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Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur Grund-
ordnung

Inhalt des Uberbau-
ungsplans
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1. Allgemeines

Art. 1

Die Uberbauungsordnung (UeQ) Nr. 32 «Llftere Nord» schafft die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Wohnuberbauung in ver-
dichteter Bauweise mit einem begrenzten Anteil Mischnutzung entlang der
Wahlackerstrasse sowie fur die Schaffung attraktiver und funktional aufei-
nander abgestimmter Aussenrdume. Sie schafft die bau- und planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen zur Umnutzung der ehemaligen Gartnerei
sowie flir die Realisierung einer dem Ubergang in den westlich und nérd-
lich angrenzenden Friedhof angemessenen neuen Wohniberbauung.

Art. 2

" Der Wirkungsbereich der UeO ist im Uberbauungsplan mit einem dunkel-
grauen Perimeter gekennzeichnet.

2 Der UeO-Perimeter ist deckungsgleich mit dem Teilbereich A1 der ZPP
«LUftere».

Art. 3

Soweit die vorliegenden Uberbauungsvorschriften und der Uberbauungs-
plan nichts anderes bestimmen, gelten die Bestimmungen des Bauregle-
ments (BR) der Gemeinde Zollikofen.

Art. 4

Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:

— der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

- der Baubereich fur Gebdude’ mit Begrenzung, Bezeichnung und Anzahl
Vollgeschossen

— der Aussenraum

— der Bereich fur eine grossere Spielflache nach Art. 46 BauVv

— der Bereich fur die Hauptzufahrt

— der Bereich fur die untergeordnete Zufahrt

— der Erschliessungs- und Parkierungsbereich

— Detailerschliessung (Fahrbahn/Trottoir)

— der Bereich fur die Einstellhallenrampe

— der Erschliessungsbereich Langsamverkehr

— die Grenze Geltungsbereich Larmempfindlichkeitsstufen ES I/ES IlI

Mit hinweisendem Charakter werden dargestellt:
— der Wirkungsbereich der ZPP A «LUftere»
— die kunftige Parzellierung (neue Grenze/aufzuhebende Grenze)

T gemass Definition Art. 2 BMBV
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Art der Nutzung

Mass der Nutzung
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— die bestehenden Geb4ude innerhalb/ausserhalb des Wirkungsbereichs
— die erhaltenswerten Gebaude

- die bestehende Hauszufahrt

— der bestehende private Aussenraum

— die abzubrechenden Gebdude und Gebaudeteile

- die mogliche Bebauung und Gestaltung (inkl. Balkone 2. Vollgeschoss)
- die Notzufahrt

- die Hauseingange

- die projektierten Baume

- der Abfallbereitstellungsplatz

- die Langsamverkehrverbindung

2. Art und Mass der Nutzung

Art. 5

T Ab einer Tiefe von 40 m ab dusserem Trottoirrand der Wahlackerstrasse:
Wohnnutzungen nach den Bestimmungen der Wohnzonen. Der Baube-
reich E ist fur gedeckte Parkplatze sowie fur Gemeinschafts- und Infra-
strukturrdume vorgesehen, welche die Nutzungsbestimmungen der Wohn-
zonen einhalten.

21n einer Tiefe von 40 m ab ausserem Trottoirrand der Wahlackerstrasse:
Mischnutzungen nach den Nutzungsbestimmungen Gber die Mischzonen.
Art. 6

" Es gilt eine maximale Geschossflachenziffer (GFZo) von 1.4. Uber den
gesamten Perimeter der UeO ist eine minimale Nutzungsdichte von

0.8 GFZo zu realisieren.

2Die maximale unterirdische Geschossflache ist nicht beschrankt.

3 Flr die einzelnen Baubereiche gelten die folgenden minimalen und ma-
ximalen Nutzungsmasse und Gesamthohen:

minimale GFo

4 ecoptima

maximale GFo

Baubereiche max. Vollgeschosse (VG) Gesamthohe? (m2) (m2)
A 4 plus Attikageschoss 16.0m 4'705 7'338
B 3 plus Attikageschoss 13.0m 773 1206
C 3 plus Attikageschoss 13.0m 773 1206
D 3 plus Attikageschoss 13.0m 773 1206
E 2 ohne Attikageschoss 6.0m frei 170

2gemessen wird an der Oberkante der Dachkonstruktion Uber dem tiefstgelegenen
Teil des massgebenden Terrains; bei Flachdachern mit Bristung an der Oberkante
der offenen oder geschlossenen Brustung.



Bauten und Anlagen
ausserhalb der
Baubereiche flr
Gebaude

Larmschutz
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4 Die Attikabestimmungen richten sich nach dem Baureglement.
5 Die maximale Gebaudeldnge innerhalb der Baubereiche ist frei.

6 Fur die bestehenden Gebaude auf der Parzelle Nr. 364 gelten die baupo-
lizeilichen Masse der Mischzone M2.

Art. 7

TVorspringende Gebaudeteile dirfen 3.00 m Uber die Fassadenflucht ra-
gen, wobei sie mit Ausnahme der Dachvorspringe maximal 50% der Fas-
sadenflache bedecken dlrfen. Die Lange der Balkone ist auf 6 m be-
schrankt.

