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Titelbild: Visualisierung Richtprojekt «Wohnen im Park, Ittigen» vom 09.12.2021 
[Allianz Suisse Immobilien AG / GWJ Architekten AG] 
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Vorwort 

Auftraggeberin der Zone mit Planungspflicht ZPP S «Wohnen im Park» und 
der Überbauungsordnung «Wohnen im Park» ist die Gemeinde Ittigen. 
 
 
Der vorliegende Erläuterungsbericht ist ein Bericht nach Art. 47 Raumpla-
nungsverordnung (RPV). Er dient den Interessierten dazu, die Inhalte und 
Zusammenhänge des Erlasses der Überbauungsordnung mit Änderung der 
baurechtlichen Grundordnung nachvollziehen und verstehen zu können so-
wie der Vorprüfungs- und Genehmigungsbehörde (Amt für Gemeinden und 
Raumordnung des Kantons Bern) zur Beurteilung der Rechtmässigkeit der 
Planung. 
 
Der Erläuterungsbericht ist ein zwingender Bestandteil der Planung. Er 
wurde entsprechend den Anforderungen von Art. 47 RPV und der «Pla-
nungshilfe für Ortsplanungen» des Amts für Gemeinden und Raumordnung 
des Kantons Bern von dem beauftragten Planungsbüro in Zusammenarbeit 
mit den Projektverfassenden des Richtprojekts «Wohnen im Park» verfasst.  
 
Der Erläuterungsbericht mit seinen Anhängen dient der Information, d.h. 
gegen die informativen Inhalte können keine Einsprachen im Sinne des Ar-
tikels 60 des kantonalen Baugesetzes erhoben werden. 
 
  

Auftraggeberin 

Erläuterungsbericht 
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1 Ausgangslage 

1.1 Planungsperimeter 

Der Planungsperimeter umfasst die beiden Parzellen Ittigen-Gbbl. Nrn. 
6458 und 7179. 
 
 
Die Parzelle Ittigen-Gbbl. Nr. 6458 ist im Eigentum der Allianz Suisse Im-
mobilien AG, die Parzelle Ittigen-Gbbl. Nr. 7179 gehört der Gemeinde Itti-
gen.  
 
 
 
1.2 Entwicklungsstrategie der Gemeinde 

Die Planung im Areal «Wohnen im Park» stützt sich auf die Zielsetzungen 
und die Strategien zur räumlichen Entwicklung der Gemeinde Ittigen. Für 
das Erreichen einer konzentrierten Siedlungsentwicklung wurde das Kon-
zept der «Siedlungsentwicklung nach innen» – als Pendant zur Siedlungs-
erweiterung – entwickelt. Diese Innenentwicklung beruht auf einer grundle-
genden Prioritätensetzung, den bereits besiedelten Raum vorrangig zu ent-
wickeln und qualitativ aufzuwerten. Entsprechend liegt ein besonderer Fo-
kus der kommunalen Entwicklungsstrategie auf einer differenzierten Wei-
terentwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets, welche die 
unterschiedlichen Massstäblichkeiten der Quartiere, die Siedlungsschwer-
punkte an den drei S-Bahnstationen und die identitätsstiftenden Ortsbilder 
und siedlungsgliedernden Grünräume berücksichtigt.  
 
Unter dem Arbeitstitel «Weiterentwickeln» soll grössere Überbauungen in 
Ittigen mit ihrem Wohnraum und den dazugehörenden Freiräumen integral 
aufgewertet werden. Die Gebiete eigenen sich für eine innere Verdichtung 
in einer dem Quartier angemessenen Masstäblichkeit und in der Regel im 
bestehenden Bebauungsmuster durch Gesamtsanierungen von Bestandes-
bauten, Umbauten, Gebäudeerweiterungen und Aufstockungen sowie Er-
satzneubauten. Wichtiger Bestandteil des «Weiterentwickelns» ist auch das 
Aufwerten oder Neugestalten von qualitätsvollen und identitätsvermitteln-
den Freiräumen unter Berücksichtigung einer hochwertigen Siedlungsöko-
logie.  
 
Das Areal «Wohnen im Park» nimmt in der Entwicklungsstrategie der Ge-
meinde eine Schlüsselrolle für die innere Siedlungsentwicklung ausserhalb 

Planungsperimeter 

Grundeigentums- 
situation 
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der Entwicklungsschwerpunkte entlang der S-Bahnline und als Beispiel für 
das «Weiterentwickeln» einer bestehenden Siedlung ein. 
 
 
 
1.3 Areal «Wohnen im Park» 

Das Areal «Wohnen im Park» ist ein knapp 50‘000 m2 grosses, zentral und 
attraktiv gelegenes Grundstück mit drei- bis fünfgeschossigen Mehrfamili-
enhäusern, die radial um einen Platz angeordnet sind und 213 Mietwoh-
nungen umfassen. Die Bauten wurden in Etappen ab Anfang der 1980er 
Jahre erstellt.  
 

 
Abb. 1: Luftbild [Geoportal des Kantons Bern] 
 
Die Grundeigentümerin Allianz Suisse Immobilien AG beabsichtigt, die be-
stehende Siedlung kurz- bis mittelfristig weiterzuentwickeln bzw. in einem 
ortsverträglichen Mass nachzuverdichten. Die Überbauung weist aktuell 
eine Ausnützung von 0.55 auf und verfügt damit über ein erhebliches Po-
tenzial zur Siedlungsentwicklung nach innen auf. Im Rahmen einer Mach-
barkeitsabklärung konnte aufgezeigt werden, dass mittels Nachverdichtung 
die bestehende Ausnützung auf eine Geschossflächenziffer oberirdisch 
(GFZo) von 0.8 bis 1.0 erhöht werden kann. Gleichzeitig sollen die Bestan-
desliegenschaften in den kommenden Jahren im Zuge der anstehenden 
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Sanierungsmassnahmen modernisiert und den aktuellen Gegebenheiten 
und Ansprüchen angepasst werden. Dazu gehört auch eine Anpassung 
und Aufstockung (resp. der Umbau der Dachgeschosse) der bestehenden 
Gebäude als Teil der Nachverdichtung.  
 
 
– Die Leitidee für die Entwicklung des Areals «Wohnen im Park» besteht 

darin, in einem etappierten Vorgehen die bestehende Wohnüberbauung 
zu sanieren, zu modernisieren und aufzustocken sowie – für eine 
haushälterischen Bodennutzung – unter Beibehaltung der vorhandenen 
Freiraumqualitäten durch weitere hochwertige Wohnnutzungen zu er-
gänzen.  

– Der angestrebte Wohncharakter entspricht einem «Wohnen im Grünen». 
Es wird daher eine nachhaltige Wohnüberbauung mit energieeffizienten 
Gebäuden angestrebt. Das Thema Ökologie soll in den Gebäuden und 
im Freiraum spürbar sein.  

– In der Überbauung und die Freiräume soll unter der berücksichtigung o-
kologischer (Energie, Nachhaltigkeit) und ökonomischer (Wirtschaftlich-
keit) Aspekte eine hochstehenden Gestaltung erreicht werden. Die Neu-
bauten und Aufbauten sollen in Holzbauweise realisiert werden bzw. ei-
nen hohen Anteil Holz aufweisen, wobei das Holz nicht zwingend sicht-
bar sein muss.  

 
 
 
1.4 Baurechtliche Situation  

Im RGSK Bern-Mittelland 2021 ist der Planungsperimeter «Wohnen im 
Park» als regionales Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiet in der Ag-
glomeration Bern BM.S-UV.1.77 Areal «im Park» mit dem Koordinations-
stand «Zwischenergebnis» aufgeführt. 
 

 
Abb. 2: RGSK 2021, BM.S-UV.1.77 Areal «im Park». 
 

Planungsziele 

Übergeordnete Rahmen-
bedingungen  



Gemeinde Ittigen – ZPP S / UeO «Wohnen im Park» – Erläuterungsbericht 9 

 

Die Parzellen Ittigen-Gbbl. Nrn. 6458 und 7179 sind heute der Wohnzone 
«spez» (W spez) sowie im östlichen Bereich der Landschaftsschonzone 
(LSZ) zugewiesen.  
 

 
Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtsgültigen Zonenplan (Zonenplan 1) der Gemeinde Ittigen 
(ohne Massstab). 
 
 
Im Zonenplan 2 sind entlang der Jurastrasse und des Fischrains ge-
schützte Baumreihen eingetragen. Sonst befinden sich im Planungsperime-
ter keine weiteren kommunale Schutzobjekte oder -gebiete. (Hinweis: im 
Planungsperimeter finden sich jedoch geschützte Hecken und Feldge-
hölze.) 
 

Kommunale Planung 
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem rechtsgültigen Zonenplan (Zonenplan 2) der Gemeinde Ittigen 
(ohne Massstab). 
 
 
 
1.5 Qualitätssicherndes Verfahren 

Um eine städtebaulich und freiräumlich überzeugende Lösung finden zu, 
führte die Allianz Suisse Immobilien AG 2020/2021 einen Studienauftrag in 
Anlehnung an die SIA Ordnung 143 mit fünf Planungsteams durch. «Das 
Wesen der Aufgabe bestand darin, im Dialog mit den relevanten Akteuren 
einerseits den künftigen bau- und planungsrechtlichen Rahmen im Sinne 
eines ortsbaulichen Gesamtkonzeptes unter Einbezug der Bestandsliegen-
schaften und des gesamten Freiraums auszuarbeiten. Andererseits waren 
basierend auf den Erkenntnissen des ortsbaulichen Gesamtkonzeptes Pro-
jektstudien für die Wohnungsneubauten zu entwickeln, welche markttaugli-
che und zukunftsgerichtete Wohnungsgrundrisse aufweisen und sowohl 
bezüglich ihrer Wirtschaftlichkeit als auch hinsichtlich der späteren Be-
triebskosten attraktiv sind. Für die bestehenden Liegenschaften waren qua-
litätsvolle Erneuerungen und Aufstockungen primär in den Dachgeschos-
sen vorzuschlagen.» 
 
Das Beurteilungsgremium hat der Ausloberin des Studienauftrags am  
10. Dezember 2020 einstimmig die Projektstudie des Teams «GWJ Archi-
tektur AG, Bern» zur Weiterbearbeitung empfohlen: «Die Projektstudie 

Qualitätssicherndes  
Verfahren 



Gemeinde Ittigen – ZPP S / UeO «Wohnen im Park» – Erläuterungsbericht 11 

 

überzeugte das Beurteilungsgremium durch die schlüssige Strategie des 
Weiterbauens, welche zu einem klaren ortsbaulichen Gesamtkonzept mit 
qualitätvollen Freiräumen geführt hat. Sie erfüllt allesamt die Anforderun-
gen für eine zukunftsweisende und nachhaltige Weiterentwicklung der 
Wohnüberbauung «Wohnen im Park» und gibt profunde Antworten auf die 
Frage, was zukunftsgerichtetes Wohnen sein kann.»  
 
