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Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Inhalte des Uber-
bauungsplans
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UeO VistaRotonda
Vorschriften

1. Aligemeines

Art. 1

Die Uberbauungsordnung (UeO) «VistaRotonda» schafft die bau- und pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Uberbauung mit Mischnutzung
in verdichteter Bauweise.

Sie regelt zudem die Rahmenbedingungen fur die Schaffung von attrakti-
ven, funktional aufeinander abgestimmten Aussenrdumen, fur die Er-
schliessung und Parkierung, fur die Verlegung und Offenlegung des Flug-
brunnenbdachlis im Rahmen einer Wasserbaubewilligung sowie fir die Ein-
bettung der Uberbauung in das Orts- und Landschaftsbild. Sie sichert zu-
dem den bestehenden Offentlichen Fussweg.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan
mit einem dunkelgrau gestrichelten Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3

Soweit die vorliegenden Uberbauungsvorschriften nichts anderes regeln,
gelten die Bestimmungen des Baureglements (BR) der Einwohnergemeinde
Bolligen.

Art. 4

"Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:
— der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

— der Baubereich fur Gebgude

— die Baulinie fur den minimalen Rucksprung des Attikageschosses
— der befestigte Aussenraum

— der begrinte Aussenraum

— der Bereich fur die Einstellhallenzufahrt

— der Bereich fur den offentlichen Fussweg

— die Verkehrsflache

— der Perimeter der Wasserbaubewilligung

— der geschutzte Einzelbaum

— das zu entfernende Feldgeh0lz

2 Mit hinweisendem Charakter werden dargestellt:

— die abzubrechenden Gebaude

— das projektierte Gebude inkl. Balkone und Attikageschoss
— der Gebdudezugang

— der projektierte Fussweg

- die projektierte Bepflanzung

— die projektierten Stutzmauern

— die projektierten unterirdischen Bauten

— der Bereich fur oberirdische Besucherparkplatze

— die Bereiche flur Veloabstellplatze
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— der Stand- und Bereitstellungsplatz fur Abfallentsorgung

— die Fussgangerquerung

- das eingedolte Lutertalbachli

— der aufgehobene Verlauf des Flugbrunnenbéachlis, eingedolt
— der neue Verlauf des Flugbrunnenbachlis, offen

— der neue Verlauf des Flugbrunnenbdachlis, eingedolt

— der Gewasserraum é m (dicht Uberbautes Gebiet)

2. Art und Mass der Nutzung

Art. 5

TZulassig ist eine Mischnutzung nach den Bestimmungen Uber die Misch-
zone 2.

2 Es durfen insgesamt nicht mehr als 20 Wohnungen mit drei und mehr
Zimmern erstellt werden.

Art. 6

T Es gilt eine maximale Geschossflache oberirdisch (GFo) von 2'600 m?.
2 Die maximale unterirdische Geschossflache (GFu) ist nicht beschrankt.

3 FUr den Baubereich gelten die nachfolgenden Nutzungsmasse:

— Kote hochster Punkt der Dachkonstruktion® —591.00 m.0.M.

— Massgebendes Terrain innerhalb Baubereich 572.30 m.0.M. Die Kote fur
das massgebende Terrain darf um max. 0.5 m Uber- oder unterschritten
werden.

4 Uber den hochsten Punkt der Dachkonstruktion hinaus sind technisch
bedingte Dachaufbauten gestattet. Mit Ausnahme von allfalligen Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie dirfen diese eine maximale Hohe von 1.0 m
uber den hdchsten Punkt der Dachkonstruktion aufweisen. Die technisch
bedingten Dachaufbauten sind als Teil der Architektur zu behandeln und
dirfen die Gesamterscheinung des Gebdudes nicht negativ beeintrachti-
gen.

