LOHNER+PARTNER AG |

PLANUNG BERATUNG RAUMENTWICKLUNG THUN

Einwohnergemeinde Seftigen
Uberbauungsordnung zur ZPP Nr. 3 «<Hohlenmatt»

Erlauterungsbericht

AUFLAGE 20. Juni 2025

Auftrage / 873 / 07 / 873_Ber_250620_Erlaeuterungen_UeO_ZPP_Hohlenmatt.docx / 20.06.2025 / cs / cl



Planungsbehorde

Bauherrschaft

Richtprojekt

Nachweise Erschlies-
sung / Kantonsstrasse

Uberbauungsordnung

Titelbild

Einwohnergemeinde Seftigen — UeO zur ZPP «Hohlenmatt» — Erlduterungen

Impressum

Einwohnergemeinde Seftigen
Dorfmatt 6 / 3662 Seftigen

D+M Projekt GmbH, Seftigen

GHZ Architekten AG
Sagetstrasse 5a / 3123 Belp
Tel 031 818 70 70 / info@ghz-architekten.ch / www.ghz-architekten.ch

Mit Unterstitzung im Bereich Landschaftsarchitektur durch
Moeri & Partner AG Landschaftsarchitekten, Bern

Mit Unterstutzung im Bereich Bauingenieurwesen durch
Kissling + Zbinden AG, Thun

Kissling + Zbinden AG
Tempelstrasse 8a / 3608 Thun
Tel 033 334 20 50 / thun@kzag.ch / www.kzag.ch

Lohner + Partner AG Planung Beratung Raumentwicklung
Balliz 67 / 3600 Thun
Tel 033 223 44 80 / info@lohnerpartner.ch / www.lohnerpartner.ch

— Christoph Staussi, Geograph (M. Sc.) FSU

— Urs Fischer, Dipl.-Ing. Stadtplanung SIA FSU REG A
— Cristina Lingner, Geographin (M. Sc.)

Visualisierung Richtprojekt [GHZ Architekten AG]



Einwohnergemeinde Seftigen — UeO zur ZPP «Hohlenmatt» — Erlduterungen

Inhalt

1 Ausgangslage..........cccciiiiiiiin e ———————————
1.1 Lage und Situation ..........ceeeiiiiiiiiiie e
1.2 Ziel und Planungsvorhaben ..............ccccciiiieeee
1.3 Baurechtliche Situation .............ccccoiiiiiii
2 RiChtprojekt ...
3 Bauprojekt Trottoir Oberdorfstrasse..........ccccccemririiiccinernnennnnns
4 Erlauterungen zur Uberbauungsordnung..........cccoeeceureeeruecnen.
4.1 Was ist eine Uberbauungsordnung..............c.ccceveueveueeevereerercenenene.
4.2  Uberbauungsplan und -vorschriften ...............ccccooeeveeeeveeeeecnenee.
5 Auswirkungen auf Raum und Umwelt...........cccooniiiiinnniniinnnnn.
5.1 RelevanzmatriX ........c..oeeeiiiiiiiiiee e
5.2 Raumordnung und Raumplanung ...........cccccceeeiiiniiiiiiieeeeeeeee
5.3 Orts- und Landschaftsbild, Landschaftsgebiete...............cccceeennnee.
5.4 VerKeNr. ..o
5.5 Ver-und Entsorgung; Energie..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee
5.8 LI e
5.7 Boden und Regenabwasserbewirtschaftung..............ccccoooeniinn.
5.8 KIM@ ..o
5.9 Planerische Beurteilung und Wurdigung...........cooooviiiiiieeiieeinnnennee
6 Planerlassverfahren............ccooiicinnnc e
6.1 ADIAUS ... s
6.2 VOrPrifUNG ...eeeeeiiiiee e
6.3 AUFIAGE ..o
6.4 BESCRIUSS.....coiiiiii e
ANNANG .o ———————————

Anhang | — «Richtprojekt UeO Hohlenmatt» vom 1. Mai 2024
Anhang Il — Qualitatssicherung

Anhang Il — Abklarungen zu Raum und Umwelt

Anhang IV —Vorprufungsbericht

Beilagen zum Erlauterungsbericht
B1 Bauprojekt Trottoir Hohlenmatt Seftigen inkl. Bericht (Nachweis

Randbedingung Kantonsstrasse), Kissling + Zbinden AG, 20. Juli 2024

B2 Richtprojekt Hohlenmatt Seftigen (Nachweise Kantonsstrasse und
Erschliessung Leitungen), Kissling + Zbinden AG, 20. Juni 2025



Einwohnergemeinde Seftigen — UeO zur ZPP «Hohlenmatt» — Erlduterungen 4

1 Ausgangslage

1.1 Lage und Situation

Das Areal «Hohlenmatt» liegt am nérdlichen Siedlungsrand von Seftigen an
der Oberdorfstrasse. Es ist der Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 3 «Hoh-
lenmatt» zugewiesen, teilweise bebaut und umfasst die Parzellen Seftigen-
Gbbl. Nr. 1008 und 210. Beide Parzellen sind im gleichen Privateigentum
und stehen fiir eine gemeinsame Uberbauung zur Verfiigung.

Abb. 1: Orthofoto mit Areal ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» bzw. den Parzellen Seftigen-Gbbl. Nr.
1008 und 210 [RegioGIS Berner Oberland | Abruf: 6. Februar 2020]

1.2 Ziel und Planungsvorhaben

Der Gemeinderat und die Bauherrschaft wollen eine qualitatsvolle Wohn-
Uberbauung gemass Vorgaben der ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» realisieren.
Die Bauherrschaft hat dazu ein Richtprojekt ausgearbeitet.



Baurechtliche Ordnung
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Gestutzt auf das Richtprojekt und die Empfehlungen der kommunalen
Fachberatung soll nun die Uberbauungsordnung zur Zone mit Planungs-
pflicht nach Art. 93 BauG erlassen werden, welche als Grundlage fiir das
Bauen in der ZPP dient.

1.3 Baurechtliche Situation

Die Zone mit Planungspflicht Nr. 3 «Hohlenmatt» (gemass Art. 314 des
Baureglements Seftigen) ermoglicht eine Wohnuberbauung mit zwei Voll-
geschossen plus Attikageschoss entlang der Oberdorfstrasse sowie zwei
Vollgeschosse ohne Attikageschoss im strassenabgewandten, 6stlichen
Bereich der ZPP. Sie legt dazu entsprechende Héhen und Langen der Ge-
baude fest. Sie macht zudem weitere Vorgaben betreffend Gestaltung und
Erschliessung.

Mit der Ausscheidung der ZPP besteht eine sogenannte «Planungspflicht».
Das Vorhaben wurde daher mit einem Richtprojekt entsprechend konkreti-
siert. Zudem ist fiir die Erarbeitung einer Uberbauungsordnung die kommu-
nale Fachberatung beizuziehen (gemass Art. 421 Baureglement Seftigen).

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Zonenplan Seftigen - Zone mit Planungspflicht Nr. 3 «Hohlen-

matt» (blau) sowie Sektor Hauszugange (blau schraffiert)



Ortsbauliches Konzept
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2 Richtprojekt

Vgl. auch Anhang | — «Richtprojekt Uberbauungsordnung Hohlenmatt»
GHZ Architekten AG vom 1. Mai 2024, revidiert am 20. Juni 2025.

Das Richtprojekt zeigt die vorgesehene Nutzung, Bebauung und Erschlies-
sung. Es setzt die in der ZPP vorgegebenen Randbedingungen um. Es bil-
det die Grundlage fir die baurechtlichen Vorgaben und die Erschliessungs-
l6sung, welche nun in der Uberbauungsordnung festgelegt werden, sowie
fur die weitere Projektierung.
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Abb. 3: Schwarzplan Uberbauungskonzept [GHZ Architekten AG]

Die ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» liegt am nérdlichen Rand von Seftigen und
schliesst an die Oberdorfstrasse an. Das Quartier am nérdlichen Rand von
Seftigen ist in den letzten 100 Jahren entstanden. Es herrschen heterogene
Punktbauten mit geneigten Dachflachen vor. Die Fassaden sind vorwie-
gend in Holz oder Verputz erstellt worden. Die ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» ist
dreiseitig bebaut. Das Terrain fallt innerhalb der ZPP ca. 11 Meter gegen
Westen ab, wo es durch die Oberdorfstrasse begrenzt wird.



Bau- und Freiraum-
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Das Richtprojekt setzt das ortsbauliche Konzept, das die ZPP vorgibt, um.
Es schliesst den Rand im Norden des Siedlungsgebiets von Seftigen ab
und bildet den Ubergang zur Kulturlandschaft aus. Volumen und Kérnung
der Baukorper sollen sich gut ins Quartierbild integrieren. Es entstehen
zwei Baureihen. Die erste im Westen schliesst mit zwei Langsbauten und
Attika den Strassenraum ab. In der zweiten Baureihe werden zwei Punkt-
hauser ohne Attika in den Hang gestreut, die das lockere Muster der beste-
henden Bebauungsstruktur bernehmen und den Bezug zum Griinraum
schaffen. Die vier Bauten erhalten eine einheitliche Gestaltung, bilden ein
architektonisches Ensemble am Ortseingang und begrenzen den Sied-
lungsrand zum Landschaftsraum hin. Der Gestaltung im Bereich des Stras-
senanschlusses wird besondere Beachtung geschenki.

Abb. 4: Visualisierung Richtprojekt [GHZ Architekten AG]

Gebaudevolumen und -stellungen beziehen sich auf das vorherrschende
Bebauungsmuster des bestehenden Quartiers, den Siedlungsrand, die
Oberdorfstrasse, die Parzellenform und die topographischen Verhaltnisse.
Die Bauten sind parallel zum Hang und somit Ost-West orientiert. Um die
bestehende Landschaft durch die Siedlung fliessen zu lassen, werden die
Baukorper sanft in die Topografie eingebettet und die Umgebung ohne
grosse Bdschungen und Stiitzmauern gestaltet.

Damit trotz der unterschiedlichen Proportionen und Ausrichtung der Ge-
baude ein harmonisches Gesamtbild entsteht, folgt der Ausdruck der Ge-
baude Ubergeordneten Gestaltungsprinzipien.
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Wahrend die natirliche Holzfassade die Identitat des Ortes aufgreift, star-
ken die einheitliche Materialisierung und die gleichartigen Fenster die Zu-
sammengehdrigkeit der neuen Bauten. Durch die Betonung der Attikakan-
ten der stral’enbegleitenden Baukoérper wird auch deren Ostfassade zwei-
geschossig gegliedert. Die klare Akzentuierung der Hauptdacher, bietet der
Holzfassade zusatzlichen Schutz und die Bebauung wird durch ein weite-
res gestalterisches Element verbunden. Die Dacher werden begrint, was
neben der Rickhaltung von Regenwasser zahlreiche weitere Vorteile mit
sich bringt. So schiitzt die Begriinung nicht nur die Dachkonstruktion vor
Witterungseinflissen, sondern bietet auch Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere. Zudem lasst sich das begriinte Flachdach gut mit der geplanten So-
laranlage kombinieren.

Da das Gelande seinen naturlichen Verlauf behalt und nur geringfiigig an-
gepasst wird, sind die Sockelgeschosse teilweise sichtbar. Durch eine mini-
male Verglasung sowie einer zurtckhaltenden Farbgebung bleiben diese
klar im Hintergrund.

Abb. 5: Visualisierung Richtprojekt [GHZ Architekten AG]

Die Freiraume zwischen den Bauten dienen als Spiel-, Aufenthalts- und Be-
gegnungsbereiche und kdnnen mit Pergolen besetzt werden. Die Erschlies-
sung der Hauszugange fur zu Fuss Gehende erfolgt siedlungsintern tber
eine Treppe ab der zentralen Adresse an der Oberdorfstrasse. Der Zugang
fur mobilitatseingeschrankte Menschen ist tUber die Einstellhalle und Liftan-
lagen sichergestellt. Die Landschaftsgestaltung mit Wiesen und Obstb&u-
men lehnt an die historischen Hosteten an und verwebt die Siedlung mit
dem Umland.

Die Details der Bau- und Freiraumgestaltung u.a. der Fassaden, der Spiel-
und Aufenthaltsbereiche, der internen Fusswege, der Bepflanzung sowie
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allfalligen Umzaunungen werden in der weiteren Projektierung ausformu-
liert und weiterentwickelt.

Das Projekt umfasst 14 Wohnungen, welche als Mietwohnungen und
Stockwerkeigentum fir die lokale Bevoélkerung konzipiert sind. Der Woh-
nungsmix besteht aus 3'/>- bis 5'/>-Zimmerwohnungen und ist fiir verschie-
dene Nachfragesegmente strukturiert. Das Projekt bietet fur Personen aus
der Gemeinde Seftigen und der Region ein vielfaltiges Wohnungsangebot
von hoher Siedlungsqualitéat.

Die Erschliessung erfolgt gemass ZPP-Vorschriften im stdlichen Bereich
der Parzelle Nr. 210 Uber die Oberdorfstrasse. Sie dient als zentrale Ad-
resse fur alle Ankommenden, insbesondere auch als Startpunkt fir die
siedlungsinterne Fusswegerschliessung. Im Bereich der Ein-/Ausfahrt sol-
len deshalb auch Besucherparkplatze erstellt werden. Die bendtigten Park-
platze fur die Uberbauung sind unterirdisch in einer gemeinsamen Einstell-
halle vorgesehen.

Die Umgebungsgestaltung der Uberbauung entlang der Kantonsstrasse
sieht die notwendigen topografischen Anpassungen fur eine spatere Um-
setzung des Trottoirs (durch das kantonale Tiefbauamt) vor. Der Anschluss
an die Kantonsstrasse mit den erforderlichen Sichtbermen wurde (im Rah-
men der ZPP) bereits mit dem Tiefbauamt des Kantons Bern Oberingeni-
eurkreis Il vorbesprochen, als bewilligungsfahig in Aussicht gestellt und
werden mit dem Richtprojekt eingehalten.