 
Aufgrund der teilweise noch fehlenden Klärung der Machbarkeit sowie Un-
sicherheiten hinsichtlich städtebaulicher und architektonischer Fragestel-
lungen wurde mit dem siegereichenen Team «GWJ Architektur AG, Bern» 
2021 ein durch das Beurteilungsgremium aus dem Studienauftrag begleite-
tes Workshopverfahren mit mehreren Workshopsitzungen durchgeführt. 
«Ziel und Zweck des Verfahrens war es, die Qualität der Weiterentwicklung 
und die Überarbeitung des Siegerprojektes aus dem Studienauftrag zum 
wegleitenden Richtprojekt als Grundlage für die Erarbeitung der Änderung 
der baurechtlichen Grundordnung und der Überbauungsordnung (UeO) so-
wie für die Realisierung durch das Beurteilungsgremium zu bestätigen.»  
 
 
Das qualitätssichernde Verfahren ist in der Beilage zum Erläuterungsbe-
richt umfassend dokumentiert: 
– Programm «Wohnen Im Park, Ittigen; Erneuerung und Verdichtung; Stu-

dienauftrag im Einladungsverfahren für Generalplanerteams in Anleh-
nung an die SIA Ordnung 143, Digitale Durchführung» vom 08.05.2020 

– Bericht des Beurteilungsgremiums «Wohnen Im Park, Ittigen; Erneue-
rung und Verdichtung; Studienauftrag im Einladungsverfahren für Gene-
ralplanerteams in Anlehnung an die SIA Ordnung 143, Digitale Durch-
führung» vom 29.01.2021 

– Richtprojekt «Wohnen im Park, Ittigen» vom 09.12.2021 
 
 
  

Richtprojekt 

Dokumentation 
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2 Richtprojekt 

Vgl. Richtprojekt «Wohnen im Park, Ittigen» vom 09.12.2021 (Beilage). 
 
 
Die bestehende Wohnüberbauung „im Park“ in Ittigen soll in einem ortsver-
träglichen Mass saniert und nachverdichtet werden. Die geplante Transfor-
mation adaptiert nicht nur das Angebot in zeitgemässen Wohnraum, son-
dern klärt auch die Siedlung in ihrem Ausdruck und Orientierung. Die Quali-
täten vom Ort, und das zukünftige Potenzial sind aus dem abzuleiten, was 
heute schon da ist. Die bestehenden Strukturen werden in Wert gesetzt, 
punktuell ergänzt und in seinen Grundabsichten gestärkt. Das Konzept ver-
bindet Räume, akzeptiert Brüche und versucht dabei die erkannten Talente 
zu fördern. Die Präsenz der Geschichte ist Teil der Entwicklung.  
Ein hoher Grad an Durchwegung und Vernetzung sorgt für kurze Distanzen 
und aktiviert die Zirkulation. Der Reichtum an unterschiedlichen räumlichen 
Konstellationen fördert Orte für vielfältige Wohn- und Begegnungsformen. 
Die neuen Identitäten mit spezifischen Atmosphären dienen dazu, der heu-
tigen Homogenität entgegenzuwirken. Die Schwellenräume und Vorzonen 
regulieren das Verhältnis zwischen öffentlich und privat. Unterschiedliche 
Höhen, Körnungen und vertikale Schichtungen erzeugen einen differenzier-
ten Massstab und steigern die Identifikation. Die Mischung von sozialen Mi-
lieus, Altersgruppen und Nutzungen wird als Beitrag zur Nachhaltigkeit und 
Robustheit des Quartiers verstanden.  
 

 
Abb. 5: Richtprojekt «Wohnen im Park, Ittigen» vom 09.12.2021 
[Allianz Suisse Immobilien AG / GWJ Architekten AG] 
 

Städtebauliches  
Konzept  
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Orientierungsorte: Der neue achtgeschossige Punktbau an der Jurastrasse 
nimmt eine wichtige Rolle in der Hierarchisierung des Wegnetzes ein. Das 
Gebäude und der anliegende Platz bilden die neue Hauptadresse. Etwas 
zurückhaltender begleiten drei unterschiedliche Vorplätze die neuen sech-
geschossige Kopfbauten entlang des äusseren Ringes. 
 
 
Die konzentrische Form des Quartiers verleiht diesem seit Beginn eine ei-
genständige Identität innerhalb des Stadtgewebes von Ittigen. Zwei Ringe 
strukturieren dabei das Viertel und gewährleisten die Erschliessung der Ge-
bäudeeinheiten. Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf diesen konzepti-
onellen Ansatz und stärkt die Lesbarkeit der Identitätslinien mit punktuellen 
Aktionen. Die Orientierung innerhalb des Viertels wird vereinfacht und die 
hohe Freiraumqualität als aneigenbarer Raum weiterentwickelt. Die Raum-
abfolge orientiert sich dabei am Bestand, welcher heute bereits eine hohe 
Qualität aufweist.  
 

 
Abb. 6: Visualisierung Richtprojekt «Wohnen im Park, Ittigen» vom 09.12.2021 
[Allianz Suisse Immobilien AG / GWJ Architekten AG] 
 
Das neue Gebäude an der Jurastrasse nimmt eine wichtige Rolle in der 
Hierarchisierung des Wegenetzes ein. Das Gebäude und der umliegende 
Platz bilden das neue Quartierstor. Durch seine zentrale Lage und die öf-
fentlichen Nutzungen im Erdgeschoss bildet sich hier eine Torsituation, 
welche dem Quartier als Wächter vorsteht. Der gesamte motorisierte 

Aussenraum  
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Verkehr konzentriert sich zur Jurastrasse hin. Durch eine klare Hierarchi-
sierung der Zugangssituationen werden möglichen Nutzerkonflikten vorge-
beugt. Etwas zurückhaltender begleiten drei neue Plätze die neuen Gebäu-
deeinheiten entlang des äusseren Ringes. Sie offerieren altersgerechte Be-
gegnungs- und Spielräume welche mit dem Innenleben der Architektur in-
teragieren.  
 
Die Freiräume werden durch die beiden Erschliessungsringe räumlich defi-
niert. Diesen kommen dabei einen Wirbelsäulencharakter zu, an welche 
auch die Gebäude angebunden werden, welche es bis anhin nicht waren. 
Im Innern der Anlage spannt sich eine grosszügige Grünfläche auf. Die 
leicht korrigierte Topografie bietet dabei die Möglichkeit um diese frei zu 
bespielen. So entsteht ein zentraler Treffpunkt, welcher als grünes Herz 
verstanden wird. Eine dekorative Retentionsfläche wird stufenförmig durch 
die bestehenden Steinquader begleitet. Nachhaltig wird mit dem anfallen-
den Regenwasser umgegangen und es entsteht ein attraktiver Wasser-
kreislauf, welcher das ursprüngliche, unterhaltsintensive Wasserspiel er-
setzt. 
 
 
Die sanfte Topografie ermöglicht eine visuelle Beziehung mit einem weite-
ren gemeinschaftlichen Begegnungsraum: den Nutzgärten. Über der östli-
chen Tiefgarage befindet sich eine attraktive Fläche, welche den Anwoh-
nern zumietbare Gemüsegärten bietet. Hier darf gesät, gepflanzt und ge-
erntet werden. Ein didaktisch wertvoller Ort der Kommunikation und des so-
zialen Austausches, welcher in unmittelbarer Nähe der Gemeinschaftskü-
che im neuen Zentralgebäude steht. Das anfallende Dachwasser wird in 
Regenwassertänke gesammelt und dient der Bewässerung der Nutzgärten.  
 
Der bestehende Baumbestand wird fast vollumfänglich erhalten und punk-
tuell ergänzt. Neupflanzungen orientieren sich dabei am Bestand. Das at-
traktive Baum- und Strauchthema erstreckt sich über das Quartier und bie-
tet die Möglichkeit, die unterschiedlichen Jahreszeiten aktiv mitzuerleben. 
Während den heissen Sommermonaten bietet der kühle Schatten der 
Laubbäume attraktive Rückzugsmöglichkeiten. Das strukturreiche Grünvo-
lumen bietet ökologisch wertvolle Grünstrukturen, die als Trittsteine in der 
grossmassstäblichen Vernetzung angeschaut werden. Die Wahl der Baum-
arten nimmt Bezug zu den vorhandenen Standortansprüchen und trägt zu 
einem wertvollen Mikroklima bei. 
 

Freiraumgestaltung 
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Abb. 7: Richtprojekt «Wohnen im Park, Ittigen» vom 09.12.2021 
[Allianz Suisse Immobilien AG / GWJ Architekten AG] 
 
 
Im Kontext zunehmender baulicher Verdichtung kommt den engmaschig 
werdenden Freiräumen eine zentrale Rolle bezüglich Identitätsbildung, so-
zialer Gebrauchsfähigkeit, Atmosphäre und ökologischer Vernetzung zu. 
Erst durch das Zusammenspiel von Ökologie und Gestaltung entstehen 
nachhaltige Orte für die Zukunft. Der Freiraum von heute muss für eine 
bessere Welt von morgen konzipiert sein, in der Mensch und Natur verträg-
lich zusammenleben. Ziel der Freiraumgestaltung ist ein positives Verhält-
nis zwischen wasserdurchlässigen Grünflächen und funktionalen Hartflä-
chen.  
 
Ein bewusstes Regenwassermanagement lässt ökologisch sinnvolle Kreis-
läufe entstehen, welche das Mikroklima nachhaltig beeinflusst. Bewusst ge-
setztes Grünvolumen dient der Orientierung, vernetzt Lebensräume und 
kühlt die frequentierten Drehscheiben. Unterschiedliche Vegetationsbilder 
bieten dabei Atmosphäre, erzählen Geschichten, setzten Akzente, vermit-
teln Stimmungen und lassen die Jahreszeiten erlebbar machen. Die Frei-
raumqualitäten werden gestärkt und die vorhandenen Strukturen lesbar ge-
halten. Es entstehen Synergien welche differenziert genutzt werden und 
sich in das Zusammenspiel der einzelnen Nutzerperspektiven einbinden. 
 

Soziale Nachhaltigkeit 
und Identität 
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Abb. 8: Richtprojekt «Wohnen im Park, Ittigen» vom 09.12.2021 
[Allianz Suisse Immobilien AG / GWJ Architekten AG] 
 
 
Durch die Vielfalt räumlicher Konstellationen werden Orte für unterschiedli-
che Wohn- und Begegnungsformen geschaffen. Eine durchgehende Sozi-
alstruktur wird durch die situative Aktivierung von quartierorientierten Nut-
zungen und Angebote im Zusammenspiel mit den Freiräumen in Wert ge-
setzt. Die neuen Orte im Quartier mit eigener Identität und spezielle Aus-
strahlung dienen dazu, die heutige Homogenität der Überbauung aufzulö-
sen und erkennbare Quartierräume mit neuen Angeboten zu bespielen. 
Eine neue Orientierung im Gesamtareal wird durch den Städtebau mittels 
der Akzentuierung von den neuen Gebäuden geschafft, die in den beste-
henden Kreuzungspunkten zu den Wegvernetzungen als Anhaltspunkte für 
Fussgänger, Bewohner oder Passanten dienen. Vielfältigkeit und soziale 
Nachhaltigkeit entsteht durch das gemeinsame Teilen bei diesen Treffpunk-
ten für die bestehende und zukünftige Mieterschaft. 
 
