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Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur Grund-
ordnung

Inhalt des Uberbau-
ungsplans

Gemeinde Zollikofen 3
Teil-Uberbauungsordnung Nr. 35 «Webergut Nord»
Uberbauungsvorschriften

1. Alilgemeines
Art. 1

Die Uberbauungsordnung (Ue0) Nr. 35 «Webergut Nord» schafft die bau-
und planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die schrittweise und be-
darfsgerechte Umstrukturierung von Arbeits- zu Wohnnutzung und die
Realisierung einer baulich verdichteten Uberbauung. Wobei eine gute Ein-
ordnung in den ortsbaulichen Kontext in jedem Zwischen- und Endzustand
sicherzustellen ist.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der Teil-Uberbauungsordnung ist im Uberbauungs-
plan mit einem dunkelgrauen Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3

Soweit die vorliegende Teil-Uberbauungsordnung nichts anderes be-
stimmt, gelten die Bestimmungen des Baureglements (BR) der Gemeinde
Zollikofen.

Art. 4

"Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:

— der Wirkungsbereich der Teil-Uberbauungsordnung

— die Baubereiche fir Gebdude mit Begrenzung und Bezeichnung
— der Baubereich fur Unterniveaubauten und unterirdische Bauten
— der Bereich fur An- und Kleinbauten, Abstellplatze und weitere Anlagen
— der Bereich fur Vordach Anlieferung

— der gemeinschaftliche Aussenraum

— der Bereich flur die grossere Spielflache

— der Bereich fur Zu- und Wegfahrt

— der Bereich fur Wegfahrt Anlieferung

— der Bereich fur untergeordnete Zu- und Wegfahrt

— die Erschliessungsflache

— das Trottoir entlang der Kantonsstrasse

— der Baubereich fur temporare Bauten

2 Mit hinweisendem Charakter werden dargestellt:
— die Fusswegverbindungen

— die Hauseingange

— die Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle

— Anlieferung

- die Bepflanzung bestehend / projektiert

— die Abfallbereitstellungsplatze

— die Veloabstellplatze

ecoptima



Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Baubereiche flr
Gebaude

Gemeinde Zollikofen 4
Teil-Uberbauungsordnung Nr. 35 «Webergut Nord»
Uberbauungsvorschriften

— die Bushaltestelle
— die abzubrechenden Gebaude

2. Art und Mass der Nutzung

Art. 5

T Zugelassen ist Mischnutzung nach den Bestimmungen Uber die Mischzo-
ne MZ.

2 An der an die Erschliessungsfldche stossende Fassade des Gebaudes im
Baubereich C sowie im gesamten Baubereich A sind im 1. Vollgeschoss
ausschliesslich Gewerbe-, Buro- und Dienstleistungsbetriebe zulssig.

Art. 6

' Die maximale oberirdische Geschossflachenziffer (5FZo) betragt 1.4. Flr
die Baubereiche (BB) wird das massgebende Terrain (T), der hdchste Punkt
der Dachkonstruktion (HPD), die maximale Anzahl Vollgeschosse (VG) so-
wie die maximale oberirdische Geschossflache (GFo) wie folgt festgelegt:

BB T HPD VG GFo

A 580.5 m.u.M. 608.5 m.U.M. 8 4'163 m?
576.3 m.u.M. 602.0 m.0.M. 6 5'927 m?

C 582.7 m.u.M. 611.0 m.0.M. 8 5015 m?

2Uber die zuldssige Anzahl Vollgeschosse hinaus sind keine Attikage-
schosse zulassig.

3 Wird das bestehende Gebaude im Baubereich B erhalten, gilt als maxi-
male GFo die bei der Genehmigung dieser Teil-UeO bestehende GFo von
13'644 m2. Diese darf gestutzt auf die Empfehlung einer Fachberatung im
Umfang von max. 10 Prozent erhoht werden.

Art. 7
Die Baubereiche fur Gebaude bezeichnen die maximale Ausdehnung der

Gebaude. Innerhalb der festgelegten Baubereiche sind die Gebaudelédnge
und -breite frei.

ecoptima



Baubereich flr
Unterniveaubauten
und unterirdische
Bauten

Baubereich fur An-
und Kleinbauten,
Abstellplatze und
weitere Anlagen

Vorspringende
Gebéaudeteile

Bereich flir Vordach
Anlieferung

Gemeinde Zollikofen 5
Teil-Uberbauungsordnung Nr. 35 «Webergut Nord»
Uberbauungsvorschriften

Art. 8

In den Baubereichen flr Unterniveaubauten und unterirdische Bauten sind
sowoh! Gebdude, die im Durchschnitt hochstens bis zu 1.20 m Uber das
massgebende Terrain hinausragen, als auch unterirdische Bauten zulassig.
lhre maximalen Abmessungen werden durch die entsprechenden Baube-
reichsbegrenzungen geméss Uberbauungsplan bestimmt.