2 Die Einstellhallenrampe und ihre allfallige Uberdachung ist nur im ent-
sprechenden Bereich zulassig.

3 Ausserhalb der Baubereiche fur Gebaude sind An- und Kleinbauten wie
Velounterstande oder Containerstandorte mit einer maximalen Grundfla-
che von 30 m? und einer Gesamthdhe von 3.0 m zulassig. Sie haben unter-
einander einen minimalen Abstand von 2.0 m einzuhalten.

4 Technisch und funktional bedingte Bauten und Anlagen wie Luftungs-
und Lichtschachte, Notausstiege oder Oberlichter sowie Anlagen der
Energie- und Warmeversorgung sind auch ausserhalb der Baubereiche
zuldssig, durfen jedoch die Aussenraumgestaltung nicht negativ beein-
trachtigen.

5 Unterniveau- und unterirdische Bauten dlrfen an die Parzellengrenze
gebaut werden, sofern diese nicht am Rand des UeO-Perimeters liegen.
Bei einer etappierten Realisierung der Einstellhalle sind die notwendigen
Anschllsse sicherzustellen. Im Ubrigen gelten flr Unterniveau- und unter-
irdische Bauten die Bestimmungen des Baureglements.

Art. 8

Entlang der Wahlackerstrasse in einer Tiefe von 40 m ab dusserem Trot-
toirrand gilt die L&rmempfindlichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 LSV. Im
ubrigen Gebiet gilt ES II.
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Allgemeine Gestal-
tungsvorschriften

Fassadengestaltung

Dachgestaltung

Aussenraum
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3. Baugestaltung

Art. 9

T Bauten und Anlagen sind hinsichtlich Gesamterscheinung, Dach- und
Fassadengestaltung, Material und Farbe so zu gestalten, dass zusammen
mit der bestehenden Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht.

2 Die ortshauliche Vertraglichkeit des Langsbaus entlang der ndrdlichen
Begrenzung des UeO-Perimeters ist mit einer angemessenen Strukturie-
rung des Baukdrpers und der Fassade sicherzustellen.

3 An- und Kleinbauten haben sich gut in die Bau- und Aussenraumgestal-
tung einzufugen. Sie sind als untergeordnete, formal abgesetzte Baukor-
per zu gestalten.

Art. 10

' Fassadengestaltung und Materialisierung sind sorgfaltig und differenziert
zu entwickeln. Sie sollen angemessen auf das Gebaudevolumen und die
Fernwirkung, insbesondere gegenltber dem Friedhofareal, reagieren.

Art. 11

T Auf Gebauden, sowie auf An- und Kleinbauten sind ausschliesslich
Flachdacher zulassig.

2 Nicht begehbare und nicht mit Solaranlagen belegte Flachdacher und
Flachdachteile Gber 10 m? sind extensiv zu begrlnen.

4. Aussenraumgestaltung

Art. 12

1 Die Aussenraume sind hinsichtlich ihrer Anordnung und Bepflanzung so
zu gestalten, dass attraktive Aufenthalts- und Erholungsbereiche fur die

geschaffen werden und zusammen mit der bestehenden Umgebung eine
gute Gesamtwirkung entsteht.

2Der im Uberbauungsplan dargestellte Aussenraum dient im Wesentlichen

den folgenden Nutzungen:

- Fusswege

- Moblierung

— Spiel- und Aufenthaltsflachen gemass Art. 44 und 45 BauV sowie Spiel-
gerate

— Fluchttreppen und Notausstiege

— Veloabstellplatze
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Terraingestaltung

Bereich fur die
grossere Spielflache
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Bepflanzung

Wasseranlagen wie Teiche oder Brunnen
Beleuchtung

private Sitzplatze

3 Die nicht genutzten Aussenraume sind naturnahe zu gestalten. Es ist
eine standortgerechte, durch einheimische Arten gepragte Bepflanzung zu
wahlen.

4 Arealtrennende Grlnelemente wie Hecken, Zaune und Sichtschutzwéande
sind nur zuldssig, wenn sie gestalterisch in das gesamtheitliche Umge-
bungsgestaltungskonzept integriert sind.

5 An den Grenzen zum Friedhofareal ist eine dichte, geometrisch geschnit-
tene, naturnahe Grlnhecke zu pflanzen, die eine Hohe von mindestens
1.80 m erreichen muss.

¢ Die detaillierte Aussenraumgestaltung ist im Umgebungsgestaltungsplan
zusammen mit dem Baugesuch zu regeln.

7 Die Aussenraumgestaltung ist zusammen mit den angrenzenden Hoch-
bauten bzw. unmittelbar im Anschluss an deren Fertigstellung zu realisie-
ren.

Art. 13

' Die Bebauung ist gut in die topographische Situation einzuordnen.
Stlitzmauern sind auf das notwendige Minimum zu beschranken.

