NACHTRAGLICHE AUFLAGE

Einwohnergemeinde Grindelwald

Uberbauungsordnung ,Areal Hotel Alfa”
Anderung im Rahmen der Genehmigung

Anderung Uberbauungs-
vorschriften

Die Anderung der Uberbauungs-

ordnung besteht aus:

e Anderung Uberbauungsplan

o Anderung Uberbauungs-
vorschriften

Weitere Unterlagen:

e Erlduterungsbericht

e Schlussbericht Workshopverfahren
«Grindelhuus»

11. September 2025

Anderungen gegenUber der urspringlich beschlosse-
nen Fassung sind rot bzw. ret-durchgestrichen darge-
stellt.

Im Rahmen des Einspracheverfahrens vorgenom-
mene, nachtraglich aufzulegende Anderungen sind
violett bzw. viotett-durehgestrichen dargestellt.
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Zweck

Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Inhalt des Uber-
bauungsplans
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Artikel 1

Die Uberbauungsordnung ,Areal Hotel Alfa” bezweckt eine qualitatsvolle bauli-
che Entwicklung mit einem Hotelneubau, erganzt mit ergdnzenden Nutzungen
wie Gastronomie und Dienstleistungen im Sektor A, sowie die Weiterentwick-
lung der bestehenden Wohn- und Arbeitsnutzung mit Nebennutzungen im Sek-
tor B. Der Ausgestaltung des Anschlusses an die Kantonsstrasse im Norden und
der Einbettung in die gewachsene Hanglage im Suden ist hohe Beachtung zu
schenken.

Artikel 2

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan mit ei-
ner punktierten Linie bezeichnet.

Artikel 3

Soweit diese Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt und soweit nicht
die BMBV vorgeht, gilt die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde.

Artikel 4

Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

— Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung (Perimeter)
- Sektoren Aund B

— Baubereich Sektor A

— Gesamthohenkoten in m.0.M. Sektor A

— Hoéhe des massgebenden Terrains in m.0.M. ## Sektor A
- Landeskoordinaten der Baubereiche fur Hauptgebaude ## Sektor A
— Zu- und Wegfahrt in-SektorA

- Vorplatze, Anlieferung, Rampe Einstellhallen A und B

— Fussweg—Frettoir

— Grlnbereich

— Sektorengrenze

Im Uberbauungsplan sind hinweisend dargestellt:
- Bestehende Bauten

— Gebaude Projektiert

— Abbruch

- Wald
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Art der Nutzung
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Artikel 5

Sektor A

- Hotel mit Hotelzimmer

- Gastgewerbe

- Seminarraume

- Dienstleistungen, Buro, Verkauf

- Nutzungsbezogene Nebenrdume wie z.B. Wascherei, Abstellrdume
— Wellness mit Aussenpool

- Autoeinstellhalle

2 Nicht zugelassen sind Nutzungen, welche mit Ubermassigen Larmemissionen
verbunden sind, wie beispielsweise eine Disco oder ein Nachtclub.

23 Der Grlnbereich dient der Nutzungstrennung und der Einbettung des Vorha-
bens in die naturlich gewachsene Hanglage.

Sektor B
3¢ Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen Uber die gemischte

Zone gemass Gemeindebaureglement. Ergénzungdazu-sindauchBagtenrund




Mass der Nutzung

Baubereiche
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Artikel7 Artikel 6

Sektor A

" Das Mass der Nutzung ergibt sich aus denm Baubereichen flr Hauptgebaude
und der zulédssigen Gesamthohe.

2 Die maximalen Gesamthdhen und die HOhe des massgebenden Terrains sind
im Uberbauungsplan in m.{.M. eingetragen.

3 Fur An- und Kleinbauten gelten die baupolizeilichen Masse des Gemeindebau-
reglements.

Sektor B
3 Es gelten die baupolizeilichen Masse gemass den Bestimmungen des Gemein-
debaureglements der Zone WA 3.

Artikel-8 Artikel 7
Sektor A

T FUr Hauptgebdude wird-erBatbereichgemass und Nebengebdude im Sektor
A werden Baubereiche nach Art. 25 BMBV festgelegt.

