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Art. 1

Die Uberbauungsordnung «Worblentalstrasse 68» ermdglicht eine quali-
tatsvolle, ganzheitlich konzipierte und gestaltete Weiterentwicklung und
Transformation des bestehenden Birogebaudes hin zu einer Wohniber-
bauung und der dazugehdérenden Freirdume.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan
eingezeichnet.

Art. 3
' Soweit die nachfolgenden Uberbauungsvorschriften und der Uberbau-
ungsplan nichts anderes bestimmen, gelten das Baureglement der Ge-
meinde Ittigen sowie die einschlagigen, Ubergeordneten Vorschriften.

Als qualitatssicherndes Verfahren gemass Art. 329c Abs. 5 Bauregle-
ment der Gemeinde lttigen gilt der Studienauftrag nach SIA 143/2009
«Worblentalstrasse 68, Ittigen» von 2024 (Bericht des Beurteilungsgre-
miums vom 11.03.2024).

Art. 4

Das auf der Grundlage des Studienauftrag nach SIA 143/2009 «Worblen-
talstrasse 68, Ittigen» von 2024 erarbeitete Richtprojekt «Worblentalstrasse
68, Ittigen» vom 17.03.2025 ist fiir die Anordnung und Gliederung der Bau-
ten, die architektonische Qualitat und Formensprache sowie die Gestaltung
der Freirdume als Wegleitend fur die weitere Projektierung beizuziehen.
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Art. 5

Inhalt des Uberbau- ' Im Uberbauungsplan werden geregelt:

ungsplans )
Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

— Lage der Sektoren 1 bis 4

— Lage und Abmessung des Baubereichs A

— Lage und Abmessung der Baubereiche B1 und B2

— Lage und Abmessung des Baubereichs «Auskragung»

— Lage und Abmessung des Freiraums der Uberbauung

— Lage und Abmessung der grésseren Spielflache nach Art. 46 BauV
— Gehdlzstrukturen (bestehend)

— Maximale Grdsse des Bereichs «Siedlungserschliessung»

— Maximale Grosse des Bereichs «offentlicher Fuss- und Veloweg»

Im Uberbauungsplan als Hinweis dargestellt:

Feuchtgebiet (gemass Zonenplan 2, bestehend)

Bahnstrasse (Strassen- und Grunflache, bestehend)

Gewasserraum im dicht Uberbauten Gebiet (geméass Zonenplan 2,
bestehend)

amtliche Vermessung (Stand April 2025)

Art. 6

Art der Nutzung ' Nutzungsart im Sektor 1 gemass der Mischzone MA (Art. 211 BR; Woh-
nen, Dienstleistungsnutzungen, stille bis massig stérende Gewerbe,
Gastgewerbe und Verkauf bis 500 m? der Verkaufsnutzung dienende
Geschossflache; Nutzungen, die dem Sexgewerbe zuzurechnen sind,
sind untersagt).



Mass der Nutzung

Baubereiche
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Nutzungsart im Sektor 2: Grun-, Aufenthalts- und Spielflachen sowie
Fuss- und Velowege, Abstellplatze flr Fahrzeuge.

Nutzungsart im Sektor 3: Feuchtgebiet gemass Art. 531 BR.

Nutzungsart im Sektor 4: 6ffentliche Strasse (Bahnstrasse).

Art. 7

Das maximal zulassige Nutzungsmass ergibt sich in den Baubereichen
A, B1 und B2 aus den festgelegten Baubereichen, Héhen und den Ge-
schossflachen oberirdisch (GFo).

2 Geschossflache oberirdisch (GFo): in den Baubereichen A, B1 und B2
zusammengerechnet min. 11700 m? sowie max. 16100 m?.

Unterniveaubauten: Uber massgebendem Terrain zuldssig max. 1.20 m.

* Kleinbauten: gemass Art. 212 Abs. 2 Lit. a BR.

Art. 8

Innerhalb der Baubereiche darf auf die Baubereichsgrenzen gebaut wer-
den.

Balkone und umlaufende Konstruktion fir deren Aufnahme, Dachvor-
springe und Vordacher, Laubengange, Aussentreppen, technische Ele-
mente fur die Gewinnung von Solarenergie und fur die Entwasserung,
Gebaudeteile fur den Sonnen- und Witterungsschutz und dgl. durfen die
Baubereichsgrenze des Baubereichs A auf den ganzen Fassadenab-
schnitten bis zur Baubereichsgrenze des Baubereichs «Auskragung»
Uberragen.

