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1. Einleitung 

1.1 Ausgangslage 

Im Rahmen der am 28. Januar 2014 genehmigten Ortsplanungsrevision 
hat die Einwohnergemeinde Ferenbalm im Gebiet Kleingümmenen die 
Parzelle Nr. 2294 eingezont und einer Zone mit Planungspflicht (ZPP) zu-
gewiesen. Die neue ZPP Nr. 1 „Kleingümmenen“ östlich des Bahnhofs 
Gümmenen umfasst eine Landfläche von ca. 18'000 m2 und bezweckt die 
Realisierung einer verdichteten und qualitativ hochstehenden Wohnüber-
bauung mit Arbeitsnutzungen. 

In den ZPP-Bestimmungen ist festgehalten, dass der Gemeinderat Richtli-
nien im Sinne von Art. 92 Abs. 2 BauG für die weitergehende Planung und 
als Vorgabe für eine Überbauungsordnung zu erlassen hat.  

1.2 Ziele und Inhalte 

Mit den Richtlinien werden folgende Ziele verfolgt: 

�� Der Planungszweck und die besondere Anforderungen der ZPP 1 wer-
den umgesetzt. 

�� Die Richtlinien dienen als Grundlage für weitere Planungsschritte 
(Überbauungsordnung, Gesamtvorhaben oder Wettbewerb nach SIA). 

Um diese Ziele zu erreichen, werden in den Richtlinien Grundsätze zur 
Erschliessung, zur Anordnung der Nutzungen, zur Gestaltung der Bebau-
ung und des Aussenraums, zu den Nutzungsmassen und zum Umgang mit 
der Lärmsituation festgehalten. 
Die Richtlinien bestehen aus einem Textteil (siehe Kapitel 2) und einer 
Plandarstellung (siehe Anhang 1).  
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1.3 Vorgehen  

Für die Erarbeitung der Richtlinien wurde ein Vorgehen in drei Schritten 
gewählt. Die Zwischenergebnisse wurden jeweils im Rahmen eines Work-
shops mit dem Gemeinderat, der Baukommission, den beteiligten Grund-
eigentümern und einer Vertretung der Anwohnenden diskutiert und konso-
lidiert. 

In einem ersten Schritt wurden die Rahmenbedingungen geklärt, die Ziele 
definiert und ein Lösungsspektrum erarbeitet. Im Lösungsspektrum wur-
den zu verschiedenen Themenfelder die denkbaren Lösungsmöglichkeiten 
aufgezeigt (z. B. Erschliessung für den MIV, Geschossigkeit usw.) 

Das Lösungsspektrum wurde in einem ersten Workshop thematisch disku-
tiert, priorisiert und auf die wünschbaren Lösungen eingeschränkt. 

Im zweiten Arbeitsschritt wurden aus der Kombination der Lösungsansätze 
drei Überbauungs- und Erschliessungsvarianten erarbeitet. 

Im zweiten Workshop mit dem Gemeinderat, der Baukommission und den 
Grundeigentümern wurden die drei Varianten zur Diskussion gestellt.  

Aufgrund der Diskussion im letzten Workshop wurden nun die vorliegen-
den Richtlinien formuliert. 

Parallel zu diesen Arbeitsschritten wurden standort- und marktspezifische 
Abklärungen durch einen ausgewiesenen externen Experten (GSP AG, Zü-
rich) vorgenommen. Die Ergebnisse der Marktabklärung sind in die Richtli-
nien eingeflossen. 

 

 

1.4 Varianten 

Die drei erarbeiteten Überbauungs- und Erschliessungsvarianten sind im 
Anhang 2-4 dieses Berichts dargestellt. Die Varianten stellen beispielhaft 
mögliche Überbauungsmuster dar. Da die Variante 2 im Workshop bevor-
zugt wurde, basieren die vorliegenden Richtlinien auf die in dieser Variante 
angewendeten Grundsätze. Überbauungsvorschläge die sich nach den 
anderen beiden Varianten richten, werden mit den formulierten Richtlinien 
jedoch nicht ausgeschlossen.   
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1.5 Stellung zur Grundordnung 

Die Richtlinien zur ZPP 1 „Kleingümmenen“ stützen sich auf Art. 92 des 
kantonalen Baugesetzes (BauG) und auf Art. 55 des Baureglements (BR) 
der Einwohnergemeinde Ferenbalm (Januar 2014). Die Richtlinien werden 
von dem Gemeinderat erlassen und sind behördenverbindlich. Sie sind für 
die weiteren Planungsschritte wegleitend. 