5 Die maximale Gebaudelange und Gebaudebreite innerhalb des Baube-
reichs ist frei.

¢ Wird die Kote hdchster Punkt der Dachkonstruktion nicht um mindestens
2.50 m unterschritten, ist das oberste Geschoss als Attikageschoss auszu-
bilden. Der minimale Rucksprung das Attikageschosses von den entspre-
chend bezeichneten Fassaden ist im Uberbauungsplan mit einer Baulinie

Tgemessen wird an der Oberkante der Dachkonstruktion; bei Flachddchern mit
Brustung an der Oberkante der offenen oder geschlossenen Brustung.
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festgelegt. In Bezug auf die maximale Flache des Attikageschosses gelten
die Attikabestimmungen des Baureglements.

Art. 7

T Mit Ausnahme der Dachvorspringe sowie der Vordacher nach Abs. 2
mussen vorspringende Gebudeteile innerhalb des Baubereichs liegen.

2 Auf der der HUhnerbUhlstrasse zugewandten Seite des Baubereichs ist
Uber die Baubereichsbegrenzung hinaus ein Vordach mit einer max. Tiefe
von 2.5 m und einer max. Ldnge von 9.0 m zulassig. Fur die Attikavorda-
cher gilt Art. 4 Abs. 13 BR.

Art. 8

T Technisch und funktional bedingte Anlagen wie Luftungs- und Licht-
schachte, Notausstiege oder Oberlichter, Anlagen der Energie- und War-
meversorgung sowie Treppen und Stutzmauern sind auch ausserhalb der
Baubereiche zulssig, dirfen die Aussenraumgestaltung jedoch nicht ne-
gativ beeintrachtigen.

2 Unterirdische Bauten und unterirdische Anteile der ersten beiden Vollge-
schosse mussen gegenlber der Kantonsstrasse einen Abstand von 5 m,
gegenuber der HuhnerbUhlstrasse einen Abstand von 5 m einhalten. Ge-
genlUber der Parzellen Nrn. 3275 und 83 durfen sie an die Grenze gebaut
werden. Daruber hinaus gelten flr Unterniveau- sowie fur unterirdische
Bauten die Bestimmungen des Baureglements.

3. Baugestaltung

Art. 9

" Das Gebaude soll eine hohe ortsbauliche und architektonische Qualitat
aufweisen. Gebaude und Anlagen sind hinsichtlich Gesamterscheinung,
Dach- und Fassadengestaltung, Materialisierung und Farbgebung so zu ge-
stalten, dass zusammen mit der Umgebung eine gute Gesamtwirkung ent-
steht.

2 FUr die ortsbauliche Setzung, die Volumetrie hinsichtlich der Gebaude-
form in der Situation sowie der Héhenentwicklung sowie fur die Grund-
zlige des Erscheinungsbilds der Fassade ist das Richtprojekt vom

2. Mai 2022 im Anhang zu den Uberbauungsvorschriften verbindlich.

ecoptima



Fassadengestal-
tung

Dachgestaltung

Allgemeines

Terraingestaltung

Einwohnergemeinde Bolligen
UeO VistaRotonda
Vorschriften

Art. 10

" Fassadengestaltung sowie Materialisierung und Farbgebung sind sorgfal-
tig und differenziert zu entwickeln und sollen angemessen auf das Gebau-
devolumen und die Fernwirkung reagieren.

2 Die Balkone gegenuber der Bolligenstrasse sind nach Maglichkeit zu be-
grinen.

3 Zur Beurteilung der Fassadengestaltung im Baubewilligungsverfahren gilt
Art. 26.

Art. 11

TEs sind ausschliesslich Flachdacher zulassig.

2 Auf den durch den Rucksprung des Attikageschosses entstehenden be-
gehbaren Flachdachteilen sind Konstruktionen fir den Sonnen- und Witte-
rungsschutz innerhalb des héchsten Punkts der Dachkonstruktion gemass
Art. 6 zuldssig. Sie mussen als Teil der Architektur zusammen mit dem Ge-
baude eine Uberzeugende Gesamterscheinung ergeben und in der Ansicht
untergeordnet in Erscheinung treten. Zur Beurteilung der Dachgestaltung
im Baubewilligungsverfahren gilt Art. 26.

3FUr nicht begehbare Dachflachen gilt Art. 23 Abs. 4 BR, soweit die Dach-
flachen nicht zur Gewinnung von Solarenergie genutzt werden.

