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1.44 2601795.94 1205325.49

Baumhain 0.11 2601842.86 1205287.45

0.22 2601802.76 1205275.32
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0.55 2601799.45 1205224.58
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Die Teil-Überbauungsordnung (UeO) 
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• Überbauungsplan  
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BBL 3 ecopt ima 
Teil-UeO «Meie len Nord, Abschnitt I1»  
Überbauungsvorschriften 

1. Allgemeines 

Art. 1 
 
Die Teil-UeO «Meielen Nord, Abschnitt I1» schafft die bau- und planungs-
rechtlichen Voraussetzungen für die Realisierung gut gestalteter, wirt-
schaftlich erschlossener und optimal in die topographische Situation und 
die gesamte ZPP eingebetteter Verwaltungsgebäude. Sie regelt die Siche-
rung des Ankunftsbereichs zur Gewährleistung der Langsamverkehrsver-
bindungen zur Bahnhof Zollikofen und zum übrigen Gemeindegebiet.  
 
 
Art. 2 
 
Der Wirkungsbereich der Teil-UeO ist im Überbauungsplan mit einem 
grauen Perimeter gekennzeichnet. 
 
 
Art. 3 
 
Soweit die vorliegenden Überbauungsvorschriften und der Überbauungs-
plan nichts anderes bestimmen, gelten die Bestimmungen des Bauregle-
ments (BR) der Gemeinde Zollikofen, insbesondere die Bestimmungen zur 
ZPP «Meielen Nord». 
 
 
Art. 4 
 
Im Überbauungsplan werden verbindlich festgelegt: 
- der Wirkungsbereich der Teil-UeO 
- die Baubereiche für Hauptbauten mit Bezeichnung 
- die Baulinien mit und ohne Anbaupflicht 
- die Höhenkoten der Gebäude1 in m ü. M. 
- die Terrainkoten in m ü. M. 
- die Erschliessungsfläche  
- die Baumhaine 
- der Ankunftsbereich 

 
Mit hinweisendem Charakter werden dargestellt:  
- der Wirkungsbereich der bestehenden Teil-UeO Nr. 29 
- die projektierten Bauten 
- die Hauszugänge 
- die Stützmauer  

                                                             
1 Die baupolizeil ichen Masse r ichten sich nach der Verordnung über die Begr iffe 
und Messweisen im Bauwesen (BMBV).  
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Teil-UeO «Meie len Nord, Abschnitt I1»  
Überbauungsvorschriften 

2. Art und Mass der Nutzung 

Art. 5 
 
Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen der Arbeitszonen 
A. 
 
 
Art. 6 
 
1 Die maximal mögliche oberirdische Geschossfläche (GFo)2 für Neubauten 
beträgt 86’000 m2 abzüglich der realis ierten GFo in der Teil-UeO Nr. 29; 
maximal 40'000 m2. Für den Baubereich A gilt eine maximale GFo von 
12’000 m2. Für den Baubereich B gilt eine maximale GFo von 28’000 m2. 
 
2 Die Gebäude A und B müssen zusammen eine minimale GFZo von 0.9 auf-
weisen. Als anrechenbare Grundstücksfläche gilt der Wirkungsbereich der 
vorliegenden Teilüberbauungsordnung. 
 
3 Der höchste Punkt der Dachkonstruktion ist im Überbauungsplan mit ei-
ner Gebäudehöhenkote festgelegt. 
 
4 Die maximale Gebäudelänge und der minimale Gebäudeabstand werden 
durch die Baubereiche für Hauptbauten definiert.  
 
5 Die maximale Gesamthöhe3  beträgt 30.0 m.  
 
 
Art. 7 
 
1 Vorspringende Gebäudeteile wie Vordächer sind nur im Bereich der Haus-
zugänge zulässig und dürfen maximal 4.0 m über die Fassade hinausragen.  
 
2 Technisch und funktional bedingte Bauten und Anlagen im Zusammen-
hang mit der Einstellhalle und der Lüftung der Hauptbauten wie beispiels-
weise Lüftungs- und Lichtschächte oder Oberlichter sind in der Erschlies-
sungsfläche und den Baumhainen zulässig. Sie dürfen die Aussenraumge-
staltung sowie die Funktionalität der Aussenräume nicht beeinträchtigen. 
Ihre maximale Gesamthöhe beträgt 4.0 m ab massgebendem Terrain. 
 
3 In dem im Überbauungsplan bezeichneten Ankunftsbereich darf ein all-
seitig offener, überdachter Begegnungsbereich erstellt werden. Die maxi-
male Gesamthöhe beträgt 4.0 m, die maximale anrechenbare Gebäudeflä-
che 50.0 m2. 
  