Auf dem Dach des Baubereichs A darf eine allseitig offene Pergola von
max. 40 m? erstellt werden.

Unterirdische Bauten sind in den Sektoren 1 und 2 (ausgenommen Ge-
hdlzstrukturen) gestattet.

Unterniveaubauten und Kleinbauten sind im Sektor 1 gestattet.



Hohe

Gestaltung allgemein

Bau- und Dachgestal-
tung
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Art. 9

' Die zulassige Gesamthohe betragt im Sektor 1 max. 28.0 m.

2 Der héchste Punkt der Dachkonstruktion (geméss Art. 14 BMBV) darf
die nachfolgenden Koten zudem nicht tberschreiten:
a) im Baubereich A ... 54410 m 0.M.
b) im Baubereich B 1 ... 549.60 m U.M.
c) im Baubereich B2 ... 545.80 m 0.M.
d) Pergolagemass Art. 8 Abs. 2 ..., 545.80 m 0.M.

Technisch bedingte Dachaufbauten flr Entliftung und Kamine inkl. de-
ren Einhausungen durfen die Gesamthéhen gemass Abs. 1 und die Ko-
ten gemass Abs. 2 um das technisch bedingte Minimum nach den Ka-
min-Empfehlungen des BAFU Uberragen.

Art. 10

1

Die Uberbauung, bestehend aus Bauten und Freirdumen, ist als orts-
bauliche Einheit so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung ent-
steht.

Bauvoranfragen und Baugesuche sind zur gestalterischen Beurteilung
und Beratung der kommunalen Fachberatung (Art. 421 BR) oder einem
Ausschuss des Beurteilungsgremiums des Studienauftrag nach SIA
143/2009 «Worblentalstrasse 68, Ittigen» von 2024 zu unterbreiten.

Art. 11

1

Baubereich A:
Erhalten und Weiternutzen des Bestands, wo dies sinnvoll ist
Ablesbares Stapeln von Gebaudesockel, darlberliegenden Vollge-
schossen und Townhouses
Klares Adressieren Uber die bestehende Plattform mit einer gemein-
schaftlichen Halle und einem erganzenden Zugang im Siden
Gestalten der Fassaden als raumhaltige Schicht auf einem Raster
aufgebaut mit Einzelbalkonen, Wechsel von offen und geschlossen
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Fassadenteile, Ablesbarkeit im dusseren des architektonischen Aus-
drucks der Erschliessungsfigur mit Héfen, Laubengéngen und
«Schaufenster», keine Betonung der Vertikalitat und keine Verbund-
fassade
Partielles Offnen des Gebaudesockels auf der West- und Siidfassade
Ausbilden des Dachs als Flachdach mit durchgehendem Dachrand
Begrinung des Flachdachs mit Ausnahme der gestalteten Terrassen-
bereiche, Zugangen sowie technisch bedingten Dachaufbauten ge-
mass Art. 8 Abs. 2 und Art. 9 Abs. 3
2 Baubereich B:
Bespielen der Dachflache des Baubereichs A mit zurlickversetzten
Townhouses in einheitlicher Erscheinung (typologisch als Aufbauten)
Zuruckspringen der Stirnseiten der Townhouses jeweils von den
Fluchten der dusseren Langsfassaden der angrenzenden Townhou-
ses, um die Ecken der Dachflache des Baubereichs A frei zu spielen
Ausbilden der Dacher der Townhouses (Baubereich B1) als
Sheeddacher oder asymmetrische Satteldacher und des Dachs im
Baubereich B2 als Flachdach

Art. 12

' Der Freiraum in den Sektoren 1 und 2 ist nach einem gemeinsamen

Konzept und einer gestalterischen Aussenraumkontinuitat zu realisieren.

Freirdume

2 Fir den Freiraum der Uberbauung gelten folgende besondere Gestal-

tungsbestimmungen:

Schaffen eines vielfaltigen Angebots von unterschiedlichen Orten der

Gemeinschaft fir die Offentlichkeit und die Hausgemeinschaft

Klares Durchwegen von der Worblental- zur Bahnstrasse mit einer

angemessenen Koexistenz von Fuss- und Veloverkehr

Gestalten von differenzierten Freirdumen, welche sich partiell mit

dem Gebaude im Sektor 1 verschranken,
mit Wiesen, Garten, Begegnungs- und Aufenthaltsbereichen, Sitz-
platzen, Vorplatzen und Hauszugangen, Kinderspielplatzen, We-
gen und befahrbaren Not-/Servicezufahrten, Bauten und Anlagen
gemass Art. 8 Abs. 4 und 5, Méblierungen und Spielgrate, befes-
tigten und chaussierten Flachen, Wasserelementen, Retentions-
und Versickerungsflachen, Bepflanzungen, Baumpflanzungen, Bo6-
schungen, Stltzbauwerken und dgl.
im Bereich «Siedlungserschliessung» zusatzlich mit befestigten