 
Das neue Wohnquartier im Park schafft durch die architektonische Ausfor-
mulierung der Neubauten und Aufstockungen eine neue Identität und Aus-
druck, jedoch basiert alles auf den Proportionen und Prinzipien der Fens-
terelemente und Balkone der Bestandsgebäude und deren Anordnung.  
Die Fassaden werden in einer Kombination aus vertikaler Holzverkleidung 

Sozialstruktur und Akti-
vierung des Erdgeschos-
ses 

Architektur und Aus-
druck 
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und horizontalen Leibungselementen aus Beton materialisiert, um mit der 
stark geprägten parkartigen Umgebung in Dialog zu treten und deren Mas-
sstab und Geschossigkeit zu brechen. Die offen gestalteten Balkonelemen-
te dienen als Kommunikationsorte zwischen den Nachbarn, die durch die 
Staketengeländer eine hohe Transparenz und Bezug zu den Wohnungen 
erreichen.  
 

 
Abb. 9: Visualisierung Richtprojekt «Wohnen im Park, Ittigen» vom 09.12.2021 
[Allianz Suisse Immobilien AG / GWJ Architekten AG] 
 
Die Sockelbereiche der Neubauten, wo die Sozialräume und Ateliers ange-
ordnet sind, werden durch die Betonverkleidung und einer erhöhten lichten 
Raumhöhe erkennbar. Die Fassaden der Bestandsbauten werden an sei-
ner Oberfläche direkt mit Holzkonstruktion verkleidet, um ein neues Ge-
samtbild und eine architektonische Gestaltung im neuen Quartier zu schaf-
fen. 
 
 
Kennzahlen Richtprojekt «Wohnen im Park» vom 09.12.2021: 
– Arealgrösse 50‘344 m2  
– GF oberirdisch (GFo) Total 45‘017 m2  
– Wohnungen ca 360  
– Abstellplätze für Motorfahrzeuge 255 Abstellplätze 
– Abstellplätze für Velos ca. 740 Abstellplätze 
  

Kennzahlen 
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3 Erläuterungen zur Zone mit Planungspflicht ZPP S 

3.1 Zonenplan 

Der Wirkungsbereich der neuen Zone mit Planungspflicht (ZPP) S wird im 
Zonenplan 1 eingetragen und damit die Wohnzone «spez» resp. die Land-
schaftsschonzone im Planungsperimeter abgelöst. 
 
Im Zonenplan 2 werden im Bereich des Planungsperimeters die geschütz-
ten Baumreihen auf der Grundlage einer aktuellen Vermessung auf die ef-
fektive Lage und Länge korrigiert. 
 
 
 
3.2 Baureglement (Art. 330 BR) 

Die ZPP S wird bezüglich Nutzung in vier Sektoren unterteilt. Als Nutzungs-
art wird im Sektor 1 die Nutzung der Wohnzone, in den Sektoren 2 und 3 
die Nutzung der Mischzone MB sowie im Sektor 4 eine der Landschafts-
schonzone ähnliche Nutzung stipuliert.  
 
Entsprechend der festgelegten Nutzungen gilt in den Sektoren 2 und 3 an 
der Jurastrasse neu die Lärmempfindlichkeitsstufe ES III, in den Sektoren 1 
und 4 wie heute die Lärmempfindlichkeitsstufe ES II.  
 
 
Das Nutzungsmass wird mit der festgelegten maximalen Gesamthöhe (ge-
mäss Art. 14 BMBV), den Grenz- und Strassenabstände sowie der minima-
len und der maximalen Geschossfläche festgelegt. Gegenüber den angren-
zenden Fusswegen an der Jurastrasse und am Fischrain wird ein Strassen-
abstand auf 3.60 m festgelegt. 
 
 
In der ZPP S wird festgelegt, dass die Erschliessung für den motorisierten 
Verkehr wie bisher ab der Jurastrasse erfolgen muss.  
 
Die Bandbereite der Abstellplätze für Motorfahrzeuge für die Wohnnutzung 
wird gegenüber der kantonalen Bauverordnung auf 0.5 bis 1.0 Abstellplätze 
pro Wohnung beschränkt. 
 

Nutzungsart 

Nutzungsmass 

Erschliessung 
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4 Erläuterungen zur Überbauungsordnung 

4.1 Was ist eine Überbauungsordnung 

Die Überbauungsordnung (UeO) hat das Ziel, besondere Entwicklungsab-
sichten in einem bestimmten Perimeter der Gemeinde zu definieren und zu 
sichern. Die Gemeinde definiert parzellenscharf, wie bestimmte Teile des 
Gemeindegebiets zu überbauen, zu gestalten, freizuhalten und/oder zu 
schützen sind. Gegenüber den Regelzonen können sehr differenzierte 
Bestimmungen für den Perimeter einer Überbauungsordnung festgeschrie-
ben werden.  
 
Eine Überbauungsordnung besteht aus einem Überbauungsplan mit dazu-
gehörigen Überbauungsvorschriften. In den Überbauungsvorschriften sind 
der Planungszweck, die Bestimmungen zu Art und Mass der Nutzung, zur 
Gestaltung, Erschliessung und Parkierung sowie gegebenenfalls zur Etap-
pierung und zu Umweltschutzthemen festgelegt. Im Überbauungsplan wer-
den der Wirkungsbereich der Überbauungsordnung sowie differenzierte 
Festlegungen in der Situation (z.B. die Ausscheidung von Baubereichen) 
dargestellt. Der Umfang einer Überbauungsordnung hängt von den zu re-
gelnden Verhältnissen ab und kann stark variieren. 
 
 
 
4.2 Überbauungsplan und -vorschriften 

Soweit der Überbauungsplan und die -vorschriften nichts anderes bestim-
men, gelten das Baureglement der Gemeinde Ittigen (insb. Art. 330 BR 
ZPP S «Wohnen im Park») sowie die einschlägigen kantonalen Vorschrif-
ten. Die in der Überbauungsordnung angewendeten Begriffe und Messwei-
sen richten sich nach der kantonalen Verordnung über die Begriffe und 
Messweisen im Bauwesen. 
 
 
Die Nutzungsart richtet sich nach den Bestimmungen der neuen ZPP S  
(Art 330 BR). 
 
 
Das Mass der Nutzung wird durch die im Überbauungsplan eingezeichne-
ten Baubereiche, die minimale resp. maximale Geschossfläche sowie die 
festgelegten maximalen Höhen definiert. Zusammen ergeben sie ein Man-
telvolumen, welches das maximale Gebäudevolumen der Überbauung 

Art der Nutzung 

Mass der Nutzung 
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bestimmt. Die Baubereiche weisen für die nachfolgende Projektierung ei-
nen begrenzten Spielraum für die Gebäudelängen, -breiten und -höhen auf.  
 

 

Abb. 10: Mit der Überbauungsordnung festgelegtes maximales Mantelvolumen 
[Lohner + Partner GmbH] 
 
 

 

Abb. 11: Mit der Überbauungsordnung festgelegtes maximales Mantelvolumen  
[Lohner + Partner GmbH] 
 
 
Mit den Baubereichen wird die Lage und grösstmögliche Abmessung der 
Bauten definiert; die Baubereiche wirken wie Baulinien und Abstandsvor-
schriften. 
 
Balkone, Dachvorsprünge und Vordächer, Laubengänge, Aussentreppen, 
Gebäudeteile für den Sonnen- und Witterungsschutz und dgl. dürfen die 

Baubereiche 
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Baubereichsgrenzen der Baubereiche auf dem ganzen Fassadenabschnitt 
bis zur Baubereichsgrenze des Baubereichs «Auskragung» überragen 
 
 
In der Überbauungsordnung wird einerseits die maximal zulässige Gesamt-
höhe und andererseits zur Höhenstaffelung der Bauten pro Baubereich mit 
absoluter Meereshöhe die jeweils maximale Höhenlage des höchsten 
Punkts der Dachkonstruktion (gemäss Art. 14 der Verordnung über die Be-
griffe und Messweisen im Bauwesen BMBV) festgelegt. Technisch be-
dingte Dachaufbauten inkl. ihrer Einhausungen können die festgelegten 
maximalen Höhenkoten um das technisch bedingte Minimum, jedoch maxi-
mal 2.00 m überragen. 
 
 
Für das zukünftige Erscheinungsbild der Überbauung ist nicht primär die 
Detailgestaltung der Bauten massgebend, sondern die Umsetzung einer 
ortsbaulichen Grundidee nach einem gemeinsamen Konzept. Auf der Basis 
des Richtprojekt «Wohnen im Park, Ittigen» vom 09.12.2021 werden für die 
weitere Projektierung die Gestaltungsprinzipien der Überbauung sowie der 
Freiräume in den Überbauungsvorschriften festgehalten. Das Richtprojekt 
selber hat jedoch keinen gründeigentümerverbindlichen Charakter. 
 
Für die Qualitätssicherung in der weiteren Projektierung und Realisierung 
müssen Bauvoranfragen und Baugesuche zur gestalterischen Beurteilung 
und Beratung der Fachberatung (Art. 421 BR) oder einem Ausschuss des 
Beurteilungsgremiums des Studienauftrags «Wohnen im Park, Ittigen» vom 
29.01.2021 (Fachpreisrichterinnen/Fachpreisrichter) unterbreitet werden. 
 
 
Für eine Überbauung mit mehr als 20 Familienwohnungen (Familienwoh-
nungen = Wohnungen mit drei oder mehr Zimmern) ist nach Art. 46 BauV 
eine grössere Spielfläche für Ball- und Rasenspiele zu erstellen. Im Pla-
nungsperimeter sind rund 290 sogenannte Familienwohnungen geplant 
und daher wird in der Überbauungsordnung eine grössere Spielfläche für 
Ball- und Rasenspiele von 600 m2 planerisch gesichert.  
 
 
Mit der Überbauungsordnung werden auch die Erschliessung, Anlieferung 
sowie die Organisation der Parkierung und einer allfälligen öffentlichen Ent-
sorgungsstelle geregelt.  
 
 
 

Höhen 

Gestaltung 

Grössere Spielfläche 

Erschliessung 
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In der Überbauungsordnung wird festgehalten, dass die gewichtete Ge-
samtenergieeffizienz von Neubauten der Gebäudekategorie I Wohnen den 
kantonal vorgegebenen Grenzwert um mindestens 5 % unterschreiten 
muss, sofern nicht ein SNBS- oder Minergiezertifikat eingeholt wird. 
 