2 Die Anschlusse an die benachbarten Gebiete sind so zu gestalten, dass
sich eine gute gestalterische Losung ergibt.

Art. 14

" Die gemass Art. 46 BauV geforderte grossere Spielflache ist im entspre-
chend bezeichneten Bereich zu erstellen. Ihre Mindestflache betragt
600 m?, wobei Art. 45 Abs. 3 BauV anwendbar ist.

2 Im Fall einer etappierten Uberbauung ist die grossere Spielfliche unmit-
telbar im Anschluss an die Fertigstellung der 20. Familienwohnung bereit-
zustellen.
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Zufahrtsbereiche

Erschliessungs- und
Parkierungsbereich

Erschliessungsbe-
reich Langsamver-
kehr
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5. Erschliessung und Parkierung

Art. 15

" Die Lage der Hauptzufahrt zum Areal ist im Uberbauungsplan mit zwei
Bereichen bezeichnet.

2 Die untergeordnete Zufahrt zum Areal stellt die Erschliessung der Besu-
cherparkplatze flr die Wahlackerstrasse 17 und flr den nordlichen Langs-
bau, sowie die Zufahrt fur Not- und Umzugsfahrzeuge sicher.

Art. 16

1 Die Erschliessungs- und Parkierungsflache dient auch der Realisierung
von Besucher- und Kundenparkplatzen, von Veloabstellplatzen und Con-
tainerstandorten, von Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit der Zu-
und Wegfahrt zur Einstellhalle, der Bepflanzung mit einzelnen Baumen
sowie der Zufahrt fur Notfall- und Umzugsfahrzeuge.

2 Entlang der nordlichen Strassenseite des Hesswegs ist ab der Wahla-
ckerstrasse bis zur EinmUndung in das arealinterne Fuss- und Veloweg-
netz ein 1.50 m breites Trottoir zu erstellen.

3 Der Hessweg ist in dem im Uberbauungsplan bezeichneten Bereich auf
eine Breite von 5.10 m zu erweitern.

“ Die Erschliessungs- und Parkierungsflache ist befestigt, befahrbar und
frei zuganglich zu gestalten sowie angemessen zu beleuchten. Flachen,
die nicht als Erschliessungs- und Parkierungsflachen bendtigt werden,
kdnnen begrint werden.

Art. 17

"In dem im Uberbauungsplan bezeichneten Erschliessungsbereich Lang-
samverkehr sind arealinterne Fuss- und Velowege zu erstellen.

2 Der Erschliessungsbereich Langsamverkehr dient auch der Sicherstellung
der Zufahrt fur Notfall- und Umzugsfahrzeuge und von gedeckten Veloab-
stellplatzen.

3 Die Langsamverkehrsverbindung ist befestigt und frei zuganglich zu ge-
stalten sowie angemessen zu beleuchten.
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Auto- und Veloab-
stellplatze

Abfallbereitstel-
lungsplatz

Energie- und
Warmeversorgung

Inkrafttreten
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Art. 18

T Mit Ausnahme der oberirdischen Besucherparkplatze sind die Autoab-
stellpldtze unterirdisch in einer Einstellhalle zu erstellen. Die Berechnung
der notwendigen Anzahl richtet sich nach den Bestimmungen gemass Art.
49ff der kantonalen Bauverordnung (BauV).

2 Die Veloabstellplatze richten sich nach Art. 54c¢ der BauV.

Art. 19

Der Abfallbereitstellungsplatz ist im Uberbauungsplan hinweisend darge-
stellt, ist jedoch im Baubereich E, resp. in der Einstellhalle zu erstellen.

6. Umwelt

Art. 20

T FUr Heizung und Warmwasseraufbereitung ist an den Warmeverbund
Unterzollikofen anzuschliessen.

2 Sofern nicht an den warmeverbund Unterzollikofen angeschlossen wer-
den kann, ist fir Heizung und Warmwasser Erdwarme vorzusehen.

3 Falls technisch nicht moglich, ist anstelle von Erdwarme in einer ge-
meinsamen Anlage solare Warme (Eisspeicher mit Warmepumpe) zu ver-
wenden. Wenn ein unverhaltnismassig hoher zusatzlicher Aufwand nach-
gewiesen wird, kann auch eine Luft-wasser-warmepumpe verwendet wer-
den.

4 Flr im Zusammenhang mit Heizwerken stehende Bauten und Anlagen
gilt, soweit sie nicht innerhalb der Baubereiche realisiert werden kénnen,
Art. 7 Abs. 4.

7. Weitere Bestimmungen

Art. 21

Die UeO tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung durch das
Amt flr Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke
Vorprufung vom

Publikation im amtlichen Anzeiger vom
Offentliche Auflage vom

Einspracheverhandlungen am
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am

Prasident

Daniel Bichsel

23. Januar 2019

22. Mai 2019
23. Mai bis 21. Juni 2019

26. August 2019

Sekretar

Stefan Sutter

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Zollikofen,

Gemeindeschreiber

Stefan Sutter

Genehmigt durch das Kantonale Amt fiir

Gemeinden und Raumordnung
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