                                                             
2 Als ober irdische Geschossf läche gelten alle Geschossf lächen nach Art. 28 Absatz 
2 und 3 BMBV ab dem ersten Vollgeschoss (gem. Art. 18 BMBV) aufwärts. Als Un-
tergeschosse gelten alle Geschossf lächen nach Art. 19 BMBV. 
3 Art. 14 BMBV 
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Überbauungsvorschriften 

Art. 8 
 
1 Unterirdische Bauten sind Gebäude, die mit Ausnahme der Erschliessung 
sowie der Geländer und Brüstungen, vollständig unter dem massgebenden 
Terrain liegen4. Unterirdische Bauten dürfen mit Zustimmung des Nachbarn 
direkt an die Grenzen gestellt werden.  
 
2 Unterniveaubauten sind Gebäude, die durchschnittlich maximal 1.20 m 
über das massgebende Terrain hinausragen5. Es gilt ein Grenzabstand von 
1.0 m. 
 
 
Art. 9 
 
Im gesamten Wirkungsbereich der Teil-UeO «Meielen Nord, Abschnitt I1» 
gilt die Lärmempfindlichkeitsstufe ES III gemäss Art. 43 LSV. 
 
 
 
3. Baugestaltung 

Art. 10 
 
1 Bauten und Anlagen sind hinsichtlich Volumetrie, Anordnung, Dach- und 
Fassadengestaltung sowie Terrainveränderungen und unter Berücksichti-
gung der südlich angrenzenden Gebäude in der Teil-UeO Nr. 29 so zu ge-
stalten, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.  
 
2 Die natürliche Belichtung der innen liegenden, permanenten Arbeits-
plätze ist mit einem Innenhof sicherzustellen.  
 
 
Art. 11 
 
1 Im Wirkungsbereich der Teil-UeO «Meielen Nord, Abschnitt I1» sind aus-
schliesslich Flachdächer ohne Attikageschoss zulässig. 
 
2 Nicht begehbare und nicht mit Solaranlagen belegte Flachdächer sind ex-
tensiv zu begrünen. 
 
3 Oberlichter und technisch bedingte Dachaufbauten wie beispielsweise 
Liftaufbauten oder Solaranlagen dürfen eine maximale Höhe von 3.50 m 
nicht überschreiten. 
 
  

                                                             
4 Art. 5 BMBV 
5 Art. 6 BMBV 
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Überbauungsvorschriften 

4. Aussenraumgestaltung 

Art.12  
 
1 Die Aussenräume sind hinsichtlich ihrer Anordnung und Bepflanzung so 
zu gestalten, dass zusammen mit der bestehenden Umgebung und insbe-
sondere der südlich angrenzenden Teil-UeO Nr. 29 eine gute Gesamtwir-
kung entsteht. 
 
2 Der öffentlich zugängliche Aussenraum ist urban, attraktiv, offen und hin-
dernisfrei zugänglich zu gestalten und zu möblieren. Besondere Beachtung 
ist der Gestaltung der Übergänge zur südlich angrenzenden Teil-UeO Nr. 
29, zum östlich angrenzenden Areal und dem Anschluss an die öffentliche 
Langsamverkehrsverbindung an den Bahnhof Zollikofen zu schenken.  
 
3 Die Aussenraumgestaltung ist zusammen mit den Hochbauten bzw. un-
mittelbar im Anschluss an deren Fertigstellung zu realisieren. 
 
 
Art. 13 
 
1 Gestützt auf Art. 1 Abs. 2 BMBV wird das massgebende Terrain mit der 
vorliegenden Teil-UeO festgelegt. Die im Überbauungsplan bezeichneten 
Terrainkoten dürfen nicht über- oder unterschritten werden.   
 
2 Das Terrain und die Anschlüsse an die benachbarten Gebiete sind so zu 
gestalten, dass sich zusammen mit der bestehenden Umgebung eine zu-
sammenhängende Lösung ergibt. Der Anschluss an das östlich angren-
zende Areal ist zu gewährleisten. 
 
3 Im Norden ist der Anschluss an die ausserhalb des Wirkungsbereichs der 
Teil-UeO liegenden öffentliche Langsamverkehrsverbindung zum Bahnhof 
Zollikofen sicherzustellen. 
 
4 Innerhalb des Wirkungsbereichs der vorliegenden Teil-UeO beträgt das 
maximal zulässige Gefälle 6%. 
 
 
Art. 14 
 
1 Die Erschliessungsfläche dient der Erschliessung, der Sicherstellung der 
Notzufahrt sowie von technisch und funktional bedingten Bauten und Anla-
gen im Zusammenhang mit der Einstellhalle und der Lüftung des Hauptge-
bäudes. 
 
2 Die Erschliessungsfläche ist befahrbar, urban und frei zugänglich zu ge-
stalten und angemessen zu beleuchten. Die Fläche ist als Begegnungszone 
auszuführen. 
 

Gesamtgestaltung 

Aussenraum 
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3 Die Erschliessungsfläche zwischen den Baubereichen A und B kann eine 
maximale Breite von 7.0 m aufweisen. 
 