— GFo gesamt: ca. 2’100 m?
— Total 14 Wohneinheiten:
* 4 x5.5-Zimmer
* 7 x4.5-Zimmer
* 3x3.5.Zimmer
— Einstellhalle fur Motorfahrzeuge mit 26 Abstellplatzen plus 2 oberirdi-
schen Abstellplatzen fir Besuchende
— 28 Abstellplatze fur Velos
— Investitionsvolumen: ca. 11.0 bis 13.0 Mio CHF

Die Verhandlung zwischen dem Tiefbauamt des Kantons Bern, OIK Il und
dem Bauherrn (wahrend dem Vorprufungsverfahren zur UeO) bezuglich Er-
stellung eines Trottoirs entlang der Oberdorfstrasse ergab, dass das kanto-
nale Tiefbauamt aufgrund der geschatzten Kosten von der in Aussicht
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gestellten Kostenbeteiligung absieht. Die Realisierung eines Trottoirs er-
folgt daher spater (nicht mit der Uberbauung / Realisierungszeitpunkt offen)
und in einem separaten Verfahren unter Federfihrung TBA-OIK Il (kanto-
naler Strassenplan).

Das Richtprojekt vom 1. Mai 2024 wurde daher per 20. Juni 2025 revidiert
und ohne Trottoir entlang der Kantonsstrasse dargestellt. Die Umgebungs-
gestaltung zur Kantonsstrasse ist so, dass die notwendigen topografischen
Anpassungen flr eine spatere Umsetzung des Trottoirs bereits mit der
Uberbauung realisiert werden. Die Bewilligung der Umgebungsgestaltung
ist Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens fiir die Uberbauung.
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3 Randbedingung Trottoir Oberdorfstrasse

Vgl. Beilagen B1 bzw. B2 zum Erlauterungsbericht «Bauprojekt Trottoir
Hohlenmatt Seftigen inkl. Bericht (Nachweis Randbedingung Kantons-
strasse), Kissling + Zbinden AG, 20. Juli 2024» bzw. «Richtprojekt Hohlen-
matt Seftigen (Nachweise Kantonsstrasse und Erschliessung Leitungen),
Kissling + Zbinden AG,20. Juni 2025.

Die ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» gibt vor, die Oberdorfstrasse (Kantonsstrasse)
Richtung Osten fur den Bau eines einseitigen Trottoirs zu verbreitern.
Heute weisst die Kantonsstrasse angrenzend an den ZPP-Perimeter im
Querschnitt eine 1.2 Meter breite Trottoirmarkierung, gefolgt von einer

5.0 Meter breiten Fahrbahn sowie einem 0.4 Meter breiten Bankett auf. Ein
neues Trottoir kann daher nicht innerhalb des aktuellen Strassenquer-
schnitts gebaut werden.

Die Kissling + Zbinden AG wurde damit beauftragt fiir die Kantonsstrasse
ein entsprechendes geometrisches Normalprofil zu erarbeiten. Dieses defi-
niert die massgebende Fahrbahn- und Trottoirbreite als Grundlage fur das
Richtprojekt sowie den daraus resultierenden Landerwerb auf den Parzel-
len Nr. 1008 und Nr. 210 durch das kantonale Tiefbauamt.

Aufgrund der Verhandlung zwischen dem kantonalen Tiefbauamt, OIK ||
und dem Bauherrn (wahrend dem Vorprifungsverfahren) bezlglich Erstel-
lung eines Trottoirs entlang der Oberdorfstrasse, erfolgt die Realisierung
des Trottoirs spater (nicht mit der Uberbauung) und wird in einem separa-
ten Verfahren unter Federfihrung TBA-OIK Il bewilligt. Die nachfolgenden
Erlauterungen dienten zur Projektierung der Umgebungsgestaltung entlang
der Kantonsstrasse, damit diese die notwendigen topografischen Anpas-
sungen fiir eine spatere Umsetzung des Trottoirs berticksichtigen kann.

Folgende Vorgaben des Tiefbauamts des Kantons Bern, Oberingenieur-

kreis Il (OIK Il) sind — neben den einschlagigen Normen — fir die Fussweg-

erschliessung einzuhalten:

— Abstande der Bauten gegenulber der Strasse (Baulinie): 5.0 Meter ab
Fahrbahnrand

— Breite Normfahrbahn Kantonsstrasse: 6.0 Meter

— Breite Bankett: 0.4 Meter

— Minimale Trottoirbreite ab Fahrbahnrand: 1.5 Meter

— Erforderliche Sichtweiten Ausfahrt Uberbauung: beidseitig 15 Meter
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Fir die Oberdorfstrasse mit einer Maximalgeschwindigkeit von 50 km/h
ergibt sich unter Berlcksichtigung des massgebenden Begegnungsfalls
Personenwagen mit LKW / landwirtschaftlicher Verkehr nachfolgendes geo-
metrisches Normalprofil mit einer minimalen Fahrbahnbreite von 5.90 Me-
tern sowie einer Trottoirbreite von 1.50 Metern (vgl. Abb. 6). Die 0.1 Meter
Differenz zu der vom OIK |l vorgegebenen Fahrbahnbreite erlaubt, dass
das variabel ausgebildete Bankett eine Breite von 0.4 bis 0.5 Meter aufwei-
sen kann. Mit dem an die Fahrbahn angrenzenden Trottoir misst der bend-
tigte Strassenquerschnitt 7.90 Meter.

7.90 50 3.00 var. 50 |

295 i 295 150

:l Bewegungsspielraum
[ ] sicherheitszuschlag
[ ] Gegenverkehrszuschlag

Landerwerb
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jem. GHZ Architektt

-

e
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2115
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w i

Fahrspur
w

Bankett

Abb. 6: Geometrisches Normalprofil Oberdorfstrasse [Kissling + Zbinden AG]

Um die definierte Strassenbreite von 7.90 Metern und insbesondere die
Flachen fir ein Trottoir zu sichern, erwirbt der Kanton Bern von der Bau-
herrschaft auf der Parzelle Seftigen Gbbl. Nr. 1008 35 Quadratmeter und
auf der Parzelle Seftigen Gbbl. Nr. 210 16 Quadratmeter Land, vgl. Abb. 7.

Gestutzt auf die Projektierungsarbeiten von Kissling + Zbinden AG haben
das kantonale Tiefbauamt und die Bauerschaft einen Erschliessungsver-
trag am 17.12.2024 abgeschlossen, der diesen Landerwerb flr eine spa-
tere Erganzung der Kantonsstrasse mit einem Trottoir regelt.
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Abb. 7: Ausschnitt Landerwerbsplan |Kissling + Zbinden AG]

Die Entwasserung der Fahrbahn kann durch die Erstellung eines Trottoirs
unverandert belassen werden. Je nach Quergefalle der Fahrbahn kann das
mittel belastete Strassenabwasser entweder Uber das Bankett in die an-
grenzende Grunflache am 6stlichen Fahrbahnrand entwassert, bzw. tber
die bestehende Strassenentwasserung am westlichen Fahrbahnrand in die
Kanalisation eingeleitet werden. Der bestehende Einlaufschacht/Schlamm-
sammler ist mit dem Neubau des Trottoirs dereinst zu ersetzen; die Umge-
bungsgestaltung der Uberbauung hat aber darauf noch keine Auswirkun-
gen. Eine Anpassung des Quergefalles der Fahrbahn ist durch die Erstel-
lung eines Trottoirs nicht notwendig.

Die Entwasserung des Trottoir kann sichergestellt werden, wenn dieses mit
einem Quergefalle von 2% in Richtung Fahrbahn ausgebildet wird. Das an-
fallende Regenabwasser gelangt somit nicht auf die private Parzelle und
wird je nach Gefélle der Fahrbahn entweder Uber die Strassenentwasse-
rung in die Kanalisation eingeleitet oder Gber das Bankett am westlichen
Fahrbahnrand entwassert.

Die Sichtraumprofile fir (motorisierte) Fahrzeuge, Zu Fuss Gehende, fuss-
gangerahnliche Gerate sowie Velos wurde basierend auf den Vorgaben
des OIK Il sowie auf der VSS Richtlinie SN 40 273a erstellt. Es ist auf einer
Hoéhe von 0.6 bis 3.0 Meter ab OK Terrain zu gewahrleisten.
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Abb. 8: Nachweis Sichtweiten |Kissling + Zbinden AG]

Auswirkungen Umwelt
und Kosten

Die Auswirkungen der Erstellung eines Trottoirs entlang der Kantons-
strasse sowie dessen Kosten werden im spater erfolgenden Verfahren un-

ter Federfihrung des kantonalen Tiefbauamts des Kantons Bern dargelegt.
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4 Erlduterungen zur Uberbauungsordnung

41 Was ist eine Uberbauungsordnung

Die Uberbauungsordnung (UeO) hat das Ziel, besondere Entwicklungsab-
sichten in einem bestimmten Perimeter der Gemeinde zu definieren und zu
sichern. Die Gemeinde definiert parzellenscharf, wie bestimmte Teile des
Gemeindegebiets zu Uberbauen, zu gestalten, freizuhalten und/oder zu
schitzen sind. Gegenuber den Regelzonen kdnnen sehr differenzierte
Bestimmungen fir den Perimeter einer Uberbauungsordnung festgeschrie-
ben werden.

Eine Uberbauungsordnung besteht aus einem Uberbauungsplan mit dazu-
gehdrigen Uberbauungsvorschriften. In den Uberbauungsvorschriften sind
der Planungszweck, die Bestimmungen zu Art und Mass der Nutzung, zur
Gestaltung, zur Erschliessung und zur Parkierung festgelegt. Im Uberbau-
ungsplan werden der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung sowie dif-
ferenzierte Festlegungen in der Situation (z.B. die Ausscheidung von Bau-
bereichen) dargestellt. Der Umfang einer Uberbauungsordnung hangt von
den zu regelnden Verhaltnissen ab und kann stark variieren.

4.2 Uberbauungsplan und -vorschriften

Soweit der Uberbauungsplan und die -vorschriften nichts anderes bestim-
men, gelten das Baureglement der Einwohnergemeinde Seftigen (insb. Art.
314 Baureglement ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt») sowie die einschlagigen kan-
tonalen Vorschriften. Die in der Uberbauungsordnung angewendeten Be-
griffe und Messweisen richten sich nach der kantonalen Verordnung tber
die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV).

Die Nutzungsart richtet sich nach den Bestimmungen der ZPP in Art. 314
Baureglement ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» (gemass Wohnzone W, vgl. Art.
211 Baureglement). Es gilt La&rmempfindlichkeitsstufe ES II.

Das Mass der Nutzung wird durch die im Uberbauungsplan festgelegten
Baubereiche sowie die in den Uberbauungsvorschriften vorgegebenen Ge-
baudelangen und Hohen definiert.
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Mit den Baubereichen wird die Lage und — zusammen mit der definierten
Gebaudelange — die gréosstmaogliche Abmessung der Bauten definiert; die
Baubereiche wirken wie Baulinien und Abstandsvorschriften. Gegenuber
dem Richtprojekt wurde mit den ausgeschiedenen Baubereichen ein gewis-
ser Spielraum fir die Setzung und Abmessung der Bauten, der fiir die wei-
tere Projektierung notwendig ist, gewahrleistet.

Vorspringende Gebaudeteile gemass Art. 212 Abs. 2 lit. e Baureglement
Seftigen durfen die Baubereichsgrenzen der Baubereiche A bis D Uberra-
gen. Sie haben insbesondere den Strassenabstand nach Art. 80 BauG ein-
zuhalten.

In der Uberbauungsordnung wird die zulassige Hohe der Gebaude geméss
den Bestimmungen von Art. 314 Abs. 4 Baureglement ZPP Nr. 3 «Hohlen-
matt» mit einer maximalen Fassadenhdhe traufseitig sowie einer maxima-

len Fassadenhdhe Attika festgelegt.

Die technisch bedingten Aufbauten kdnnen die festgelegten maximalen Ho-
hen (maximale Fassadenhohe traufseitig und maximale Fassadenhdhe At-
tika) um das technisch bedingte Minimum, jedoch um maximal 2.0 m, Uber-
ragen. Ebenso durfen Kamine — um die Vorgaben der Luftreinhalteverord-
nung einzuhalten — die festgelegten maximalen H6hen um das technisch
bedingte Minimum Uberragen. Die Regelungen zu den technisch bedingten
Aufbauten sowie den Kaminen sind eigentlich Gestaltungsbestimmungen,
werden in der vorliegenden Uberbauungsordnung aufgrund der Lesbarkeit
und dem Aufbau der Uberbauungsvorschriften bei den Héhen platziert.

Fir das zukiinftige Erscheinungsbild der Uberbauung ist nicht primar die
Detailgestaltung der Bauten massgebend, sondern die Umsetzung einer
ortsbaulichen Grundidee nach einem gemeinsamen Konzept. Auf der
Grundlage des Richtprojekts «Uberbauungsordnung Hohlenmatt» werden
fur die weitere Projektierung die Gestaltungsprinzipien der Uberbauung so-
wie der Freirdume in den Uberbauungsvorschriften festgehalten.

Far die Qualitatssicherung in der weiteren Projektierung und Realisierung
mussen Bauvoranfragen und Baugesuche zur gestalterischen Beurteilung
und Beratung der Fachberatung (Art. 421 Baureglement) unterbreitet wer-
den.

Mit der Uberbauungsordnung werden auch die Erschliessung, die Organi-
sation der Parkierung sowie der Anschluss an die Oberdorfstrasse



Bereich Kantonsstrasse
inkl. Trottoir
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geregelt. Die Zufahrt der benachbarten Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 1110
wird mit der Uberbauungsordnung gesichert.