  

Energie 
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5 Auswirkungen auf Raum und Umwelt 

5.1 Relevanzmatrix 

Mit einer Relevanzmatrix werden die Auswirkungen der ZPP S sowie der 
Überbauungsordnung «Wohnen im Park» auf den Raum und die Umwelt 
geprüft. 
 
Umweltbereich Auswirkung 
    Raumordnung und Raumplanung ¢ 
Naturgefahren ! * 
Orts- und Landschaftsbild, Landschaftsgebiete ¢ 
Kulturdenkmäler und archäologische Stätten ! * 
Flora, Fauna (Lebensräume, Biotop- Arten- und Landschaftsschutz) ¢ 
Schutz des Kulturlandes (Fruchtfolgeflächen, landwirtschaftliche Nutzflächen) ! * 
Wald ! * 
Verkehr " 
Ver- und Entsorgung, Leitungen ! * 
Energie ¢ 
Lärm (Lärmbelastung und Lärmschutz) " 
Luft ! * 
Erschütterung / abgestrahlter Körperschall ! * 
Boden (Altlasten, Bodenschutz/-stabilität) ! * 
Strahlung (nichtionisierende Strahlung) ! * 
Grundwasser und Entwässerung " 
Oberflächengewässer und aquatische Ökosysteme ! * 
Lichtverschmutzung ! * 
Beschattung ! * 
Störfallvorsorge / Katastrophenschutz ! * 
Abfälle und umweltgefährdende Stoffe ! * 
 
Tabelle 1: Relevanzmatrix zur Beurteilung der Auswirkungen. Signatur: 
 
¢ Relevante Auswirkungen zu erwarten (# s. folgende Kapitel) 
" Geringe Auswirkungen zu erwarten (# s. folgende Kapitel) 
! Keine Auswirkungen zu erwarten oder nichts Betroffenes vorhanden (# s. folgende Ka-

pitel) 
* Keine Auswirkungen gegenüber dem heutigen planungsrechtlichen Zustand zu erwarten, 

da die Parzellen bereits eingezont und bebaut sind 
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5.2 Raumordnung und Raumplanung 

Der Planungsperimeter ist im RGSK Bern-Mittelland 2021 als regionales 
Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiet in der Agglomeration Bern 
(BM.S-UV.1.77 Areal «im Park») mit dem Koordinationsstand «Zwischener-
gebnis» aufgeführt. Die geplante Entwicklung stimmt mit den Vorgaben des 
RGSK überein und die Gemeinde schafft die planerischen Voraussetzun-
gen für die Realisierung der inneren Entwicklung im Planungsperimeter. 
 
 
Die Arealentwicklung steht im Einklang mit der Zielsetzung und der räumli-
chen Strategie der Gemeinde, durch das «Weiterentwickeln» von grösse-
ren Überbauungen eine innere Siedlungsentwicklung mit einer adäquaten 
städtebaulichen Entwicklung und attraktiven Freiräumen zu erreichen. 
 
 
– SEIn: Auf dem Areal «Wohnen im Park» kann eine grössere, innere Nut-

zungsreserve von Ittigen mobilisiert werden.  
– Erschliessungspflicht: Der Planungsperimeter ist vollständig erschlossen 

(vgl. nachfolgende Abschnitte) 
– Mindestdichte: Im kantonalen Richtplan ist Ittigen dem Raumtyp «Ur-

bane Kerngebiete der Agglomerationen» zugeordnet. Gemäss den Vor-
gaben des kantonalen Richtplans ist mit der Umzonung eine Mindest-
dichte in Form einer minimalen Geschossflächenziffer oberirdisch 
(GFZo) von 0.80 zu erreichen. Mit einer Geschossfläche oberirdisch von 
45‘017 m2 (gem. Richtprojekt «Wohnen im Park» vom 09.12.2021) und 
einer anrechenbaren Arealfläche von total 50‘344 m2 wird eine GFZo 
von ungefähr 0.89 erreicht (GFZo # Verhältnis der Summe aller Ge-
schossflächen oberirdisch zur anrechenbaren Grundstücksfläche). 

 
 
Der Planungsperimeter ist grösstenteils der ÖV-Erschliessungsgüteklasse 
«C» sowie zu einem kleineren Teil der ÖV-Erschliessungsgüteklasse «D» 
zugewiesen (Geoportal des Kantons Bern; Stand April 2020) und erfüllt die 
Um- und Aufzonungsvoraussetzung gemäss kantonalem Richtplan (Mass-
nahmenblatt A_01). 
 
 
Bezüglich grösserer Spielfläche für Ball- und Rasenspiele nach Art. 46 
BauV vgl. die Erläuterungen im Kapitel 4.2. 
 
 

Übergeordnete  
Planungen 

Kommunale Planungen 

Haushälterische Nut-
zung des Bodens 

Abstimmung Siedlung 
und Verkehr 

Grössere Spielfläche 



Gemeinde Ittigen – ZPP S / UeO «Wohnen im Park» – Erläuterungsbericht 25 

 

Der Ausgleich der Planungsvorteile durch die Erhöhung des Nutzungsmas-
ses erfolgt gemäss dem neuen Reglement über die Mehrwertabgabe 
MWAR (in Kraft seit 1.1.2018). 
 
 
Die gültige Ortsplanung (baurechtlichen Grundordnung) von Ittigen wurde 
2008 beschlossen und 2020 einer Teilrevision unterzogen. Der Planungs-
perimeter war jedoch nicht Gegenstand der Teilrevision und die Planbe-
ständigkeit wird durch die Änderung der baurechtlichen Grundordnung 
nicht verletzt. 
 
 
 
5.3 Orts- und Landschaftsbild, Landschaftsgebiete 

Mit der Durchführung eines qualitätssichernden Verfahrens (Studienauftrag 
und Workshopverfahren) sowie der weiteren Begleitung durch einen Aus-
schuss des Beurteilungsgremiums wird die adäquate Integration der Areal-
entwicklung in das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt. Vgl. dazu die 
Erläuterungen zu den qualitätssichernden Verfahren im Kapitel 1.5. 
 
Die bestehende Landschaftsschonzone im Planungsperimeter wird in die 
ZPP S und die Überbauungsordnung integriert und für diesen Bereich ent-
sprechende Bestimmungen für die Freihaltung und eine naturnahe Gestal-
tung erlassen. 
 
 
 
5.4 Flora, Fauna 

Im Bereich des Planungsperimeters finden sich an der Jurastrasse und am 
Fischrain geschützte Baumreihen:  
– Mit Ausnahme der Bäume auf der Parzelle Ittigen-Gbbl. Nr. 7179 stehen 

die geschützte Baumreihen im öffentlichen Strassenraum und werden 
vom Planungsperimeter nicht tangiert.  

– Die Bäume auf der Parzelle Ittigen-Gbbl. Nr. 7179 werden als «ge-
schützte Baumreihe» in der exakten Lage im Überbauungsplan eingetra-
gen und der Schutz ist gemäss Art. 525 BR zu gewährleisten. Die Bau-
bereiche halten einen minimalen Abstand von 3.0 m zu den Bäumen ein. 

 
 
Innerhalb des Planungsperimeters finden sich geschützte Hecken und 
Feldgehölze. Diese wurden aufgenommen und in Absprache mit dem Amt 

Ausgleich von Planungs-
vorteilen 

Planbeständigkeit 

Baumreihen 

Hecken 
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für Landwirtschaft und Natur, Abteilung Naturförderung ein Konzept für den 
Erhalt, Rodung und Ersatz ausgearbeitet. (Vgl. dazu das Gesuch um Ertei-
lung einer Ausnahmebewilligung für Eingriffe in Hecken und Feldgehölze.) 
 
 
 
5.5 Verkehr 

Der Planungsperimeter ist mit allen Verkehrsmitteln gut erschlossen. Die 
verkehrlichen Auswirkungen der Planung, dier Einbindung in das beste-
hende Verkehrsnetz sowie die arealinterne Organisation der Erschliessung 
und die Erschliessung für Rettungsfahrzeuge sind im Fachbericht «Ver-
kehr» vom 08.05.2023 im Detail dokumentiert (Beilage). 
 
Die Jurastrasse dient heute fast ausschliesslich der Erschliessung der 
Siedlung «Wohnen im Park», weshalb angenommen werden kann, dass 
der durch die Nutzungen der Siedlung erzeugte Verkehr das Verkehrsauf-
kommen auf der Jurastrasse ungefähr abbildet. Mit den geplanten Nutzun-
gen und dem projektierten Parkplatzangebot in der reduzierten Bandbereite 
der Abstellplätze für Motorfahrzeuge für die Wohnnutzung bleibt das Ver-
kehrsaufkommen des motorisierten Verkehres auf der Jurastrasse auch zu-
künftig auf dem heutigen Niveau bzw. nimmt sogar leicht ab.  
 
Bereits heute ist der Planungsperimeter gut an das Fuss- und Velowegnetz 
angeschlossen. Die bestehenden öffentlichen Fuss- und Veloverbindungen 
durch die Überbauung bleiben erhalten und werden wie bisher mittels 
Dienstbarkeiten zu Gunsten der Gemeinde gesichert. 
 
 
 
5.6 Energie (Energiekonzept) 

– Versorgung: Für minimalen Co2 Ausstoss wird die Grundlage geschaf-
fen. Die Konzeption basiert auf einem konsequenten Einsatz von erneu-
erbaren Energiequellen.  

– Fernwärme: Raumwärme und Brauchwarmwasser werden mittels Fern-
wärme ab der ARA zur Verfügung gestellt. Die Wärme wird durch das 
örtlich anfallende Schwarzwasser mittels WP und BHKW aufbereitet und 
ins Fernwärmenetz eingespeist. Bei der Wärmeversorgung erfolgt ein 
Anschluss an die ARA- Wärmerückgewinnung. 

– PV-Anlage: Die Elektro-Versorgung wird mit auf allen Dächern positio-
nierten Photovoltaik- Anlagen unterstützt. Die produzierte Elektrizität 
wird direkt in den Gebäuden genutzt und so die Elektro-Zufuhr zum 
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Areal vermindert. Als Option, um den Eigen-Energieverbrauch weiter zu 
steigern, kann eine elektrische Batterie installiert werden, so dass eine 
weitgehend bis vollständige Autonomie des Areals im Bereich Betriebs-
Energien möglich wird.  

– E-Mobility: Als Ergänzung wird die Einstellhalle mit einer Stromschiene 
ausgerüstet, ab welcher über die E-Mobilität nach Wunsch der Mieter 
(Plug In Ladegeräte) angewendet werden kann. 

– Gebäudehülle: Für die Minimierung des Verbrauchs erfolgt die thermi-
sche Ausbildung der Gebäudehülle gemäss Minergie-P Standard. Ein 
effizienter Sonnenschutz verhindert zusammen mit der Querlüftungs-
Möglichkeit in den Wohnungen eine Überhitzung im Sommer.  