2 Ausserhalb der Baubereiche flr Hauptgebaude sind zugelassen:

— vorspringende Gebaudeteile wie VYordadecherBatkene,BauteHefar gedeckte
Hauszugange, die Uberdeckung der Hotelvorfahrt; und die Rampe zur Ein-
stellhalle, Aussenpeset;

- Kleinbauten fur gedeckte Veloabstellplatze; sowie technisch bedingte Anla-
gen- wie Containerstandplatze mitberdeckuns;

— Stutzmauern, Anlagen der Versickerung sowie

- baubewilligungsfreie Bauten und Anlagen

# FUr die Ausgestaltung und Sicherung des Niveaulbergangs zwischen den
Sektoren A und B sowie fUr die Einstellhallenzufahrten sind Stltzmauern zuge-
lassen. Sie konnen ungestaffelt sein und sind auf das technisch notwendige
Mass, jedoch maximal 3.5 m HOhe zu beschranken.

5 Mit schriftlicher Zustimmung der Nachbarn durfen Stutzmauern, technisch
bedingte Anlagen, Containerstandplatze, Anlagen der Versickerung sowie bau-
bewilligungsfreie Bauten und Anlagen bis an die gemeinsame Grenze gestellt
und daruber hinaus zusammengebaut werden.

Sektor B
& Es gelten die Bestimmungen des Gemeindebaureglements fur die Zone WA 3.

76 Auf der Grundlage von dienstbarkeitlichen Regelungen sind Naher—aae—24-
sammenrbauten veaBauverhabenran-die Battenauf-SektorA und Bauten Uber
die Parzellengrenzen bisaufdie-Héhe-des Erdgeschoesses zugelassen.
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Geschosszahlen

unterirdische
Bauten wrd-dnter
Atveat-badten

Architektonische
Gestaltung

Dachgestaltung/
Dachaufbauten
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Articel 9 Artikel 8
Sektor A
" Innerhalb der zuldssigen Gesamthdhe ist die Anzahl Geschosse frei. Berer

birdungshatdarfmax—2-Velgeschosse-aufweisen:
) o . _ L

Sektor B
3 Es gelten die Bestimmungen des Gemeindebaureglements flr die Zone WA 3.

Artikel-10 Artikel 9
*Unterirdische Bauten durfen bis an die nachbarlichen Grenzen innerhalb des
Wirkungsbereichs gestellt werden.

Artikel11 Artikel 10
Sektor A
" Das im Rahmen eines Workshopverfahrens erarbeitete vre—vorm-Gemetnrderat

am-0242-2649-genehmigte ortsbauliche Richtprojekt «Grindelhuus» gilt als mas-
sgebend. Das Richtprojekt ist als Anhang zu diesen Vorschriften beigeflgt.

** An- und Kleinbauten haben sich den Hauptgebauden unterzuordnen.

Sektor B
3% Es gelten die Bestimmungen des Gemeindebaureglements Uber die Bau- ge-
staltung.

Artikel12 Artikel 11

Sektor A

" Die Dachgestaltung inkl. Dachvorsprunge richtet sich nach dem Richtprojekt
«Grindelhuus» gem. Art. 10. Auf Hauptgebauden sind Dachneigungen von 15°-
30° (fur mehrmals gefaltete Dacher) oder 14°-16° (fur herkdmmliche Sattelda-
cher) zulassig. AufHauptgebduden-sindausschiesshchgleichgeneigte Satteldd-
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Zugangs- und
Vorplatzbereiche

Autoabstellplatze,
Abstellplatze fur
Zweirader
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2* Technisch bedingte Dachaufbauten wie Rauch- und Luftungsinstallationen,
Oblichter, Liftaufbauten und andere technische Raume und Anlagen von bis zu
1.50 m HOhe bletbentunberaeksichtgt.

5N hyin Nnritnan inA in Aninnm Aallcanvwnaonnnn

3¢ Agf-An—unrd-Kletrbautensind-die-bachformentrer FUr die Dachgestaltung
von An- und Kleinbauten gilt das Gemeindebaureglement.

Sektor B
* Es gelten die Bestimmungen des Gemeindebaureglements Uber die Bau- ge-
staltung.

Artikel13 Artikel 12
' Die Zu- und Wegfahrt ab der Kantonsstrasse erfolgt auf der Nordseite. In die-
sem Bereich ist auch die Rampe zur Autoeinstellhalle anzuordnen.

2 Die Aufenthalts-, Anlieferungs-, Zugangs- und Vorplatzbereiche sind sorgfaltig
in die Gestaltung des Aussenraumes zu integrieren.

