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Vorwort

Der vorliegende Erlauterungsbericht ist ein Bericht nach Art. 47 Raumpla-
nungsverordnung (RPV). Er dient den Interessierten, die Inhalte und Zu-
sammenhange des Erlasses der Anderung der baurechtlichen Grundord-
nung nachvollziehen und verstehen zu kénnen sowie der Vorprifungs- und
Genehmigungsbehdérde (Amt fir Gemeinden und Raumordnung des Kan-
tons Bern) zur Beurteilung der Planung.

Der Erlauterungsbericht ist ein zwingender Bestandteil der Planung. Er
wurde entsprechend den Anforderungen von Art. 47 RPV und der «Pla-
nungshilfe fur Ortsplanungen» des Amts fur Gemeinden und Raumordnung
des Kantons Bern verfasst.

Der Erlauterungsbericht mit seinen Anhangen dient der Information, d.h.
gegen die informativen Inhalte kdnnen keine Einsprachen im Sinne des Ar-
tikels 60 des kantonalen Baugesetzes erhoben werden.
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1 Ausgangslage

1.1 Anstoss zur Planung

Eine Projekttragerschaft der Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 hat die Absicht
den unuberbauten Teil des Areals «Usserdorf» zu entwickeln. Hierfur
wurde eine Machbarkeitsstudie durchgefuhrt (vgl. Anhang | «Machbarkeits-
studie ‘missing parts’» vom Marz 2022), welche der kommunalen Fachbe-

ratung und dem Ortsplaner vorgelegt wurden.

Diese haben den Projektvor-

schlag gewurdigt und empfehlen der Gemeinde Seftigen, die Einzonung

der Bevolkerung vorzulegen.
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Abb. 1: Ubersichtsplan Areal «Usserdorf» [Lohner + Partner AG]
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1.2 Lage und Situation

Das weitgehend unlberbaute Areal «Usserdorf» (vgl. Abb. 1, rot markiert)
umfasst die gesamte Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 und betragt 3759 m?.
Im Westen des erhaltenswerten Gebaudes (Ausserdorf 15) besteht ein
dichter Baumbestand. Die restliche Flache des Grundsticks (vgl. Abb. 1,
weisse Schraffur) ist frei von Baumen und fallt sanft und regelmassig nach
Suden bis an die Strasse «Ausserdorf».

Die Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 liegt in der Landwirtschaftszone. Die
Arealflache bildet heute im Siedlungskorper eine uniberbaute Flache, wel-
che dreiseitig von der Wohnzone W2 gefasst wird und sldseitig an die be-
stehende Ausserdorf-Strasse grenzt. Das Areal «Usserdorf» wird teilweise
mit dem Inventar der Fruchtfolgeflachen FFF Gberlagert. Die beanspruchte
Fruchtfolgeflache umfasst 2870 m2.

Seftigen ist im kantonalen Richtplan dem Raumtyp «Agglomerationsgurtel
und Entwicklungsachsen inklusive Zentren 4. Stufe und Tourismuszentren»
zugewiesen. Die Gemeinde hat gemass Massnahmenblatt A_01 «Bauland-
bedarf Wohnen bestimmen» des kantonalen Richtplans noch Kontingents-
reserven fur die Einzonung von neuem Wohnbauland.

Im kommunalen Richtplan von Seftigen ist die Parzelle Seftigen-Gbbl.
Nr. 303 als Entwicklungsstandort 2c «Usserdorf» (Standort fir Entwicklung
Wohnen) im Koordinationsstand «Vororientierung» bezeichnet.

1.3 Machbarkeitsstudie

Overhage & Roggo Architekten AG erarbeitete in Form einer Machbarkeits-
studie Vorschlage fur eine Arealentwicklung (vgl. Anhang | «Machbarkeits-
studie ‘missing parts’»).

Die Parzelle 303 in Ausserdorf 15 ist als unbebaute Enklave im &stlichen
Ortsteil von Seftigen, eine uniberbaute Flache im ansonsten recht homo-
gen gewachsenen Wohngebiet. Sie bildet als Entwicklungsstandort «Usser-
dorf» im kommunalen Richtplan eine gut erschlossene und zentrumsnahe
Verdichtungsmadglichkeit fur individuelles Wohnen.