– Regenwassernutz und Dachbegrünung: Durch die Dachbegrünung wird 
das anfallende Regenwasser grob gefiltert und kann anschliessend in ei-
nem Tank zwischengelagert werden. Die Dachbegrünung sorgt im Som-
mer für kühlere Temperaturen in den Dachwohnungen. («Verdamp-
fungskälte»). Das Dachwasser wird gezielt gefasst und für die Wasch-
prozesse als auch für die Gartenbewässerung verwendet. 

– Trinkwasser: Waschmaschinen und die Aussen-Wasserentnahmestellen 
werden mit Regenwasser versorgt. Somit kann wertvolles Trinkwasser 
eingespart werden. 

– Freiraum, Bepflanzung und Mikroklima: Es entsteht ein zentraler Treff-
punkt, welcher als grünes Herz verstanden wird. Eine dekorative Re-
tentionsfläche wird stufenförmig durch die bestehenden Steinquader be-
gleitet. Nachhaltig wird mit dem anfallenden Regenwasser umgegangen 
und es entsteht ein attraktiver Wasserkreislauf, welcher das ursprüngli-
che, unterhaltsintensive Wasserspiel ersetzt. Der bestehende Baumbe-
stand wird fast vollumfänglich erhalten und punktuell ergänzt. Neupflan-
zungen orientieren sich dabei am Bestand. Das attraktive Baum- und 
Strauchthema erstreckt sich über das Quartier und bietet die Möglich-
keit, die unterschiedlichen Jahreszeiten aktiv mit zuerleben.Während 
den heissen Sommermonaten bietet der kühle Schatten der Laubbäume 
attraktive Rückzugsmöglichkeiten. Das strukturreiche Grünvolumen bie-
tet ökologisch wertvolle Grünstrukturen, die als Trittsteine in der gross-
massstäblichen Vernetzung angeschaut werden. Die Wahl der Baumar-
ten nimmt Bezug auf die vorhandenen Standortansprüche und trägt zu 
einem wertvollen Mikroklima bei. 

– Recycling (Rückbau und Neubau): Die Recycling-Thematik wird sowohl 
bei Rückbauten (Abbruch) als auch bei Neubauten nach Möglichkeit vor-
gegeben. Die Rückbauten erfolgen nur unter Vorgabe der strikten Mate-
rialtrennung für ein sinnvolles Recycling respektive umweltgerechte Ent-
sorgung. Bei den Neubauten werden teilweise recycelte Materialien (Be-
ton, Zementanteile, Holzwerkstoffplatten, Dämmungen etc.) nach Mög-
lichkeit neu verbaut. Zudem werden für die wesentlichen Baumaterialien 
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nur zertifizierte Firmen und Anbieter berücksichtigt, da die Gesamtsanie-
rung grundsätzlich nach Minergie und SNBS erfolgt.  

 
 
 
5.7 Lärm 

Der Lärm der Autobahn A1 ist in der Überbauung hörbar, vor allem bei 
Westwind. Für die Bestandesbauten, die Gebäudeerweiterungen und die 
Neubauten sind jedoch keine lärmspezifischen, gesetzlichen Massnahmen 
erforderlich. Im Planungsperimeter wird der Planungswert nach Artikel 29 
und 30 LSV auch ohne irgendwelche Hindernisse (bestehende Lärm-
schutzwände, bestehende Bebauung etc.) mit den konservativsten Berech-
nungen immer noch um 5 dB unterschritten. 
 
 
 
5.8 Entwässerung 

Das Dachwasser wird gezielt gefasst, in Tanks zwischengelagert und für 
die Waschprozesse als auch für die Gartenbewässerung verwendet. 
 
 
 
5.9 Planerische Beurteilung und Würdigung 

Mit einem qualitätssichernden Verfahren wurden verschiedene Varianten 
der inneren Verdichtung im Planungsperimeter gegenüber gestellt sowie 
bezüglich der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild, der Nach-
barschaft und der Aufwertung des Quartiers geprüft. Die geplante Überbau-
ung auf dem Areal «Wohnen im Park» ermöglicht eine haushälterische Nut-
zung des Bodens für die Wohn- und in einem beschränkten Masse auch für 
die Arbeitsnutzung sowie eine massgebliche Aufwertung der Siedlungsfrei-
räume. 
 
Das Areal ist bereits überbaut. Mit der vorliegenden Planung wird jedoch 
eine substanzielle innere Siedlungsentwicklung ermöglicht. 
 
 
Der Planungsperimeter ist mit allen Verkehrsmitteln gut erschlossen. Das 
Areal «Wohnen im Park» ist grösstenteils der ÖV-Erschliessungsgüte-
klasse «C» sowie zu einem kleineren Teil der ÖV-Erschliessungsgüte-
klasse «D» zugewiesen. Das Verkehrsaufkommen durch die Erhöhung des 

Planung und Abstim-
mung raumwirksamer 
Tätigkeiten 

Nachweis der haushälte-
rischen Bodennutzung 

Abstimmung Siedlung 
und Verkehr 



Gemeinde Ittigen – ZPP S / UeO «Wohnen im Park» – Erläuterungsbericht 29 

 

Nutzungsmasses hat auf das angrenzende Strassennetz nur unwesentliche 
Auswirkungen. Mit dem vorliegenden Projekt werden kaum mehr Fahrten 
generiert als heute bereits bestehend. Die Zu- und Wegfahrten, welche neu 
auf das Strassennetz gelangen haben einen marginalen Einfluss auf das 
Verkehrsgeschehen. Die bestehenden öffentlichen Fuss- und Veloverbin-
dungen durch die Überbauung bleiben erhalten und werden wie bisher mit-
tels Dienstbarkeiten zu Gunsten der Gemeinde gesichert. 
 
 
Der Gemeinde entstehen aus dem Erlass der neuen ZPP S sowie der 
Überbauungsordnung «Wohnen im Park» keine Investitions- und Folgekos-
ten. Allenfalls erstellt die Gemeinde aber bei Bedarf im Quartier eine öffent-
lichen Sammelstelle für Wertstoffe und Abfälle. 
 
Für den Planungsperimeter bestehen bereits ein Infrastrukturvertrag von 
1983 sowie im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeiten, welche die Er-
schliessung (Verkehr sowie Ver- und Entsorgung) des Areals sicherstellen. 
Die Wegrechte werden mit dem Vorliegen des Freiraumprojekts zu einem 
späteren Zeitpunkt im genauen Verlauf noch angepasst. Ebenso wird bei 
Bedarf für die Erstellung einer öffentlichen Sammelstelle für Wertstoffe und 
Abfälle eine entsprechende Dienstbarkeit errichtet. 
 
 

  

Wirtschaftliche Auswir-
kungen 
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6 Planerlassverfahren 

Das Planerlassverfahren für die neue ZPP S «Wohnen im Park» und die 
UeO «Wohnen im Park» läuft wie folgt ab: 
 
1. Mitwirkung ZPP S # Der Gemeinderat verabschiedet die Planungsin-

strumente zur öffentlichen Mitwirkung. Die Planungsinstrumente liegen 
während der öffentlichen Mitwirkung auf und werden an einer Informati-
onsveranstaltung vorgestellt. Die Bevölkerung hat die Gelegenheit, ihre 
Meinung gegenüber der Gemeinde zu äussern und bei der Planung mit-
zuwirken. Hinweis: Der Entwurf der UeO liegt in der Mitwirkung als ori-
entierende Unterlage ebenfalls auf. 

 
2. Vorprüfung ZPP S und UeO durch die kantonalen Fachstellen # Im 

Rahmen der kantonalen Vorprüfung werden die Planungsinstrumente 
unter der Leitung des Amtes für Gemeinden und Raumordnung (AGR) 
durch die kantonalen Fachstellen geprüft. 

 
3. Öffentliche Auflage ZPP S und UeO # Die Planungsinstrumente liegen 

30 Tage öffentlich auf. Dies wird entsprechend publiziert. Innerhalb der 
Frist von 30 Tagen können berechtigte Personen begründete Einspra-
chen einreichen. Vor dem Beschluss durch den Gemeinderat müssen 
Einigungsverhandlungen zu Einsprachen durchgeführt werden. 

 
4. Beschlussfassung des Gemeinderats (ZPP S und UeO) und der Ge-

meindeversammlung (ZPP S) # Die überarbeiteten, aufgelegten und 
gegebenenfalls bereinigten Planungsinstrumente werden den Stimmbe-
rechtigten zur Beschlussfassung unterbreitet. 

 
5. Genehmigung ZPP S und UeO durch das Amt für Gemeinden und 

Raumordnung # Nach Annahme der Planungsinstrumente durch die 
Stimmbevölkerung erfolgt die Genehmigung durch das Amt für Gemein-
den und Raumordnung (AGR) des Kantons Bern. In diesem Schritt ent-
scheidet das AGR über unerledigte Einsprachen. 

 
 
 
6.1 Mitwirkung 

Die Mitwirkung zur Änderung der baurechtlichen Grundordnung (ZPP S) 
wurde vom 20.05.2022 bis am 20.06.2022 durchgeführt. (Der Entwurf der 
UeO «Wohnen im Park» konnte als orientierende Unterlage während der 
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Mitwirkung ebenfalls eingesehen werden.) Der Auftakt der Mitwirkung bil-
dete am 19.05.2022 eine öffentliche Informationsveranstaltung. 
 
Im Rahmen der Mitwirkung wurden 8 Eingaben von Privatpersonen einge-
reicht. Der Mitwirkungsbericht vom 15.08.2022 mit der Auswertung der Ein-
gaben und den Stellungnahmen des Gemeinderats zu den einzelnen Ein-
wendungen und Fragen ist im Anhang beigefügt. 
 
 
 
6.2 Vorprüfung 

Die neue ZPP S «Wohnen im Park» und die UeO «Wohnen im Park» wur-
den beim Amt für Gemeinden und Raumordnung zur kantonalen Vorprü-
fung eingereicht. Der Vorprüfungsbericht des Amts für Gemeinden und 
Raumordnung vom 05.04.2023 und der Nachtrag vom 18.04.2023 sind im 
Anhang beigefügt. Das Dokument zeigt den Ablauf der kantonalen Vorprü-
fung auf und dokumentiert den Einbezug der einzelnen Ämter und Fach-
stellen.  
 
Der Kanton hat im Vorprüfungsbericht verschiedene Genehmigungsvorbe-
halte und Hinweise formuliert. Wie diesen Rechnungen getragen wurde, ist 
im Bericht «Auswertung des Vorprüfungsberichts» vom 15.08.2023 im An-
hang erläutert. 
 
 
 
6.3 Auflage 

folgt nach der Auflage... 
 