3 Die Rampe zur Autoeinstellhalle ist mittels Stltzmauer statisch abzusichern.
Die StUtzmauer ist mit geeigneten Mitteln zu strukturieren und hat sich in das
architektonische Gesamtbild einzufiigen. Es gelten Art. 7 Abs. 4 und Art. 10
Abs. 1.

Artikel-14 Artikel 13

Sektor A

T Mit Ausnahme von max. 5 Abstellplatzen kurzzetparkptatzen im Bereich des
Vorplatzes ist die Parkierung fur Motorfahrzeuge in der unterirdischen Einstell-
halle anzuordnen.

2 FUr die Anzahl unter- und oberirdischer Autoabstellplatze sind die kantonale
Bauverordnung sowie das Parkplatzreglement der Gemeinde Grindelwald mass-
gebend. Eine Reduktion aufgrund von besonderen Verhaltnissen nach Bauver-
ordnung ist auf max. 20% beschrankt. Der Nachweis erfolgt im Baubewilligungs-
verfahren.

Aen—Ste-dorfentberdachi-werden- Abstellplatze fur Fahrrader und Motorfahrra-
der sind oberirdisch gedeckt oder unterirdisch anzuordnen. Fur die Anzahl Ab-

stellplatze fur Zweirader gilt die Ubergeordnete Baugesetzgebung, wobei eine
Reduktion aufgrund von besonderen Verhaltnissen bis max. 50% zulssig ist.

Sektor B
4 Es gelten die Vorgaben der Ubergeordneten Baugesetzgebung.



umgebungsge-
staltung

Fusswegverbin-
dungen

Qualitatssiche-
rung

Wasserverbrauch

Abfallbereitstel-
lung

Energie
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Artikel15 Artikel 14
Sektor A
" Der auf der Sldseite gelegene Hang (Grunbereich) ist zu respektieren und zu-

rackhaltend zu bepflanzen. mit-AusnrahmedesVerbindungswegesals-Grastand
zd-betassen.

2 Die Aussenbereiche flr die Bewehnrerirrenund-Bewshner Hotelgaste und An-
gestellte sind in die Uberbauung zu integrieren.

3 Die Umgebungsgestaltung hat auf der Grundlage des-vem-Gemetrderatam

0242 2049-genchmigtenortsbavlehenRichtprojektes «Grindelhuus» zu erfol-
gen.

Sektor B
4 Es gelten die Bestimmungen des Gemeindebaureglements Uber die Umge-
bungsgestaltung.

Artikel16 Artikel 15

T Zwischen der Kantonsstrasse und der Bahnstation Rethenegg Terminal sowie
entlang der Kantonsstrasse sind im gekennzeichneten Bereich &Henthehzu-
sanaghehe Fusswegverbindungen mit einer minimalen Breite von 1.5 m zu er-
stellen.

2 Die genaue Ausgestaltung ist im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

S Erstellung, Betrieb und Unterhalt gehen zu Lasten der Grundeigentimerschaft.

Artikel17 Artikel 16

Baugesuche im Sektor A sind dem einem Ausschuss des im Workshopverfahren
zur Ausarbeitung des ortsbaulichen Richtprojektes eingesetzten Beurteilungs-
gremiums zur Ausstellung eines Fachberichtes zu unterbreiten.

Artikel 17

" Der Wasserbezug vom Pool und der den Zimmern zugehorigen Whirlpools ist
mittels technischen Massnahmen auf das Minimum zu reduzieren. Im Baubewil-
ligungsverfahren ist nachzuweisen, dass der Wasserverbrauch dem technisch
maoglichen Minimum entspricht. Das Konzept fur den Bezug bedarf in jedem Fall
der Zustimmung der Wasserversorgung.

2 Der Wasserbezug vom Pool und der den Zimmern zugehorigen Whirlpools
muss auf Verlangen der Wasserversorgung, zum Beispiel bei Wasserknappheit,
eingestellt werden.

Artikel 18
Die Abfallbereitstellung ist im Baubewilligungsverfahren zu regeln.

Artikel 19
Es gelten die Vorgaben der kantonalen Energiegesetzgebung.
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Larmschutz

Infrastruktur-
vertrag/Vereinba-
rungen

Werkleitungen

Inkrafttreten
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Artikel 20
"Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il gemass Larmschutzverordnung.

