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1. Aligemeines

Art. 1

Uberbauungsordnung «Eichenweg» bezweckt die Realisierung einer Detail-
handelseinrichtung, einer Tankstelle und weiterer Gewerbe- und Dienst-
leistungsnutzungen sowie die Sicherstellung der Detailerschliessung.

Art. 2

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

Art. 3

Soweit die vorliegenden Uberbauungsvorschriften und der Uberbauungs-
plan nichts anderes bestimmen, gelten die Bestimmungen des Bauregle-
ments und der Ubergeordneten Gesetzgebung.

Art. 4

"Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:

— Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

— Baubereiche fUr Hauptgebdude mit Begrenzung, Bezeichnung und
zuldssiger Gesamthbdhe

— Baubereich fur Anlieferung / Entsorgung

— Baubereich fur unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

— Baubereich fur unterirdische Gebaudeverbindung

— Baulinie fir das 1. Vollgeschoss

— Bereich fur Detailerschliessung

— Erschliessungsbereich

— Trottoir Basiserschliessung

— Bereich fur Kundenparkplatze

— Zufahrt

— Zu- und Wegfahrten

— Grlnbereiche

— Koordinaten/Masslinien

2 Mit hinweisendem Charakter werden dargestellt:
— Zu- und Wegfahrten Parkierung

— abzubrechende Gebdude

- Bepflanzung projektiert
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2. Art und Mass der Nutzung

Art. 5

T Zulassig sind Detailhandelsnutzungen sowie Arbeits-, Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen sowie die dazugehorigen Buro-, Lager, Ausstel-
lungs-, Technik- und Nebenrgume.

2 Die Detailhandelsnutzung ist im 1. Vollgeschoss auf Strassenniveau an-
zuordnen.

3Im Suden des Baubereichs A ist eine Tankstelle mit Shop und den not-
wendigen Anlagen und Einrichtungen zulassig.

Art. 6

" Die maximale oberirdische Geschossflache (GFo) betrdgt 15'900 m? und
die minimale GFo betrdgt 8'400 m?2.

2 Die maximale Geschossflache fir den Verkauf betrggt 3'000 m2.

3FUr die Baubereiche (BB) werden die minimalen und maximalen Gesamt-
hohen (GH) wie folgt festgelegt:

BB max. GH min. GH
A 22 m 14 m
B 18 m 9m

* Es gilt eine Grunflachenziffer (GZ) von minimal 10%.

Art. 7

' Die Baubereiche flr Hauptgebdude bezeichnen die maximale Ausdeh-
nung der Gebaude. Fir die Eckpunkte sind die im Uberbauungsplan einge-
tragenen Koordinaten massgebend.

2 Die im Uberbauungsplan bezeichnete Baulinie fir das 1. Vollgeschoss im
Baubereich A bezweckt die Zurtckversetzung des 1. Vollgeschosses. Die
Baulinie begrenzt die maximale Ausdehnung des 1. Vollgeschosses.

Art. 8

Im Baubereich fur Anlieferung und Entsorgung ist ein Vordach, welches
hochstens bis zu 4.0 m Uber die Fassadenflucht des Hauptgebudes hin-
ausragt, auf der gesamten Lange des Baubereichs mit einer maximalen
Hohe von 7.0 m zulgssig.
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Art. 9

" Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten gemass Baureglement sind
in dem im Uberbauungsplan daflir vorgesehenen Baubereich zuldssig. Sie
sind vollstadndig zu Uberdecken. Vorbehalten bleibt Absatz 2.

2 Der Baubereich flr unterirdische Gebaudeverbindung dient der unterirdi-
schen Verbindung des Hauptgebaudes mit dem westlich an den Wirkungs-
bereich der UeO angrenzenden Gebiet. Die Verbindung darf eine lichte
Breite von maximal 2.5 m aufweisen. Sie ist vollstandig zu Uberdecken.

Art. 10

" Ausserhalb der Baubereiche sind technisch und funktional bedingte Bau-
ten und Anlagen wie beispielsweise Luftungs- und Lichtschachte, Notaus-
stiege und -treppen oder Oberlichter sowie Anlagen der Energie- und War-
meversorgung und zur Entwasserung zulassig. Sie sind gut in die Bau- und
Aussenraumgestaltung zu integrieren und durfen diese nicht beeintrachti-
gen.

