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Gemeinde Ittigen Kanton Bern

Ueberbauungsordnung Nr. 320.5, ZPPa Nr. 20

Hotel Grauholz

Ueberbauungsvorschriften Nr. 320.5/2

Die Ueberbauungsordnung Nr. 320.5 beinhaltet:
- Ueberbauungsplan Nr. 320.5/1
- Ueberbauungsvorschriften Nr. 320.5/2

Hinweis:

Die Ueberbauungsordnung wird durch das wegleitende Richtprojekt
Nr. 320.5/3 erganzt.

Verfasser:

Helfer Architekten & Planer AG
Weltpoststrasse 17
3000 Bern 15

Bauverwaltung Ittigen April 1995

reglemen/ueberord



Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

Planungszweck / Nutzungsart / Lirmschutz

i2-

_A. Aligemeine Bestimmungen

Wirkungsbereich

Der Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung ist im Ueberbauungsplan mit einem
gestrlchelten Perimeter gekennzelchnet

Stellung zur Grundordnung

Soweit die Ueberbauungsvorschriften und der Ueberbauungsplan nichts anderes be-
stimmen, gelten die Bestimmungen des Baureglementes der Gemeinde Ittigen sowie

- die einschldgigen kantonalen Bauvorschriften.

-1 Flrden Planungszweck und die Nutzungsart gilt Artikel 68 des Baureglementes.

2 Firden Larmschutz gllt die Empfindlichkeitsstufe lil der eidgendssischen Larm-

schutzverordnung sowie die Bestimmungen von Artikel 68, Absatz 1, des Bauregé
-lementes.

Inhalt des Ueberbauungsplanes

Im Ueberbauungsplan sind verbindlich geregelt:

a) Die Waldabstandslinie- ' : '

b) Die Lage und Abmessung der Baufelder 1, 2 und 3 fur oberirdische Hauptgeb&ude

c) Lage der Fussgénger-Haupterschliessung

d) Lage des Bereichs fiir die Verkehrserschliessung fiir Géste / Personal / Anlieferung

e) Lage des Parkplatzbereichs flir Géste / Personal

f) Lage des Zu- und Wegfahrtsbereichs flir Géste / Personal / Anlieferung (Anschluss
an bestehenden Autobahn-Parkplatz)

g) Lage des Zu- und Wegfahrtsbereichs fur Notfahrzeuge (Anschluss an nordstli-
chen Flurweg)

h) Lage des Innenhofes und des mtensw bepﬂanzten Griinbereichs
i) Lage des naturnah gestalteten, extensiv bepflanzten Griinbereichs

- k) Lage des heckenartig bepflanzten Erdwalls (Sichtschutz)

I) Lage der bestehenden, zu erhaltenden Bdume und Blische

m)Lage der anzupflanzenden Hochstammbaume

Richtprojekt; architektonische Gestaltung

Das Richtprojekt Nr. 320. 5/3 datiert vom 8. November 1994, mit Richtmodell ist
wegleitend fir:
a) Die kubische Gestaltung der Bauk&rper und 1hre Hdéhenlage unter Beriicksichti-
gung
- der Einpassung ins Gelédnde
- von baulichen Massnahmen zum Schutz vor dem Larm der Schiessanlage
 Wolfacker und des Autobahnverkehrs

- der Orientierung der Gastemmmer mit Riicksicht auf Larmschutz, Alpensicht und
Besonnung

b) Die Fassadengestaltung
C) Dle Gestaltung der Aussenrdume und Grunanlagen



Art. 6

Art. 7

B. Uberbauung ;

Baupolizeiliche Masse

1

Das zulassige Mass der Nutzung wird durch die aufgrund der folgenden baupolizei-
lichen Masse realisierbaren Bauvolumen bestimmt. ;

Die Ueberbauungsziffer darf hdchstens 40 % und die-Griinflachenziffer hat minde-
stens 50 % zu betragen.

Die grésstmdgliche tiberbaubare Fldche, die zulassige Gebdudeabmessungen im
Grundriss und die gegeniiber den Nachbarparzellen mindestens einzuhaltenden

Grenzabsténde sind durch die Baufeldbegrenzungen festgelegt. Vorbehalten bleibt
Absatz 2.

Innerhalb der Baufelder 1, 2 und 3 sind die Gebéudeléngen frei.

In den Baufeldern 1, 2 und 3 und zwischen diesen sind keine Béuabstéhde vorge-
schrieben. ;

Die Hauptbauten und Geb&udetrakte kdnnen bis an die Baufeldgrenzen gestellt
werden. Vorbehalten bleibt ein gegeniiber den Nachbarparzellen einzuhaltender
Grenzabstand von mindestens 4/5 der massgebenden Gebaudehdhe.