2 Die Beschallung des Aussenraums im Sektor A (beispielsweise durch Lounge-
Musik, Live-Auftritte) ist in der Zeit von 21:00 Uhr bis 08:00 Uhr verboten. An
jahrlich max. 10 Anldssen darf die Beschallung des Aussenraums bis 23:00 Uhr
erfolgen.

Artikel 21
Die Umsetzung der Uberbauungsordnung wird soweit erforderlich mit einem
Infrastrukturvertrag und privatrechtlichen Vereinbarungen geregelt.

Artikel 22

Samtliche Erschliessungsleitungen im Wirkungsbereich der Uberberbauungs-
ordnung sind auf Kosten der Bauherrschaft zu erstellen und wo nétig zu verle-
gen. FUr Erschliessungsleitungen, die an das bestehende Leitungsnetz der Ge-
meinde angeschlossen werden, wird im Baugesuchsverfahren der Anschluss-
punkt durch die Gemeinde bekannt gegeben.

Artikel 22 Artikel 23

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag der Publikation der Genehmigung durch
das Amt fir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern in Kraft (Art. 110
BauV).
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Genehmigungsvermerke

Vorprafung vom 10.08.2016

Publikation im Amtsblatt Nr. 44 vom 28.10.2020

Publikation im amtlichen Anzeiger Nrn. 44 und 45 vom
29.10.2020 und 05.11.2020

Offentliche Auflage vom 29.10.2020 bis 30.11.2020

Einspracheverhandlungen am 06. und 13.12.2021

Erledigte Einsprachen 5

Unerledigte Einsprachen 3

Rechtsverwahrungen 2

Beschlossen durch den Gemeinderat am 13.10.2020

Beschlossen durch die Gemeindeversammlung am  02.12.2022

Anderung im Rahmen der Genehmigung, nach der Beschlussfassung
Publikation im Amtsblatt 20.11.2024

Publikation im amtlichen Anzeiger 21.11.2024 und 28.11.2024
Offentliche Auflage vom 22.11.2024 bis 23.12.2024
Einspracheverhandlungen am . Und 10. Februar 2025
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

NN WW

Beschlossen durch den Gemeinderat am
Beschlossen durch die Gemeindeversammlung am

Publikation im Amtsblatt
Publikation im amtlichen Anzeiger
Nachtragliche offentliche Auflage vom

Einspracheverhandlungen am

Erledigte Einsprachen

Unerledigte Einsprachen

Rechtsverwahrungen

Der Prasident Die Gemeindeschreiberin

Beat Bucher Monika Kubli

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Grindelwald,
Die Gemeindeschreiberin

Monika Kubli

Genehmigt durch das kantonale Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung
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Anhang

Anhang 1 Richtprojekt «Grindelhuus»



plem[apulo - ,SNNY[3PULID), UalyepaAdoysyiopm uabluld G9¢ - Gz asseulspiop - ubisap Jojoq ipe Jad - IYNLOILIHOYY a1vve
¥20¢ BN "LE - UORRIUSWINNOPSSNIYDS

3 A L2 | DAV

A IV



plemj@pulio - snnyjapuLo), uaiyepandoysyiom
¥720¢ 1B "LE - UORBIUSWNAOPSSN|YIS

SINUUBIN

uapesse |elale|N

uspesse

1dazuo3s1el|IqoiN
EEBUENTENN

1dazuoysbunneqag

asAjeuy aydineqsyQ

yeyul

usblule 49¢ - Gz assesispop - ubisap 10joq upe sad - IYN1DILIHIYY ATvve

Jeyuj



plemigpuls - snnyjepuus, Cm_r_mtm>QO_(_mv__O\</ N
o 0041 SN uablule Gy9¢ - Gz dssenspop - ubIsap 10joq “ipe sad - IYN1DILIHOYY ATVVe
|eaty Jya4a - asAjeuy aydineqsiQO

ULIBGIYIIS — Buniajaluy ‘ UDIRUBKO Jaaye)ynis|joy ‘ 0|9/ 1sebja10H UdIpuayQ 1abuebssng ‘ uyeg asiaiuy 1seb|a1oH . oy 1seb|210H ‘

yesyam obesen




PIEM[BPULD - ,SNNY[SPULID), UBJyepaAdoysIom 00%:L IS uabule Sy9¢ - 5z ssenspop - ubisap Jojoq upe sad - YN1DILIHDOYY ATVVE