2 Ausserhalb der Baubereiche sind An- und Kleinbauten gemass Bauregle-
ment zulassig. Sie haben sich als untergeordnete Baukdrper gut in die
Bau- und Aussenraumgestaltung einzuftgen.

3. Baugestaltung

Art. 11

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

Art. 12

' Die zwei Baubereiche sind mit einem zusammenhangenden Hauptge-
baude, welches in der HOhe gestaffelt ist, zu Uberbauen.

2Die im Richtprojekt «Workshopverfahren Verlegung Landi-Laden», geneh-
migt am 16. Dezember 2024, definierten konstituierenden Elemente sind
verbindlich. Als orientierend definierte Elemente haben fur die weitere Be-
arbeitung wegleitenden Charakter (siehe Anhang).

3 Zur Sicherung der Qualitat des Bauprojekts ist im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens die Fachberatung der Gemeinde beizuziehen.
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Art. 13

' Fassaden- und Farbgestaltung sowie Materialisierung sind sorgfaltig und
differenziert zu entwickeln und sollen angemessen auf die Gebdudevolu-
men und die Fernwirkung reagieren.

2 Die im Richtprojekt definierten Prinzipien der Fassadengestaltung ge-
mass Fassadentypologie 1 und/oder 2 sind verbindlich.

Art. 14

T Auf Hauptgebduden sind nur Flachdacher zulassig. Auf An- und Kleinbau-
ten sind Flachdacher und Schragdacher zulassig.

2Technisch bedingte Dachaufbauten durfen den héchsten Punkt der Dach-
konstruktion um maximal 1.5 m Uberschreiten und mussen um ihre Hohe
von der Fassade zurlckversetzt werden. Davon ausgenommen sind (Ab-
luft-)Kamine.

Art. 15

Mit der Baueingabe ist ein Reklamekonzept einzureichen, das die Stand-
orte, die Abmessung und die Gestaltung der Reklamen aufzeigt.

4. Aussenraumgestaltung

Art. 16

' Die Aussenraume sind hinsichtlich ihrer Anordnung und Bepflanzung so
zu gestalten, dass zusammen mit der bestehenden Umgebung eine gute
Gesamtwirkung entsteht. Mit der Baueingabe ist ein detaillierter Umge-
bungsgestaltungsplan einzureichen.

2 Die im Richtprojekt definierten konstituierenden Elementen sind verbind-
lich.

Art. 17

' Der Grunbereich dient insbesondere den Angestellten als Aufenthaltsbe-
reich, als Aussenverkaufsflache, den Hauszugangen sowie der Gestaltung
des Ubergangs zu den angrenzenden Grundstiicken, der Abgrenzung zwi-
schen internen Verkehrsflachen, der arealinternen Durchwegung sowie
der Retention und Versickerung.

2 Die Flachen sind soweit moglich versickerungsfahig auszugestalten.
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Art. 18

" Es ist eine Bepflanzung mit mehrheitlich einheimischen, standortgerech-
ten und klimaangepassten Hblzern zu wéhlen. Die exakte Lage und Anzahl
sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens im Umgebungsgestal-
tungsplan zu definieren und deren Arten zu bezeichnen.

2 Entlang des Eichenwegs ist eine Baumreihe, bestehend aus mindestens
10 strassenbegleitenden Bdumen, zu pflanzen.

5. Erschliessung und Parkierung

Art. 19
T Erschliessungsflachen sind so zu optimieren, dass versiegelte Flachen
maoglichst minimiert werden konnen.

2 Die im Richtprojekt definierten konstituierenden Elementen sind verbind-
lich.

Art. 20
Der Bereich fur Detailerschliessung dient der Erschliessung der Grundstu-
cke ab dem Eichenweg. Er ist in einem befestigten Belag auszugestalten.

Art. 21

' Der Erschliessungsbereich dient insbesondere der Erschliessung, der An-
lieferung, der Entsorgung, der Realisierung von Kundenparkplatzen und
Veloabstellplatzen, der Retention und als Notzufahrt.