 
 
6.4 Beschluss 

folgt nach dem Beschluss... 
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G.-Nr.: 2022.DIJ.5938 	 5. April 2023 

Ittigen 
Überbauungsordnung zur ZPP  S  «Entwicklung Areal Wohnen im  Park»  mit Änderung  der  bau-
rechtlichen Grundordnung sowie Eingriff  in  Hecken und / oder Feldgehölze (KoG) 
Vorprüfungsbericht gemäss  Art. 59  BauG und  118  BauV 

Sehr geehrte Damen und Herren  

Am 9.  September  2022  ist bei uns  die  Überbauungsordnung (Ue0) und  Zone  mit Planungspflicht (ZPP)  
S  «Entwicklung Areal Wohnen im  Park»  sowie ein Heckenrodungsgesuch (KoG) mit folgenden Akten zur 
Vorprüfung eingegangen: 

— Änderung Baureglement  in Art. 330 (15.  August  2022)  
Änderung Zonenplan  1  (Ausschnitt  1) 1:2500 (15.  August  2022)  

— Änderung Zonenplan  2  (Ausschnitt  1) 1:2000 (15.  August  2022)  
Überbauungsplan  1:500 (15.  August  2022)  

— Überbauungsvorschriften  (15.  August  2022)  
Erläuterungsbericht  (15.  August  2022)  

— Gesuch um Erteilung einer Ausnahmebewilligung für technische Eingriffe  in  Hecken und / oder Feld-
gehölze mit Beilagen  (12.  August  2022)  

— Fachbericht Verkehr  (20. Mai 2022)  
Richtprojekt «Wohnen im  Park,  Ittigen» mit Schnitte  (9.  Dezember  2021)  

— Freigabe Richtprojekt «Wohnen im  Park,  Ittigen»  (2.  September  2021)  
Arbeitsprogramm «Wohnen im  Park,  Ittigen»  (23.  März  2021)  

— Bericht  des  Beurteilungsgremiums «Wohnen im  Park,  Ittigen»  (29.  Januar  2021)  
— Programm Studienauftrag «Wohnen im  Park,  Ittigen»  (8. Mai 2020)  

Wir haben bei folgenden Ämtern und Fachstellen eine Vernehmlassung durchgeführt: 

— Denkmalpflege  des  Kantons Bern (KDP), Fachbericht vom  11.  Oktober  2022  
— Tiefbaumt  des  Kantons Bern (TBA), Oberingenieurkreis  (01K) II,  Fachbericht vom  12.  Oktober  2022  
— Amt für öffentlichen Verkehr und Verkehrskoordination (AÖV), Fachbericht vom  14.  Oktober  2022  
— Amt für Wasser und Abfall (AWA), Fachbericht vom  18.  Oktober  2022  
— Amt für Umwelt und Energie (AUE), Fachbericht Energie vom  19.  Oktober  2022  
— AUE, Abteilung lmmissionsschutz, Fachbericht vom  20.  Oktober  2022 
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— Regionalkonferenz Bern—Mittelland (RKBM), Mitbericht vom  13.  Dezember  2022  
— Amt für Landwirtschaft und Natur (LANAT), Abteilung Naturförderung (ANF), Fachbericht vom  31.  Janu-

ar  2023  
— Regierungsstatthalterarnt Bern—Mittelland, Amtsbericht vom  8.  März  2023  

Gestützt auf  die  Stellungnahmen  der  Fachstellen und unserer eigenen Beurteilung geben wir Ihnen  die  
Ergebnisse unserer Vorprüfung bekannt:  

1. Allgemeines zur Vorprüfung 

Zweck  der  Vorprüfung ist  die  Feststellung  der  Genehmigungsfähigkeit  von  Plänen, Vorschriften und de-
ren Abänderungen. Genehmigungsfähig sind Pläne und Vorschriften, wenn sie rechtmässig und mit  den  
übergeordneten Planungen vereinbar sind  (Art. 61  Abs.  1  BauG).  Die  Vorprüfung weist auf allfällige Wi-
dersprüche zum geltenden Recht oder zu übergeordneten Planungen hin und zeigt auf, wie sie behoben 
werden können. So wurden auch  die  Anträge  der  Amts- und Fachstellen geprüft, entsprechend gewichtet 
und fanden, wo erforderlich, Eingang im nachfolgenden Bericht. 

Mit  den  nachfolgend formulierten Genehmigungsvorbehalten (GV) werden Lücken oder ungelöste Fra-
gen  in  einer Planung angesprochen, welche bei Nichtberücksichtigung zu einer Nichtgenehmigung ein-
zelner Festlegungen oder gar  der  ganzen Planung führen können.  Die  Bereinigung solcher Vorbehalte 
verhindert nachträgliche, zeitaufwändige Änderungs- und Anpassungsverfahren während  der  Genehmi-
gung und ist zwingend vorzunehmen. 

Wir ergänzen unsere Ausführungen mit Empfehlungen  (E)  und Hinweisen  (H),  deren Umsetzung  die  
Nachvollziehbarkeit und Konsistenz  der  Planung verbessern soll.  

2. Ausgangslage 

Das grosse und zentral liegende Areal «Wohnen im  Park»  ist mit mehreren vier- bis fünfgeschossigen 
Mehrfamilienhäusern überbaut, welche  radial  um einen Platz angeordnet sind und  213  Mietwohnungen 
umfassen.  Die  seit  den  1980er bestehende Siedlung soll nun weiterentwickelt und  in  einem ortsverträgli-
chen  Mass  nachverdichtet werden. Das Potenzial  der  Nachverdichtung wurde im Rahmen einer Mach-
barkeitsabklärung ausgelotet. Konkret soll  die  bestehende Wohnüberbauung — mit Beibehaltung  der  Frei-
raumqualitäten — saniert, modernisiert und aufgestockt (sowohl Neu- als auch Aufbauten) werden. Im 
Zuge eines qualitätssichernden Verfahrens wurde ein Richtprojekt erarbeitet, welches als Grundlage für  
die  Änderung  der  baurechtlichen Grundordnung und  den  Erlass  der  Ue0 dient. 

Unter Vorbehalt  der in  folgenden Kapiteln bezeichneten Genehmigungsvorbehalte können wir  der  Ue0 
und ZPP  S  «Entwicklung Areal Wohnen im  Park»  sowie ein Heckenrodungsgesuch (KoG) zustimmen 
und eine Genehmigung  in  Aussicht stellen.  

3. Verkehr  

3.1 	Verkehr allgemein 

Erschliessung, Parkplatzzahlen und Fahrtenerzeugung werden im Fachbericht Verkehr vom  20. Mai 
2022  behandelt. Wenn das Richtprojekt umgesetzt wird, reduziert sich  die  Parkplatzzahl  von  heute  319  
auf neu  300, die  Fahrten nehmen dementsprechend leicht ab. Wenn das Richtprojekt nicht umgesetzt 
wird, sind gemäss ZPP-Vorschriften  0.5-1  Parkplätze  pro  Wohnung zulässig, was eine Zunahme um rund  
200  Fahrten /  Tag  bedeutet.  Der 01K II  nimmt  dies  so zur Kenntnis.  H  
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Bei  der  Neugestaltung  der  Ausfahrt auf  die  Jurastrasse ist sicher zu stellen, dass  die  Sichtweiten einge-
halten sind.  H  

3.2 	Öffentlicher Verkehr 

Das Planungsgebiet «Wohnen im  Park»  ist  optimal  mit dem öffentlichen Verkehr erschlossen. Rund  3-5  
Gehminuten entfernt befinden sich  die  Haltestellen «Aespliz» und «Rain». Zudem ist  der  Bahnhof Pa-
piermühle  in 13-14  Minuten zu Fuss erreichbar,  der  durch neu geplante Wegverbindungen vom Pla-
nungsperimeter direkt  in  das Areal noch besser erreichbar wird. Das Gebiet ist grösstenteils  der  ÖV-Er-
schliessungsgüteklasse  C  zugeordnet. Ein kleiner Teil westlich im Areal befindet sich  in der  ÖV-Er-
schliessungsgüteklasse  D.  Angesichts  der  guten ÖV-Erschliessung  des  Gebiets begrüsst das AÖV eine 
Verdichtung und Aufwertung  des  Planungsgebiets. 

Das AÖV weist darauf hin, dass  die  Buslinie  33  ab Dezember  2022  nur noch zwischen Bremgarten und 
Worblaufen verkehrt,  die  Haltestelle Babimoosweg wird dann nicht mehr bedient.  Der  entsprechende 
Absatz im Fachbericht Verkehr (Kap.  3.1, S. 7)  sollte daher gestrichen werden.  H  

Im Mitwirkungsbericht wird auf  den  Wunsch nach einem Ausbau  der  ÖV-Verbindungen Richtung Bern, 
Zollikofen und Ostermundigen hingewiesen. Genannt werden vor allem  die  Buslinien  40  und  44. Die  Bus-
linie  40  fährt bereits heute nach Bern.  Die  RKBM prüft gegenwärtig, ob eine Verlängerung nach Rubigen 
mit Linienauftrennung im Raum Freudenbergerplatz und Egghölzli möglich ist.  Die  Buslinie  44  fährt  von  
Bolligen nach Bern, Osternnundigen und Günnligen. Aktuell werden im Zusammenhang mit dem Optimie-
rungsprojekt  der  Buslinie  40  auch Verbesserungen im Raum Gümligen für  die  Linie  44  gesucht. Zurzeit 
ist nicht vorgesehen, dass  die  Linie  44  über lttigen führen wird.  H  

Die  RKBM weist darauf hin, dass allfällige Angebotsbegehren  der  Gemeinde im Rahmen  der  Erarbeitung  
des  Regionalen Angebotskonzepts RAK ÖV  2027-2030  bei  der  RKBM einzugeben sind.  H  

3.3 Veloverkehr  

Das Areal ist für  den  Veloverkehr durchlässig und gut erschlossen.  Der 01K II  begrüsst, dass eine gross-
zügige Anzahl Veloabstellplätze vorgesehen ist und  die  Abstellplätze jeweils nahe bei  den  Häusern zu 
liegen kommen.  