4. Aussenraumgestaltung

Art. 12

' Die Umgebungsflachen sind hinsichtlich ihrer Dimensionen, Anordnung,
MOblierung und Bepflanzung so zu gestalten, dass zusammen mit der wei-
teren Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht.

2FUr die Prinzipien der Aussenraumgestaltung ist das Richtprojekt vom
2. Mai 2022 im Anhang zu den Uberbauungsvorschriften verbindlich.

Art. 13

"Das Terrain ist so zu gestalten, dass die arealinternen Anschllisse sowie
die Anschlisse an die benachbarten Gebiete gestalterisch und funktional
gelbdst werden kdnnen.

2Treppenanlagen zur Verbindung der unterschiedlichen topographischen
Niveaus sowie Stltzmauern sind zulassig.
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Art. 14

" Der im Uberbauungsplan bezeichnete befestigte Aussenraum dient im
Wesentlichen den folgenden Nutzungen:

— Eingangsbereich und Gebdudevorzone

- Aufenthaltsbereiche und Spielpldtze nach Art. 15 BauG

— Zirkulation Fussverkehr

- Veloabstellplatze

— oberirdische Besucherparkplatze

— Moblierung (Spielgerate, Sitzgelegenheiten etc.)

- Bepflanzung, Baume, Grunflachen

- Beleuchtung

2 Die Flachen sind befestigt und hindernisfrei auszugestalten. Es sind nach
Moglichkeit sickerfahige Beldge zu verwenden.

3 MoOblierungen wie Sitzgelegenheiten, Spielgerate, Pflanztroge 0.4. sowie
Bdume und begrunte Flachen (sofern nicht als befestigte notwendig) sind
zuldssig. Sie durfen die Zirkulation des Fussverkehrs sowie die notwendi-
gen Sichtweiten nicht beeintrachtigen.

* Die Absturzsicherheit der Aufenthaltsbereiche und Spielplatze ist sicher-
zustellen.

Art. 15

" Der im Uberbauungsplan bezeichnete begriinte Aussenraum dient im
Wesentlichen den folgenden Nutzungen:

- gemeinschaftliche und private Begegnungs- unnd Aufenthaltsbereiche
- Aufenthaltsbereiche und Spielpldtze nach Art. 15 BauG

— Moblierung (Spielgerate, Sitzgelegenheiten etc.)

- Bepflanzung, Baume, Grunflachen

— dem Gewadsserraum des Flugbrunnen- und Lutertalb&chlis

- Beleuchtung

2 Es ist insgesamt ein hoher Grunanteil anzustreben, der die Wirkung des
Gebaudes in einer granen Landschaft unterstitzt. Befestigte Flachen sind
zuldssig, sofern sie einer zweckmassigen Nutzung des Aussenraums die-
nen (z.B. Sitzplatze vor Wohnungen, Kinderspielplatze, Fusswege). Nach
Moglichkeit sind sickerfahige Belege zu verwenden.
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5. Erschliessung und Parkierung

Art. 16

' Die Zufahrt in die Einstellhalle erfolgt ab der Bolligenstrasse an den im
Uberbauungsplan bezeichneten Bereich. Fir Flachen, die nicht fur die Ein-
stellhallenzufahrt oder fur den Stand- und Bereitstellungsplatz fur Ab-
fallentsorgung benotigt werden, gilt Art. 15.

2 Uber Abs. 1 hinaus ist die Zufahrt zu den im Uberbauungsplan hinwei-
send dargestellten Bereich flr oberirdische Besucherparkplatze ab der
HUhnerbuhlstrasse zulassig.

Art. 17

Innerhalb des entsprechend bezeichneten Bereichs ist ein 6ffentlicher
Fussweg sicherzustellen.

Art. 18

" Die Verkehrsflache umfasst die Flachen der HihnerbUhlstrasse.

2Es gelten die Bestimmungen der Strassengesetzgebung und des Baureg-
lements.