2 Restflachen, welche nicht als Fahrwege oder Mandvrierflache dienen,
sind als Grlinbereich auszugestalten.

3 Verschiebungen an den Abgrenzungen zwischen Grinbereich und der Er-
schliessungsflache sind bis max. 2.0 m zu Gunsten oder zu Lasten der je-
weils benachbarten Fldche zuldssig, soweit die Flache des Grlnbereichs
insgesamt nicht markant reduziert wird.

Art. 22
" Die Zu- und Wegfahrten erfolgen ab dem Eichenweg im Sudosten des
Areals im Bereich fur Zu- und Wegfahrten.

2 Eine weitere Zufahrt ist ab dem Eichenweg im Nordosten des Areals im
Bereich Zufahrt zuléssig.
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3 Die Zu- und Wegfahrten zur unterirdischen bzw. gebaudeintegrierten
Parkierung ist in die Baubereiche flr Hauptgebdude zu integrieren.

Art. 23

" FUr den Fuss- und Veloverkehr sind sichere und direkte Verbindungen zu
schaffen, welche insbesondere die Anbindung an den Bahnhof, den Ei-
chenweg und die Schldsslistrasse sicherstellen.

2 Entlang des Eichenwegs ist ein mindestens 2.0 m breites Trottoir sicher-
zustellen. Im Bereich der Zu- und Wegfahrten bzw. Zufahrten wird im Bau-
bewilligungsverfahren unter Bertcksichtigung der Verkehrssicherheit,
festgelegt, ob eine Trottoirtberfahrt realisiert oder das Trottoir unterbro-
chen wird.

Art. 24
' Die Berechnung der notwendigen Anzahl Abstellplatzen fur Fahrzeuge

richtet sich nach Art 49 ff. BauV.

2 Die Abstellplatze fur Motorfahrzeuge sind grundséatzlich unterirdisch
oder gebudeintegriert zu erstellen. Darlber hinaus sind maximal 15 Kun-
denparkplatze in dem im Uberbauungsplan bezeichneten Bereich zuldssig.

3 Es ist eine angemessene Anzahl Abstellplatze fUr Spezialfahrréder wie
beispielsweise Lastenvelos, Fahrrader mit Anhanger etc. sicherzustellen.
Art. 25

Die Notzufahrt ist Uber den Bereich fur Detailerschliessung und die Er-
schliessungsflache sicherzustellen.

6. Umwelt

Art. 26

Bei Gebauden, die neu erstellt werden (Neubauten) oder deren Heizungen
oder zentrale Anlagen zur Warmwasseraufbereitung zu wesentlichen Tei-
len ersetzt werden, ist fur Heizung und Warmwasseraufbereitung Ab-
warme von eigenen und benachbarten Kuhlanlagen zu nutzen, sofern da-
fur kein unverhaltnisméssiger Aufwand nachgewiesen wird.

Art. 27

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES IV gemdass Art. 43 Larmschutzver-
ordnung (LSV).
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Art. 28

" Dach- und Platzwasser (Regenwasser) ist moglichst weitgehend auf dem
Areal zurlickzuhalten und Gber daflir vorgesehene Flachen verdunsten
und/oder zurlckhaltend versickern zu lassen.

2 Anlagen zur Retention, Versickerung und Entwasserung sind im gesam-
ten Wirkungsbereich zulassig.

3 Mit der Baueingabe ist ein Konzept zur Retention resp. Versickerung von
Oberfladchenwasser einzureichen.

7. Weitere Bestimmungen

Art. 29

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

Art. 30

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

Mitwirkung vom
Vorprafung vom

Publikation im amtl. Publikationsorgan vom
Publikation im Amtsblatt vom

Offentliche Auflage vom

Einspracheverhandlungen vom
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen

Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am

Daniel Bichsel, Prasident Stefan Sutter, Sekretéar

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt

Zollikofen, den ...

Stefan Sutter, Gemeindeschreiber

Genehmigt durch das kantonale Amt
fiir Gemeinden und Raumordnung
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Anhang

Anhang - Richtprojekt



