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Gemeinde
Ostermundigen

Uberbauungsordnung Nr. 5
»Riutihoger” vom 1. Juli 2004

Genehmigungsexemplar der Anderungen von 2007

Uberbauungsvorschriften

Die Uberbauungsordnung beinhaltet:
Uberbauungsplan 1: 500 (neue Version; ersetzt jene vom 1. Juli 2004)
Uberbauungsvorschriften
Massplan 1: 500 (neue Version; ersetzt jene vom 1. Juli 2004)

Die Uberbauungsordnung wird erganzt durch:

Erlauterungsbericht



Art. 1

Art. 2

Art. 3

Allgemeines

Wirkungsbereich

Der Wirkungsbereich der Uberbauu__ngsordnung ,Rutihoger” umfasst die Parzellen
Nr. 1236, 1538 und 1412. Er ist im Uberbauungsplan schwarz punktiert eingezeich-
net.

Stellung zur Grundordnung

Soweit die Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gelten die Vorschriften
des Baureglementes.

Inhalt des Uberbauungsplanes

1) Der Uberbauungsplan unterteilt den Wirkungsbereich in folgende Flachen:
a) Baubereich A fur Wohnbauten mit den Baufeldern A1 bis A5
b) Baubereich B fir Wohnbauten mit den Baufeldern B1 bis B4
c) Baubereich C fur Wohnbauten geméass Wohnzone W2

d) Baubereich ,Mitte* far Gemeinschafts- und Grlinanlagen,
Fussgéangererschliessung und Notzufahrten, Aussenraume und Garten zu den
Gebauden in den Baufeldern A und B sowie Spielflachen

e) Bereich fur Besucherparkplatze und Anlagen zur Kehrichtentsorgung
f) Naturbereich

g) Zugangsbereiche zu Wohnbauten

h) Garten

i) Garten im gewachsenen Terrain

j) Bereich fur Detailerschliessungsstrasse

k) Bereich fUr Basiserschliessungsanlagen (Strasse)

l) Bereich fur Zufahrten zu unterirdischen Parkierungsanlagen

m) Bereich fur Bushaltestelle

2) Im Uberbauungsplan sind folgende Abgrenzungen geregeilt:
a) Baufeldbegrenzungen fur Hauptgebaude
b) Gestaltungsbaulinien (Baulinien mit Anbaupflicht) fur Hauptgebaude
c) Aufzuhebende Baulinien (Strassenbaulinien)
d) Neue Baulinien (Strassenbaulinien)
e) Bestehende Baulinien (Strassenbaulinien) zur Information

3) Im Uberbauungsplan ist die Lage folgender Elemente geregel:
a) Verlauf offentlicher Werkleitungen
b) &ffentliche Fusswegverbindung
c) Standorte fur Annahmestationen der Gasversorgung

4) Das Strassenanpassungsprojekt ,Rutiweg" ist als Hinweis dargestellt.

Geringfligige Verschiebungen und Anderungen von nicht vermassten Planinhalten
kénnen im Baubewilligungsverfahren gestattet werden, wenn das Gesamtkonzept
nicht beeintrachtigt wird.



Art. 4

Art. 5

Art. 6

Art. 7

Art der Nutzung

Baubereiche A, B und C

1) Fur die Baubereiche A, B und C gelten die Nutzungsvorschriften gemass Arti-
kel 59 Baureglement.

2) Es qilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il geméass LSV.

Baubereich Mitte
1) Der Baubereich Mitte ist zur Erstellung folgender Gemeinschaftsanlagen be-
stimmt:
a) Unterirdische Erschliessungs- und Parkierungsanlagen
b) Eingeschossige, gemeinschaftliche An- und Nebenbauten
c) Besucherparkplatze und Anlagen zur Kehrichtentsorgung

d) Spielflachen geméss Bauverordnung. sowie Kinderspielpldtze und
Aufenthaltsbereiche fiir die Baubereiche A und B

e) Griunanlagen und Aufenthaltsbereiche
f) Fusswegverbindungen und Notzufahrten
g) Aussichtsflache am Westende

2) In den Randbereichen zu den Baufeldern A und B k&nnen den Gebiauden
zugeordnete Aussenraume und Vorgarten erstellt werden.

3) Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il gemass LSV.

Naturbereich

Der Naturbereich bezweckt das Gliedern der Siedlung und das Schaffen von Grin-
raumen. Folgende Bauten sind zugelassen:

a) Annahmestationen der Gasversorgung

b) Offentliche Fusswegverbindungen

c) Erdbaukérper entlang des Riitiweges

Bereich fiir Bushaltestelle

1) Dieser Bereich ist fur die Bushaltestelle bestimmt.

2) Zugelassen sind Bauten im Zusammenhang mit Anlagen des &ffentlichen Ver-
kehrs sowie Bauvorhaben zur Abgrenzung gegentiber dem Baubereich B.



]| Nutzungsmass und Lage der Bauten

Art. 8 Mass der Nutzung, Geschosszahl und Héhenkoten

1) Fir die Baubereiche A und B gilt insgesamt ein maximales Nutzungsmass von
9'252 m2 Bruttogeschossflache (BGF).