 

 

Sicht auf das Gebiet „Kleingümmenen“ vom Bahnhof (Westen) aus. 
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Inhalt Richtlinie Kommentar 

2. Richtlinien  

Lesehilfe: Die verbindlichen Inhalte stehen in der linken Spalte und sind grau 
hinterlegt. Allfällige Erläuterungen und Hinweise zur Herleitung der verbindlichen 
Inhalte sind in der rechten Spalte kursiv dargestellt. 

 

2.1 Allgemeine Grundsätze 

Ziel 

Ziel ist die Schaffung einer urbanen Wohnüberbauung in ländlicher Umgebung. 

Entlang der Bernstrasse sind nach Möglichkeit Arbeitsnutzungen anzusiedeln, im 
restlichen Gebiet sind Wohnnutzungen vorzusehen. 

Das Wohnungsangebot ist differenziert. Angebote für spezifische Zielgruppen wie 
Familien und altersgerechtes Wohnen sind anzustreben. 

Ein Angebot an sozialen und öffentlichen Dienstleistungsnutzungen wie Kinderta-
gesstätten, Tagesschulen, Arztpraxen oder Hausbetreuungsdienste ist erstre-
benswert. 

Vorgaben aus dem Baureglement (Art. 55 Abs. 1 „ZPP 1 - Planungszweck“) 

�� Realisieren einer verdichteten, qualitativen Wohnüberbauung mit Arbeitsnut-
zungen 

�� Eingliedern der Überbauung in die Hanglage 
 

Ergebnisse aus den Workshops (Stichworte zur Zielsetzung): 

�� im Grünen angebunden / naturnah Wohnen, urban leben /  
naturnah schnell in die Stadt 

�� urban / kompakt 

�� grosszügige Grünräume mit Gemeinschaftsangeboten 

�� einheitliche Gestaltung aber nicht monoton / zeitgemäss 

�� erschwinglich, nicht exklusiv 

�� durchmischte Bewohnerschaft und Wohnungsangebot, evtl. altersgerechtes 
Wohnen 

�� Angebot KITA / öffentliche Nutzungen 

�� Etappierung erforderlich 
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Inhalt Richtlinie Kommentar 

Wirkungsbereich und Unterteilung 

Der Wirkungsbereich der Richtlinien entspricht dem Perimeter der Zone mit Pla-
nungspflicht ZPP Nr. 1 „Kleingümmenen“. 
Das Gebiet der ZPP ist in 3 Bereiche aufgeteilt: 

�� Bereich A: Arbeits- oder Mischnutzung 
�� Bereich B: Wohnnutzung geringerer Dichte 
�� Bereich C: Wohnnutzung höherer Dichte 

Die ungefähre Grösse und Lage der Bereiche ist im Plan eingetragen.  
Die Abgrenzung der Bereiche ist im Rahmen der nächsten Planungsschritte zu 
präzisieren. Von der vorgeschlagenen Abgrenzung der Bereiche B und C kann 
abgewichen werden, wenn die Bauherrschaft nachweisen kann, dass dadurch 
eine bessere Gesamtlösung erzielt werden kann. 

Vorgaben aus dem Baureglement (Art. 55 Abs. 2 „ZPP 1 – Nutzung“):  

�� 18’990 m 2: Gesamtfläche 

�� 14’690 m 2: Fläche für Wohnnutzungen, inkl. 990 m2 des Abstandsbereichs 
entlang Bahnhofparkplatz 

�� 3’300 m 2: max. Fläche für Arbeitsnutzungen 

�� 1’000 m 2: Reservierte Fläche für grössere Spielfläche und Anteil an Kinder-
spielplätzen 

�� Entlang der Bernstrasse sind Arbeitsnutzungen vorzusehen 

�� Lärm-Empfindlichkeitsstufe: 
�� ES III entlang der Bernstrasse 
�� ES II im Bereich der Wohnnutzungen und das Wohnen nicht störende Ar-

beitsnutzungen (stilles Gewerbe) 

Ergebnisse aus den Workshops: 

�� Überbauung mit verschiedenen Typen (Doppelhäuser, Reihenhäuser und 
Mehrfamilienhäuser) ist erwünscht. 