Art. 9

" Die Baubereiche flr An- und Kleinbauten, Abstellplatze und weitere An-
lagen dienen der konzentrierten Anordnung von Bauten und Anlagen flr
Erschliessung, Parkierung und Infrastruktur.

2 Die maximale Gesamthohe von An- und Kleinbauten betragt 4.0 m, die
max. Grundflache 60 m2. Daraus resultierende oberirdische Geschossfla-
chen (GFo) sind an die GFo gemass Art. 6 Abs. 1 resp. 3 anzurechnen.

Art. 10

"Vorspringende Gebdudeteile durfen hdchstens bis zu 2.8 m Uber die
Fassadenflucht resp. die Baubereichsbegrenzung hinausragen. Wobei ab
der Baubereichsbegrenzung gemessen wird. Sie dirfen, mit Ausnahme der
Dachvorspringe, den Anteil von 50% des zugehdrigen Fassadenabschnit-
tes nicht Uberschreiten.

2 Geb3udeteile, welche das Mass bzw. den definierten Anteil gemass
Abs. 1 Uberschreiten, sind nur innerhalb der Baubereiche zulassig.

3 FUr vorspringende Gebaudeteile, die gegen o6ffentliche Strassen ausge-
richtet sind, bleibt Art. 81 ff Strassengesetz (SG) vorbehalten.

Art. 11

Im Bereich flr Vordach Anlieferung ist ein der Anlieferung dienendes offe-

nes, stltzenfreies Vordach zuldssig. Seine Oberkante darf eine Hohe von
5.0 m ab Fahrbahn nicht Uberschreiten.

ecoptima



Dachaufbauten

Dachnutzung

Bauten und Anlagen
ausserhalb der
Baubereiche

Baubereiche flr
temporare Gebaude
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Teil-Uberbauungsordnung Nr. 35 «Webergut Nord»
Uberbauungsvorschriften

Art. 12

Technisch bedingte Dachaufbauten wie beispielsweise Liftuberfahrten,
Luftungsanlagen sowie Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie durfen
die maximalen Gesamthdéhen um maximal 1.5 m Uberschreiten.

Art. 13

TZur Nutzung der Dachterrassen sind Dachaufbauten wie bspw. Dach-
aufgange, Pergolas, etc. inklusive der notwendigen Infrastrukturen
zulgssig.

2 Daraus resultierende oberirdische Geschossflachen (GFo) sind an die
GFo gemass Art. 6 Abs. 1 resp. 3 anzurechnen. Die Dachaufbauten gelten
nicht als Attikageschoss gemass Art. 6 Abs. 2.

Art. 14

T Ausserhalb der Baubereiche sind An- und Kleinbauten, wie beispielswei-
se gedeckte Veloabstellplatze oder Gerateschuppen, mit einer maximalen
Grundflache von 20 m2 zulassig. Daruber hinaus sind der gemeinschaftli-
chen Nutzung dienende Bauten und Anlagen wie offen gestaltete Uber-
dachungen zulassig. Die Masse richten sich nach den Bestimmungen des
Baureglements flr An- und Kleinbauten. Vorbehalten bleibt Art. 16 Abs. 2.

27wischen dem 2. Vollgeschoss des Baubereichs B und dem nordwestlich
vorgelagerten gemeinschaftlichen Aussenraum ist eine seitlich offen ge-
staltete Uberfiihrung mit einer maximalen Breite von 3.0 m zuléssig. Im
Bereich der Erschliessungsflache ist eine lichte Hohe von minimal 4.5 m
sicherzustellen.

3 Technisch und funktional bedingte Bauten und Anlagen wie Luftungs-
und Lichtschachte, Notausstiege und -treppen oder Oberlichter sowie
Anlagen der Energie- und Warmeversorgung sind ausserhalb der Baube-
reiche zulassig, durfen jedoch die Aussenraumgestaltung nicht negativ
beeintrachtigen.

Art. 15

TIm Baubereich fur temporare Gebaude sind Gebaude zulassig, deren
Baubewilligung befristet wird. FUr den Baubereich gelten als hdchster
Punkt der Dachkonstruktion 592 m.0.M., als massgebendes Terrain
582 m.U.M. und eine maximale Geschosszahl von 3 Vollgeschossen.