Die zulassigen Geschosszahlen (GZ) und die zuldssigen Gebaudehdhen (GH) be-
tragen in den einzelnen Baufeldern: o '

a) Baufeld1: -GZ: 3+ Attika
-GH:  600.00 m.ti.M. (OK Hauptgebaude)
, 603.00 m.u.M. (OK Attika)
b) Baufeld2: -GZ: 2
- -GH:  597.00 m.i.M.
c) Baufeld3 -GzZ: 1 ,
-GH:  595.00 m.t.M.

Bauten, Gebidudeteile und Anlagen ausserhalb der Baufelder

1

Anlagen und eingeschossige bewohnte und unbewohnte An- und Nebenbauten
gemass Artikel 35 Baureglement diirfen die Baufeldgrenzen Uberragen oder aus-
serhalb derselben erstellt werden. Vorbehalten bleibt Absatz 3.

In Artikel 39 und 40 Baureglement umschriebene vorspringende und auskragende

Anlagen und Bauteile diirfen iiber die Baufeldgrenzen hinausragen. Vorbehalten
bleibt Absatz 3.

Bauten, Geb&udeteile und Anlagen geméss Absétzen 1 und 2 miissen zusammen
mit den Hauptgebauden ein gutes architektonisches Gesamtbild ergeben. lhre
Grosse ist nicht beschrankt. Sie richtet sich nach den Erfordernissen ihrer Zweck-

bestimmung. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen von Artikel 6, Absétze 2 und
6.




Art. 8

Art. 9

Art. 10

Art. 11

Art. 12

Attikageschoss

1

Das Attikageschoss im Baufeld 1 ist auf der &usseren Seite des Rundbaus um min-
destens 1.50 m von der Fassadenflucht des Hauptgebdudes zuriickzusetzen. Aus-

genommen sind vertikale Erschliessungsbauten wie Liftanlagen, Treppenhauser
und dergleichen.

Auf den lbrigen Seiten , das heisst auf der Hofseite und bei den beiden Stirnfassa-
den kann:es mit einem kleineren Abstand als 1.50 m zur Fassadenflucht oder di-

rekt darauf erstellt werden, sofern eine gute archltektomsche Gesamtgestaltung
ausgewiesen ist.

Dachgestaltung

1

Die Dacher der Hauptgebaude in den Baufeldern 1, 2 und 3 sind als Flachdacher

- auszubilden. Sie sind - mit Ausnahme von begehbaren Bereichen, verglasten oder

mit Blech eingedeckten Leichtbauteilen sow:e Dachaufbauten - vorwnegend exten-
siv zu begrinen. v

Auf dem Hauptgebaude im Baufeld 1 ist auch ein ﬂachgeneigfes, nicht glanzendes
Blechdach zugelassen, wenn es zusammen mit der tibrigen Gebaudegestaltung
ein gutes architektonisches Gesamtbild ergibt.

C. Verkehrserschliessung

MotérfahrzeugerschIiessung

1

Die Zu- und Wegfahrt der Gaste hat ausschliesslich tiber den bestehenden Auto-
bahnanschluss zu erfolgen.

Die Zu- und Wegfahrt flr Berechtigte wie Notfahrzeuge, 6ffentliche Dienste, Liefe-
ranten und Personal kann von der Gemeinde tiber den bestehenden Autobahn-
Parkplatz mit Anschluss an die Langgasse gestattet werden.

Die Zu--und Wegfahrt Uber den an der norddstlichen Parzellengrenze verlaufenden
Flurweg ist nur fir Notfahrzeuge und offentliche Dienste gestattet.

Fussgédngererschliessung

1

Fiir die Fussgéanger ist eine direkte Wegverbindung zwischen dem Hotel und dem
Autobahn-Parkplatz sowie der bestehenden Raststatte zu erstellen.

2 Eine geeignete behindertengerechte Wegverbindung ist im Baubewilligungsverfah-

ren nachzuweisen.

Abstellplatze fiir Fahrzeuge




Art. 13

Art. 14

Art. 15

Art. 16

-5.

1 Der Bedarf an Abstellplatzen flir Gaste-, Angestellten- und Dlenstfahrzeuge nchtet
~sich nach der kantonalen Baugesetzgebung.

2 Im Baufeld 3 ist ein gedeckter Anliefer-, Umschlag— und Containerstandplatz zu er-
stellen.

Rechtliche Einstufung

‘Alle Verkehrsanlagen gelten als Hauszufahrten im Sinne der kantonalen Béugesetz-

gebung.