Art. 19

T Mit Ausnahme von oberirdischen Besucherparkplatzen sind die Autoab-
stellplatze in einer Einstellhalle zu erstellen. Die Berechnung der notwen-
digen Anzahl richtet sich nach den Bestimmungen gemass Art. 49ff BauV.

2 Die oberirdischen Besucherparkplatze sind im Uberbauungsplan hinwei-
send dargestellt. Ihre exakte Lage und Anzahl ist im Baubewilligungsver-
fahren zu definieren. Die Realisierung eines Parkplatzes innerhalb des Ge-
wasserraums des Flugbrunnenbachlis ist zuldssig, so lange der Hochwas-
serschutz und die Zugénglichkeit zum Gewdasser gewahrleistet bleiben.

Art. 20

Die Realisierung von Veloabstellplatzen richtet sich nach Art. 54c BauV.
Eine genltgende Anzahl davon ist nahe der Gebdudezugange zu erstellen
und darf Uberdeckt werden. Die exakte Anzahl und Lage werden im Bau-
bewilligungsverfahren festgelegt.

Art. 21

Der Stand- und Bereitstellungsplatz fiir die Abfallentsorgung ist im Uber-
bauungsplan innerhalb des Bereichs flr die Einstellhallenzufahrt hinwei-
send dargestellt. Die exakte Lage wird im Baubewilligungsverfahren fest-
gelegt.
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6. Umwelt

Art. 22

TInnerhalb des im Uberbauungsplan bezeichneten Perimeters der Wasser-
baubewilligung wird der Verlauf des Flugbrunnenbachlis verlegt. Er ist im
Bereich des Hangs offenzulegen, zu revitalisieren und naturnahe zu ge-
stalten. Der exakte Verlauf und die Gestaltung des Flugbrunnenbéchlis
sind Gegenstand des Wasserbauprojekts resp. der Wasserbaubewilligung.

2 Eine Teil-Offenlegung des Lutertalbachlis innerhalb des Gewdasserraums
ist zulassig, sofern die erforderlichen Sichtweiten entlang der Kantons-
strasse eingehalten sind. Eine allfallige Offenlegung erfolgt im Baubewilli-
gungsverfahren. Naturnah gestaltete Terrainverdnderungen sind auch in-
nerhalb des Gewasserraums zulassig.

Art. 23

' FUr das zu entfernende geschutzte Feldgehdlz wird angemessener Ersatz
geleistet, indem das Flugbrunnebachli ausgedolt, dessen Gerinne struktur-
reich gestaltet und beidseitig ein Ufergeh0lz angepflanzt wird, welches
aus einheimischen Bdumen und Strduchern sowie nach Moglichkeit aus
den in der zu entfernenden Zierhecke am Stegackerweg wachsenden
Stechpalmen besteht.

2 Am gemass Uberbauungsplan festgelegten Standort «geschutzter Einzel-
baum» ist nach Moglichkeit der dort bestehende Birnbaum zu erhalten
oder hochstens 1.5 m vom Standort entfernt, durch eine mindestens 3 m
hohe Stieleiche zu ersetzen.

3 Sudlich des 6ffentlichen Fusswegs ist auf denjenigen Flachen des be-
grinten Aussenraums, die nicht flr Kinderspielplatze oder Aufenhaltsfla-
chen nach nach Art. 42 ff BauV genutzt werden, eine extensiv genutzte
Blumenwiese anzulegen, die sachgerecht zu pflegen ist.

4 FUr eine allfallige Sichtschutzbepflanzung entlang der Bolligenstrasse
und flr weitere Bepflanzungen in den Grunbereichen sind verschiedene
einheimische Straucher und Baume anzupflanzen.

5 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist zu prifen, ob und wie am
Gebadude Nistkdsten fir Mauersegler und Fledermause angebracht werden
kbénnen.

Art. 24

T FOr Heizung und Warmwasseraufbereitung ist an den Warmeverbund Bol-
ligen-Stettlen anzuschliessen.

ecoptima



Larmschutz

Qualitatssiche-

rung

Vertragliche Si-

cherstellung

Inkrafttreten

Einwohnergemeinde Bolligen 10
UeO VistaRotonda
Vorschriften

2 Sofern zum Zeitpunkt der Baueingabe keine Anschlussmaoglichkeit vor-
handen oder der Anschluss wirtschaftlich nicht tragbar ist, ist Erdwarme
zu verwenden.