Die  Jurastrasse zählt für  den  Veloalltagsverkehr als Hauptverbindung auf  der  Gemeindestrasse. Für  den  
Veloverkehr ist ungünstig, dass bei  der  Ausfahrt Ost  die  Sichtweiten nicht eingehalten werden. Velos 
fahren üblicherweise  am Rand der  Fahrbahn womit sich  die  Sichtweiten zusätzlich reduzieren.  Die  heute 
bestehenden Bäume sind noch jung, schränken das Sichtfeld daher noch wenig ein.  Da die  Ausfahrt 
verlegt und daher verändert wird, sollte auch gleich das Defizit  der  Sichtweiten behoben werden.  H  

4. 	Energiebestimmungen 

Zur Bedingung  der 75  Prozent erneuerbarer Wärme  in Art. 16 der  Überbauungsvorschriften (UeV) lässt 
sich sagen, dass übergeordnet  in der  Kantonalen Energieverordnung (KEnV) geregelt ist, dass eine An-
schlusspflicht möglich ist, wenn  die  gelieferte Wärme zu mehr als  25  Prozent fossil erzeugt wird. 
Dadurch wird sichergestellt, dass eine Anschlusspflicht nur gilt, wenn  der  nationale Gewichtungsfaktor  
der  Fernwärme bei  0.4  liegt. Entsprechend kann  in der Lie°  auf diese Bedingung verzichtet werden.  
Falls die  Bedingung trotzdem  in Art. 16  UeV belassen werden soll, ist  die  folgende Formulierung zu ver-
wenden: «Keine Anschlusspflicht ist gegeben, wenn  die  gelieferte Wärme zu mehr als  25  Prozent fossil 
erzeugt wird».  E  

Der  letzte Satz  in Art. 16  UeV ist nicht genehmigungsfähig und demnach zu streichen oder zu überarbei-
ten. GV 
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Bisher waren  die  Gemeinden bei  den  Formulierungen ihrer kommunalen Energievorschriften relativ frei, 
wenn  die  Kompetenzen gemäss KEnG nicht überschritten wurden. Das revidierte KEnG bringt hier eine 
Änderung mit sich. Laut  Art. 13  Abs.  5  KEnG stellt  der  Kanton  den  Gemeinden «Musterregelungen» zur 
Verfügung.  Der Grosse Rat  wollte mit diesem Auftrag  an den  Kanton erreichen, dass  die  Gemeinden — 
falls sie  von der  Gesetzgebungskompetenz nach  Art. 13  Gebrauch machen — einheitliche Formulierun-
gen verwenden.  

Der  vorliegende Energieartikel  in den  Überbauungsvorschriften  (Art. 16  UeV) entspricht nicht  den  kanto-
nalen Musterregelungen. Wir empfehlen  der  Gemeinde  den  Energieartikel gemäss dieser Musterrege-
lung zu überarbeiten.  E  

Das AUE empfiehlt  der  Gemeinde lttigen, ihnen  den  Energieartikel nochmals zur informellen Prüfung 
zukommen zu lassen, bevor  die lie°  zur Genehmigung eingereicht wird.  E  

5. 	Überbauungsordnung 

5.1 	Überbauungsplan 

Grössere Spielfläche nach  Art. 46  BauV 
Beim Bau  von  Mehrfamilienhäusern und bei  der  Erstellung  von  Wohnsiedlungen aufgrund eines einheitli-
chen Projektes oder einer  lie°  ist sicherzustellen, dass  den  Bewohnern genügend Aufenthaltsbereiche, 
Kinderspielflächen und grössere Spielflächen zur Verfügung stehen (vgl.  Art. 15  BauG). Gemäss  Art. 46  
Abs.  2  BauV sollen Spielflächen eben, gut proportioniert und zusammenhängend sein. Zudem sind keine 
Hindernisse zulässig,  es  müsste also eine Fläche sein, auf welcher keine Bauten oder Anlagen möglich 
sind, sowie auch keine Fusswege bzw. Sitzbänke. 

Gemäss Vermassung beträgt  die  Spielfläche  588m2.  Entsprechend ist  in den  Überbauungsvorschiften 
(UeV) festzuhalten, dass nicht mehr als  39  Familienwohnungen zulässig sind, oder aber  die  Fläche ist zu 
vergrössern. GV  

Die  Legende  des  Überbauungsplans (UeP) ist zu korrigieren:  Die  Spielfläche wird  in Art. 46  geregelt. GV 

Hecken  
Die  Ersatzmassnahmen, soweit sie innerhalb  des  Planungsperimeters erfolgen, sind mittels Festlegung 
im UeP festzuhalten. Vorliegend werden sie lediglich als Hinweis aufgezählt.  Dies  ist anzupassen. GV 

Allgemein  
Innerhalb  des  UeP bestehen schwarz gestrichelte Linien, welche wahrscheinlich  die  jetzt bestehenden 
Gebäude anzeigen. Diese sind als Hinweis zu kennzeichnen oder — um  dies  Lesbarkeit zu verbessern — 
aus dem  Plan  zu löschen.  H  

5.2 Überbauungsvorschriften 

Art. 2  Im UeP gibt  es  mehrere punktierte Linien, daher handelt  es  sich hierbei um einen unge-
nauen Verweis.  Es  ist auf  die  Festlegung zu verweisen.  E  

Art. 3  Abs.  1 Art. 330  ZPP  S  gilt ohnehin, dieser muss durch  die  Ue0 eingehalten werden und darf 
innerhalb  der  Ue0 nicht abweichend geregelt werden.  Die  Formulierung  des  Artikels ist 
deshalb anzupassen. GV  
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Kanton Bern 	 Vorprüfungsbericht gemäss  Art. 59  BauG und  118  BauV  
Canton de Berne  

Art. 4  Uns stellt sich  die  Frage was mit «als Grundlage für  die  weitere Projektierung beizuzie-
hen» gemeint ist. Soll  es  grundeigentürnerverbindlichen Charakter haben, sind klarere 
Worte wie «massgebend» oder «verbindlich» zu wählen und das Richtprojekt  in den  
Anhang zu nehmen.  H  

Wenn kein solcher Charakter erreicht werden soll, ist eine weniger verbindliche Formu-
lierung zu wählen, bspw. ohne  die  Formulierung «als Grundlage». GV  

Art. 5 Die  «amtliche Vermessung» ist ebenfalls unter  den  Hinweisen aufzuführen.  H  

Art. 6  Abs.  2  Gemäss Änderung  der  ZPP  S  «Wohnen im  Park» (Art. 330  Abs.  3,  Lemma  2)  soll  in den  
Sektoren  2  und  3 die  Nutzungsart gemäss  der  Mischzone MB gelten.  Die  Ue0 schreibt 
für  die  Sektoren  2  und  3  jedoch  die  Nutzungsart gemäss  der  Mischzone  MA  vor.  Hier  ist 
aufgrund  der  Bestimmung wohl auch  die  MB gemeint. Beide Planungsinstrumente müs-
sen übereinstimmen.  Die  Ue0 ist entsprechend anzupassen. GV  

Art. 7  Abs.  1  Mit dieser Formulierung bleibt unklar, was  in den  Bereichen «unterirdische Bauten und 
Unterniveaubauten» als Nutzungsmass erlaubt wird.  Dort  besteht  per  Definition keine 
GFo. Gemäss vorliegender Bestimmung gibt  es  folglich kein zulässiges Nutzungsmass  
in  diesem Baubereich, abgesehen  von der  Begrenzung im UeP.  H  

Art. 7  Abs.  5  Damit  die  Messweise klar geregelt ist und sie zu keinen Missverständnissen führt, bitten 
wir  die  Gemeinde  die  Bestimmung wie folgt anzupassen:  «...an  keiner Stelle mehr 
als...» oder «...im Mittel aller Fassaden nicht mehr als...».  H  

Art. 7  Abs.  6 Die  Kleinbauten werden  in Art. 212 des  Baureglements geregelt.  Der  vorliegende Ab-
satz ist entsprechend zu bereinigen. GV  

Art. 8 Es  gibt mehrere Baubereiche, daher empfehlen wir  in der  Seitenbemerkung  die Plural-
Form zu verwenden.  E  

Art. 8  Abs.  1 Die  Formulierung ist unklar. Uns stellt sich  die  Frage, ob hier «bis auf  die  Baubereichs- 
grenze» gemeint ist. Wir bitten  die  Gemeinde  dies  zu prüfen.  H  

Art. 10  Abs.  4  Vorliegend werden verbindliche Vorgaben gemacht, welche sich auf  den  Studienauftrag 
beziehen (Ausschuss Beurteilungsgremium). Entsprechend hat folglich das Beurtei-
lungsgremium  in den  Vorschriften genannt zu werden, oder aber  der  entsprechende Teil  
des  Studienauftrages ist verbindlich  in den  Anhang aufzunehmen. GV  

Art. 11  Abs.  2 Es  gibt im UeP keinen «Bereich für Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen».  Die  
Formulierung ist also zu ändern (bspw:  «Die  Flachdächer  in den  Baubereichen [...] sind 
mit Ausnahme [...] zu begrünen, soweit keine Sonnenkollektoren oder Fotovoltaikanla-
gen vorgesehen werden».  Oder  ein solcher «Bereich» ist im UeP aufzunehmen. GV  

Art. 11  Abs.  3  Aktuell gibt  die  Bestimmung  der  Eindruck, dass  die  Einhausungen aufeinander, und 
nicht auf  die  Dachaufbauten abzustimmen sind.  Dies  eröffnet  die  Möglichkeit,  die Masse  
beliebig zu gestalten.  Die  Einhausungen sind auch auf  die  genannten Dachaufbauten 
abzustimmen.  Der  Absatz ist so umzuformulieren, dass  dies  klar aus  der  Bestimmung 
hervorgeht. GV 

Uns stellt sich hier  die  Frage, ob das Wort «bedingte» bewusst weggelassen wurde.  
Falls es  sich um einen Fehler handelt, bitten wir  die  Gemeinde  die  Bestimmung ent-
sprechend anzupassen.  H  
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6. Änderung  der  baurechtlichen Grundordnung  

6.1 	Art. 330 des  Baureglements  

In der  Rechtssetzung wird üblicherweise  in  Abs.  1  bereits etwas geregelt, was vorliegend nicht  der  Fall 
ist, da lediglich auf  die  folgenden Bestimmungen verwiesen wird. Wir empfehlen  die  Nummerierung  der  
Absätze zu ändern.  E  

Die  Hinweisspalten  in  Abs.  3  sind bezüglich  den  Sexgewerbe-Nutzungen nicht ganz schlüssig.  Die  vor-
liegende Formulierung könnte so gelesen werden, dass alle genannten Nutzungen untersagt sind. Wir 
empfehlen,  den  Satz bezüglich dem Sexgewerbe separat zu schreiben (oder wie  in den  UeV).  E  

6.2  Zonenpläne  1  und  2  

Im Zonenplan  1  müssen  die  Sektoren ebenfalls mit einer Festlegung  in der  Legende aufgenommen wer-
den, da dazu auch Vorschriften erlassen werden  (Art. 330  BR). GV  

7. Rodungsgesuch 

Die  Erteilung  der  Ausnahmebewilligung ist mit zahlreichen Auflagen und Hinweisen verschiedener Amts-
und Fachstellen verbunden. Diese Auflagen und Hinweise werden erst im Gesamtentscheid aufgeführt. 
Sämtliche Amts- und Fachberichte liegen diesem Vorprüfungsbericht bei.  H  

Gemäss  der  ANF fehlt zur langfristigen Sicherung  der  Ersatzmassnahmen nach  Art. 18  Abs.  lier  NHG 
lediglich noch  die  Zustimmung  der  Grundeigentümer und  der  Bauherrschaft als Grundeigentümer. Somit 
ist für  die  Ersatzmassnahmen  die  Zustimmung vom Grundeigentümer einzuholen. Das Gesuch soll  von der  
Bauherrschaft unterzeichnet werden da sie Verursacher sind. GV 

Sowohl  die  ANF als auch das RSTA Bern—Mittelland stimmen dem Ausnahmegesuch für  die  Beseitigung  
der  Hecke zu. Wir weisen darauf hin, dass  in der  Publikation auf das koordinierte Verfahren und Aus-
nahmegesuch für  die  Beseitigung  der  Hecke hinzuweisen ist.  Des  Weiteren weisen wir darauf hin, dass 
Eingriffe  in  Hecken und Feldgehölze im Amtsblatt zu publizieren sind.  H  

8. Weiter Hinweise und Empfehlungen  

8.1 	Siedlung 

Idealerweise wird das Richtprojekt  in der  UeV als verbindlich erklärt. Wenn lediglich orientierend wird 
beim nachgelagerten Baubewilligungsprozess  der  Beizug  der  Projektverfasser und  des  Beurteilungs-
gremiums aus dem qualitätssichernden Verfahren empfohlen.  H  

8.2  Grundstücksentwässerung 

Sämtliche Gebiete mit Zonenplanänderungen sind gemäss aktuellem generellem Entwässerungsplan 
(GEP) zu erschliessen.  Falls die  Erschliessung neuer Bauzonen im GEP nicht vorgesehen ist, muss das 
Teilprojekt «Entwässerungskonzept» durch  den  GEP-Ingenieur nachgeführt werden. 