 
Art. 15 
 
1 Die Baumhaine dienen den Angestellten im Wirkungsbereich der Teil-UeO 
als Aufenthaltsfläche. Sie sind attraktiv zu gestalten und zu möblieren, an-
gemessen zu beleuchten sowie mit je einer standortgerechten Baumart zu 
bepflanzen.  
 
2 Die Baumhaine sind möglichst anstossend an die Erdgeschossfassade 
und die gemeinschaftlichen Räume im Erdgeschoss auszuführen.  
 
 
Art. 16 
 
1 Der Ankunftsbereich dient der räumlichen Sicherung des Langsamver-
kehrsanschlusses zum Bahnhof Zollikofen.  
 
2 Der Ankunftsbereich ist attraktiv zu gestalten und zu möblieren, ange-
messen zu beleuchten sowie mit einer standortgerechten Baumart zu be-
pflanzen. Die Oberfläche ist, mit Ausnahme der Langsamverkehrsverbin-
dung, wasserdurchlässig zu befestigen. 
 
 
 
5. Erschliessung und Parkierung 

Art. 17 
 
1 Die Erschliessung für den motorisierten Verkehr (Anlieferung) erfolgt über 
die östliche Nachbarparzelle. Die Erschliessung der Einstellhalle erfolgt 
über die in der Teil-UeO Nr. 29 bezeichnete Einstellhallenzufahrt.  
 
2 Die Erschliessung für die Notzufahrt erfolgt ab dem Eichenweg über die 
Erschliessungsflächen der Teil-UeO Nr. 29 und der vorliegenden Teil-UeO.  
  

Baumhain 

Ankunftsbereich 
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Art. 18 
 
1 Die Erschliessung für den Langsamverkehr erfolgt via der Teil-UeO Nr. 29 
über die im Überbauungsplan bezeichneten Erschliessungsflächen bis zu 
dem im Überbauungsplan bezeichneten Ankunftsbereich.  
 
2 Ausserhalb der Teil-UeO ist der Langsamverkehrsanschluss zum Bahnhof 
Zollikofen mit einer direkten Verbindung entlang des Gleises vom Ankunfts-
bereich aus gewährleistet. 
 
 
Art. 19 
 
1 Die Autoabstellplätze sind unterirdisch in einer Einstellhalle anzuordnen.  
 
2 Die maximal mögliche Anzahl Autoabstellplätze beträgt 300 abzüglich der 
bereits realisierten Abstellplätze in der Teil-UeO Nr. 29; maximal 139 Ab-
stellplätze. 
 
3 Die Berechnung der notwendigen Anzahl Veloabstellplätze richtet sich 
nach den Bestimmungen gemäss Art. 54c der kantonalen Bauverordnung 
(BauV). Die Veloabstellplätze sind in den Baubereichen für Hauptgebäude 
und in der Einstellhalle bereitzustellen. Weitere Veloabstellplätze können in 
den Erschliessungsflächen bereitgestellt werden, sofern sie die Aussen-
raumgestaltung und die Erschliessungsfunktion nicht beeinträchtigen. 
 
 
Art. 20 
 
Die Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle erfolgt über die in der Teil-UeO 
Nr. 29 bezeichnete Einstellhallenzufahrt. 
 
 
 
6. Umwelt 

Art. 21 
 
1 Es ist eine autonome, auf erneuerbaren Energien basierte Energieversor-
gung vorzusehen.  
 
2 Für Heizung und Warmwasseraufbereitung ist als Haupt-Energieträger 
Erdwärme einzusetzen. 
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Art. 22 
 
Die Entwässerung erfolgt im Trennsystem. Nicht verschmutztes Regenab-
wasser ist soweit möglich versickern zu lassen. Für die Baubereiche A und 
B ist ein Retentionsvolumen von min. 410 m3 zu erstellen. 
 
 
Art. 23 
 
Es sind für die Gebäude A und B folgende Risikominderungsmassnahmen 
zu treffen: 
- erdbebensichere Bauweise des Gebäudes (Massivbau) 
- nicht brennbare Fassadenmaterialisierung 
- keine Kunst am Bau an den gleiszugewandten Fassaden 
- anordnen barrierefreier Hauptfluchtwege via Einstellhalle auf die gleis-

abgewandte Seite der Gebäude 
- Erstellung eines Entfluchtungskonzepts 
- Ansaugung der Gebäudelüftung bahnabgewandt und möglichst hoch 

über Terrain. 
 
 
 
7. Weitere Bestimmungen 

Art. 24 
 
Die direkte Verbindung vom Ankunftsbereich zum Bahnhof Zollikofen ist im 
Zusammenhang mit den Neubauten im Abschnitt I1 sicherzustellen. 
 
 
Art. 25 
 
Die Teil-Überbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Geneh-
migung in Kraft (Art. 110 BauV). 
 

Retention 

Störfall 
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verbindung 

Inkrafttreten 
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