Innerhalb des Perimeters der ZPP wird mit der Uberbauungsordnung der
Bereich der Kantonsstrasse und der Raum fiir deren spatere Erganzung
mit einem Trottoir gesichert. In den Uberbauungsvorschriften wird zudem
geregelt, dass die Umgebungsgestaltung die topografischen Anpassungen
fur eine spatere Erganzung der Kantonsstrasse mit dem Trottoir vorzuneh-
men hat. Bezlglich Bauten und Anlagen gelten die Bestimmungen im
Strassenabstand gemass Art. 80 SG.

Das Vorgehen ist mit dem Tiefbauamt des Kantons Bern, OIK Il abgespro-
chen. Das Tiefbauamt des Kantons Bern und die Bauerschaft haben das
vorgenannte in einem Erschliessungsvertrag am 17.12.2024, der auch den
Landerwerb durch den Kanton fir eine spatere Erganzung der Kantons-
strasse mit einem Trottoir bestimmt, geregelt.
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5 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

5.1 Relevanzmatrix

Mit einer Relevanzmatrix werden die Auswirkungen der Uberbauungsord-
nung zur Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 3 «Hohlenmatt» (Parzellen
Seftigen-Gbbl. Nrn. 1008 und 210) auf den Raum und die Umwelt gepruft.

Tabelle 1: Relevanzmatrix zur Beurteilung der Auswirkungen.

Umweltbereich Auswirkung
Raumordnung und Raumplanung |
Naturgefahren O*
Orts- und Landschaftsbild, Landschaftsgebiete |
Kulturdenkmaler und archaologische Statten (O)
Flora und Fauna (Lebensraume, Biotop- Arten- und Landschaftsschutz) O
Schutz des Kulturlandes (Fruchtfolgeflachen, landwirtschaftliche Nutzflachen) O *
Wald (O)
Verkehr (OV/MIV/Fuss-/Veloverkehr) / Parkierung / Kantonsstrasse |
Ver- und Entsorgung, Leitungen O
Energie O

Larm (Larmbelastung und Larmschutz) O
Luft O
Erschitterung / abgestrahlter Kérperschall O
Boden (Altlasten, Bodenschutz/-stabilitat) O
Strahlung (nichtionisierende Strahlung) O
Grundwasser und Entwasserung / Prinzip «Schwammstadt» O
Oberflachengewasser und aquatische Okosysteme O

Klima (Klimaresilienz, Kaltluftstrome) O
Lichtverschmutzung O*
Beschattung O*
Storfallvorsorge / Katastrophenschutz O*
Abfalle und umweltgefahrdende Stoffe (O)
Land & Rechte O
Legende/Signatur:

*

Keine Auswirkungen, da planungsrechtlichen bereits in der ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt».
B Relevante Auswirkungen zu erwarten (= s. folgende Kapitel)

O Geringe Auswirkungen zu erwarten (= s. folgende Kapitel)

O Keine Auswirkungen zu erwarten oder nichts Betroffenes vorhanden

(= keine weiteren Untersuchungen/Aussagen)



Ubergeordnete
Planungen

Kommunale Planungen

Haushalterische
Nutzung des Bodens

Abstimmung Siedlung,
Verkehr und Infrastruktur
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5.2 Raumordnung und Raumplanung

Mit der Einzonung der Seftigen-Gbbl. Nrn. 1008 und 210 dem Erlass der
ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» erfolgte eine umfassende Abstimmung der Areal-
entwicklung mit den Gbergeordneten Vorgaben und Randbedingungen; na-
mentlich mit den Vorgaben des kantonalen Richtplans (u.a. Voraussetzun-
gen fir die Arealentwicklung und Erschliessung), dem Auftrag zur inneren
Siedlungsentwicklung, dem Schutz vor Naturgefahren und Stérfallen, dem
Kulturlandschutz sowie der Pflege des Orts- und Landschaftsbildes.

Die Uberbauungsordnung ermdglicht das Bauen in der ZPP Nr. 3 «Hohlen-
matt». Sie steht einerseits bau- und planungsrechtlich im Einklang mit den
Bestimmungen der ZPP Nr. 3. Andererseits werden die im kommunalen
Richtplan vom 22. Februar 2024 formulierten Handlungsgrundsatze und
Entwicklungsziele mit dem Nutzungs- und Uberbauungskonzept erfilllt.

Die Arealentwicklung «Hohlenmatt» ist mit dem Erschliessungsprogramm,
der Entwasserungs- und der Wasserversorgungsplanung der Gemeinde
abgestimmt. Es sind Erstwohnungen geplant.

— Siedlungsentwicklung nach innen: Mit der Uberbauung der ZPP Nr. 3
«Hohlenmatt» kann eine gréssere, bestehende Nutzungsreserve in Sef-
tigen innerhalb der durch die bedingte Einzonung gegebenen Frist mobi-
lisiert werden.

— Erschliessungspflicht: Die ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» ist vollstandig er-
schlossen. Die Erschliessungsplanung wird mit der Uberbauungsord-
nung bzw. dem Richtprojekt konkretisiert.

— Mindestdichte: Gemass den Festlegungen der ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt»
ist eine Mindestdichte in Form einer minimalen Geschossflachenziffer
oberirdisch (GFZo) von 0.60 zu erreichen. Mit einer Geschossflache
oberirdisch von 2’128 m? (geméss Richtprojekt «Uberbauungsordnung
Hohlenmatt» vom 1. Mai 2024) und einer anrechenbaren Arealflache
von total 3'480 m? wird eine GFZo von ungefahr 0.61 erreicht (GFZo >
Verhaltnis der Summe aller Geschossflachen oberirdisch zur anrechen-
baren Grundstlcksflache).

Die ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» (Parzellen Nr. 1008 und 210) ist vollstandig
erschlossen (Strasse und Medien). Fur die Verbesserung der Erschlies-
sung fur Zu Fuss Gehende wird mit der UeO die in der ZPP postulierte Ver-
breiterung der Kantonsstrasse und der spatere Bau eines einseitigen Trot-
toirs entlang den Parzellen Nrn. 1008 und 210 gesichert.



Sicherung Realisierung
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Die Parzelle Nr. 210 und der westliche Teil der Parzelle Nr. 1008 sind der
OV-Erschliessungsgiiteklasse (EGK) D zugewiesen. Gemass den Festle-
gungen der ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» missen die Bauten in der ZPP und
insbesondere deren oberirdischen Hauszugange innerhalb des mit dem 6f-
fentlichen Verkehr erschlossenen Bereichs liegen. Die in der Uberbauungs-
ordnung definierten Baubereiche und die oberirdischen Hauszugénge ge-
mass Richtprojekt liegen innerhalb des im Zonenplan bezeichneten Sektors
fur Hauseingange.

Die vorgesehenen 14 Familienwohnungen (Wohnungen mit wenigstens
drei Zimmern) bendtigen keine grossere Spielflache nach Art. 15 BauG
bzw. Art. 46 BauV; diese ist erst fir Uberbauungen mit mehr als 20 Famili-
enwohnungen vorzusehen.

Die Einzonung der Parzelle Nr. 1008 wurde an die Bedingung geknlpft,
dass sie entschadigungslos und automatisch wieder aus der Bauzone ent-
lassen wird, wenn die Grundeigentimerschaft das Land nicht innerhalb der
festgelegten Frist Uberbaut (bedingte Einzonung nach Art. 126¢ BauG; vgl.
Zonenplan und Art. 104 Baureglement). Mit der zeitnah auf die Genehmi-
gung der ZPP folgenden Erarbeitung der Uberbauungsordnung soll diese
Frist eingehalten werden.

Zudem besteht zwischen Grundeigentimer und Gemeinde ein Planungs-
vertrag, welcher die Tragung der Planungskosten bestimmt sowie mittels
einer Uberbauungsfrist die Realisierung des Vorhabens vereinbart.

5.3 Orts- und Landschaftsbild, Landschaftsgebiete

Die ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» liegt ausserhalb des Ortsbildschutzperimeters
in einem heterogen bebauten Gebiet. Sie ist von Ein- und Zweifamilienhau-
sern sowie einer Hofgruppe umgeben. Die Oberdorfstrasse bildet die (be-
stehende) Abgrenzung gegenuber der siedlungsgliedernden Landschafts-
und Grunstruktur im Westen. Die ZPP bildet den nérdlichen Siedlungsrand
von Seftigen und den Dorfeingang von Norden her.

Mit der Begleitung der Erarbeitung des Richtprojekts durch die kommunale
Fachberatung wurde die Integration der Uberbauung in das Orts- und
Landschaftsbild sowie gestalterische Fragen bezuglich der Adressierung,
der Schnittstelle zum Trottoir/des Ubergangs zum Kulturland, die Ausge-
staltung des Gebaudesockels sowie die Grundsatze der Aussenraumge-
staltung eingehend diskutiert und beurteilt.



Motorisierter Verkehr
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Das Richtprojekt folgt mit zwei kraftigen Baukdrpern an der Strasse dem in
der ZPP festgelegten ortsbaulichen Konzept, starkt den Auftritt gegenlber
der Strasse und bildet einen guten Abschluss der Siedlung gegeniber der
westlichen Landschaftskammer. Es reagiert so mit einer lockereren, weni-
ger dichten Bebauung des riickwartigen Arealteils auf die angrenzende Be-
bauung und nimmt Bezug auf die inneren Grinstrukturen sowie die landli-
che Situation gegen den nérdlichen Siedlungsrand.

Die kommunale Fachberatung beurteilt das Richtprojekt wie folgt, vgl. dazu
auch Anhang Il — Stellungnahme der kommunalen Fachberatung zum
Richtprojekt «Hohlenmatt» vom 3. Juni 2024: Die mit Holz verschalte Fas-
sadengestaltung der Siedlung fligt sich gut in den Ortsrand ein. Mit der Set-
zung der einzelnen Bauten werden wertvolle Aussenrdume geschaffen,
welche zu einer guten und belebten Wohnqualitét fiihren werden. Die gut
ins Terrain integrierten riickwértigen Punktbauten verweben die neue Sied-
lung mit dem westlich liegenden Bauernhof. Die ortstypische Durchgriinung
mit Wiesen und Obstbdumen unterstiitzt die Verschmelzung mit der umlie-
genden Landschatft.

Mit den nun vorliegenden Gestaltungsgrundlagen kann, mit grosser Sicher-
heit und der Schaffung einer wertvollen Siedlungserweiterung in Seftigen,
die Uberbauungsordnung erarbeitet werden.

Neben den in der Uberbauungsordnung zur ZPP Nr. 3 festgelegten Gestal-
tungsgrundséatzen sichert die mit der Uberbauungsordnung vorgesehene
Qualitatssicherung in der weiteren Projektierung (Unterbreiten von Bauvor-
anfragen und Baugesuchen zur gestalterischen Beurteilung und Beratung
der Fachberatung (Art. 421 Baureglement)) die Qualitat der Uberbauung,
Freiraume und Erschliessung.

5.4 Verkehr

Die Erschliessung der Uberbauung hat gemass ZPP-Vorschriften via Kan-
tonsstrasse (Oberdorfstrasse) im sudlichen Bereich des Areals, wo bereits
heute die Erschliessung der angrenzenden Bauparzellen ist, zu erfolgen.
Die in der Uberbauungsordnung zur ZPP Nr. 3 festgelegten Baubereiche
halten gegeniber der Kantonsstrasse Strassenabstand nach Art. 80 SG
ein. In der Uberbauungsordnung wird dabei bereits jener Fahrbahnrand be-
ricksichtigt, der aufgrund einer Ergénzung der Kantonsstrasse mit einem
Trottoir entsteht (vgl. Anhang | bzw. Beilagen zum Erlduterungsbericht. Die
vorspringenden Gebaudeteile gemass Richtprojekt halten den Strassenab-
stand ebenfalls ein.
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Die UeO stellt zudem die Zufahrt zur Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 1110 tber
den «Bereich fur Siedlungserschliessung» sicher (gemeinsame Ausfahrt).

Bei der Arealausfahrt werden die Sichtweiten gemass Sichtraumprofil im
Richtprojekt gewahrleistet (vgl. Kapitel 3 bzw. Nachweise im Richtprojekt
von Kissling + Zbinden AG im Anhang | bzw. Beilage B2).

Wahren der Vorprifung der UeO werden die Verhandlungen fir die not-
wendige Dienstbarkeit zur Sicherung des der Sichtraum auf der Nachbar-
parzelle Nr. 1110 (gemass Stellungnahme zur Voranfrage Hohlenmatt vom
7. Juli 2017 sowie E-Mail vom 24. Juni 2024 des Tiefbauamts des Kantons
Bern, OIK Il) gefiuhrt.

Die Parkierung erfolgt in einer gemeinsamen Einstellhalle. Fir Besucherin-
nen und Besucher werden bis zu zwei oberirdischen Abstellplatzen zur Ver-
fugung gestellt.

Die Zufahrt zu den Besucherparkplatzen im Richtprojekt ist so gestaltet,
dass auf dem Vorplatz ein Wendemandver gemass VSS-Richtlinie 40 291
gewahrleistet ist und Personenwagen vorwarts auf die Kantonsstrasse fah-
ren kénnen.

Die in der Uberbauungsordnung definierten Baubereiche und die oberirdi-
schen Hauseingdnge gemass Richtprojekt liegen innerhalb des in der ZPP
Nr. 3 «Hohlenmatt» und im Zonenplan bezeichneten Sektors fiir Hauszu-
gange. Die Bauten in der Uberbauungsordnung und insbesondere deren
oberirdischen Hauszugange liegen damit innerhalb des mit dem o&ffentli-
chen Verkehr erschlossenen Bereichs.