2) In den einzelnen Baufeldern A und B gelten folgende Festlegungen:

Baufeld/ max. BGF | Anzahl Attika- max. Richtkote | Bemerk-
Baubereich | (m2) Vollge- geschoss |Bauhbdhe |Boden ung
schosse o.k. Attika|EG

oder o.k.|(m.0.M.)

Volige- )

schoss

(m.0.M.)
A1 1’050 3 ja 619.00 607.00 a)
A2 1’050 < ja 618.00 606.00 a)
A3 1’050 3 ja 616.50 604.50 a)
A4 1’050 3 ja 615.00 603.00 a)
A5 1’050 3 ja 613.00 601.00 a)
B1 1’350 3 nein 621.00 612.00 b)
B2 1’350 3 nein 618.00 609.00 b)
B3 1’350 3 nein 615.50 606.50 b)
B4 1’350 2 nein 606.50 | -----—-- d)
Bemerkungen:

a) Gegenliber der Ost-, Stid und Westfassade kann das Attikageschoss auf der
Halfte der Fassadenlange des obersten Wohngeschosses fassadenbiindig
angeordnet werden, sofern die Flache des Attikageschosses im Maximum
80% des unterliegenden Geschosses betragt. Der Dachvorsprung des Attika-
geschosses darf bis an die Fassadenflucht des obersten Vollgeschosses ge-
baut werden.

b) Die Westfassade des 2. Obergeschosses muss mindestens 2.50 m von der
Baufeldbegrenzung gemass Artikel 9 Absatz 1 zuriick versetzt sein.

c) Die Richtkoten regein die Lage der Gebdude im Gelande. Abweichungen kén-
nen bewilligt werden.

d) Terrassen auf Flachdachern sind nicht zugelassen.
3) Far den Baubereich C gelten die baupolizeilichen Vorschriften der Wohnzone W2
gemass Baureglement. Zuséatzlich gilt eine Ausnitzungsziffer von 0.28.
Art. 9 Baufeldbegrenzungen

1) Die Gebdude mussen innerhalb der Baufeldbegrenzung fir Hauptgebaude lie-
gen.

2) Sofern im Uberbauungsplan bezeichnet, sind die Fassaden auf die ,Gestaltungs-
baulinien fur Hauptgebaude , zu bauen.



Art. 10

Art. 11

Art. 12

Art. 13

Gestaltung

Gestaltungsvorschriften fiir Hauptbauten in den Baubereichen A und B

1) Hauptbauten sind mit Flachdachern einzudecken. Diese sind — sofern nicht als
Terrassen genutzt — extensiv zu begriinen und als Retentionsflachen zu gestal-
ten.

2) Fur jede Wohnung ist mindestens ein Balkon oder eine Terrasse mit einer
minimalen Tiefe von 2.50 m vorzusehen.

3) Offene Bauteile im Sinne von Artikel 39 Baureglement dirfen auf der ganzen
Fassadenldnge maximal 3.50m Uber die Baufeldbegrenzungen gemass Art. 9
hinaus ragen.

Gestaltungsvorschriften fiir private Aussenbereiche

1) Die Vorzonen mit Zugangsbereichen umfassen Fusswege und kleine Platze als
Zugang zu den Eingangsbereichen der Wohnbauten. Es kénnen auch Vorgérten
erstellt werden. Nebenbauten (Gerdteraum, Velounterstand und dergleichen)
sind zulassig

2) Private Aussenraume und Garten kénnen gegeniiber dem Naturbereich und den
Vorzonen durch Stltzmauern begrenzt werden. Begrenzungen gegeniiber Nach-
bargarten sind erlaubt.

3) Private Aussenrdume und Garten im gewachsenen Terrain dirfen nicht durch
Stutzmauern abgegrenzt werden. Sie sollen an den Verlauf des gewachsenen
Terrains angepasst werden, damit ein mdéglichst nattirlicher Gelédndeverlauf bis
an die Hauptgebaude gewahrleistet ist. Im Bereich der Baufelder A3 und A4 ist
der urspriingliche Terrainverlauf moéglichst wieder herzustellen.

Gestaltungsvorschriften fiir den Bereich Mitte

1) Im Bereich flur Besucherparkplatze und Anlagen zur Kehrichtentsorgung kann
auch ein Wendebereich fir Kehrichtfahrzeugeerstellt werden.

2) Die im Uberbauungsplan als ,zu pflanzende“ bezeichneten standortgerechten
Baume (griin) sind zwingend vorzusehen. Die Ubrigen dargestellten Baume und
Pflanzen (grau) stellen Optionen dar. Die genaue Lage und die Anzahl der
Baume sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu bestimmen.

3) Der westliche Teil des Baubereiches Mitte ist als Aussichtsflache zu gestalten.

4) Fussgangerverbindungen sind - soweit notwenig - auch als Notzufahrten auszu-
gestalten. Der flr die Notzufahrt bestimmte Teil dieser Fussgangerverbindung
muss in einer Breite von mindestens 3.00 m einen befahrbaren und befestigten
Belag aufweisen. Die Notzufahrt muss die Erschliessung fir Feuerwehrfahr-
zeuge, Kranken- und Mébelwagen gewahrleisten.