2Die temporéren Gebaude sind mit der Realisierung zum Neubau im Bau-
bereich C oder falls die Sicherstellung der grosseren Spielflache gemass
Art. 21 Abs. 2 den Abbruch erfordert, zu entfernen.
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Allgemeine Gestal-
tungsvorschriften

Fassadengestaltung

Dachgestaltung

Gesamtgestaltung
Aussenraum

Gemeinde Zollikofen 7
Teil-Uberbauungsordnung Nr. 35 «Webergut Nord»
Uberbauungsvorschriften

3. Baugestaltung

Art. 16

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

2 An- und Kleinbauten haben sich gut in die Bau- und Aussenraumgestal-
tung einzufligen. Sie sind als untergeordnete BaukOrper zu gestalten.

Art. 17

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

2 Die beiden ortsbaulichen Akzente in den Baubereichen A und C sind in
ihrem Erscheinungsbild in Bezug auf die Fassaden- und Farbgestaltung
aufeinander abzustimmen.

3 Zur Beurteilung der Fassadengestaltung ist die vom Gemeinderat einge-
setzte Fachberatung gemass Baureglement vor der Baueingabe beizuzie-
hen.

Art. 18

Es sind ausschliesslich Flachdacher zuléssig.

4. Aussenraumgestaltung

Art. 19

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

2 Es ist eine mindestens zu 80% einheimische Arten und/oder Nutzpflan-

zen gepragte Bepflanzung zu wahlen. Die exakte Lage und Anzahl der im

Uberbauungsplan hinweisend dargestellten Bepflanzung sind im Rahmen

des Baubewilligungsverfahrens im Umgebungsgestaltungsplan zu definie-
ren und deren Arten zu bezeichnen.
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Gemeinschaftlicher
Aussenraum

Aufenthaltsbereiche,
Spielplatze und
Bereich fur die
grossere Spielflache

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

Art. 20

' Der gemeinschaftliche Aussenraum dient als Aufenthalts- und Erho-
lungsbereich fur die Bewohner, der Erschliessung fur den Fuss- und Velo-
verkehr sowie der attraktiven Gestaltung des Aussenraums.

2 Er kann durch die Bewohner selbst bewirtschaftet, gestaltet und als pri-
vater Aussenraum genutzt werden. Falls keine Nachfrage fur die selbstan-
dige Bewirtschaftung und Gestaltung besteht, ist der Bereich extensiv zu
begrinen.

3Im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist ein durchlassiges
Fusswegnetz sicherzustellen.

Art. 21

' Die geméss der kantonalen Bauverordnung (BauV) geforderten Aufent-
haltsbereiche und Spielplatze sind im gemeinschaftlichen und begrinten
Aussenraum zulassig.

2 Die gemass kantonaler Bauverordnung (BauV) geforderte grossere Spiel-
flache ist im entsprechend bezeichneten Bereich zu erstellen. Ihre Min-

destflache betragt 600 m?, wobei Art. 45 Abs. 3 BauV anwendbar ist.

3 Im Falle einer etappierten Uberbauung ist die grossere Spielflache innert
zwei Jahren ab Fertigstellung der 20. Familienwohnung zu erstellen.

5. Erschliessung und Parkierung

Art. 22
' Die Erschliessungsflache dient zur Erschliessung der Uberbauung.
2 Die Flachen sind durchgehend hindernisfrei zu gestalten.

3 Restflachen, welche nicht als Fahrwege oder Mandvrierflache dienen,
sind als gemeinschaftlicher Aussenraum gemass Art. 20 auszugestalten.

ecoptima



Zu- und Wegfahrt

Abstellplatze flr
Motorfahrzeuge

Fuss- und Veloweg-

verbindung

Veloabstellplatze

Gemeinde Zollikofen 9
Teil-Uberbauungsordnung Nr. 35 «Webergut Nord»
Uberbauungsvorschriften

Art. 23

' Die Zu- und Wegfahrt zum Areal erfolgt Uber die Webergutstrasse in dem
im Uberbauungsplan bezeichneten Bereich. Weitere untergeordnete Zu-
und Wegfahrten fir je maximal sieben Kunden- und/oder Besucherpark-
platze sind in den Bereichen fur untergeordnete Zu- und Wegfahrten zu-
lassig. Diese sind auf eine Breite von maximal 6.0 m zu beschranken.

2Die Zu- und Wegfahrt zu den Einstellhallen sind im Uberbauungsplan
hinweisend dargestellt.

3 Im Bereich fur Wegfahrt Anlieferung sind Wegfahrten der Anlieferung
Uber das benachbarte Areal auf die Alpenstrasse zulassig.

Art. 24

' Die Berechnung der notwendigen Anzahl Abstellplatze fir Fahrzeuge
richtet sich nach den Bestimmungen der kantonalen Bauverordnung
(BauV). Im Baubewilligungsverfahren kann mit einem Mobilitdtskonzept
eine Reduktion der Anzahl Abstellpldtze geméss kantonaler Bauverord-
nung gepruft werden.