Die Erschliessung fur den Fuss- und Veloverkehr ist Uber die Kantons-
strasse sichergestellt. Im Abschnitt Kreisel Dorfstrasse bis zum Knoten
Rebzelg besteht ein Trottoir. Auf dem Abschnitt Abzweigung Rebzelg bis
Hohlenmatt ist fir Zu Fuss Gehende heute nur ein Langsstreifen markiert.
Der Schulweg ist entlang der Kantonsstrasse sichergestellt. Die Zugang-
lichkeit nach BehiG erfolgt gemass Richtprojekt gebaudeintegriert.

Langfristiges Ziel der Gemeinde Seftigen und des Tiefbauamts des Kan-
tons Bern Oberingenieurkreis |l ist es, auf der Oberdorfstrasse (Kantons-
strasse) ein durchgangiges Trottoir im Siedlungsgebiet anbieten zu kénnen.
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Mit der Uberbauungsordnung wird die in der ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» vor-
gesehene Erstellung eines einseitigen Trottoirs entlang der Kantonsstrasse
planungsrechtlich gesichert. Die Areallberbauung wird als Chance genutzt,
um im Abschnitt der ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» mit der Umgebungsgestal-
tung der Uberbauung bereits die notwendigen topografischen Anpassun-
gen vorzunehmen (vgl. dazu Anhang |). Das Tiefbauamt des Kantons Bern
und die Bauerschaft haben zudem in einem Erschliessungsvertrag, allseitig
unterzeichnet am 17.12.2024, den Landerwerb durch den Kanton fiir seine
spatere Erganzung der Kantonsstrasse mit einem Trottoir, geregelt.

Das Trottoir wird aber spater in einem separaten Verfahren Gber einen lan-
geren Abschnitt der Oberdorfstrasse durch den Kanton projektiert, bewilligt
und realisiert.

5.5 Ver-und Entsorgung; Energie

Die ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt (Parzellen Nr. 1008 und 210) ist mit Leitungen
fur die Ver- und Entsorgung erschlossen. Die beabsichtigte Uberbauung ist
in der Entwasserungsplanung (GEP) und der Wasserversorgungsplanung
(GWP) berlicksichtigt.

Die Erschliessung mit Trinkwasser erfolgt in Abstimmung mit der Wasser-
versorgungsplanung (GWP Stand 2018) von der Oberdorfstrasse her. Sie
kann Uber die bestehenden Leitungen sichergestellt werden. Gegebenen-
falls wird mit der Baubewilligung fur die Gebaude in den Baubereichen C
und D ein separater Anschluss an die Hauptleitung gefordert.

Der Anschluss an die Mischabwasserkanalisation wurde mit dem Projekt
«Ersatz Mischwasserleitung Oberdorfstrasse Seftigen» von 2018 bereits
definiert und ist auf eine Abwassermenge von 6.5 I/s ausgelegt. Der
Schmutzabwasseranfall aus den Hausern A bis D gemass Richtprojekt be-
tragt insgesamt 6.1 I/s (insgesamt 146.6 DU). Die bestehende Mischwas-
serleitung ist ein Zementrohr NW 300 welches gemass GEP zwischen 50
und 75% ausgelastet ist.

Der Kurzbericht «Uberpriifung Entwasserung, Parzelle Nr. 1008, Seftigen»
Kissling + Zbinden vom 18. Oktober 2017 behalt auch mit dem Richtprojekt
seine Giiltigkeit, vgl. Anhang lll. Zudem liegt ein Entwurf des Werkleitungs-
plans vor und wurde am 16./17. Juni 2024 mit der Gemeinde vorbespro-
chen und bereinigt.
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Gemass GEP betragt die Einleitbeschrankung fur unverschmutztes Wasser
in die Kanalisation 30 I/s pro angeschlossene Hektar: Fur die Parzellen
1008 und 210 (insg. 0.346 ha) ergibt dies eine maximale Einleitmenge von
10.4 I/s. Da im Richtprojekt vorgesehen ist, dass das auf den Dachern an-
fallende Meteorwasser bei einem Starkregenereignis zurlickgehalten und
anschliessend gedrosselt in die Grunflache abgeleitet wird, sind keine zu-
satzlichen Retentionsmassnahmen notwendig, noch ist eine Ableitung in
die Kanalisation vorgesehen. Einzig das gering verschmutzte Meteorwas-
ser, welches im Bereich der Einfahrt anfallt, wird Gber eine Rinne gesam-
melt und Uber einen Schlammsammler an die Kanalisation angehangt (4.5
I/s). Somit wird vermieden, dass Regenabwasser von der Parzelle auf die
Kantonsstrasse entweichen kann.

Der Kurzbericht «Uberpriifung Entwasserung, Parzelle 1008, Seftigen» Kis-
sling + Zbinden vom 18. Oktober 2017 behalt auch mit dem Richtprojekt
seine Giiltigkeit, vgl. Anhang lll. Zudem liegt ein Entwurf des Werkleitungs-
plans vor und wurde am 16./17. Juni 2024 mit der Gemeinde vorbespro-
chen und bereinigt.

Die Zuganglichkeit fiir die Feuerwehr der Gebaude entlang der Strasse
(Gebaude in den Baubereichen A und B) ist gewahrleistet. Die Gebaude in
den Baubereichen C und D kénnen aufgrund ihrer geringen Geb&udehoéhe
mit Hilfe einer tragbaren Leiter evakuiert werden. Detaillierte Brandschutz-
und Rettungskonzepte werden im Bauprojekt in Zusammenarbeit mit der
GVB und der Feuerwehr ausgearbeitet. Die Hydranten sind in ausreichen-
der Anzahl vorhanden, allféllige Verschiebungen werden mit der Feuerwehr
abgesprochen.

Die Entsorgungssammelstelle ist arealintern zu realisieren. Im Bereich der
Zufahrt ist ein Containerstellplatz zu realisieren. Die Sichtbermen gemass
den einschlagigen Vorgaben sind einzuhalten. Die von der Gemeinde Sefti-
gen beauftragte Entsorgungsorganisation muss ohne Umweg diesen
Standort anfahren kdnnen. Wendemandver sollten aus Sicht der Sicherheit
vermieden werden. Der Containerstellplatz wird normalerweise nicht be-
nutzt und die Bereitstellung der zu leerenden Container erfolgt gemass
dem Abfallreglement der Gemeinde Seftigen. Wird ein «dauerhaft belegter
Platz» gewlnscht, so ist die genaue Lage zwischen der Gemeinde und der
Bauherrschaft im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festzulegen und
zu bewilligen. Wird eine L6sung mit rickwartigem Zufahren der Parzelle er-
arbeitet, so werden entsprechende Dienstbarkeiten (z.B. keine Haftung fur
Schaden durch die Gemeinde bei der Befahrung des Grundstticks mit dem
Entsorgungslastwagen, etc.) zu Lasten der Bauherrschaft abgeschlossen.
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Far die UeO zur ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» sind die Bestimmungen der kan-
tonalen Energiegesetzgebung sowie der allgemeinen Bestimmungen des
Gemeindebaureglements einzuhalten.

Um eine lokal verankerte und nachhaltige Energieversorgung zu gewahr-
leisten, soll die Uberbauung nach Maglichkeit an den nahegelegenen War-
meverbund angeschlossen werden. Verhandlungen zwischen Bauherr-
schaft und Warmeverbund bezlglich den vorhandenen Anschlusskapazita-
ten bzw. der Erschliessung des Gebiets Hohlenmatt sind am Laufen. Die
Gemeinde und die Bauherrschaft streben an, zur Energiegewinnung ein
Photovoltaik- oder Solarthermiesystem mind. 50% selbst zu erzeugen. Die
nétigen Solarpaneele sind auf den Flachdachern vorgesehen. Der Zielwert
kann gemass Richtprojekt sogar Gberschritten werden. In der Einstellhalle
werden Anschlusse fir Elektroautos und -velos vorbereitet.

5.6 Larm

In der ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» wird die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il
gemass Art. 43 LSV festgelegt und in der zugehdrigen UeO Gbernommen.
Larmquelle ist die Kantonsstrasse. Die massgeblichen Planungswerte der
ES Il sind aufgrund des tiefen durchschnittlichen Tagesverkehrs (DTV ca.
1'100 Fahrten), des Temporegimes 50 km/h, der Distanz zur Larmquelle
sowie der Boschung an der Fassade gemass Richtprojekt eingehalten. Es
sind somit keine weiteren Massnahmen gemass Art. 30 LSV nétig.

Die Stellungnahme «Strassenlarm» des Tiefbauamts des Kantons Bern,
Oberingenieurkreis Il vom 21.02.2022 (vgl. Anhang IIl) behalt ihre Gltig-
keit, weil das Richtprojekt keine wesentliche Anderung gegeniiber dem
Uberbauungskonzept (Grundlage fiir die ZPP) beziiglich des Abstands zur
Larmquelle erfahren hat.

5.7 Boden und Regenabwasserbewirtschaftung

Von Geotest AG liegt eine Provisorische Abschatzung der Untergrundver-
haltnisse vom Dezember 2023 vor, vgl. Anhang Ill. Im Rahmen der Bau-
und Ausfiihrungsprojektierung wird ein ausfuhrliches Baugrundgutachten
erstellt und die entsprechenden Massnahmen beziglich Fundation, Bau-
grube und Wasserhaltung werden definiert.
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Der in Kapitel 5.5 geschilderte Umgang mit dem Regenabwasser leistet ei-
nen wichtigen Beitrag zum Lokalklima im Sinne des Schwammstadt-Prin-
zips. Das auf den begriinten Flachdachern anfallende Regenwasser wird
dort fast vollstandig zurtickgehalten. Im Anschluss an ein Regenereignis
kann ein Teil direkt verdunsten und so zur Kihlung der Umgebung beitra-
gen. Der verbleibende Anteil des Meteorwassers wird stark gedrosselt di-
rekt in die anliegende Grinflache abgegeben. Aufgrund der starken Dros-
selung kann das Meteorwasser trotzt schlechter Sickerfahigkeit des Unter-
grundes nach und nach in diesen eindringen und zur Neubildung des
Grundwassers beitragen.

Mit der Bewirtschaftung des Meteorwassers am Ort des Anfalls, bleibt die
Kapazitat der offentlichen Kanalisation wahrend Starkregenereignissen er-
halten.

5.8 Klima

Wie auf der Planungshinweiskarte Klima Tagsituation Stand 2020 (Geopor-
tal Kanton Bern) ersichtlich ist, muss auf dem Areal an heissen Sommerta-
gen mit sehr starker Warmebelastung gerechnet werden. Die Aufenthalts-
qualitat in den angrenzenden Grinflachen ist entsprechend gering. Es ist
davon auszugehen, dass die Warmebelastung mit den Jahren weiter zu-
nehmen wird.

Auf den Klimaanalysekarten Nachtsituation (Geoportal Kanton Bern) sind
die nachtlichen Warmeinseleffekte in den Siedlungsflachen fir die Jahre
Stand 2020 und Szenario 2060 abgebildet. Basierend auf den modellierten
bodennahen Lufttemperaturen wird der Warmeinseleffekt tiber die Abwei-
chung vom Temperaturmittel der Griin- und Freiflachen berechnet.

Auf der Klimaanalysekarte Nachtsituation Stand 2020 betragt die Tempera-
turabweichung zu Grin- und Freiflachen auf den umliegenden, bebauten
Grundstticken bis zu 1.0 °C. Im Szenario 2060 wird von einer Temperatur-
abweichung von 1.0 bis 2.0 °C, im siedlungszugewandten Bereich von 2.0-
3.0 °C ausgegangen. Das nachtliche bodennahe Windfeld (Kaltlufthaushalt)
erreicht eine geringe Geschwindigkeit von > 0.20 — 0.50 m/s.

Das Richtprojekt fiir die Uberbauung zeigt, dass im Areal ein hoher Griin-
flachenanteil ermoglicht wird und die versiegelten Flachen auf das notwen-
dige Minimum beschrankt werden. Zur Erhéhung/Gewahrleistung der Auf-
enthaltsqualitat in den Freirdumen der Uberbauung sind im Richtprojekt ge-
Zielte schattenspendende Bepflanzungen vorgesehen.
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5.9 Planerische Beurteilung und Wiirdigung

Mit der Uberbauungsordnung zur ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» kann die bau-
rechtliche Voraussetzung geschaffen werden, dass eine grosse Entwick-
lungsreserve der Gemeinde Seftigen Uberbaut wird. Mit dem auch in die-
sem Planungsschritt vorgenommenen Einbezug der kommunalen Fachbe-
ratung ist eine adaquate und konstante Qualitatssicherung fir die bauliche
Entwicklung sichergestellt.

Das Projekt ist auf den baurechtlichen Rahmen der ZPP abgestimmt. Die
14 neu geplanten Wohneinheiten (davon zwei als Ersatz der Wohnungen
im bestehenden Gebaude) bieten Wohnraum in unterschiedlichen Wohn-
segmenten fir die Gemeinde Seftigen und die Region.

Das Vorhaben berzeugt den Gemeinderat und schafft attraktiven Wohn-
raum in Seftigen mit idealer Erschliessung der Werke und Anschluss an die
Kantonsstrasse. Die bestehenden Freirdume und Einrichtungen im 6ffentli-
chen Interesse kdnnen die Entwicklung, welche das Vorhaben auslést, auf-
nehmen. Eine angemessene Wohn-, Siedlungs- und Freiraumqualitat wird
durch die festgelegten Gestaltungsgrundsatze sowie Qualitatssicherung im
nachfolgenden Planungsschritt sichergestellt. Mit der Uberbauungsordnung
zur ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» werden die positiven Standortqualitaten fir
das Wohnen an einer fur die Ortsentwicklung geeigneten Lage genutzt.