Etappierung 

Die Gewerbebauten im Bereich A können entsprechend dem Bedarf erstellt wer-
den. 
Die Überbauung in den Bereichen B und C ist in mindestens drei ähnlich grossen 
Etappen zu realisieren. Die Etappierung ist auf die Infrastruktur der Gemeinde 
(Schule, Erschliessung) abzustimmen. 
Die Aussenraumgestaltung ist zeitgleich mit den Hochbauten fertigzustellen. 

Ergebnisse aus den Workshops: 

Wenn die Realisierung nicht etappiert erfolgt (ca. 120 - 200 Zuzüger), stösst die 
Gemeinde (Verwaltung, Schule usw.) an ihre Grenzen. 

Gestaltungsgrundsatz 

Der allgemeine Grundsatz zur Baugestaltung in Art. 28 Abs. 1 BR ist einzuhalten: 
„Bauten und Anlagen sind derart zu gestalten, dass sie sich in das Siedlungs- und 
Landschaftsbild einfügen und mit der bestehenden Umgebung eine gute Ge-
samtwirkung ergeben.“ 

 

 

Vorgaben aus dem Baureglement (Art. 28 Abs. 2 ): 

Bei der Beurteilung der Gesamtwirkung sind vor allem die folgenden Kriterien zu 
beachten: 

�� Eingliederung in die bestehende Siedlung (Siedlungsmuster) 

�� Lage und Stellung (Standortwahl) 

�� Kubische Erscheinung (Baukörper, Dachform) 
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Inhalt Richtlinie Kommentar 

Innerhalb des Planungsgebiets wird eine einheitliche, moderne Architekturspra-
che angestrebt. Im Minimum sind pro Bauetappe Gestaltung und Materialwahl 
aufeinander abzustimmen. 

Die Dächer sind zeitgemäss zu gestalten. Dachformen und Dachelemente sind 
aufeinander abzustimmen, sodass insgesamt eine ruhige Dachlandschaft ent-
steht. 
Flachdächer sind, sofern sie nicht zur Energiegewinnung oder als begehbarer 
Aussenraum dienen, extensiv zu begrünen. 

Zwecks einer guten Einpassung in die Hanglage sind Aufschüttungen und Abgra-
bungen auf ein Minimum zu beschränken. 

�� Art der Dach- und Fassadenelemente 

�� Proportionen 

�� Material- und Farbwahl 

�� Eingliederung in das bestehende Terrain 

�� Gestaltung der Terrainveränderungen (Abgrabungen, Aufschüttungen,  
Böschungen, Stützmauern) 

�� Anlage und Gestaltung der Verkehrsflächen (Zufahrten, Eingänge, Treppen,  
Abstellplätze für Fahrzeuge) 

�� Grünbereiche und raumbildende Bepflanzung 

Aussenraum 

Die Überbauung ist mit grosszügigen Aussenräumen und einem durchmischten 
Angebot an privaten und gemeinschaftlichen Flächen auszustatten. 

Die Aussenräume –��Erschliessungsräume, gemeinschaftliche Aufenthaltsberei-
che, private Gärten und Spielflächen – haben eine hohe Gestaltungs- und Aufent-
haltsqualität aufzuweisen. Sie sind zusammenhängend zu gestalten, auszustat-
ten und zu bepflanzen und in die Gestaltung der gesamten Überbauung einzube-
ziehen. 

Der Gestaltung der Eingangssituation an der Murtenstrasse ist besonders Beach-
tung zu schenken. Sie ist sowohl für den Langsamverkehr als auch für den moto-
risierten Verkehr attraktiv zu gestalten. (siehe dazu Kap. 2.3) 
Entlang der wichtigen Fusswegverbindungen ist eine Bepflanzung mit Bäumen 
vorzusehen. 

Ergebnisse aus den Workshops:  

�� Es ist ein differenziertes Angebot an privaten und gemeinschaftlichen Aussen-
räume bereitzustellen. 