2 Mit Ausnahme der oberirdischen Kunden- und/oder Besucherparkplatze
sind die Abstellplatze fur Motorfahrzeuge unterirdisch zu erstellen.

3 Oberirdische Abstellplatze sind nur in den im Uberbauungsplan bezeich-
neten Baubereichen fur Abstellplatze gemass Art. 9 zulassig.

Art. 25

' Die zentralen Fusswegverbindungen sind im Uberbauungsplan hinwei-
send dargestellt. Bei Bedarf ist die konkrete Wegflhrung im Rahmen von
privatrechtlichen Vereinbarungen gemass Art. 34 zu regeln.

2 FUr den Veloverkehr ist eine gute Zuganglichkeit zu den einzelnen Ge-
bauden sicherzustellen.

Art. 26

Die Berechnung der notwendigen Anzahl Veloabstellplatze richtet sich

nach den Bestimmungen der kantonalen Bauverordnung (BauV). lhre Lage
ist im Uberbauungsplan hinweisend dargestellt.
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Notzufahrt

Anlieferung

Abfallbereitstel-
lungsplatz

Energie- und
Warmeversorgung

Terraingestaltung

Larmschutz
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Art. 27

Die Notzufahrt ist Uber die Erschliessungsflache und wo nétig Gber den
Aussenraum sicherzustellen.

Art. 28

Die Anlieferung ist im Uberbauungsplan hinweisend dargestellt.

Art. 29

Die Abfallbereitstellungsplatze sind im Uberbauungsplan hinweisend dar-
gestellt.

6. Umwelt

Art. 30

" Neubauten sind an das Fernwarmenetz «Warmeverbund Unterzollikofen»
anzuschliessen, sofern zum Zeitpunkt der Baueingabe eine Anschlussmaog-
lichkeit vorhanden ist und kein unverhaltnismassiger Aufwand nachgewie-
sen wird. Die Anschlussmoglichkeit gilt als gegeben, wenn die Distanz zu
einer Hauptleitung kleiner als 20 Meter ist. Vorbehalten bleibt Art. 16 kan-
tonales Energiesetz (KENG).

2 Erweiterungen von bestehenden Gebduden sind von der Anschlusspflicht
befreit, wenn die neu geschaffene Energiebezugsflache
a weniger als 50 Quadratmeter oder
b maximal 20 Prozent der Energiebezugsflache des bestehenden
Gebaudeteils und nicht mehr als 1000 Quadratmeter betragt.

Art. 31

Das Terrain ist so zu gestalten, dass arealinterne Niveauunterschiede und
die Anschlisse an die benachbarten Gebiete gestalterisch und funktio-
nal geldst werden kénnen, so dass sich zusammen mit den Bauten und
der Umgebung eine gute gestalterische LOsung ergibt. Dabei ist das Ter-
rain so zu gestalten, dass es sich nach Moglichkeit dem urspringlichen
Terrainverlauf annahert.

Art. 32

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill gemass Art. 43 Larmschutzver-
ordnung (LSV).
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Werkleitungen

Vertragliche Sicher-
stellung

Inkrafttreten
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7. Weitere Bestimmungen

Art. 33

Die oOffentlichen Werkleitungen und ihre Bestandteile der Basis- und
Detailerschliessung sind in ihrem Bestand geschutzt. Allfallige Verlegun-
gen gehen zu Lasten der jeweiligen EigentUmerschaften.

Art. 34

Soweit notwendig ist der Vollzug der UeO durch privatrechtliche Vereinba-
rungen vor der Offentlichen Auflage sicherzustellen.

Art. 35

Die UeO tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung durch das
Amt flr Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke
Vorprifung vom 11. August 2022

1. Offentliche Auflage
Publikation im amtlichen Anzeiger vom 10. Mai 2023
Offentliche Auflage vom 11. Mai bis 12. Juni 2023

Einspracheverhandlungen am .
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

o O o

Nachtragliche 6ffentliche Auflage
Publikation im amtlichen Publikationsorgan am 28. Februar 2024
Offentliche Auflage vom 28. Februar bis 2. April 2024

Einspracheverhandlungen am

Erledigte Einsprachen 0
Unerledigte Einsprachen 0 Siehe Genehmigung AGR
Rechtsverwahrungen 0

25 Ape'v zoLt
Beschlossen durch den Gemeinderat am 10. Juli 2023 und 2é6—Februar2024
Prasident Sekretar
Daniel Bichsel Stefan Sutter

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Zollikofen, AS. k. 1ok
Gemeindeschreiber
Stefan Sutter

Genehmigt durch das Kantonale Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung
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