Durch die gemeinsame Planung der Uberbauung und fiir die Erstellung ei-
nes einseitigen Trottoirs entlang der Kantonsstrasse kdnnen Synergien er-
zielt und ein Beitrag (Vorleistung topografische Anpassung der Umgebung)
an die spatere abschnittsweise Verbesserung der Sicherheit fir Zu Fuss
Gehende geleistet werden.
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6 Planerlassverfahren

6.1 Ablauf

Das Planerlassverfahren fiir die Uberbauungsordnung zur Zone mit Pla-
nungspflicht (ZPP) Nr. 3 «Hohlenmatt» lauft wie folgt ab:

1. Vorprifung durch Kanton - Im Rahmen der Vorprifung werden die Pla-
nungsinstrumente unter der Leitung des Amts fiir Gemeinden und
Raumordnung (AGR) durch die kantonalen Stellen geprift.

2. Offentliche Auflage - Die Planungsinstrumente liegen 30 Tage 6ffent-
lich auf. Dies wird entsprechend publiziert. Innerhalb der Frist von 30 Ta-
gen kénnen berechtigte Personen begriindete Einsprachen einreichen.
Vor dem Beschluss durch den Gemeinderat missen Einigungsverhand-
lungen zu Einsprachen durchgefiihrt werden.

3. Beschlussfassung des Gemeinderats - Die Uberarbeiteten, aufgelegten
und gegebenenfalls bereinigten Planungsinstrumente werden dem Ge-
meinderat zur Beschlussfassung unterbreitet. Die Beschlusskompetenz
liegt gemass Art. 93f BauG beim Gemeinderat.

4. Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung ->
Nach Annahme der Planungsinstrumente durch den Gemeinderat erfolgt
die Genehmigung durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung
(AGR) des Kantons Bern. In diesem Schritt entscheidet das AGR uber
unerledigte Einsprachen.

6.2 Vorpriufung

Die Uberbauungsordnung zur ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» wurde beim Amt fir
Gemeinden und Raumordnung zur kantonalen Vorprifung eingereicht.

Der Vorprufungsbericht des Amtes fir Gemeinden und Raumordnung vom
2. April 2025 sowie die Auswertung des Vorprifungsbericht sind im Anhang
beigeflgt.

Im Rahmen der Bereinigungssitzung zwischen AGR, TBA-OIK Il und der
Gemeinde wurden die formellen Genehmigungsvorbehalte bereinigt. We-
sentliche Anderung gegeniiber dem Vorpriifungsdossier ist, dass die Bewil-
ligung zur Erganzung der Oberdorfstrasse (Kantonsstrasse) mit einem Trot-
toir nicht mehr mit der kommunalen Uberbauungsordnung erfolgt, sondern
spater in einem separaten Verfahren durch das kantonale Tiefbauamt.
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6.3 Auflage

...folgt

6.4 Beschluss

...folgt
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Anhang | — «Richtprojekt UeO Hohlenmatt» vom 20. Juni 2025

— Situation mit Uberbauungskonzept und Umgebung
— Grundrisse
— Umgebungsgestaltung
— Visualisierungen
— Schnitte / Fassadenansichten
— Nachweise Strassenbau und Erschliessung (Plane verkleinert auf A3,
Originalformat in Beilage B2 zum Erlauterungsbericht)
 Situation und Querprofile Strassenbau
* Nachweis Sichtweiten
+ Situation Werkleitungen
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Einwohnergemeinde Seftigen — ZPP «Hohlenmatt» — Erlduterungen Anhang

Anhang Il - Qualitatssicherung

- Anhang Il — Stellungnahme der kommunalen Fachberatung zum
Richtprojekt «Hohlenmatt» vom 03.06.2024



Jirg Sollberger, dipl. Arch ETH/ SIA/ SWB, reinhardpartner Architekten und Planer AG Bern
Markus Steiner, dipl. Ing. Landschaftsarch. BSLA, landplan ag, Wabern

Gemeinde Seftigen, ZPP Nr.3 Hohlenmatt

Stellungnahme der kommunalen Fachberatung zum Richtprojekt «kHohlenmatt»

Richtprojekt Hohlenmatt der Architekten GHZ Architekten AG und Moeri & Partner AG,
Landschaftsarchitekten
Stand 1. Mai 2024.

Grundlagen:
- Situation Umgebung 1. Mai 2024.
- Richtprojekt Hohlenmatt 1. Mai 2024
- Préasentation 10. Januar 2024

Beschreibung
Mit der genehmigten Zone mit Planungspflicht Nr. 3 Hohlematt (Parzelle 1008) in Seftigen soll auf
Grundlage des Richtprojekt die zugehorige Uberbauungsordnung erlassen werden.

Am 10.1.2024 wurde das Richtprojekt als Vorprojekt ‘Seftigen Holematt’ von GHZ / Moeri & Partner
dem Fachgremium vorgestellt.

Gestlitzt auf die Beurteilung der kommunalen Fachberatung_wurde insbesondere die nachfolgenden
Punkte Uberarbeitet:

- Die Adressierung mit der Arealzufahrt und des Arealzugangs, die Zufahrt ESH, die
Besucherparkierung bzw. Ver-/Entsorgung sowie der Umgang mit dem Terrain
(Béschungen/Stitzmauern) in diesem Bereich.

- Das Trottoir und das Strassenprojekt welche als Teile der Strasse und nicht als Teil der
Uberbauung zu lesen sind. Auf Stiitzmauern gegentiber der Strasse soll zu verzichtet werden
und der leichte Schwung der Strasse ist zu erhalten.

- Die Ausgestaltung des Gebaudesockels ist zu strukturieren und in Bezug zu den Gebauden
zu setzen (Haus A und B). Die Farbgebung (ev. Materialisierung) des Sockels ist
zurlickhaltender zu gestalten.

- Fur die Belebung der Aussenraume sowie zur Férderung der Wohnqualitat sind auch bei den
beiden strassenbegleitenden Bauten Aussensitzplatze zu prifen.

Beziglich der Adressierung und der Anordnung der Besucherparkplatze haben mehrere bilaterale
Besprechungen stattgefunden. Die von der Fachberatung_vorgeschlagene Anordnung der Parkpléatze
in der Steigung wurden sowohl vom begleitenden Ing. Blro, wie auch von Procap gepriift und wegen
Nichteinhaltens der Norm VSS 40 291, verworfen.

Beurteilung

Die Fachberatung_verdankt die sorgfaltige Planung. Die mit Holz verschalte Fassadengestaltung der
Siedlung fligt sich gut in den Ortsrand ein. Mit der Setzung der einzelnen Bauten werden wertvolle
Aussenraume geschaffen, welche zu einer guten und belebten Wohnqualitat flhren werden. Die gut
ins Terrain integrierten riickwartigen Punktbauten verweben die neue Siedlung mit dem westlich
liegenden Bauernhof. Die ortstypische Durchgriinung mit Wiesen und Obstbaumen unterstitzt die
Verschmelzung mit der umliegenden Landschaft.

Mit den nun vorliegenden Gestaltungsgrundlagen kann, mit grosser Sicherheit und der Schaffung
einer wertvollen Siedlungserweiterung in Seftigen, die Uberbauungsordnung erarbeitet werden.

Fir das Bauprojekt sind die folgenden Anregungen jedoch noch zu erarbeiten, resp. zu prazisieren:

- Der durchgehende Einstellhallensockel von Gebaude A zu Gebaude B wirkt noch zu massiv
und schwécht die individuelle, leicht abgedrehte und in der Hohe versetzten Positionierung
der beiden Bauten. Wir empfehlen der Bauherrschaft die nordwestliche Ecke von Haus A
beim Hohenversatz moglichst freizustellen. Anstelle der vorgelagerten Formhecke wiirde eine



Buschgruppe, im Sinne eines Feldgeholzes, den Sockel besser strukturieren und nicht noch
unterstreichen.

- Der Zufahrtsbereich wurde in mehreren Entwirfen Uberarbeitet. Die stirnseitige Baumgruppe
bestehend aus den drei Baumen leisten einen grossen Beitrag an die Integration und an die
Verbesserung der drtlichen Situation.

Die Adressierung der neuen Siedlung tber die pragnante Abgrabung an der Stirnfassade ist
jedoch immer noch sehr technisch, auch bedingt durch die erforderlichen Stitzmauern. Wir
empfehlen, den im Grundkonzept guten Ansatz, noch zu vereinfachen. Insbesondere sollten
die beiden Hausecken im Griinen stehen.

Um die dstliche Hausecke von Haus A ins Griine zu stellen, kdnnte der Velounterstand auf
EG-Niveau liegen. Dazu stellt sich grundsatzlich die Frage, ob mit einer gemeinsamen
Nutzung des Zugangsweges mit der Nachbarparzelle nicht auf die Treppenanlage mit
Stitzmauern und Heckenabgrenzung verzichtet und so eine grosszugigere Zugangssituation
erreicht werden konnte.

Auf die westlich der Einfahrt gelegene Begleitmauer und Hecke sollte aus unserer Sicht
verzichtet und die raumliche Abgrenzung gegentber der Strasse mit Elementen der
Kulturlandschaft gefunden werden.

- Die Details der Baugestaltung sind im Rahmen des Bauprojektes der Fachberatung noch
einmal vorzulegen, insbesondere die Materialisierung und Ausbildung der Dach- und
Terrassenabschlusse, der Terrainanschlisse der Holzfassaden, der Sockelausbildungen
sowie der Fassadengestaltung im Detail, z.B. die Gestaltung der Balkoneinziige und
Leibungen.

- Die Erscheinung der Siedlung wird von der Umgebungsgestaltung und der Bepflanzung stark
mitgepragt. Die Details der Bepflanzung (Artenwahl) und sind im Rahmen des Bauprojektes
zu spezifizieren.

Fur die kommunalen Fachberatung: Seftigen, den 3.6.2024

- Jurg Sollberger, dipl. Arch ETH/ SIA/ SWB, reinhardpartner Architekten und Planer AG Bern
- Markus Steiner, dipl. Ing. Landschaftsarch. BSLA, landplan ag, 3084 Wabern
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Anhang lll - Abklarungen zu Raum und Umwelt

- Kurzbericht «Uberpriifung Entwésserung, Parzelle 1008, Seftigen»,
Kissling + Zbinden AG vom 18. Oktober 2017

- Stellungnahme «Strassenlarmy», Tiefbauamt des Kantons Bern Ober-
ingenieurkreis Il vom 21.02.2022

- Arbeitspapier «Provisorische Abschatzung der Untergrundverhalt-
nisse», Geotest AG Bern vom Dezember 2023
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KURZBERICHT ENTWASSERUNG

1.1 Einleitung

1.1.1 Ausgangslage

Die Parzelle 1008 der Einwohnergemeinde Seftigen soll neu in W2 eingezont werden.
Auf dieser Parzelle sind 2 Mehrfamilienh&user mit insgesamt 14 Wohneinheiten und ei-
ner Einstellhalle mit 22 Parkplatzen geplant.

1.1.2 Auftrag

Die Kissling + Zbinden AG wurde am 28. September 2017 durch Silvan Dauner
der RegioBVWestamt beauftragt, die Einleitung des Schmutz — und Regenwasser die-
ses Vorhabens in die offentliche Kanalisation zu Gberprufen.

1.2 Schmutzwasser

1.2.1 Schmutzwasseranfall

Die Bemessung der 14 Wohneinheiten wurde gemass der Norm SN 592 000 durchge-
fahrt und beruht auf Annahmen.
Dabei wurden die Wohnungsgrdssen der einzelnen Wohneinheiten bericksichtigt.

Der Schmutzwasseranfall fur dieses Vorhaben betréagt 6.5 I/s und wird fir die weiteren
Abklarungen weiterverwendet.

1.2.2  Einleitung in Mischwasserleitung

Die bestehende Mischwasserleitung ist ein Zementrohr NW 300 welches gemass GEP
zwischen 50 und 75% ausgelastet ist. Aktuell sind dies bei 50% Auslastung Hochgerech-
net ~35 I/s.

Eine Einleitung des Schmutzwassers ist moglich.

Im weiteren Verlauf dieses Strangs, sind jedoch verschiedene Problemstellen vorhan-
den, welche bereits Kapazitatsprobleme aufweisen. Dies trifft vor allem auf die Haltun-
gen im Bereich des Knotens Rebzelg zu, welche eine Auslastung zwischen 125 und
200% aufweisen.

Uberprufung Entwasserung
Parzelle 1008, Seftigen
18.10.2017



1.3 Sauberwasser

1.3.1 Sauberwasseranfall

Wie fur die Bemessung des Schmutzwasseranfalls beruht die Bemessung auf Annah-
men und wurde gemass der Norm SN 592 000 durchgefiihrt.

Die Gebaude sind mit Satteldach und Ziegeldeckung geplant. Fur die Zufahrt und Zu-
gangswege wurde angenommen, dass diese mit dichtem Belag ausgefihrt werden. Zu-
satzlich sind 100 m2 mit sickerfahigem Belag (Sitzplatze, Gartenwege etc.) eingerechnet
worden.

Der Sauberwasseranfall flr dieses Vorhaben betragt 32 I/s und wird fiir die weiteren
Abklarungen weiterverwendet.

1.3.2 Versickerung

Eine Versickerung ist nicht moglich. Dieses Gebiet ist gemass GEP als schlecht sicker-
fahig deklariert. Im Geoportal des Kanton Bern ist das Gebiet im Grenzbereich zwischen
schlecht versickerungsfahig und keine Versickerungsmoglichkeit.

1.3.3  Einleitung in Vorfluter
Im Gebiet dieses Vorhabens ist kein Vorfluter vorhanden.

1.3.4 Einleitung in Mischwasserleitung
Eine Einleitung von 32 I/s ist ohne Retention nicht méglich.

Wie in Kapitel 1.2.2 beschrieben, sind im weiteren Verlauf dieses Stranges Problemzo-
nen des Leitungsnetzes vorhanden und bedingt somit eine gedrosselte Abgabe des Sau-
berwassers in das Leitungsnetz.