Voraussetzung fur die daflr erforderliche Umzonung ist der sparsame Um-
gang mit dem wertvollen Boden durch eine sorgfaltig verdichtete Bebau-
ungsstruktur mit einer Mindestdichte von mehr als 0.6 m? Geschossflache
oberirdisch pro m? (uniiberbaute) Parzellenflache. In kinderfreundlicher,
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I&ndlicher Umgebung sollen daher 18 neue Familienwohnungen mittlerer
Grosse mit mehrseitiger Ausrichtung und guter Besonnung entstehen.

Abb. 2: Visualisierung Machbarkeitsstudie [Overhage & Roggo Architekten AG]

Das bestehende Bauernhaus von 1899, muss als erhaltenswerter Zeit-
zeuge sorgsam in den Massstab der neuen Bauten eingebunden werden.
Aus dieser Betrachtung wurde mit besonderer Ricksicht auf die umliegen-
den Bebauungsstrukturen, Anzahl und Setzung der Volumen so gewahilt,
dass sich auch deren Grdsse ricksichtsvoll ins Umfeld einordnet. In ihrer
Ausrichtung und Form erzeugen die drei Punktbauten interessante Raum-
bezlige sowie stimmige Freirume und erhalten den wertvollen Baumbe-
stand. Insbesondere wurde in der Positionierung der neuen Bauvolumen
auch darauf geachtet, dass der historische Riegbau auf dem Grundstiick,
mit dem typahnlichen Wohnhaus (Ausserdorf 10) auf der gegentberliegen-
den Strassenseite, auch weiterhin als raumliche Torsituation zum dahinter-
liegenden Quartier erscheint. Mit einfacher Volumetrie, eingezogenen
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Balkonen, lebhaft strukturierten Fassaden in Holzbauweise und Sattelda-
chern, sucht das Projekt asthetisch die Nahe zu den Nachbarbauten.

Im Direktvergleich zu einer Projektierung mit Flachdachbauten und Attika
integrieren sich die Bauvolumen somit nicht nur selbstverstandlich in die
Bebauungsstruktur, sondern bilden, unter geltender Bauordnung zudem
eine deutlich kompaktere Volumetrie, beziehungsweise mehr Freiflache
und Durchsicht, bei gleicher Ausnutzug auf der Parzelle.

Die Aussenraume weisen einen hohen Grinflachenanteil auf. Die Er-
schliessung der Uberbauung erfolgt ab der Ausserdorfstrasse im Bereich
der Wegkreuzung Ausserdorfstrasse und Moosweg. Die Durchwegung zu
den einzelnen Gebauden erschliesst sowohl die Gebaude wie auch die
Aussenraume der Siedlung.
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Abb. 3: Visualisierung Machbarkeitsstudie [Overhage & Roggo Architekten AG]
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Am 6. April 2022 wurde die Machbarkeitsstudie der kommunalen Fachbera-
tung und dem Ortsplaner vorgestellt (vgl. Anhang Il «Stellungnahme des
Ortsplaners zum Dossier Machbarkeitsstudie» und Anhang Il «Stellung-
nahme der kommunalen Fachberatung der Gemeinde Seftigen zur Mach-
barkeitsstudie Ausserdorf Seftigen Projekt ‘missing parts’»). Beide kamen
zum Schluss, dass den Verfassern ein sorgféltig erarbeiteter und stimmiger
Entwurf gelungen ist. Sie empfehlen der Gemeinde, den Ansatz weiterzu-
verfolgen und die Einzonung der Bevolkerung vorzulegen.

