Schutz und ist zu erhal-
ten. Es soll seine dominante Stellung 
mit Sichtbezügen im Ortsbild behal-
ten. 

- Die Schulhauserweiterung von 1963-
65 (Nr. 16A) ist erhaltenswert. Diese 
kann abgebrochen werden, wenn 
eine Erhaltung unverhältnismässig 
wäre und wenn eine hochwertige Er-
satzlösung realisiert wird. 

- Die Verkehrserschliessung der Neu-
bauten darf nicht ab Stegackerweg 
erfolgen. 

- In der Verlängerung des Stegacker-
wegs mit Anbindung an die Hühner-
bühlstrasse ist eine mindestens 2.5 
m breite öffentliche Fusswegverbin-
dung zu erstellen. 

- Im Rahmen der Überbauungsord-

II 
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nung ist zu prüfen, inwieweit der 
Flugbrunnenbach in die Überbauung 
integriert werden kann (Offenlegung / 
Revitalisierung). Dabei sind Abspra-
chen mit dem kantonalen Tiefbau-
amt OIK II erforderlich. 

- Bei Gebäuden, die neu erstellt oder 
erweitert werden, dürfen höchstens 
25% des zulässigen Wärmebedarfs 
für Heizung und Warmwasser mit 
nicht erneuerbarer Energie gedeckt 
werden. 

Auszug aus dem Anhang IV Baureglement 

 

Zone für öffentliche Nutzung 

Im Anhang V wird die ZöN h „Flugbrunnenstrasse / Hühnerbühlstrasse“ angepasst. Da kein Bezug 
mehr zur Flugbrunnen- wie auch zur Hühnerbühlstrasse besteht, wird die Bezeichnung präzisiert. 
Neu heisst die ZöN h gleich wie der bestehende Kindergarten „Stegackerweg“. Als Zweckbestim-
mung wird neu „Schulanlage, Kindergarten, Kindertagesstätte u. dgl.“ festgelegt. Kindergärten 
werden heute oft zu Basisstufen ausgebaut. Deshalb soll hier etwas mehr Spielraum für die Zu-
kunft geschaffen werden. Die übrigen Zweckbestimmungen werden aufgehoben. 
 

Bezeichnung Zweckbestimmung Grundzüge der Überbauung und 
Gestaltung 

Empfindlich-
keitsstufe (LSV) 

h Stegackerweg  
Flugbrunnenstrasse / 
Hühnerbühlstrasse 

Schulanlage 
Kindergarten 
Kindertagesstätte 
u. dgl. 
Turnhallen 
Sportanlagen 
Wehrdienste 
Gemeindeverwaltung 
Zivilschutz 

Bestehend, zweckgebundene Erwei-
terungen Ersatz möglich, bestehender 
Anlagen, für Erweiterungen gilt Ge-
bäudehöhe und Grenzabstände ge-
mäss W3. 

III 

Auszug aus dem Anhang V Baureglement 
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4. Verfahren 

 

4.1 Änderung Zonenplan und Baureglement 

Die vorliegende Änderungen des Zonenplans sowie des Baureglements Anhang IV und V sind in 
enger Zusammenarbeit mit den Vertretern der Bauverwaltung Bolligen erarbeitet worden. Sie sollen 
im ordentlichen Verfahren nach Art. 58 ff BauG durchgeführt werden. 

 

4.2 Mitwirkung 

Vom 29. November 2013 bis zum 20. Januar 2014 lagen die Unterlagen zur Zone mit Planungs-
pflicht ZPP Nr. XI „Flugbrunnenareal“ in der Bauverwaltung Bolligen zur öffentlichen Mitwirkung auf. 
Während dieser Frist gingen insgesamt acht Mitwirkungseingaben ein. Diese wurden im Entwurf 
des Mitwirkungsberichts vom 3. Februar 2014 zusammengefasst und beantwortet. Mehrere Mit-
wirkende empfanden die festgelegte Ausnützungsziffer (AZ) respektive die Geschosszahl als zu tief 
für diesen Ort. 

Aufgrund dieser Meinungsbildung wurde das Büro Adrian Strauss beauftragt, im Rahmen einer zu-
sätzlichen Studie zu prüfen, in wieweit eine bauliche Verdichtung mit einer AZ über 0.7 städtebau-
lich verträglich ist. Als Basis für die Ergänzungsstudie dienten die Überbauungsvarianten aus der 
Nutzungs- und Machbarkeitsstudie „Areal Flugbrunnenareal“ vom 7. September 2010. Als Ergeb-
nis dieser Ergänzungsstudie resultierte, dass angesichts der ausgezeichneten Lage des Areals und 
den erhöhten Anforderungen an dichtere Wohnformen eine Erhöhung der Geschosszahl auf vier 
Vollgeschosse und einer AZ von höchstens 0.85 vertretbar ist (siehe Ergänzungsbericht vom 28. 
April 2014 im Anhang). 

Der Gemeinderat hat am 28. April 2014 die Mitwirkung zur Kenntnis genommen und die Planung 
z.Hd. der Vorprüfung verabschiedet. 

 

4.3 Vorprüfung 

Die Zonenplan- und Baureglementsänderung ZPP Nr. XI „Flugbrunnenareal“ wurde durch das Amt 
für Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern (AGR) vorgeprüft. Im Vorprüfungsbericht vom 
6. Juni 2014 werden Vorbehalte resp. Empfehlungen festgehalten. 

Die Genehmigungsvorbehalte wurden inzwischen behandelt und bereinigt. Die Zonenplan- und 
Baureglementsänderung wurde am 9. Februar 2015 durch den Gemeinderat zur öffentlichen Auf-
lage verabschiedet. 

 

4.4 Öffentliche Auflage 

Die öffentliche Auflage findet vom 18. Februar 2015 bis 20. März 2015 statt. Innert der 30-tägigen 
öffentlichen Auflagefrist kann gegen die Änderung von Zonenplan und Baureglement ZPP Nr. XI 
„Flugbrunnenareal“ bei der Bauverwaltung von Bolligen schriftlich und begründet Einsprache und 
Rechtsverwahrung eingereicht werden. 
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4.5 Beschlussfassung, Gemeindeversammlung 

Im Anschluss des Beschlusses des Gemeinderats vom ..................... und der Gemeindeversamm-
lung am ..................... wurde die Änderung von Zonenplan und Baureglement ZPP Nr. XI „Flug-
brunnenareal“ dem AGR zur Genehmigung eingereicht. 

 

4.6 Genehmigung 

Das AGR hat die Änderung von Zonenplan und Baureglement am ..................... genehmigt. 
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5. Anhang 

a) Nutzungs- und Machbarkeitsstudie Areal Flugbrunnenstrasse, Büro Adrian Strauss 
Bern vom 28. April 2014 

b) Kurzbericht Verlauf Flugbrunnenbach, Kissling + Zbinden AG Bern vom 9. Juli 2014 
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a) Nutzungs- und Machbarkeitsstudie Areal Flugbrunnenstrasse,  
 Büro Adrian Strauss Bern vom 28. April 2014 
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b) Kurzbericht Verlauf Flugbrunnenbach, Kissling + Zbinden AG Bern vom 9. Juli 2014 
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