Mit den uns zur Verfigung stehenden Unterlagen empfehlen wir eine Einleitung von
6 /s in das bestehende Netz. Dies bedingt eine Retentionsanlage von 21 m3.

1.4 Fazit

1.4.1  Uberprufung bestehende Mischwasserleitung

Gemass unseren Abklarungen mit den vorhandenen Unterlagen kénnen insgesamt ma-
ximal 12 I/s in das bestehende Leitungsnetz eingeleitet werden.

Fur die weiteren Planungen wére es aus unserer Sicht sinnvoll, den gesamten Leitungs-
strang zu Uberprifen. Dadurch wére es moglich eine detailliertere Aussage uber die Ka-
pazitat der bestehenden Leitung zu treffen.

Weiter ist zu beachten, dass gemass GIS / GEP der gesamte Leitungsstrang als nicht
mehr funktionsfahig Z0 deklariert ist und somit eine Sanierung durchgefiihrt werden
musste.

Zudem konnte je nach Notwendigkeit mittels Ausbaumassnahmen der Problemzonen
die Gesamtkapazitat erhdht und die maximale Einleitmenge angepasst werden.

Uberprufung Entwasserung
Parzelle 1008, Seftigen
18.10.2017



GRUNDLAGENVERZEICHNIS

[1]

[2]
[3]
[4]
[5]

Projektplane Einzonung / Uberbauung GB Nr. 1008 inkl. Stellungnahme OIK,
Projektverfasser: IMMOPLAN Toffen GmbH

Genereller Entwasserungplan Seftigen
GIS Unterlagen Seftigen
Norm SN 592 000 Anlagen fur die Liegenschaftsentwasserung

VSA Richtlinie Regenwasserentsorgung, November 2002

Uberprufung Entwasserung
Parzelle 1008, Seftigen
18.10.2017



Von:
Betreff:
Datum:

An:

Karsky Catherine, BVD-TBA-OIKII catherine.karsky@be.ch
Seftigen Strassenldarm

21. Februar 2022 um 10:51

staeussi@Ilohnerpartner.ch

Guten Tag Herr Staussi )
Wie vereinbart habe ich aufgrund des uns vorliegenden Uberbauungskonzepts
im EB die Emissionen der KS Uberschlagsmassig gerechnet:

Die massgeblichen Planungswerte der ES |l werden aufgrund des tiefen DTV,
T50 sowie der Distanz und Béschung an der Fassade eingehalten. Es sind somit
keine weiteren Massnahmen gemass Art. 30 LSV natig.

Im Erlauterungsbericht ist das Thema Strassenlarm kurz zu erlautern.

Beste Grisse

Catherine Karsky, Projektleiterin

Telefon +41 31 635 53 08 (direkt), catherine.karsky@be.ch

Bau- und Verkehrsdirektion Kanton Bern Tiefbauamt des Kantons Bern, Oberingenieurkreis ||
Schermenweg 11, 3001 Bern

Telefon +41 31 636 50 50, www.be.ch
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Bearbeitet durch:

Maximilian Hildebrand

GEOTEST

Provisorische Abschatzung der Untergrundverhaltnisse

Diese ersten Angaben wurden aufgrund bestehender Unterlagen abgeschatzt. Sie sind mittels Sondierun-
gen zu verifizieren und zu erganzen.

Projekt 1522138
Standort Seftigen, Uberbauung Hohlenmatt Oberdorfstrasse
Parzellen 210, 1'008 und 1°009

Mittlere Koordinaten

2'607'781/1°182'309

Projekt

Rickbau Bestand, Neubau 4 MFH mit ESH

OK Terrain (m U. M.)

609 bis 619 m 4. M.

UK Fundation

ca. 2.8 m bis 6 m ab OKT

Allgemeine Ubersicht

Allgemeine Geologie

Moréane

Schichtaufbau Vmtl. feinkérnige Deckschicht (toniger Silt) Gber sandigen bis kiesigen Mora-
nenablagerungen (siltig Sand mit Kies bis siltiger Kies mit Ton und Sand), da-
runter verwitterter Fels (Sandsteine mit Zwischenschichten aus Nagelfluh,
siehe unten)

Fels Untere Susswassermolasse (USM), Sandsteine mit Zwischenschichten aus

Nagelfluh, OK Fels ca. 5-7 m unter OKT (gem. kantonaler Felsreliefkarte)

Baugrundklasse
(SIA 261)

Erdbebenzone Z1b / Baugrundklasse vmtl. E oder A

Gewasserschutzbereich

Gewasserschutzbereich (B

Grundwasser

Kein nutzbares Grundwasser vorhanden jedoch muss mit Schicht- / Hangwas-
ser gerechnet werden (insb. in kiesigen Bereichen der Morane und entlang der
Felsoberflache)

Fliessgewasser

keine

Kataster der belasteten
Standorte (KbS)

Kein Eintrag auf den Projektparzellen

Naturgefahren

Kein Eintrag auf den Projektparzellen

Radon 300 Bg/m?

Uberschreitungswahrscheinlichkeit 0 % Vertrauensindex mittel




Bearbeitet durch: Maximilian Hildebrand G E O—l— E S—l—

Oberflachenabfluss

Gem. Geoportal keine signifikante Gefahrdung ersichtlich.

Altbauten (Ist-Zustand)

Bestandsbauten vorhanden, Gebaudecheck erforderlich

Folgerungen

Fundation Flachfundation vsl. moéglich, Materialersatz ist einzurechnen. Wo die Gebaude
oberflachennah fundiert werden, resp. nicht mit einem Vollgeschoss einbinden
sind zum Lastabtrag ggf. Magerbetontatzen oder kurze Rammpfahle erforder-
lich

Baugrube Je nach Platzverhaltnissen sind vsl. freie Béschungen bis 4 m Hohe mit Nei-

gung < 1:1 (v:h) moglich. Aufgrund pot. Hangwasserzutritte sind Sickerbeton-
auflagen einzuplanen. Im Bereich der Einstellhalle ist fir hdhere Bdschungen
ein technischer Verbau (z.B. Nagelwand) erforderlich.

Wasserhaltung

Offene Wasserhaltung mittels Drainagegraben und Pumpensimpfen.

Versickerung

Vsl. nicht méglich (Schlecht durchlassig / Flurabstand > 3 m)

Warmegewinnung

Erdwarmesonden erlaubt, Grundwasserwarmenutzung nicht méglich

Gewasserschutz BIG-Formular ist fiir Gewasserschutzbewilligung einzureichen, Ausnahmebe-
willigung fur Einbauten ins Grundwasser ist hingegen nicht erforderlich

Altlasten Keine Altlasten vorhanden, aufgrund der bisherigen Nutzung der Parzellen und
der best. Uberbauung kénnen verschmutze Auffiillungen jedoch nicht ausge-
schlossen werden.

Bodenschutz Voraussichtlich sind keine detaillierten Abklarungen zum Bodenschutz erfor-

derlich (Bodenschutzkonzept, Bodenkundliche Baubegleitung, etc.).

Da die best. Gebaude riickgebaut werden missen, ist ein Gebaudecheck er-
forderlich.

Empfehlungen

Sondierungen

Siehe Offerte 1522138.1a vom 02.02.2023

Quellen

Geoportal Kanton Bern, Dezember 2023 map.geo.admin.ch, Dezember 2023

Risikobeurteilung ['gering” mitte! [JISEHN




Einwohnergemeinde Seftigen — ZPP «Hohlenmatt» — Erlduterungen Anhang

Anhang IV -Vorpriifungsbericht
- Vorprufungsbericht vom 2. April 2025

- Arbeitspapier «Auswertung Vorprifungsberichty vom 26. Mai 2025
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Direktion fir Inneres und Justiz
Amt fir Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung

Nydeggasse 11/13 Amt fiir Gemeinden und Raumordnung, Nydeggasse 11/13, 3011 Bern

3011 Bern
+41 3163373 20
oundr.agr@be.ch

www.be.ch/agr Gemeindeverwaltung Seftigen
Dorfmatt 6
Beat Michel 3662 Seftigen

+41 31633 73 31
beat.michel@be.ch

G.-Nr.: 2024.DI1J.13836 2. April 2025

Seftigen; Uberbauungsordnung (UeO) zur Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 3 "Hohlenmatt" mit
Baugesuch zur Anpassung der Kantonsstrasse, (KoG), Vorpriifung
Vorpriifungsbericht geméss Art. 59 BauG und 118 BauV

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 9. Juli 2024 ist bei uns die Uberbauungsordnung Nr. 3 «Hohlenmatt» mit gleichzeitigem Baugesuch
zur Anpassung der Kantonsstrasse nach Art. 5 Abs. 3 Bst. b Koordinationsgesetz (KoG) mit folgenden
Akten zur Vorprifung eingegangen:

— Uberbauungsplan 1:250 vom 1. Juli 2024

— Uberbauungsvorschriften vom 1. Juli 2024

— Landerwerb 1:200 vom 20. Juni 2024

— Erlauterungsbericht vom 1. Juli 2024

— Richtprojekt vom 1. Mai 2024

— Situation Strassenbau 1:200 vom 20. Juni 2024

— Situation Strassenbau mit Sichtraumprofilen 1:200 vom 20. Juni 2024
— Normalprofile Strassenbau 1:50 vom 20. Juni 2024

— Querprofile Strassenbau 1:50 vom 20. Juni 2024

— Kurzbericht zum Bauprojekt Trottoir Hohlenmatt vom 20. Juni 2024

— Baugesuchsformular vom 3. Juli 2024

— Formular Erdbebensicherheit vom 1. Juli 2024

— Entsorgungstabelle Bauabfalle vom 27. Juni 2024

— Meldeblatt fir Terrainveranderungen vom 27. Juni 2024

— Auszug Kanalisationsplan

Wir haben bei folgenden Amtern und Fachstellen eine Vernehmlassung durchgefiihrt:

— Procap, Fachstelle hindernisfreies Bauen Kanton Bern, Fachbericht vom 22. Juli 2024
Gemeinde Seftigen, Stellungnahme und Antrag der Baupolizeibehérde vom 20. August 2024
Tiefbauamt, Oberingenieurkreis I, Fachbericht vom 20. August 2024

Amt fir Wasser und Abfall, Amtsbericht Wasser und Abfall vom 26. August 2024

2024.D1J.13836 / 00.1036 1/6
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Gestutzt auf die Stellungnahmen der Fachstellen und unserer eigenen Beurteilung geben wir Ihnen die
Ergebnisse unserer Vorprifung bekannt:

1. Allgemeines zur Vorprufung

Zweck der Vorprifung ist die Feststellung der Genehmigungsfahigkeit von Planen, Vorschriften und de-
ren Abanderungen. Genehmigungsfahig sind Plane und Vorschriften, wenn sie rechtmassig und mit den
Ubergeordneten Planungen vereinbar sind (Art. 61 Abs. 1 BauG). Die Vorprifung weist auf allfallige Wi-
derspriiche zum geltenden Recht oder zu ibergeordneten Planungen hin und zeigt auf, wie sie behoben
werden kénnen. So wurden auch die Antréage der Amts- und Fachstellen geprift, entsprechend gewichtet
und fanden, wo erforderlich, Eingang im nachfolgenden Bericht.

Mit den nachfolgend formulierten Genehmigungsvorbehalten (GV) sowie den Vorbehalten zum Bauge-
such werden Licken oder ungeldste Fragen in einer Planung angesprochen, welche bei Nichtbertck-
sichtigung zu einer Nichtgenehmigung einzelner Festlegungen oder gar der ganzen Planung fuhren kén-
nen. Die Bereinigung solcher Vorbehalte verhindert nachtragliche, zeitaufwéandige Anderungs- und An-
passungsverfahren wahrend.

Wir erganzen unsere Ausfiihrungen mit Empfehlungen (E) und Hinweisen (H), deren Umsetzung die
Nachvollziehbarkeit und Konsistenz der Planung verbessern soll.

2. Ausgangslage

Die vorliegende Uberbauungsordnung basiert auf der Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 3 «Hohlen-
matt». Diese ZPP wurde durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) am 11. April 2023 ge-
nehmigt.

Die Gemeinde hat in einem ersten Planungsschritt ein Richtprojekt ausgearbeitet. Das Richtprojekt setzt
das ortsbauliche Konzept, unter Berlcksichtigung der ZPP, um. Das Richtprojekt bildet die Grundlage
der vorliegenden Uberbauungsordnung zur ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt».

Die ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» gibt vor, die Oberdorfstrasse (Kantonsstrasse) Richtung Osten fiir den Bau
eines einseitigen Trottoirs zu verbreitern. Gleichzeitig mit der Uberbauungsordnung wird daher auch die
Baubewilligung fur die dazu notwendige untergeordnete Anpassung der Kantonsstrasse nach Koordinati-
onsgesetz (KoG) beantragt.

Unter Vorbehalt der in folgenden Kapiteln bezeichneten Genehmigungsvorbehalte kénnen wir der Uber-
bauungsordnung zur ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt» inkl. Baugesuch fiir den Trottoirneubau zustimmen und
eine Genehmigung / Baubewilligung in Aussicht stellen.