Gestaltungsvorschriften fiir Naturbereich

1) Die Bepflanzung soll einen méglichst natirlichen Charakter (Naturwiese) haben.
Die Bepflanzungen sind im Plan schematisch dargestellt (grau).

2) Bei der Bepflanzung soll unterschieden werden zwischen hohen Baumgruppen,
Baumzeilen und mittelhohen Gebiischen. Die Pflanzengemeinschaft hat der na-
tarlichen Vegetation der Umgebung zu entsprechen. Es sollen dabei ausschliess-
lich standortgerechte Baum- und Straucharten verwendet werden.

3) Der &stliche Teil (Parzelle Nr. 1538) ist als gesamtes naturnah zu gestalten. Da-
bei ist eine Magerwiese vom mindestens 1’600m2 und ein Biotop von mindestens



100m2 zu realisieren. Die Umgestaltung ist mit der letzten Etappe der Bauten in
den Baufeldern A und B zu realisieren; spatestens aber per Ende des Jahres
2010.

4) Erdbaukorper entlang des Ritiweges sind im Sinne der Abséatze 1 und 2 zu
gestalten.

Art. 14 Umgebungsgestaltungsplan

1) Die Elemente gemass Art. 11 bis Art. 13 sind in den Umgebungsgestaltungspla-
nen der einzelnen Bauetappen festzulegen.

2) Im Umgebungsgestaltungsplan muss insbesondere fur den Baubereich Mitte die
kiinftige Ausgestaltung der Griinanlagen, der Aufenthalts- und Spielbereiche, der
Aussichtsflache sowie die Art der Beplanzungen detailliert festgehalten werden.

3) Die Grosse der durch die einzelnen Umgebungsgestaltungsplane erfassten Ge-
biete wird durch die Gemeinde festgelegt und kann auch Teile des Naturberei-
ches gemass Art. 6 einbezogen werden.

\Y Energieversorgung, Werkleitungen, Fusswegverbindungen und
Strassenanpassungen

siehe Genehmigung
Art. 16 Werkleitungen

1) Die im Uberbauungsplan eingetragenen Werkleitungen sind Basiserschlies-
sungsanlagen. Mit dem Bauprojekt kdnnen geringfiigige Abweichungen von Li-
nienfiihrung gestattet werden.

2) Fir die in 6ffentlichen Strassen verlaufenden Leitungen gilt Artikel 55 Absatze 3
und 4 des Strassenbaugesetzes (SBG).
Art. 17 Fusswegverbindungen

1) Die im Uberbauungsplan dargestellten 6ffentlichen Fusswegverbindungen sind
durch die Gemeinde zu erstellen.

2) Die Gemeinde kann im Naturbereich weitere Fusswegverbindungen anlegen.
3) Ausgestaltung, Realisierungszeitpunkt und die genaue Lage werden von der Ge-
meinde im Rahmen des Bauprojektes bestimmt.
Art. 18 Strassenanpassungen am Riitiweg

1) Die Fahrbahn des Rutiweges ist zur Aufnahme von Einspurstrecken zu verbrei-
tern. Diese Verbreiterung ist im Uberbauungsplan als ,Bereich Basiserschlies-
sung“ dargestellt. Die Ausfiihrung ist aufgrund eines Strassenprojektes im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens zu definieren.



\

Art. 19

Vil

Art. 20

Art. 21

Aufhebung bestehender Vorschriften

Aufhebung bestehender Vorschriften

Mit dem Inkrafttreten der Uberbauungsordnung werden folgende Vorschriften auf-
gehoben:

a) Baulinie im Baubereich C gemdass Regierungsratsbeschluss vom
25. Juni 1946.

b) Uberbauungsplan der Uberbauungsordnung Nr. 5 ,Rutihoger* vom 1. Juli
2004.

c) Massplan der Uberbauungsordnung Nr. 5 ,Rutihoger” vom 1. Juli 2004.
Vereinbarungen und Inkrafttreten

Vereinbarungen

Die Realisierung der Uberbauungsordnung ist mit 6ffentlich-rechtlichen und privat-
rechtlichen Vereinbarungen sicherzustellen (Eigentums- und Benutzungsrechte,
Kostentragung von Infrastrukturanlagen, Erschliessungsdienstbarkeiten usw.)

Inkrafttreten

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Amt fiir Gemeinden
und Raumordnung des Kantons Bern in Kraft.
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Mitwirkung vom: 4. bis 29. August 2003

Vorprifung vom: 22. Oktober 2003
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Rechtsverwahrungen: 0
Erledigte Einsprachen: 0
Unerledigte Einsprachen: 0

Beschlossen durch den Gemeinderat am: 8. Juni 2004

Gemeinderat Ostermundigen:

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber-Stv.:

sig. Ch. Zahler sig J. Kumli

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Ostermundigen, den 21. Juni 2004 Die Gemeindeschreiberin:
sig. M. Meyer
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