Sämtliche Gebiete mit Zonenplanänderungen sind gemäss  der  aktuellen generellen Wasserversor-
gungsplanung (GWP) zu erschliessen und mit  der  zuständigen Wasserversorgung abzusprechen.  Falls 
die  Erschliessung neuer Bauzonen  in der  GWP nicht vorgesehen ist, muss diese vorgängig durch  den  
GWP-Ingenieur nachgeführt werden.  
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Mit dem Ausführungsprojekt ist ein entsprechendes Gewässerschutzgesuch mit Planunterlagen einzu-
reichen.  H  

9. 	Weiteres Vorgehen  

Die  bereinigte Planung ist während  30  Tagen zusammen mit dem Vorprüfungsbericht öffentlich aufzule-
gen  (Art. 60  Abs.  1  BauG;  Art. 54  Abs.  2  GG).  In der  Publikation ist darauf hinzuweisen, dass während  
der  Auflagefrist, schriftlich begründet Einsprache erhoben werden kann  (Art. 60  Abs.  2  BauG). 

Einspracheverhandlungen sind vor  der  Beschlussfassung durch das zuständige Organ abzuhalten  
(Art. 60  Abs.  2  BauG).  Es  empfiehlt sich deshalb, zwischen dem Ende  der  Auflagefrist und dem für  die  
Beschlussfassung vorgesehenen Termin für diesen Zweck hinreichend Zeit auszusparen.  

Die  Einladung zur Gemeindeversammlung oder zur Urnenabstimmung ist mindestens  30  Tage vorher 
bekannt zu machen  (Art. 9  Abs.  1  GV). 

Werden vor oder bei  der  Beschlussfassung Änderungen angebracht, ist  den  davon Betroffenen Kenntnis 
und Gelegenheit zur Einsprache zu geben  (Art. 60  Abs.  3  BauG). 

Nach  der  Beschlussfassung und dem Ablauf  der  30-tägigen Beschwerdefrist  (Art. 67  VRPG) ist  die  Pla-
nung ohne Verzug dem Amt für Gemeinden und Raumordnung zur Genehmigung einzureichen  (Art. 120  
Abs.  1  BauV). Eine Kopie  des  Überweisungsschreibens ist dem Regierungsstatthalteramt zuzustellen.  

Die  Pläne und Vorschriften sind  in  8-facher Ausfertigung, versehen mit  den  Genehmigungsvermerken,  
den  Unterschriften  der  Präsidentin /  des  Präsidenten und  der  Sekretärin /  des  Sekretärs  des  beschluss-
fassenden Organs sowie dem Auflagezeugnis  der  Gemeindeschreiberin /  des  Gemeindeschreibers ein-
zureichen  (Art. 120  Abs.  2  BauV). 

Beizulegen sind: 
— Aktualisierter Erläuterungsbericht nach  Art. 47  RPV  (8-fach) 
— die  Auflageexemplare 
— Publikationstexte 
— die  Einsprachen mit Lokalisierung  in  einem Übersichtsplan und  die  Protokolle  der  Einspracheverhand-

lungen 
— ein Bericht und begründeter Antrag  des  Gemeinderates über  die  unerledigten Einsprachen 
— ein Protokollauszug  der  Gemeindeversammlung und  der  Sitzung  des  Gemeinderates 
— kommunales Reglement über  die  Mehrwertabgabe (MWAR), resp. Bestätigung, dass kein MWAR 

erlassen wurde  (Art. 142  Abs.  4  BauG). 

Vorlagen zu Publikationstexten, zur Behandlung  von  Einsprachen und weitere Checklisten finden Sie auf 
unserer Homepage unter Arbeitshilfen/Muster und Checklisten.  

Die  digitalen Daten sind gleichzeitig mit  der  Genehmigungseingabe gestützt auf  Art. T4-1  Abs.  3  BauG 
im Datenmodell DM.16-Npl-BE dem Amt für Geoinformation  (AGI)  zum  Download  und zur weiteren Ver-
arbeitung zur Verfügung zu stellen (Erfassungsvorschriften und Datenmodell siehe www.öeo.apps.be.ch  
— Datenmodell). 
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Für Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfügung. 

Freundliche Grüsse 

Amt für Gemeinden und Raumordnung 
Abteilung Orts- und Regionalplanung  

J  ier  Garcia  Gutiérrez  
Raumplaner 

Beilagen: 
— Fachberichte und Stellungnahmen (KDP,  01K11,  AÖV, AWA, AUE-EN,  AUE-IMM, RKBM, ANF, RSTA Bern—Mittelland) 

Kopie  per  E-Mail mit Beilagen (Fachberichte): 
— Lohner+Partner  AG,  Bälliz  67, 3600  Thun 

Kopie  per  E-Mail: 
- Regierungsstatthalteramt Bern—Mittelland 
— KDP 
— 01K II  
— AÖV 
— AWA 
— AUE-EN  
— AUE-IMM 
— RKBM 
— ANF 
— Rf  (bei KoG) 
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Direktion für Inneres und Justiz 
Amt für Gemeinden und Raumordnung 
Abteilung Orts- und Regionalplanung 

Nydeggasse 11/13 
3011 Bern 
+41 31 633 77 30 
info.agr@be.ch  
www.be.ch/agr  

Javier  Garcia Gutiérrez 
+41 31 636 06 13 
javier.garciagutierrez@be.ch  

Amt für Gemeinden und Raumordnung, Nydeggasse  11/13, 3011  Bern 

Gemeindeverwaltung Ittigen 
Postfach  226  
Rain  7 
3063  lttigen 

G.-Nr.: 2022.DIJ.5938 	 18. April 2023 

lttigen 
Überbauungsordnung zur ZPP  S  «Entwicklung Areal Wohnen im  Park»  mit Änderung  der  bau- 
rechtlichen Grundordnung sowie Eingriff  in  Hecken und / oder Feldgehölze (KoG)) 
Nachtrag zum Vorprüfungsbericht gemäss  Art. 59  BauG und  118  BauV 

Sehr geehrte Damen und Herren  

Am 5.  April  2023  liessen wir  der  Gemeinde lttigen  den  Vorprüfungsbericht zur Überbauungsordnung (Ue0) 
und  Zone  mit Planungspflicht (ZPP)  S  «Entwicklung Areal Wohnen im  Park»  zukommen. Leider hat das 
Amt für Umwelt und Energie (AUE) bei  der  Sichtung  des  Vorprüfungsberichtes einen Fehler  in  ihrem Fach-
bericht Energie vom  19.  Oktober  2022  entdeckt.  Der  Fehler wurde bei  der  Erarbeitung  des  Vorprüfungs-
berichtes mitaufgenommen. Das Kapitel  4 des  Vorprüfungsberichtes hat folgendermassen zu lauten: 

Zur Bedingung  der 75  Prozent erneuerbarer Wärme  in Art. 16 der  Überbauungsvorschriften (UeV) lässt 
sich sagen, dass übergeordnet  in der  Kantonalen Energieverordnung (KEnV) geregelt ist, dass eine An-
schlusspflicht möglich ist, wenn  die  gelieferte Wärme zu nicht mehr als  25  Prozent fossil erzeugt wird. 
Dadurch wird sichergestellt, dass eine Anschlusspflicht nur gilt, wenn  der  nationale Gewichtungsfaktor  der  
Fernwärme bei  0.4  liegt. Entsprechend kann  in der  Ue0 auf diese Bedingung verzichtet werden.  Falls die  
Bedingung trotzdem  in Art. 16  UeV belassen werden soll, ist  die  folgende Formulierung zu verwenden: 
«Keine Anschlusspflicht ist gegeben, wenn  die  gelieferte Wärme zu mehr als  25  Prozent fossil erzeugt 
wird».  E  

Der  letzte Satz  in Art. 16  UeV ist nicht genehmigungsfähig und demnach zu streichen oder zu überarbeiten. 
GV 

Bisher waren  die  Gemeinden bei  den  Formulierungen ihrer kommunalen Energievorschriften relativ frei, 
wenn  die  Kompetenzen gemäss KEnG nicht überschritten wurden. Das revidierte KEnG bringt hier eine 
Änderung mit sich. Laut  Art. 13  Abs.  5  KEnG stellt  der  Kanton  den  Gemeinden «Musterregelungen» zur 
Verfügung.  Der Grosse Rat  wollte mit diesem Auftrag  an den  Kanton erreichen, dass  die  Gemeinden — 
falls sie  von der  Gesetzgebungskompetenz nach  Art. 13  Gebrauch machen — einheitliche Formulierungen 
verwenden.  
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Der  vorliegende Energieartikel  in den  Überbauungsvorschriften  (Art. 16  UeV) entspricht nicht  den  kanto-
nalen Musterregelungen. Wir empfehlen  der  Gemeinde  den  Energieartikel gemäss dieser Musterregelung 
zu überarbeiten.  E  

Das AUE empfiehlt  der  Gemeinde Ittigen, ihnen  den  Energieartikel nochmals zur informellen Prüfung zu-
kommen zu lassen, bevor  die  Ue0 zur Genehmigung eingereicht wird.  E  

Vielen Dank für Ihr Verständnis. Für Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfügung. 

Freundliche Grüsse 

Amt für Gemeinden und Raumordnung 
Abteilung  O-  un  Regionalplanung 

2/2 

zeig 
Javi  Garcia  Gutiérrez  
Raumplaner 

Kopie  per  E-Mail: 
— Lohner + Partner  AG,  Bälliz  67, 3600  Thun 

Kopie  per  E-Mail: 
— Regierungsstatthalteramt Bern—Mittelland 
— AUE-EN  
— AGR-Intern: ZID 
— Rf  (bei KoG)  
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