3. Kantonsstrasse und Verkehr allgemein

Die Oberdorfstrasse ist eine Kantonsstrasse. Die Kantonsstrasse weist keine durchgehende Infrastruktur
fir den Fussverkehr auf. Um dieser Situation zumindest im Bereich der vorliegenden Planung Abhilfe zu
verschaffen, ist ein Trottoir vorgesehen. Die Option des von der Gemeinde langst gewlinschten Trottoirs
muss fur die Zukunft berticksichtigt werden. Mit den Umgebungsarbeiten fiir die vorliegende Siedlung
sollen bereits die notwendigen topografischen Anpassungen erfolgen fir die spatere Umsetzung. Auch
soll mit der Neuparzellierung des fur ein Trottoir notwendigen Land-Streifens bereits dem Kanton tber-
tragen werden. Dazu sollen neben einer zuklnftig 6 m breiten Strasse ein Trottoir von 1.50 m und ein
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Bankett von 50 cm in etwa auf Strassenniveau Platz haben. Béschungen und Mauern sind entsprechend
zu dimensionieren. (H)

Nach Art. 7 BauG durfen Bauvorhaben nur bewilligt werden, wenn die Erschliessung sichergestellt und
sie den Beanspruchungen gewachsen ist, die sich aus der Nutzung des Baugrundstlicks und der weite-
ren Grundstlicke ergeben kdnnen, denen sie nach der Planung zu dienen bestimmt sind. Dass die Er-
schliessung genligt, ist bereits auf Stufe UeO sicherzustellen. Die Anpassung der Kantonsstrasse und
das Trottoir missen den kantonalen Standards gemass Art. 39 SG entsprechen und im Rahmen der vor-
liegenden UeO genehmigt werden. Folgende Standards sind im Projekt aufzunehmen und umzusetzen:
— Das Gelande ist vom westlichen Strassenrand auf einer Gesamtbreite von 8 m auf Strassenniveau
anzugleichen. Die Umgebungsarbeiten sind entsprechend anzupassen. (GV)
— Alle fur den Betrieb der Siedlung notwendigen Bauten missen vom westlichen Strassenrand einen
Mindestabstand von 11 m aufweisen. (GV)

Die Neuparzellierung ist direkt mit dem Tiefbauamt, Oberingenieurkreis Il, abzusprechen. (H)

4.  Uberbauungsvorschriften

Art. 4 Mit der Formulierung «orientierende Grundlage» kommt dem Richtprojekt keinerlei Ver-
bindlichkeit zu. Falls das Richtprojekt als verbindlich erklart werden soll, ist es unter Art.
4 als «massgebend» aufzufiihren und im Anhang der Uberbauungsvorschriften aufzu-
nehmen. (H)

Art. 9 Abs. 2 Die ZPP-Bestimmungen treffen keine Aussage zu der Zulassigkeit von technisch be-
und 3 dingten Dachaufbauten. Daher gelten die Bestimmungen von Art. 413 Abs. 7 BR der
Gemeinde Seftigen. Demnach bleiben technisch bedingte Dachaufbauten bis zu 1 m
Hoéhe unberlicksichtigt. Nach den Uberbauungsvorschriften diirfen nun technisch be-
dingte Dachaufbauten die H6he um das technisch bedingte Minimum, jedoch um maxi-
mal 2 m Uberragen. Dieser Widerspruch zu den ZPP Bestimmungen ist nicht zulassig.
Entsprechend sind die Uberbauungsvorschriften anzupassen. (GV)

Art. 11 Abs. 3 |Das Festschreiben einer Pflicht zur Erstellung von Photovoltaikanlagen ist nicht zulas-
sig. Diese Bestimmung ist daher zu I6schen. (GV)

5. Landerwerbsplan
Der Landerwerbsplan muss vollstdndig vermasst / georeferenziert werden. (GV)
Der Landerwerbsplan im koordinierten Verfahren ist Bestandteil der Nutzungsplanung und wird durch

das AGR genehmigt. Im Landerwerbsplan sind daher die entsprechenden Genehmigungsvermerke auf-
zunehmen. (GV)
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6. Baugesuch

6.1 Allgemein

Die Erteilung der Baubewilligung ist mit zahlreichen Auflagen und Hinweisen verschiedener Amts- und
Fachstellen verbunden. Diese Auflagen und Hinweise werden erst im Gesamtentscheid aufgefuhrt.
Samtliche Amts- und Fachberichte liegen jedoch diesem Vorprifungsbericht bei. (H)

6.2 Formulare

Das Formular Radon fehlt und ist bei den Baugesuchsunterlagen zu ergénzen. (Vorbehalt)

6.3 Behindertengerechtigkeit

Da Strassen, Wege, Platze und Einrichtungen &ffentlich zugangliche Anlagen sind, fallt das Bauvorhaben
in den Geltungsbereich des Behindertengleichstellungsgesetzes (BehiG). Ziel des BehiG ist das Verhin-
dern von Benachteiligungen fur Menschen mit Behinderungen. (H)

Infolge der bestehenden Einfahrt entsteht eine Trottoirliberfahrt. Die Ausbildung des rickwartigen Ab-
schlusses gemass Projekt mit absatzlosem Stein (nicht korrekte Trottoiriberfahrt) ist einzig zulassig, falls
die bestehende Zufahrt nur einzelne Liegenschaften erschliesst und mit wenig Fahrverkehr zu rechnen
ist. Dies ist durch die Bauherrschaft aufzuzeigen. (Vorbehalt)

7. Weitere Empfehlungen und Hinweise
7.1 Anpassungen Kantonsstrasse

Gemass Art. 24 Strassenverordnung (SV) kdnnen untergeordnete Anpassungen an einer Kantonsstrasse
mit einer kommunalen Uberbauungsordnung erfolgen, sofern die kommunale Planung diese Anpassun-
gen erfordert. Bei einer Kantonsstrasse handelt es sich um eine Basiserschliessung. Anderungen an der
Basiserschliessung (Kantonsstrasse) im Rahmen von kommunalen Uberbauungsordnungen miissen da-
her in jedem Fall im koordinierten Verfahren erfolgen. Dies bedeutet, dass mit dem Gesamtentscheid die
Uberbauungsordnung genehmigt und gleichzeitig die Baubewilligung erteilt wird (siehe Koordinationsge-
setz). (H)

Art. 314 des Baureglements der Gemeinde Seftigen regelt die ZPP Nr. 3 «<Hohlenmatt». Demnach ist die
Kantonsstrasse Richtung Osten flr den Bau eines einseitigen Trottoirs zu verbreitern. Diese Bestimmung
muss mittels der vorliegenden Uberbauungsordnung umgesetzt werden. (H)

7.2 Veloverkehr

Die Oberdorfstrasse zahlt zum Velobasisnetz auf Kantonsstrassen und ist Teil der Velofreizeitroute Nr.
361. Der Oberingenieurkreis || empfiehlt, mehr Veloabstellplatze vorzusehen als die gesetzlich gefor-
derte Mindestanzahl. Die Abstellplatze sollten in der Nahe der Hauseingange liegen und einfach zugang-
lich sein. (E)

7.3 Fusswege

Im Uberbauungsplan ist die arealinterne Erschliessung nicht dargestellt. Gemass Erlauterungsbericht
erfolgen die Details der Bau- und Freiraumgestaltung u.a. der Fassaden, der Spiel- und Aufenthaltsberei-
che, der internen Fusswege, der Bepflanzung sowie allfalligen Umzaunungen in der weiteren Projektie-
rung. Der Oberingenieurkreis Il macht darauf aufmerksam, dass die Durchwegung mdglichst den direk-
ten Wunschlinien der Zufussgehenden entsprechen soll. (E)
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74  Grundwasserschutz

Fir eine allfallige Grundwasserabsenkung oder Arbeiten im Grundwasserbereich bei der Uberbauung
"Hohlenmatt" ist gemass Art. 26 der kantonalen Gewasserschutzverordnung beim Amt fiir Wasser und
Abfall des Kantons Bern eine Gewasserschutzbewilligung zu beantragen. Allfallige Auswirkungen des
Bauprojekts auf das Grundwasser wahrend der Bau- und Betriebsphase sind durch eine hydrogeologisch
kompetente Fachperson zu Uberprifen und im Baugesuch zu dokumentieren. (H)

8. Weiteres Vorgehen

Wir empfehlen lhnen, uns die Bereinigte Planung zu einer abschliessenden Vorprifung einzureichen.
Anschliessend ist die Planung inkl. Baugesuchsunterlagen wahrend 30 Tagen zusammen mit dem Vor-
prufungsbericht 6ffentlich aufzulegen (Art. 60 Abs. 1 BauG; Art. 54 Abs. 2 GG). In der Publikation ist da-
rauf hinzuweisen, dass wahrend der Auflagefrist, schriftlich begriindet Einsprache erhoben werden kann
(Art. 60 Abs. 2 BauG). Sofern die Publikation ausschliesslich tber die Plattform «ePublikation» erfolgt, ist
die Bekanntmachung in der Rubrik «Raumplanung» aufzuflihren, nicht in der Rubrik «weitere kommu-
nale Bekanntmachungen». Letztere Variante erschwert oder verunmdglicht die Auffindbarkeit der Publi-
kation, was im schlimmsten Fall deren Wiederholung zur Folge hatte.

Einspracheverhandlungen sind vor der Beschlussfassung durch das zustandige Organ abzuhalten
(Art. 60 Abs. 2 BauG). Es empfiehlt sich deshalb, zwischen dem Ende der Auflagefrist und dem fiir die
Beschlussfassung vorgesehenen Termin fiir diesen Zweck hinreichend Zeit auszusparen.

Werden vor oder bei der Beschlussfassung Anderungen angebracht, ist den davon Betroffenen Kenntnis
und Gelegenheit zur Einsprache zu geben (Art. 60 Abs. 3 BauG).

Nach der Beschlussfassung und dem Ablauf der 30-tagigen Beschwerdefrist (Art. 67 VRPG) ist die Pla-
nung ohne Verzug dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung zur Genehmigung einzureichen (Art. 120
Abs. 1 BauV). Eine Kopie des Uberweisungsschreibens ist dem Regierungsstatthalteramt zuzustellen.

Die Plane und Vorschriften sind in 6-facher Ausfertigung, versehen mit den Genehmigungsvermerken,
den Unterschriften der Prasidentin / des Prasidenten und der Sekretarin / des Sekretars des beschluss-
fassenden Organs sowie dem Auflagezeugnis der Gemeindeschreiberin / des Gemeindeschreibers ein-
zureichen (Art. 120 Abs. 2 BauV).

Beizulegen sind:

— Aktualisierter Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV (6-fach)

— die Auflageexemplare

— Publikationstexte

— die Einsprachen mit Lokalisierung in einem Ubersichtsplan und die Protokolle der Einspracheverhand-
lungen

— ein Bericht und begrindeter Antrag des Gemeinderates Uber die unerledigten Einsprachen

— ein Protokollauszug der Sitzung des Gemeinderates

— kommunales Reglement tber die Mehrwertabgabe (MWAR), resp. Bestatigung, dass kein MWAR er-
lassen wurde (Art. 142 Abs. 4 BauG).

— Baugesuchsunterlagen 3-fach (die Baugesuchsunterlagen sind ebenfalls in e-Bau zu erfassen) inklu-
sive formeller und materieller Prifung durch die Standortgemeinde.
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Die digitalen Daten sind gleichzeitig mit der Genehmigungseingabe gestitzt auf Art. T4-1 Abs. 3 BauG
im Datenmodell DM.16-Npl-BE dem Amt fir Geoinformation (AGI) zum Download und zur weiteren Ver-
arbeitung zur Verfligung zu stellen (Erfassungsvorschriften und Datenmodell siehe Datenmodell der Digi-
talen Nutzungsplanung (be.ch) - Datenmodell).

Fir Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.

Freundliche Grisse

Amt fir Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung

Beat Michel
Raumplaner

Fachberichte

Procap, Fachstelle hindernisfreies Bauen Kanton Bern, Fachbericht vom 22. Juli 2024
Gemeinde Seftigen, Stellungnahme und Antrag der Baupolizeibehérde vom 20. August 2024
Tiefbauamt, Oberingenieurkreis 1l, Fachbericht vom 20. August 2024

Amt fur Wasser und Abfall, Amtsbericht Wasser und Abfall vom 26. August 2024

Kopie per E-Mail mit Beilagen (Fachberichte)

Planungsbiro Lohner und Partner

Kopie per E-Mail

Regierungsstatthalteramt Thun

Amt fur Wasser und Abfall

Tiefbauamt, Oberingenieurkreis Il

Procap, Fachstelle hindernisfreies Bauen Kanton Bern

Kopie

Rf
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Einwohnergemeinde Seftigen
UeO zur ZPP Nr. 3 «<Hohlenmatt» mit Baugesuch zur Anpassung der Kantonsstrasse (KoG)

Auswertung «Vorpriifungsbericht (G.-Nr.: 2024.D1J.13836) vom 2. April 2025»

Stand 26. Mai 2025 (Erganzt aufgrund Besprechung AGR, OIK Il und Gemeinde vom 26.05.2025)

Lohner + Partner AG, Thun / Auftrage / 0873 / 06 / 0873_Arb_250526_Auswertung_VP.docx / 27.05.2025 / cs

Abkurzungen: GV = Genehmigungsvorbehalte; E = Empfehlungen; H = Hinweise
Signatur: gelb = Stellungnahme Gemeinderat
grau = Ergebnisse Besprechung / bilaterale Abklarungen mit TBA-OIK Il und AGR

1 Allgemeines zur Vorprifung

2 Ausgangslage

3 Kantonsstrasse und Verkehr allgemein

Die Oberdorfstrasse ist eine Kantonsstrasse. Die Kantonsstrasse weist keine durchgehende Infrastruktur
fur den Fussverkehr auf. Um dieser Situation zumindest im Bereich der vorliegenden Planung Abhilfe zu
verschaffen, ist ein Trottoir vorgesehen. Die Option des von der Gemeinde langst gewtlinschten Trottoirs
muss fiir die Zukunft berlicksichtigt werden. Mit den Umgebungsarbeiten fiir die vorliegende Siedlung sol-
len bereits die notwendigen topografischen Anpassungen erfolgen fir die spatere Umsetzung. Auch soll
mit der Neuparzellierung des flr ein Trottoir notwendigen Land-Streifens bereits dem Kanton bertragen
werden. Dazu sollen neben einer zukiinftig 6 m breiten Strasse ein Trottoir von 1.50 m und ein Bankett von
50 cm in etwa auf Strassenniveau Platz haben. Béschungen und Mauern sind entsprechend zu dimensio-
nieren. (H)

Ergebnis Besprechung AGR, OIK Il und Gemeinde vom 26.05.2025 >

- Die Verhandlung zwischen OIK Il und dem Bauherr (wahrend dem Vorprifungsverfahren) beziiglich
Erstellung des Trottoirs ergab, dass das TBA aufgrund der geschatzten Kosten von einer Kostenbetei-
ligung absieht und daher die Realisierung eines Trottoirs spater / in einem separaten Verfahren unter
Federfiihrung OIK Il erfolgt (und nicht mit der Uberbauung / kommunalen UeO).