Gemäss Baureglement Art. 36 Abs. 1 gilt:  

�� Die Umgebung von Bauten und Anlagen ist derart zu gestalten, dass sich eine 
gute Einordnung in die Umgebung ergibt. Terrainveränderungen (Abgrabun-
gen, Auffüllungen) sind so anzulegen, dass sie sich in das vorgegebene Ge-
lände einfügen und dass ein harmonischer Übergang zu den Nachbargrund-
stücken entsteht. 

Es ist eine grössere Spielfläche gemäss Art. 46. BauV zu erstellen. Die Spielfläche 
ist im Bereich C anzuordnen. 

Vorgaben aus dem Baureglement (Art. 55 Abs. 3 BR „ZPP 1 – Gestaltung“):  

�� Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplätze und grössere Spielflächen sind in die 
Siedlung einzubeziehen. 

Zur südlich angrenzenden offenen Landschaft ist ein Übergangsbereich zu gestal-
ten. Der Zugang zur offenen Landschaft ist zu gewährleisten. 

Ergebnisse aus den Workshops: 

�� Der Übergangsbereich ist die beste Lage für private Gärten. 
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Inhalt Richtlinie Kommentar 

2.2 Nutzung und Bebauung 

Bereich A 

Der Bereich A ist je nach Bedarf für Arbeits- oder Mischnutzungen vorzusehen. 
Die Ausdehnung dieses Bereichs beträgt max. 3'300 m2. 

Es können max. 2 Vollgeschosse erstellt werden. Basierend auf dem Ergebnis 
eines Projektwettbewerbs nach SIA kann eine Bauweise mit 3 Vollgeschossen 
realisiert werden. Attikageschosse sind zugelassen. 

Bei der Entwicklung des Überbauungskonzepts sind die erforderlichen Lärm-
schutzmassnahmen zu berücksichtigen (siehe Kap. 2.4) 

Vorgaben aus dem Baureglement (Art. 55 Abs. 2 „ZPP 1 – Nutzung“)  

�� ES III entlang der Bernstrasse 

Ergebnisse aus den Workshops: 

�� Eine Gewerbenutzung ist erwünscht (Lärmpuffer), die Grösse des Angebots 
kommt aber auf die Nachfrage an. 

�� Lokales Gewerbe wird als Arbeitsnutzungen Büro/Dienstleistungen sowie 
Verkauf vorgezogen. 

�� Riegelbau wird (zwecks Lärmschutz) bevorzugt. 

�� Gebäude bis zu 3 Vollgeschosse mit Attika sind denkbar. 

�� In diesem Bereich soll auf die Nachfrage reagiert werden können.  

Bereich B 

Der Bereich B ist für Wohnnutzung in Form von Reihen- und Doppelhäuser vorge-
sehen. Das Erstellen von freistehenden Einfamilienhäusern ist nicht erlaubt. 

Bei der Konzipierung und Anordnung der Bauten ist die Kleinteiligkeit der beste-
henden Häuserzeile entlang der Brügglimatt zu berücksichtigen.  

Hauptbauten sind mindestens zweigeschossig zu erstellen. Eingeschossige Bau-
ten sind nur als An- und Kleinbauten zugelassen.  

Es sind verhältnismässig grosszügige private Aussenräume erwünscht. 

Ergebnisse aus den Workshops: 

�� Geschossigkeit: denkbar sind 2 Vollgeschosse mit oder ohne Attika. 

�� Die Berücksichtigung der Struktur der bestehenden Bauten im Brügglimatt 
wird begrüsst. 
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Inhalt Richtlinie Kommentar 

Bereich C 

Der Bereich C ist für verdichtete Wohnformen vorgesehen. Es können grundsätz-
lich Mehrfamilien- und Reihenhäuser erstellt werden. Das Erstellen von freiste-
henden Einfamilienhäusern ist nicht erlaubt. Die Mehrfamilienhäuser sind vor-
zugsweise am nördlichen und westlichen Rand des Bereichs C anzuordnen. 

Hauptbauten sind mindestens zweigeschossig zu erstellen. Eingeschossige Bau-
ten sind nur als An- und Kleinbauten zugelassen.  

Neben privat nutzbaren Aussenräumen, sind gemeinschaftliche Aussenräume als 
Begegnungsort und zur Strukturierung der Siedlung erwünscht. 

