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Gemeinde Zollikofen

Uberbauungsordnung Nr. 109
'‘Kldaymatte'

Die Uberbauungsordnung beinhaltet den Uberbauungs-
plan (Plan 1: Bebauung, Plan 2: Aussenraumplan) und
die Uberbauungsvorschriften

Andreas Gerber, Biro fiir Stadt- und Siedlungsfragen, Hallerstr. 58, 3012 Bern
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Mass der Nutzung
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Uberbauungsvorschriften Kldymatte

ALLGEMEINES

Art. 1
Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan mit
einem Perimeter gekennzeichnet,

Art. 2

Soweit die nachfolgenden Uberbauungsvorschriften nichts anderes bestim-
men, gelten die Vorschriften der Wohnzone W3 flir die Sektoren A und B so-
wie die Vorschriften der Wohnzone W2 flir den Sektor C.

Art. 3

Im Uberbauungsplan sind verbindlich geregelt:

- Lage und Abmessung der Baufelder fir Hauptgebaude

- Spezielle Baufelder flir Vorbauten im EG-Bereich

- Bereiche flr Haus- und Wohnungszugénge sowie private Vorgarten

- Lage und Abmessung der verschiedenen Aussenraumbereiche, inkl. der
wichtigen, raumbildenden Elemente

- Ausbaubereiche

- Bereiche flir Arbeitsaktivitaten und Gemeinschaftsraume

- Zu- und Wegfahrt in Einstellhalle und oberirdische Abstellplatze flr den
motorisierten Verkehr

- Lage von Container- und Zweiradabstellplatzen.

NUTZUNG

Art. 4

1 Auf den im Sektor A bezeichneten Fldchen sind im Erdgeschoss bzw. Un-
tergeschoss baulich und betrieblich nicht stérende gewerbliche Nutzungen
sowie gemeinschaftliche Nutzungen der Bewohner (Gemeinschaftsrdume,
Bastelrdume und dergleichen) zugelassen. Darlber hinaus sind in allen Sek-
toren Arbeitsaktivitdten, soweit sie das ruhige und gesunde Wohnen nicht be-
eintréchtigen, bis zu einem Anteil von 20% pro Baufeld zugelassen.

2 Es ist ein differenziertes Angebot an Wohnungen bezliglich Typ, Grosse
und Zimmerzahl zu realisieren.

In den einzelnen Sektoren sind folgende Wohnungstypen zu realisieren:

- Sektor A: Geschosswohnungen

- Sektor B: Geschoss- und Maisonettewohnungen

- Sektor C: Reiheneinfamilienhduser

Art. 5

1 Soweit in diesen Vorschriften nichts anderes bestimmt wird, gelten in den
Sektoren A und B die Vorschriften der 3-geschossigen und im Sektor C die
Vorschriften der 2-geschossigen Bauweise.




Geslaltung allgemein

Baufeldbegrenzung
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2 Die gesamte zulédssige Bruttogeschossflache innerhalb des Perimeters der
Uberbauungsordnung betragt 19’570 m2. Dabei entfallen auf die einzelnen
Sektoren und Baufelder folgende maximalen Bruttogeschossflachen:
- Sektor A: insgesamt 8'100 m2 BGF; davon 1'620 m2 BGF pro Baufeld;
- Sektor B: insgesamt 8'360 m2 BGF; davon 2’090 m2 BGF pro Baufeld;
- Sektor C: insgesamt 3'110 m2 BGF; davon entfallen auf

- Baufeld C1: 320 m2 BGF

- Baufeld C2; 610 m2 BGF

- Baufeld C3: 910 m2 BGF

- Baufeld C4: 1’270 m2 BGF
Der den Baufeldern C1 bis C4 zugewiesene Bruttogeschossflachenanteil darf
im Umfang von maximal 20% von einem Baufeld auf ein anderes tibertragen
werden. Zwischen den einzelnen Sektoren ist ein Nutzungstransport von max.
10 % der BGF eines Sekfors zuldssig. Innerhalb der Sektoren A und B ist zwi-
schen den einzelnen Baufeldern ein Nutzungstransport von max. 5 % moglich,
soweit dadurch die Einheitlichkeit hinsichtlich der Gebaudetypen gem. Art. 6
Abs. 2 nicht beeintrachtigt wird.

GESTALTUNG

Art. 6

1 Die Gesamtanlage der Wohniberbauung ist als Einheit zu gestalten. Diese
Einheit konstituiert sich im wesentlichen aus folgenden Elementen:

- Fusswegnetz mit internen Platzbereichen;

- Volumetrie der Bauten;

- Dachformen, -materialien und wichtigste Aufbauten.

Das Siegerprojekt aus dem Studienauftrag dient dabei als Beurteilungs-
grundlage.

2 Die Wohntiberbauung ist in drei Sektoren unterteilt. Innerhalb eines Sektors
besteht hinsichtlich der Gebdudetypen Einheitlichkeit. Als Beurteilungsgrund-
lage dient das Siegerprojekt aus dem Studienauftrag.