202 1BIAl "LE - UORRIUSWINAOPSSN|YDS waNCOv_muwu—___QO_\/_
R
| =~
o [ =
[
R
,
,
|
, _ ‘7
, |
L
,
. | huuuuﬂﬁ/

azie|dyled 9f
[E30L

ozie|dbtied Gl
ssoydsabiaun 'z

zye|dblied-Al X | -
azie|dbiied /g
ssoydsbiaun |

(Bunusgaiuy / (uldiu) Ixe] |
(ziny) azie|dyiedalses ¢
:ssoydsabp.]

Yoeqnq sin '72'S0°ZL ‘'snnylapulin 1dazuoxsieliqon




PIEM[BPULD -, SNNY|SPULID, LB eHaAdOYSIOM uabiuta Gr9¢ - Gz assedspop - ubisap 1ojoq upe sad - JYNLDILIHDYY ATVVE

pns + pJoN uspesseq

7202 1IN "LE - UORBIUSWINYOPSSNILYIS

pnNS spesse

I el

pION opesseq

O DT 3 G Do < o s <
B

o o DO B O S
oot o meaote B e eaeten

=
<
oy

\



pleM[aPULID - ,SNNY[SPULID), UdIYeSAdOySHIOM uabluld GH9¢ - Gz asseuispop - ubisap Jojoq pe Jad - FYN1DILIHDYY a1vve
IBIN "LE - UOIIRIUBUINYOPSSN|YD
202 1B 'LE ! AOpsSsN|YdS 1SOM\ + u.mo C@Ummmmu_

1S3\ apesse4

150 apesse




pleM[aPULID - ,SNNY[SPULID), UdIYeSAdOySHIOM
#20¢C 1B 'LE - UoRRIUSINAOPSSN|YIS

usblule 19¢ - Gz assesspop - ubisap 10joq upe sad - IYN1DILIHIYY ATvve

uapesse4 |eudjely - 3dazuo)

uayoeagqo aydsi||eis N Ja4dny usyaquess|buads abe|ueyieljonoioyd ZIng-Jawuwli ZIeMyds U03agIydIS |93205U191S zjoyuaiydi4




plemjspuls - snnyepulo, Cwﬁ\_mtw>Q0£mvtO>>
202 1BIN "LE - UOEIUSWMOPSSNIYOS

uabiuis SY9€ - G¢ 9ssedysyop - C@mm_u 10jJ0Qq "ipe Jad - JYNLOILIHOYY a1vve

g-g niuyas
oLs-
A e
\t\ e ‘1 —
oni- _
00__
530
V-V Buyos

L

Py
I g

Py

sCL8
oN €

A
one-

sC0'e-
on -
AN
530

g-9 + V-V Buyos



PIEM[SPULID - ,SNNYIPULID, UB.UepaAdOYSHOM uabluld 9 - Gz 9ssensHop - uBIsep 10joq “Ipe 1ad - JYNLIILIHIYY a1vVe
7202 [eIN "LE - UORBIUSWINYOPSSNILYIS
D-D Bluyds

D-D Wuyds

sCL'8~
oN €-

twe

L —
one

052
[

—
-
B

|




plEM[2PULID - ,SNNYIPULID), Ualyepandoysyiopm uabiula Gr9¢ - Gz assedspop - ubisap 1ojoq upe sad - JYN1DILIHDYY ATVVE
#720¢C 1B 'LE - UoRRIUSWNAOPSSN|YIS m—‘_:l_w_m__m—am_>




PIEM[BPULID) - ,SNNY[SPULD), UBJYeHaAdOYSHIOM uablufR i9¢ - G2 dssenspop - ubisap Jojoq “Ipe sad - IHN1DILIHIYY a1vve
7202 [eIN "LE - UORBIUSWINYOPSSNILYIS m::._w_m__m:ms




PIEM[BPULID) - ,SNNY[SPULD), UBJYeHaAdOYSHIOM uablufR i9¢ - G2 dssenspop - ubisap Jojoq “Ipe sad - IHN1DILIHIYY a1vve
7202 [eIN "LE - UORBIUSWINYOPSSNILYIS m::._w_m__m:ms

al

o W]

e