D. Umgebung / Aussenraume
Konzept der Umgebungsgestaltung
Fiir das Konzept der Umgebungsgestaltung ist das R|chtpr01ekt mit Rxchtmodell

wegleitend.

Grﬁnbereiche / Biume / Hecken

1 Der lnnenhof und die Aussenrdume sind - soweit sie nicht der Erschliessung, der

Parkierung, der kiinstlerischen Gestaltung oder als Aufenthaltsbereiche im Freien
wie Wege und Platze dienen - zu begriinen.

2 Die extensiv zu bepflanzenden Griinbereiche und der Larmschutzwall sind nach
- Okologischen Grundsétzen mdglichst naturnah zu gestalten.

3 Beiden aniupflanzenden Hochstammb&umen und Hecken ist auf‘eme standortge-
rechte und vielseitige Artenwahl zu achten. Sie sind dauernd zu erhalten und, falls
sie absterben, durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Parkplitze / unterirdische Bauten

1 Die oberirdische Parkplatzfléche ist durch geeignete Pflanzenelemente zu gliedern

und zu gestalten. Diese kdnnen zugleich der Versickerung des Regenwassers die-
nen. ' '

2 ' Alifallige unterirdische Bauten sind mit Humus zu iiberdecken und zu begriinen.
Die Richtlinien der Stadtgértnerei Bern sind dabei wegleitend.




Art. 17

Art. 18

Art. 19

Art. 20

Umgebungsgestaltungsplan:

Mit dem Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungsgestaltungsplan einzureichen mit
Angaben Uber die Lage und Gestaltung (Belagsarten, Randabschliisse, Entwasse-
rung, Beleuchtung usw.) der Zufahrten, der oberirdischen Parkierung, der internen
Fusswege, der hochstdmmigen Bdume mit Artbezeichnung, der Bepflanzung und
Ausstattung der Griinbereiche und Aussenréaume, der An- und Nebenbauten sowie

der Terrainveranderungen, Boschungen Abschrankungen, Stiitzmauern und derglei-
chen.

E. Weitere Bestimmungen

Energiesparmassnahmen / Energiekonzept

1 E

Bei der Planung und Ausfiihrung der Bauten sind die Bestimmungen der geltenden
Energiegesetzgebung einzuhalten sowie weitere geeignete Massnahmen vorzuse-
hen, welche den Betrieb und die Beniitzung der Bauten mit moghchst geringem
Energieaufwand erlauben.

Sofern technisch und wirtschaftlich ver{retbar sind zur Deckung des Enérgnebedar— _

fes erneuerbare, einheimische Energiequellen wie Grundwasser Umgebungswar-
me, Abwarme, Sonne und dergleichen einzusetzen.

Der Nachweis der Energiesparmassnahmen sowie das vorgesehene Energiekon-

zept sind der Baubewilligungsbehdrde zusammen mit dem Baubewuhgungsgesuch
zur Genehmlgung elnzurelchen

Ver- und Entsorgung

1

Die Basis- und Detailerschliessungsanlagen der Ver- und Entsorgung bestehen.
Alle zur Erschliessung des Bauvorhabens erforderlichen we:teren Anlagen stellen

; Hausanschlusse dar.

Fir die Entwasserung gilt das Trennsystem. Das Schmutzwasser ist in die Gemein-

-dekanalisation einzuleiten, das Regen- und das Reinabwasser ist versickern zu

lassen. Vorbehalten bleibt die Gewasserschutz-Gesetzgebung.

Vereinbarungen

1

Zwischen der Gemeinde und dem Grundeigentiimer beziehungsweise dem Bau-
rechtsnehmer im Wirkungsbereich des Ueberbauungsplanes ist vor der Genehmi-
gung der Ueberbauungsordnung ein Erschliessungsvertrag (Etappierung, Bautré-
ger gemdss Artikel 109 BauG) abzuschliessen.

Der Gemeinderat hat Verhandlungen {iber den Ausgleich von Planungsvorteilen
nach Art. 142 BauG zu flihren und die Ergebnisse vor der Beschlussfassung der -
Ueberbauungsordnung schriftlich festzuhalten.

Die Realisierung der Ueberbauungsordnung ist mit privatrechtlichen Vereinbarun-
gen sicherzustellen (Eigentums- und Beniitzungsrechte, nachbarliche Naherbau-

rechte, Erstellungspflicht und Kostenbetelhgung, Erschhessungsd|enstbarkelten
USW.).




Art. 21 lnkrafttreten

Die Ueberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Kantohale Amt far
Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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