3 Falls die Verwendung von Erdwérme technisch oder umweltrechtlich
nicht machbar ist oder ein unverhaltnissmassig hoher zuséatzlicher Auf-
wand nachgewiesen wird, kann auch eine Luft-Wasser-Warmepumpe ein-
gesetzt werden.

* DarUber hinaus gelten die Bestimmungen in Art. 30 und Art. 31 des Bau-
reglements.

Art. 25

TEs gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 LSV.

2Die Einhaltung der erforderlichen Immissionsgrenzwerte fur wWohnnut-

zung ist mit geeigneten Massnahmen am Gebdude im Baubewilligungsver-
fahren nachzuweisen.

7. Weitere Bestimmungen

Art. 26

Zur Sicherstellung der erforderlichen ortsbaulichen, architektonischen und
aussenraumgestalterischen Qualitat des Bauprojekts setzt die Baubewilli-
gungsbehdrde vor der Baueingabe erneut die im Rahmen des Studienauf-
trags «Bolligenstrasse» 2019 eingesetzten Fachmitglieder oder eine fach-
lich ebenbdrtige Vertretung ein.

Art. 27

Soweit notwendig ist der Vollzug der Uberbauungsordnung durch privat-
rechtliche Vereinbarungen vor der Beschlussfassung sicherzustellen.

Art. 28

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung durch das Amt fur Gemeinden und Raumordnung in Kraft.

ecoptima



Einwohnergemeinde Bolligen 11
UeO VistaRotonda
Vorschriften

Genehmigungsvermerke
Mitwirkung vom

Vorprafung vom

Publikation im amtlichen Anzeiger vom
Offentliche Auflage vom

Einspracheverhandlungen vom
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am
Beschlossen durch die Gemeindeversammliung ...

Namens der Einwohnergemeinde ...

Die Prasidentin Der Gemeindeschreiber

Kathrin Zuber Bernhard Rufer

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt

Ort UNd Datum ..o

Bernhard Rufer

Genehmigt durch das Kantonale Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung
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Anhang

Anhang

Richtprojekt «VistaRotonda» von smarch Mathys & Stii-
cheli Architekten vom 2. Mai 2022

Die gemass den Vorschriften zur Uberbauungsordnung «Platzhalter» in der
Weiterbearbeitung verbindlichen Elemente des Richtprojekts sind:

die ortsbauliche Setzung

die Lage und Anordnung des Gebdudes im Hang und in Bezug auf die
umliegenden Gebaude.

die Volumetrie

die Form und Dimension des Gebdudes in der Situation mit den abge-
rundeten Balkonen auf der Westseite sowie die Dimension des gebau-
des in der Hohe mit Attikageschoss.

die Grundzlge des Erscheinungsbilds der Fassade
- die Staffelung der Westfassade mit Bezug zum Terrain und zum kurvi-

gen Verlauf der Bolligenstrasse

- die abgerundete Form der Balkone, als expressive, runde Turme

wahrgenommen

- die Differenzierung des Erscheinungsbilds zwischen den zwei «Gar-

tengeschossen» und den darUberliegenden «Panoramageschossen»

die Prinzipien der Aussenraumgestaltung
- die Adressierung des Gebaudes zur Huhnerbuhlstrasse mit einer be-

festigten Vorzone resp. einem grosszugigen und attraktiven Eingangs-
bereich

- die Platzierung des Gebdudes zur Bolligenstrasse in eine grine Land-

schaft

- die ungefahre Dimension der verschiedenen Aufenthaltsbereiche und

Kinderspielplatze sowie deren Lage im Gesamtgeflge.

- die Absicht, dass Areal mit einzelnen grosskronigen Baumen, Strau-

chern und Wiesen und nach Moglichkeit mit einer Bepflanzung der
Balkone deutlich wahrnehmbar zu begrinen.
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