Ergebnisse aus den Workshops: 

�� Geschossigkeit: Denkbar ist eine Bauweise mit 2 bis 3 Vollgeschossen. An-
grenzend an die P+R-Anlage sind 3 Vollgeschosse mit Attika möglich. 

Dichte 

Im Bereich A ist eine Geschossflächenziffer GFZo zwischen 0,6 und 0,7 zu reali-
sieren.  

Für die Bereiche B und C zusammen ist insgesamt eine Geschossflächenziffer 
GFZo zwischen 0,6 und 0,7 zu realisieren.  

Bei einer energieeffizienten Bauweise erhöht sich das Nutzungsmass jeweils um 
10% auf max. GFZo 0,77 (siehe Kap. 2.4 und Art. 55 Abs. 6).  

Bei nachgewiesener besonders grossen Qualität der Überbauung kann eine GFZo 
von max. 0,85 realisiert werden.  

Um das Ziel einer urbanen, durchgrünten Siedlung zu erreichen, wird eine GFZo 
von rund 0,7 bevorzugt. Höhere Dichten sind durch eine höhere (dreigeschossige) 
Bauweise und nicht durch eine Verringerung der Gebäudeabstände (Reduktion 
der Freiflächen) zu erreichen. 

Vorgaben aus dem Baureglement (Art. 55 Abs. 2 „ZPP 1 – Nutzung“): 

�� Geschossflächenziffer 
�� oberirdisch (GFZo) min. 0,6; max. 0,7. 

�� unterirdisch (GFZu): max. 0,7. 

�� Bei der im Rahmen eines Projektwettbewerbs nach SIA ausgewiesenen, 
besonders grossen Qualität der Überbauung (Aussenräume, Bauten, Öko-
logie) betragen die max. Nutzungsmasse: GFZo = 0,85; GFZu = 0,80. 

�� Geschossigkeit 

�� Maximal 2 Vollgeschosse. Im Rahmen eines Projektwettbewerbs nach SIA 
kann eine Bauweise mit 3 Vollgeschossen vorgesehen werden. 
 

Ergebnisse aus den Workshops: 

�� Eine GFZo von rund 0,7 wird bevorzugt. Diese Dichte entspricht am besten 
dem postulierten Grundsatz einer „urbanen aber durchgrünten Siedlung“. 

�� Höhere Dichte sollte nicht zu Lasten der Grünflächen gehen; lieber höher als 
breiter bauen.  
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Inhalt Richtlinie Kommentar 

Abstandsbereich 

Der im Plan eingetragene Abstandsbereich zur P+R Anlage ist von Bauten und 
Anlagen freizuhalten. Die bestehende Hecke ist zu erhalten und fachgerecht zu 
pflegen. 

Vorgaben aus dem Baureglement (Art. 55 Abs. 2 „ZPP 1 – Nutzung“): 

�� Der Abstandsbereich von 8,50 m Breite gegenüber der Parkierungsanlage 
(p+r) ist von Hochbauten, die der Wohn- und Arbeitsnutzung dienen, freizuhal-
ten. 

2.3 Erschliessung 

Grundsatz 

Das Gebiet ist weitgehend verkehrsfrei zu gestalten. Alle Zufahrten sind möglichst 
direkt an den bestehenden Strassen anzubinden. Die internen Erschliessungsflä-
chen dienen als Notzufahrt, dem Langsamverkehr und als Ort zum Verweilen und 
Spielen.  

Vorgaben aus dem Baureglement (Art. 55 Abs. 5 „ZPP 1 –
Verkehrserschliessung“) 

�� Der Strassenanschluss erfolgt ab der Bernstrasse. Dabei ist die Erschlies-
sungsstrasse mit bestehenden Strassen zu kombinieren (bestehende Er-
schliessung Siedlung Bernstrasse oder Zufahrt Parkplatz Bahnhof Gümme-
nen). 

Strassenerschliessung 

Die Haupterschliessung für den motorisierten Individualverkehr (MIV) bzw. die 
Zufahrt zur Einstellhalle erfolgt ab der Murtenstrasse.  