Aufgrund der Ruckweisung des Geschéfts «Einzonung Parzelle 303 «Areal
Usserdorf»» an der Gemeindeversammlung vom 25. November 2024 wur-
den die offenem Fragen zur Verkehrssituation im Bereich Oberdorfstrasse /
Ausserdorfstrasse geklart. Im Bereich der Neubauten soll als Beitrag fir die
Erschliessung ein Trottoir entlang der Ausserdorfstrasse angeboten wer-
den. So kann die Erschliessung fir Zufussgehende verbessert werden.
Auch mit einem Trottoir kdnnen bei der Einstellhallenausfahrt die erforderli-
chen Sichtweiten auf die Ubrigen Verkehrsteilnehmenden eingehalten und
eine normgerechte Einstellhallenrampe erstellt werden, vgl. Anhang XI.

1.4 Planungsziele

Aus Sicht des Kantons ist eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung inner-
halb des Siedlungsgebiets anzustreben. Ebenfalls sind das Schaffen eines
kompakten Siedlungskorpers und das Auffiillen von Baullicken wichtige
Ziele.

Der Entwicklungsstandort 2c «Usserdorf» des kommunalen Richtplans von
Seftigen bildet heute im Siedlungskdrper eine uniberbaute Flache. Die Ge-
meinde Seftigen beabsichtigt die Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 gemass
den Vorgaben des Richtplans der Gemeinde Seftigen zu entwickeln. Damit
die Arealflache zonenkonform tUberbaut werden kann, soll die gesamte Par-
zelle neu in die angrenzen Wohnzone W2 eingezont werden. Zudem wird
zwischen Gemeinde und Bauherrschaft ein Infrastrukturvertrag abgeschlos-
sen.



Kommunaler Richtplan

Anderung Zonenplan

Anderung Baureglement
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2 Erlauterungen zur Anderung des kommunalen Richtplans und
der baurechtlichen Grundordnung

Fir die Einzonung des Areals «Usserdorf» werden der kommunale Richt-
plan und die baurechtliche Grundordnung wie folgt gedndert:

Der Entwicklungsstandort 2¢c «Usserdorf» wird im kommunalen Richtplan
auf den Koordinationsstand «Festsetzung» aufgestuft (bisher «Vororientie-
rung»). Die formulierten Entwicklungsabsichten / Vorgaben werden damit
fur die Planung behdrdenverbindlich.

Die Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 wird neu der angrenzenden Wohnzone
W2 zugewiesen und eine Mindestdichte in Form der Geschossflachenziffer
oberirdisch (GFZo) von 0.6 festgelegt. Sie wird bedingt eingezont im Sinne
von Art. 126¢ BauG und Art. 104 des Baureglements Seftigen. Gemass
gangiger Praxis des Amtes flir Gemeinden und Raumordnung wird die an-
grenzende Strassenflache ebenfalls der Wohnzone W2 zugewiesen und im
Perimeter der bedingten Einzonung liegen.

Im Baureglement wird der Art. 104 (Bestimmungen zur bedingten Einzo-
nung) mit der Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 erganzt. Im Art. 602 wird be-
zuglich Inkrafttretens ein zuséatzlicher Absatz fir Anderungen der baurecht-
lichen Grundordnung aufgenommen.
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3 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

3.1 Relevanzmatrix

12

Mit einer Relevanzmatrix werden die Auswirkungen der Einzonung auf den

Raum und die Umwelt gepruft.

Umweltbereich Auswirkung
Raumordnung und Raumplanung |
Naturgefahren / Oberflachenabfluss O
Orts- und Landschaftsbild / ISOS national / BLN / Landschaftsgebiete |
Bau- und Kulturdenkmaler / IVS / archaologische Statten / botanische und geo- O

logische Naturdenkmaler

Flora und Fauna (Lebensraume, Biotop- Arten- und Landschaftsschutz)
Schutz des Kulturlandes (Fruchtfolgeflachen, landwirtschaftliche Nutzflachen)

Wald / Waldabstand
Verkehr (OV/MIV/Fuss-/Veloverkehr) / Parkierung

Eisenbahn / Nationalstrasse / Kantonsstrasse / Gemeindestrasse / Sonder-

transportrouten / Panzer-Strassennetz / Luftfahrt / Schifffahrt
Ver- und Entsorgung, Leitungen

Militarische Anlagen

Energie

Larm (Larmbelastung und Larmschutz)