Art. 7
1 Die Baufeldbegrenzung wirkt wie eine Baulinie im Sinne von Art. 90 Abs. 1
BauG.

2 Balkone sind nur innerhalb der Baufeldbegrenzung gestattet. Davon aus-
genommen sind dber die ganze L&ngsseite der Bauten durchgehende Bal-
konverbindungen im Sektor B. Sie dlrfen die Baufeldbegrenzung um maximal
1.00 m Uberragen.

3 Innerhalb der Baufelder in den Sektoren A und B gilt die geschlossene Bau-
weise. In den Baufeldern des Sektors C sind seitliche Gebdudeabsténde von
minimal 2.00 m mdglich.

4 Nebenbauten dirfen ausserhalb der Baufelder nur fiir den gemeinschaft-
lichen Gebrauch erstellt werden.

5 Im Sektor C gilt fiir die siidéstliche Baufeldbegrenzung ein Grenzabstand




Architektonische Ge-
staltung

Umgebungs-gestal-
tung im allgemeinen
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Art. 8
1 Es sind nur Flachdécher gestattet.

2 Die Aftikageschosse der Bauten aller Sektoren missen nur auf der siid-
westorientierten Seite rlickversetzt werden. Die Wohnfldche des Attikage-
schosses darf aber nicht grésser sein als diejenige bei einer Messweise nach
Art. 70 Abs. 2 BR.

3 Bei der Gestaltung der Fassaden sind die horizontalen Elemente zu beto-
nen.

4 Bei etappenweiser Realisierung sind bei der Gestaltung darauffolgender
Etappen die wesentlichen Gestaltungsentscheide der ersten Etappe zu be-
ricksichtigen.

5 In den einzelnen Sektoren gelten folgende Gestaltungsfestlegungen:

Sektor A:

- Die ruckwdrtigen privaten Zugangsbereiche und die vorgelagerten privaten
Vorgarten der Erdgeschosswohnungen sind vom angrenzenden Fuss-
géngerbereich durch Héhenversatz oder andere geeignete Massnahmen
raumlich abzugrenzen.

Sektor B:

- In den Erdgeschosswohnungen sind die, auf der Nordostseite vorgelager-
ten, privaten Zugangsbereiche gegeniber dem Fussgéngerbereich durch
Trennwande von 2.00 m Hohe rdumlich abzutrennen. Die Trennwénde ste-
hen auf einer gemeinsamen Flucht. Der Wohnungszugang kann offen ge-
staltet werden.

Sektor C:

- Die auf der Nordostseite vorgelagerten, privaten Zugangsbereiche sind
durch Trennwénde von 2.00 m Héhe vom Fussgéngerbereich rdumlich ab-
zutrennen. Die Trennwénde stehen auf einer gemeinsamen Flucht.

- Im Ausbaubereich ist die Erstellung von Nebenbauten und ausgelagerten
Wohnrdumen gestattet. Sie sind mit Flachdéchern zu versehen. Die maxi-
male Hoéhe betragt 2.70 m. Gegen den Fussgéngerbereich sind Fenster nur
im oberen Wandbereich gestattet.

Art. 9

1 Mit der Baueingabe ist ein Umgebungsgestaltungsplan einzureichen. In
diesem Plan ist mindestens die Arealflache der Realisierungsetappe inkl. der
angrenzenden Bauten zu erfassen. Es sind insbesondere, falls vorgesehen,
darzustellen:

a die Fassadenumrisslinie der Bauten;

b die Erschliessungsanlagen wie Zufahrten, Hauszugénge, Wege, Vorpléatze,
Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge, Zweirdder und Kehricht, einschliesslich
der Entwésserung der Anlagen;

Sitzplatze und Terrassen;

Stiitz-, Trenn- und (ibrige Gartenmauern sowie Einfriedungen;

die wichtigsten Héhenkoten des gewachsenen und fertigen Terrains;
B&schungen und Geldndemodulationen;

die Art der dichten und der wasserdurchlédssigen Belage;

dia Qirhtlinian hei Ancefahrtan 1ind Stracceanancchliiccen:

> 0 O o




Fussgdngerbereiche

Zentraler Gemein-
schaftsbereich

Spielflachen

Gemeinde Zollikofen /13.2.96 Seite 4

Uberbauungsvorschriften Kldymatte

k Kompostieranlagen;

| Gbrige Nutzflachen wie Lager, Verkehrsflachen flir den Warenumschlag,
usw.;

m bepflanzte Flachen, Bdume, Straucher und Hecken.

2 Die Aussenrdume sind nach ¢kologischen Grundsétzen zu gestalten. Dazu
gehdren insbesondere:

Minimierung der Bodenversiegelung

Vernetzung der Griinrdume

Vorwiegende Verwendung einheimischer und standortgerechter Pflanzen.

3 Die nach BauV geforderten Kinderspielplatze und Aufenthaltsbereiche sind
in die Aussenraumgestaltung zu integrieren.

4 |m Sektor C sind gegenlber den bestehenden Einfamilienhdusern Terrain-
unterschiede, soweit méglich und sinnvoll, durch bepflanzte Béschungen zu
bewerkstelligen.