Bei der Gestaltung der Einfahrt ab Murtenstrasse ist zu berücksichtigen, dass die 
Strasse bereits heute stark belastet ist (Buslinie, Zufahrt zu P+R- Anlage und 
Wanderweg) und knappe Platzverhältnisse aufweist. Eine Entschärfung der Situa-
tion ist daher erforderlich. Eine Entkopplung der Fussgängerverbindung bzw. des 
Wanderwegs steht dabei im Vordergrund. Eine mögliche Lösung ist im Plan einge-
tragen. 

Ergebnisse aus den Workshops:  

�� Die Quartierstrasse „Brügglimatt“ darf nicht zusätzlich belastet werden. 

�� Die Situation bei der Murtenstrasse (Zufahrt P+R) ist zu entschärfen, z. B.:  
durch eine neue Zufahrt östlich der best. Gewerbebauten oder eine Einbahn-
lösung. 

�� Eine zusätzliche Zufahrt ab der Kantonsstrasse ist nicht möglich. 

Für den Bereich B können individuelle Zufahrten ab Brügglimatt realisiert werden. 
Aufgrund der zusätzlichen Belastung der Brügglimatt ist eine (punktuelle) Verbrei-
terung der Strasse zu prüfen. 

Die Zufahrt zum Bereich A erfolgt vorzugsweise ab der Murtenstrasse. Alternativ 
kann eine Zufahrt ab Brügglimattweg realisiert werden, vorausgesetzt, dass die 
Einmündung in die Bernstrasse verbreitert wird. 

Erläuterung: 

Die Brügglimatt ist bereits heute knapp dimensioniert. Zwei Personenwagen kön-
nen sich nicht kreuzen. Bei zusätzlicher Belastung der Strasse ist deshalb die 
Strasse zu verbreitern. Die Strasse ist dabei verkehrsberuhigt zu gestalten.  
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Inhalt Richtlinie Kommentar 

Parkierung 

Die Parkierung für Bewohnende erfolgt grundsätzlich in einer oder mehreren un-
terirdisch angeordneten Einstellhallen. Die Einstellhalle ist direkt ab der Murten-
strasse erreichbar.  
Für den Bereich B ist eine individuell organisierte oberirdische Parkierung mög-
lich. 

Besucherparkplätze sind im Bereich der Hauptzufahrt anzuordnen. Zusätzlich 
können im Bereich B entlang der Brügglimatt einzelne Parkfelder für Besucher 
vorgesehen werden. 

Ergebnisse aus den Workshops: 

�� Gemeinsame unterirdische Parkierung erwünscht. 

�� Besucherparkplätze könnten oberirdisch realisiert werden. 

Erschliessung für den Langsamverkehr 

Die Überbauung ist für den Fussgängerverkehr durchlässig zu gestalten, insbe-
sondere ist eine möglichst direkte Verbindung zwischen dem Brügglimatt-Quartier 
und dem Bahnhof zu erstellen. 

Die Hauptverbindungen sind so zu gestalten, dass sie als Notzufahrt befahren 
werden können. 

Die Querungsmöglichkeit über die Bernstrasse (Zebrastreifen) ist mit einer allfälli-
gen Verlegung der Fussgängerverbindung abzustimmen. 

Ergebnisse aus den Workshops: 

�� Die Situation für Fussgänger auf der Murtenstrasse ist zu verbessern.  

�� Eine direkte Verbindung für Anwohner der Brügglimatt zum Bahnhof ist er-
wünscht. 
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Inhalt Richtlinie Kommentar 

2.4 Weitere 

Lärmschutz 

Der Bereich A befindet sich in der Lärmempfindlichkeitsstufe III. Die Lärmunter-
suchung hat ergeben, dass die Immissionsgrenzwerte für Wohnnutzungen über-
schritten werden und Lärmschutzmassnahmen erforderlich sind. Für reine Ge-
werbenutzungen werden vermutlich keine speziellen Massnahmen benötigt. Mit 
der Ausgestaltung der Bauvolumen ist auf die Lärmsituation zu reagieren. Lärm-
schutzmassnahmen wie Lärmschutzwände, welche den Strassenraum beein-
trächtigen, sind nicht erwünscht. 