Arealerschliessung

Parkierung
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Verkehrsflachen, Abstellplatzen fir Fahrzeuge sowie einer oberir-
dischen und/oder unterirdischen Sammelstelle fiir Abfalle

Der Schutz ist zu gewahrleisten fir

— das Feuchtgebiet im Sektor 3 (Gewasser und Ufervegetation) ge-
mass Art. 531 BR, und

— die im Uberbauungsplan eingetragenen Gehdlzstrukturen gemass
Ubergeordneter Gesetzgebung.

Art. 13

1

Der Zugang fir den Fuss- und Veloverkehr erfolgt Gber den Freiraum
der Uberbauung (Sektoren 1 und 2).

Im Bereiche «offentlicher Fuss- und Veloweg» ist ein von der Worblen-
tal- zur Bahnstrasse durchgehender 6ffentlicher Fuss- und Veloweg von
mind. 3.50 m Breite zu erstellen.

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr erfolgt ab der Bahn-
strasse im Bereich «Siedlungserschliessung».

Die Not- und Servicezufahrt (fir Rettungs- und Servicefahrzeuge, Um-
zug und dgl.) zu den Baubereichen erfolgt Giber den Freiraum der Uber-
bauung (Sektoren 1 und 2).

Art. 14

1

Bandbreite Abstellplatze fur Motorfahrzeuge fur die Wohnnutzung: 0.25
bis 0.40 Abstellplatze pro Wohnung (im Baubewilligungsverfahren ist ein
Mobilitdtskonzept gemass Art. 54a BauV vorzulegen).

Die Abstellplatze fur Motorfahrzeuge sind — mit Ausnahme von maximal
5 oberirdischen Besucher-Abstellplatzen im Bereich «Siedlungser-
schliessung» —in einer gemeinschaftlichen, unterirdischen Einstellhalle
anzuordnen.

Die Abstellplatze fir Velos kdnnen in den Baubereichen sowie im Frei-
raum der Uberbauung (inkl. Bereich «Siedlungserschliessung») ange-
ordnet werden.



Larmschutz

Energie

Entwéasserung

Infrastrukturvertrag

Inkrafttreten
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Art. 15

Im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung «Worblentalstrasse 68» gilt
die Larmempfindlichkeitsstufe .

Art. 16
' Die gewichtete Gesamtenergieeffizienz von Neubauten der Gebaudeka-
tegorien entspricht den kantonal vorgegebenen Grenzwert, um ein Re-
Use von Fassadenelementen zu ermdglichen und somit die Graue Ener-
gie zu senken, mit dem Ziel bestehende Gebaudebauteile Uber deren
ganzen Lebenzyklus ressourcenverantwortlich zu nutzen.

2 Art. 16 Abs. 1 gilt nicht fiir Geb&ude, fiir die ein SNBS- oder Minergie-
zertifikat eingeholt wird. Mit dem Baugesuch ist eine Planungsvereinba-
rung zwischen den Gesuchstellerden und der Gemeinde einzureichen,
in der die Modalitaten fur die Zertifizierung und Rezertifizierung festge-
halten sind.

Art. 17

Das im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung «Worblentalstrasse 68»
anfallende Regenwasser muss weitestgehend innerhalb des Areals gespei-
chert, wiederverwendet, verdunstet oder versickert werden.

Art. 18

Die Gemeinde lttigen schliesst mit den Grundeigentimerschaften und/oder
Bauherrschaften entsprechende Infrastrukturvertrage ab, welche vor Auf-
lage der Uberbauungsordnung «Worblentalstrasse 68» gegenseitig zu un-
ter-zeichnen sind.

Art. 19

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke

Vorprifung vom ...
Publikation im Amtsblatt vom ...
Publikation im amtlichen Anzeiger vom ...
Offentliche Auflage vom ... bis ...

Einspracheverhandlungen
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am ...

Namens der Einwohnergemeinde:

Der Gemeindeprasident Die Gemeindeschreiberin

Thomas Stauffer Andrea Burkhardt

Die Richtigkeit dieser Angaben

bescheinigt: Ittigen, .o

Die Gemeindeschreiberin e

Genehmigt durch das Amt flr
Gemeinden und Raumordnung = [ o 1