Art. 10
1 Fussgéngerbereiche sind mit Hartbelag (Verbundstein-, Schwarzbelag)
bzw. Kies- oder anderen Naturbeldgen (ausgenommen Rasen) zu versehen.

2 Fussgéngerbereiche sind so auszubilden, dass sie fiir Wehr- und Zubrin-
gerdienste befahren werden kénnen.

3 Fussgangerbereiche gelten prinzipiell als Kinderspielplatze fir die Wohn-
nutzungen und sind an geeigneten Stellen entsprechend auszustatten.

4 Fussgangerbereiche sind behindertengerecht auszubilden und so zu be-
leuchten, dass sie mdglichst durchgehend das Gefiihl der Sicherheit vermit-
teln.

Art. 11
Der zentrale Gemeinschaftsbereich dient dem Zutritt, dem Spiel und Aufent-
halt aller Bewohner.

Art. 12

1 Die Spielfliche am stidwestlichen Rand des Sektors B dient der gesamten
Bewohnerschaft der Kldaymatte. Sie ist als ebene Rasenfldche zu gestalten
und mit der 1. Etappe der Wohnuberbauung zusammen zu realisieren.

2 Die Spielflachen im Sektor A kdnnen sowohl als Kiesbelag wie auch als Ra-
senflichen ausgebildet werden.

3 Die Spielflichen am stidéstlichen Rand des Sektors C dienen als Aufent-
haltsbereiche, Kleinkinderspielpldtze oder Familiengérten.
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Art. 13

Die begriinten Ubergangsbereiche markieren die Grenze zwischen der
Wohniiberbauung und den angrenzenden Parzellen. Im stidéstlichen und
slidwestlichen Abschnitt haben sie eine trennende und abschirmende Funk-
tion und sind nach 6kologischen (einheimische Gehdlze) Gesichipunkten zu
gestalten.

Art. 14

Bei den im Plan als verbindlich bezeichneten Baumstandorten sind nur ge-
ringfigige Abweichungen zul&ssig. Alle in den Fussgéngerbereichen und
entlang der Alpenstrasse festgelegten Baume sind hochstammig.

ERSCHLIESSUNG

Art. 15

1 Die Zu- und Wegfahrten flir den motorisierten Verkehr erfolgen ab Alpen-
strasse. Die Zu- und Wegfahrt in die Einstellhalle liegt in der nérdlichen Ecke
des Uberbauungsplanperimeters. Fur eine erste Etappe kann eine proviso-
rische Zu- und Wegfahrt am nérdlichen Rand der jeweiligen Bebauung reali-
siert werden.

2 Die oberirdisch zuldssigen Parkplatze sind im Plan bezeichnet. Sie sind den
Besuchern vorbehalten.

Art.16
Die nach BauV vorgesehenen Abstellplatze fir Zweirdder sind gut zugénglich
im Erdgeschoss oder im 1. Untergeschoss in Eingangsnéhe vorzusehen.

Art. 17 :
Die Zufahrt erfolgt fiir die PTT Uiber den zentralen Gemeinschaftsbereich zwi-
schen den Sektoren A und B und flir das Abfuhrwesen (ber die Alpenstrasse.

WEITERE BESTIMMUNGEN

Art. 18

1 Die Etappierung hat so zu erfolgen, dass in jeder Etappe mindestens ein
Baufeld aus jedem Sektor, inkl. dessen Umgebungsflachen, enthalten ist. Bei
fehlender Nachfrage nach Reiheneinfamilienhdusern kann der Gemeinderat
im Sektor C Abweichungen von diesem Grundsatz bewilligen.

2 Die Landflache der ersten Etappe darf 20'000 m2 nicht (iberschreiten.




Energie

Erschliessungsvertrag

Vereinbarungen

Inkrafttreten
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Art. 19
1 Die Energieversorgung fiir die Warmeerzeugung hat zwingend mit Gas zu

erfolgen.

2 Die Energieversorgung ist nach einem gemeinsamen, von der Gemeinde
zu genehmigenden Konzept zu erstellen. Das Konzept der Energieversor-
gung ist insbesondere im Hinblick auf eine méglichst geringe Umweltbela-
stung zu erarbeiten resp. zu prifen.

Art. 20

Zwischen der Gemeinde und den Grundeigentiimern im Wirkungsbereich der
Uberbauungsordnung ist ein Erschliessungsvertrag (Etappierung, Bautréger
gem. Art. 109 BauG) abzuschliessen. Der Vertrag ist vor Genehmigung der
Uberbauungsordnung gegenseitig zu unterzeichnen.

Art. 21

Die Realisierung der Uberbauungsordnung ist mit privatrechtlichen Vereinba-
rungen sicherzustellen (Eigentums- und Benutzungsrechte, Erstellungspflicht
und Kostenbeteiligung, Fusswegverbindungen, Erschliessungsdienstbarkei-

ten usw.).

Art. 22
Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Amt fir Ge-
meinden und Raumordnung in Kraft.
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Vorprojekt Baufelder 4 und 5:
Ansicht und Schnitt als lllustration
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