Die Bauten im Bereich A sind so zu konzipieren, dass sie als Lärmschutz für die 
dahinterliegenden Bereiche B und C (Lärmempfindlichkeitsstufe II) dienen. Einen 
Riegelbau ist dafür besonders geeignet. Falls die Bebauung im Bereich A erst in 
einer späteren Etappe realisiert wird, können in diesem Bereich provisorisch an-
dere Lärmschutzmassnahmen (z. B. Erdwall) realisiert werden. 

Im Baugesuch ist die Einhaltung der Anforderungen der Lärmschutzverordnung 
nachzuweisen. 

Vorgaben aus dem Baureglement (Art. 55 Abs. 2 „ZPP 1 – Lärmschutz“): 

Um die Einhaltung der Anforderungen der Lärmschutzverordnung sicherzustellen, 
sind die folgenden, in der Lärmuntersuchung aufgezeigten Lärmschutzmass-
nahmen in der Überbauungsordnung zu berücksichtigen und im Baugesuch 
nachzuweisen: 

�� Bereich 0 – 45 m ab Bernstrasse: Bei Gebäuden mit Wohnnutzungen muss 
zwischen der Bernstrasse und den Fenstern lärmempfindlicher Räume eine 
Schallpegeldifferenz von mindestens 19 dBA eingehalten werden. Für Gewer-
be- und Büronutzung (Räume in Betrieben) muss eine Schallpegeldifferenz 
von mindestens 14 dBA eingehalten werden. 

�� Bereich > 45 m ab Bernstrasse: Bei Gebäuden mit Wohnnutzungen muss 
zwischen der Bernstrasse und den Fenstern lärmempfindlicher Räume eine 
Schallpegeldifferenz von mindestens 24 dBA eingehalten werden. 
 

Erläuterung: 

Unterdessen wurde im Bereich der ZPP 1 die Maximalgeschwindigkeit auf der 
Bernstrasse von 80 km/h auf 60 km/h reduziert. Gemäss Lärmuntersuchung 
(Grolimund + Partner AG, Januar 2013) können damit die Emissionen bzw. die 
Lärmbelastung um ca. 2 dBA vermindert werden.  

Qualitätssicherung 

Zur Qualitätssicherung kann ein qualifiziertes Verfahren durchgeführt werden.   

Im Rahmen eines Projektwettbewerbs nach SIA kann eine Bauweise mit 3 Vollge-
schossen vorgesehen werden. 

Bei der im Rahmen eines Projektwettbewerbs nach SIA ausgewiesenen, beson-
ders grossen Qualität der Überbauung (Aussenräume, Bauten, Ökologie) betragen 
die max. Nutzungsmasse: GFZo = 0,85, GFZu = 0,80. 
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Inhalt Richtlinie Kommentar 

Energie 

Bei der Konzeption der Überbauung ist auf eine nachhaltige und effiziente Ener-
gienutzung zu achten. 
Es gelten die Vorgaben gemäss Art. 55 Abs. 6 Baureglement. 

Vorgaben aus dem Baureglement (Art. 55 Abs. 6 „ZPP 1 –Energie“): 

Im Rahmen der Erarbeitung der Überbauungsordnung ist der nachhaltigen Ener-
gienutzung Rechnung zu tragen und mit der ersten Baueingabe ein Energiekon-
zept einzureichen, das einen Höchstanteil von nicht erneuerbarer Energie von 
max. 50% vorsieht.  

Die Pflicht zur Erstellung eines Energiekonzepts entfällt, wenn: 

�� nach MINERGIE-P Standard gebaut wird; 

�� höchstens 50% des zulässigen Wärmebedarfs für Heizungen und Warmwas-
ser mit nicht erneuerbaren Energien gedeckt werden. 

Erfolgt kein Projektwettbewerb erhöht sich das Nutzungsmass unter den folgen-
den Voraussetzungen um 10%: 

�� Bei einer Gesamtüberbauung, die einen MINERGIE-P oder gleichwertigen 
Standard aufweist; 

�� Der Wärmebedarf für Heizung und Warmwasser wird höchstens zu 50% mit 
nicht erneuerbaren Energien gedeckt. 
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Anhang 

Anhang 1:  Plandarstellung zu den Richtlinien 

Anhang 2:  Überbauungs- und Erschliessungsvariante 1 

Anhang 3:  Überbauungs- und Erschliessungsvariante 2 

Anhang 4:  Überbauungs- und Erschliessungsvariante 3 
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