- Aus Sicht OIK Il halt die vorgesehene Umgebungsgestaltung der Uberbauung die gemachten Vorga-
ben fir eine spatere Umsetzung des Trottoirs ein.

- InOIK Il und AGR teilen die Einschatzung der Gemeinde, dass mit der vorgesehenen Umgebungsge-
staltung der Uberbauung keine Anpassung der Kantonsstrasse erfolgt und diese im Rahmen das Bau-
bewilligungsverfahrens fiir die Uberbauung bewilligt werden kénnen. Das Baugesuch zur UeO entf3llt.

- Inder UeO ist festzulegen, dass der Raum entlang der Kantonsstrasse fiir die spatere Erganzung des
Trottoirs, vorgesehen ist.

Das Baugesuch fiir ein Trottoir / Anpassung der Kantonsstrasse ist nicht mehr Gegenstand der UeO. Der
Uberbauungsplan (Legendenpunkt betreffend Kantonsstrasse) und die Uberbauungsvorschriften (neuer
Abs. 4 in Art. 13 Arealerschliessung) wurden angepasst. Die geforderten Breite von Fahrbahn, Trottoir und
Bankett sowie die H6henanpassungen mit der Umgebungsgestaltung flr eine spatere Erganzung der Kan-
tonsstrasse mit einem Trottoir werden mit der UeO gesichert.



Nach Art. 7 BauG dirfen Bauvorhaben nur bewilligt werden, wenn die Erschliessung sichergestellt und sie
den Beanspruchungen gewachsen ist, die sich aus der Nutzung des Baugrundstiicks und der weiteren
Grundstiicke ergeben kdénnen, denen sie nach der Planung zu dienen bestimmt sind. Dass die Erschlies-
sung genugt, ist bereits auf Stufe UeO sicherzustellen. Die Anpassung der Kantonsstrasse und das Trot-
toir missen den kantonalen Standards gemass Art. 39 SG entsprechen und im Rahmen der vorliegenden
UeO genehmigt werden. Folgende Standards sind im Projekt aufzunehmen und umzusetzen:

— Das Gelande ist vom westlichen Strassenrand auf einer Gesamtbreite von 8 m auf Strassenniveau an-
zugleichen. Die Umgebungsarbeiten sind entsprechend anzupassen. (GV)

- Alle fur den Betrieb der Siedlung notwendigen Bauten missen vom westlichen Strassenrand einen
Mindestabstand von 11 m aufweisen. (GV)

Abklarung bei OIK Il vom 3.4.2025 - Massgebend ist der Fahrbahn-/Belagsrand, unsere Forderungen
sind [im Vorprufungsdossier] berticksichtigt. Der Boden wird geebnet und unser Flachenbedarf abgedeckt.
Der spatere Trottoirbau braucht keine Niveauanpassungen.

Der Raum sowie die Héhenanpassungen mit der Umgebungsgestaltung fiir die Ergdnzung der Kantons-
strasse mit einem Trottoir wird mit der UeO gesichert. Die Baubereiche der UeO bericksichtigen den ge-
nannten Abstand; die Einhaltung des Abstands vorspringender Gebaudeteile und die Umgebungsgestal-
tung sind Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens der Uberbauung.

Die Neuparzellierung ist direkt mit dem Tiefbauamt, Oberingenieurkreis Il, abzusprechen. (H)

Zwischen Bauherrschaft und TBA-OIK Il wurde am 17.12.2024 (wahrend dem Vorprufungsverfahren) ein
Erschliessungsvertrag abgeschlossen in dem auch der Landerwerb geregelt ist.

4 Uberbauungsvorschriften

Art. 4 Mit der Formulierung «orientierende Grundlage» kommt dem Richtprojekt keinerlei Verbind-
lichkeit zu. Falls das Richtprojekt als verbindlich erklart werden soll, ist es unter Art. 4 als
«massgebend» aufzufiihren und im Anhang der Uberbauungsvorschriften aufzunehmen. (H)

z.K. keine Anderung; das Richtprojekt bildet die Grundlage fiir die Weiterprojektierung.

Art. 9 Abs. | Die ZPP-Bestimmungen treffen keine Aussage zu der Zulassigkeit von technisch bedingten
2und 3 Dachaufbauten. Daher gelten die Bestimmungen von Art. 413 Abs. 7 BR der Gemeinde Sefti-
gen. Demnach bleiben technisch bedingte Dachaufbauten bis zu 1 m Héhe unberiicksichtigt.
Nach den Uberbauungsvorschriften diirfen nun technisch bedingte Dachaufbauten die Hohe
um das technisch bedingte Minimum, jedoch um maximal 2 m Gberragen. Dieser Wider-
spruch zu den ZPP Bestimmungen ist nicht zuléssig. Entsprechend sind die Uberbauungs-
vorschriften anzupassen. (GV)

Ergebnis Besprechung AGR, OIK |l und Gemeinde vom 26.05.2025 >

- Aus Sicht Gemeinde sind technisch bedingte Dachaufbauten eine gestalterische
Frage. Die Kompetenz zum Erlass von abweichenden Gestaltungsvorschriften liegt in
ZPPs/UeOs klar beim Gemeinderat. In der UeO sind die Bestimmungen zwecks Lesbar-
keit und Nachvollziehbarkeit der Ue-Vorschriften bei den Hohen (Art. 9) angeordnet.

- Das AGR zieht aufgrund obiger Begriindung den Genehmigungsvorbehalt zurtick. Die
Bestimmungen kénnen unter Art. 9 belassen werden. Im Erlauterungsbericht ist darzule-
gen, dass es sich bei Art. 9 Abs. 2 und 3 um Gestaltungsbestimmungen handelt.

Der Erlauterungsbericht wurde gemass Absprache mit dem AGR angepasst.

Art. 11 Das Festschreiben einer Pflicht zur Erstellung von Photovoltaikanlagen ist nicht zulassig.
Abs. 3 Diese Bestimmung ist daher zu I6schen. (GV)

UeV angepasst.




5 Landerwerbsplan

Der Landerwerbsplan muss vollstandig vermasst / georeferenziert werden. (GV)

Der Landerwerbsplan im koordinierten Verfahren ist Bestandteil der Nutzungsplanung und wird durch das
AGR genehmigt. Im Landerwerbsplan sind daher die entsprechenden Genehmigungsvermerke aufzuneh-
men. (GV)

Ergebnis Besprechung AGR, OIK |l und Gemeinde vom 26.05.2025 - Da mit der UeO keine Anpassung
der Kantonsstrasse und kein Landerwerb erfolgt und der Landerwerb privatrechtlich geregelt ist, kann / soll
der Landerwerbsplan weggelassen werden.

Entfallt. Das Baugesuch fiir ein Trottoir / Anpassung der Kantonsstrasse ist nicht mehr Gegenstand der
UeO, vgl. auch Ziffer 3.

6 Baugesuch

6.1 Allgemein

Die Erteilung der Baubewilligung ist mit zahlreichen Auflagen und Hinweisen verschiedener Amts- und
Fachstellen verbunden. Diese Auflagen und Hinweise werden erst im Gesamtentscheid aufgefuhrt.

Samtliche Amts- und Fachberichte liegen jedoch diesem Vorprifungsbericht bei. (H)
z.K.

6.2 Formulare
Das Formular Radon fehlt und ist bei den Baugesuchsunterlagen zu erganzen. (Vorbehalt)

Ergebnis Besprechung AGR, OIK Il und Gemeinde vom 26.05.2025 > Entfallt, weil das Baugesuch fiir ein
Trottoir / Anpassung der Kantonsstrasse nicht mehr Gegenstand der UeO ist (Erganzung der Kantons-
strasse mit Trottoir erfolgt spater durch das kantonale Tiefbauamt in einem separaten Verfahren).

6.3 Behindertengerechtigkeit

Da Strassen, Wege, Platze und Einrichtungen 6ffentlich zugangliche Anlagen sind, fallt das Bauvorhaben
in den Geltungsbereich des Behindertengleichstellungsgesetzes (BehiG). Ziel des BehiG ist das Verhin-
dern von Benachteiligungen fur Menschen mit Behinderungen. (H)

z.K.

Infolge der bestehenden Einfahrt entsteht eine Trottoirliberfahrt. Die Ausbildung des rlickwartigen Ab-
schlusses gemass Projekt mit absatzlosem Stein (nicht korrekte Trottoiriberfahrt) ist einzig zulassig, falls
die bestehende Zufahrt nur einzelne Liegenschaften erschliesst und mit wenig Fahrverkehr zu rechnen
ist. Dies ist durch die Bauherrschaft aufzuzeigen. (Vorbehalt)

Ergebnis Besprechung AGR, OIK Il und Gemeinde vom 26.05.2025 > Entfallt, weil das Baugesuch fiir ein
Trottoir / Anpassung der Kantonsstrasse nicht mehr Gegenstand der UeO ist (Erganzung der Kantons-
strasse mit Trottoir erfolgt spater durch das kantonale Tiefbauamt in einem separaten Verfahren).

Die Ausgestaltung der Arealzufaht ist Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens.

7 Weitere Empfehlungen und Hinweise

7.1 Anpassungen Kantonsstrasse

Gemass Art. 24 Strassenverordnung (SV) kdnnen untergeordnete Anpassungen an einer Kantonsstrasse mit
einer kommunalen Uberbauungsordnung erfolgen, sofern die kommunale Planung diese Anpassungen



erfordert. Bei einer Kantonsstrasse handelt es sich um eine Basiserschliessung. Anderungen an der Basiser-
schliessung (Kantonsstrasse) im Rahmen von kommunalen Uberbauungsordnungen miissen daher in jedem
Fall im koordinierten Verfahren erfolgen. Dies bedeutet, dass mit dem Gesamtentscheid die Uberbauungs-
ordnung genehmigt und gleichzeitig die Baubewilligung erteilt wird (siehe Koordinationsgesetz). (H)

z.K., siehe Ziffer 3.

Art. 314 des Baureglements der Gemeinde Seftigen regelt die ZPP Nr. 3 «Hohlenmatt». Demnach ist die
Kantonsstrasse Richtung Osten flir den Bau eines einseitigen Trottoirs zu verbreitern. Diese Bestimmung
muss mittels der vorliegenden Uberbauungsordnung umgesetzt werden. (H)

z.K. die Bestimmung wird mit der UeO so umgesetzt.

7.2 Veloverkehr

Die Oberdorfstrasse zahlt zum Velobasisnetz auf Kantonsstrassen und ist Teil der Velofreizeitroute Nr.
361. Der Oberingenieurkreis Il empfiehlt, mehr Veloabstellplatze vorzusehen als die gesetzlich gefor-
derte Mindestanzahl. Die Abstellplatze sollten in der Nahe der Hauseingange liegen und einfach zugéang-
lich sein. (E)

z.K.

73 Fusswege

Im Uberbauungsplan ist die arealinterne Erschliessung nicht dargestellt. Gemass Erlauterungsbericht er-
folgen die Details der Bau- und Freiraumgestaltung u.a. der Fassaden, der Spiel- und Aufenthaltsbereiche,
der internen Fusswege, der Bepflanzung sowie allfélligen Umzaunungen in der weiteren Projektierung. Der
Oberingenieurkreis Il macht darauf aufmerksam, dass die Durchwegung moglichst den direkten
Wunschlinien der Zufussgehenden entsprechen soll. (E)

z.K. Das Richtprojekt zeigt auf, wie die interne Fusswege angedacht sind.

74  Grundwasserschutz

Fir eine allfallige Grundwasserabsenkung oder Arbeiten im Grundwasserbereich bei der Uberbauung
"Hohlenmatt" ist geméass Art. 26 der kantonalen Gewasserschutzverordnung beim Amt fir Wasser und Ab-
fall des Kantons Bern eine Gewasserschutzbewilligung zu beantragen. Allfallige Auswirkungen des Bau-
projekts auf das Grundwasser wahrend der Bau- und Betriebsphase sind durch eine hydrogeologisch kom-
petente Fachperson zu Uberpriifen und im Baugesuch zu dokumentieren. (H)

z.K. Gegenstand des Bauprojekts/-gesuchs fiir die Uberbauung.

8 Weiteres Vorgehen

Wir empfehlen Ihnen, uns die Bereinigte Planung zu einer abschliessenden Vorprufung einzureichen. An-
schliessend ist die Planung inkl. Baugesuchsunterlagen wahrend 30 Tagen zusammen mit dem Vorpri-
fungsbericht 6ffentlich aufzulegen (Art. 60 Abs. 1 BauG; Art. 54 Abs. 2 GG). In der Publikation ist darauf
hinzuweisen, dass wahrend der Auflagefrist, schriftlich begriindet Einsprache erhoben werden kann (Art.
60 Abs. 2 BauG). Sofern die Publikation ausschliesslich tber die Plattform «ePublikation» erfolgt, ist die
Bekanntmachung in der Rubrik «Raumplanung» aufzufiihren, nicht in der Rubrik «weitere kommunale Be-
kanntmachungen». Letztere Variante erschwert oder verunmdglicht die Auffindbarkeit der Publikation, was
im schlimmsten Fall deren Wiederholung zur Folge hatte.

Auf eine 2. Vorprifung wird verzichtet. Die Genehmigungsvorbehalte wurden an der Besprechung vom
26.05.2025 mit dem AGR und dem OIK | bereinigt.