Luft

Erschitterung / abgestrahlter Kérperschall

Boden (Altlasten, Bodenschutz/-stabilitat)

Strahlung (nichtionisierende Strahlung)

Grundwasser und Entwasserung / Prinzip «Schwammstadt»
Oberflachengewasser und aquatische Okosysteme

Klima (Klimaresilienz, Kaltluftstrome)

Lichtverschmutzung

Beschattung

Storfallvorsorge / Katastrophenschutz

Abfalle und umweltgefahrdende Stoffe

Land & Rechte

ooopoponpopopoonoDoon O oomo

Tabelle 1: Relevanzmatrix zur Beurteilung der Auswirkungen. Signatur:
B Relevante Auswirkungen zu erwarten (= weitere Untersuchungen)
O Geringe Auswirkungen zu erwarten (= weitere Untersuchungen)

O Keine Auswirkungen zu erwarten oder nichts Betroffenes vorhanden

(- keine weiteren Untersuchungen)



Ubergeordnete und
kommunale Planungen

Wohnbaulandbedarf

Kulturland mit Fruchtfol-
geflachen

Geschitzte Lebens-
raume
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3.2 Raumordnung und Raumplanung

Zum Areal «Usserdorf» sind weder im kantonalen Richtplan noch im Regio-
nalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) Thun Oberland
West arealspezifische Massnahmen formuliert.

Im kommunalen Richtplan von Seftigen ist die Parzelle Seftigen-Gbbl.

Nr. 303 als Standort fir Entwicklung Wohnen (Entwicklungsstandort

2c «Usserdorf») bezeichnet. Dort sind auch die grundsatzliche raumplaneri-
sche Koordination (wie Abstimmung Siedlung und Verkehr, Haushalteri-
sche Nutzung des Bodens) aufgezeigt sowie Massnahmen zur Siedlungs-
entwicklung nach innen und zur Mobilisierung der inneren Nutzungsreser-
ven (Baulandreserven) festgelegt, welche mit der vorliegenden Planung
umgesetzt werden. Mit der Einzonung des Areals «Usserdorf» werden die
Vorgaben des kommunalen Richtplans erfiillt, die entsprechenden Nach-
weise bezlglich Raumplanungs- und Baugesetzgebung erbracht und der
entsprechende Entwicklungsstandort 2c kann auf den Koordinationsstand
«Festsetzung» aufgestuft werden.

Der kantonale Richtplan 2030 ordnet die Gemeinde Seftigen dem Raumtyp
«Agglomerationsgurtel und Entwicklungsachsen» zu. Er legt fiir die nachs-
ten 15 Jahre ein maximales Bevolkerungswachstum von 8 % sowie einen
theoretischen Wohnbaulandbedarf von 3.7 ha fest (vgl. Anhang V «Berech-
nung Wohnbaulandbedarf»). Mit unuberbauten Wohn-, Misch- und Kernzo-
nen von 1.4 ha (vgl. Anhang VI «Nachweis Wohnbaulandbedarf») besteht
ein tatsachlicher Wohnbaulandbedarf von rund 2.2 ha.

Durch die Einzonung von 0.29 ha unbebautem Land der Parzelle Seftigen-
Gbbl. Nr. 303 werden die Vorgaben bezuglich des Wohnbaulandbedarfs
nicht Uberschritten. Nach erfolgter Einzonung betragt das verbleibende
Baulandkontingent Wohnen noch 1.9 ha.

Die Gemeinde Seftigen beabsichtigt das Areal «Usserdorf» in die angren-
zende Wohnzone W2 einzuzonen. Hierfir werden 3760 m? Kulturland be-
ansprucht. Davon sind 2870 m? dem Inventar der Fruchtfolgeflachen FFF
zugewiesen (vgl. Abschn. 3.5 «Schutz des Kulturlandes»).

Durch die Einzonung sind keine geschiitzten Lebensraume betroffen. Das
bestehende Gebaude im 6stlichen Parzellenbereich ist von einer Gartenan-
lage mit bestehenden Baumen umgeben. Von der Einzonung sind keine
geschutzten Hecken betroffen.



Ortsbildvertraglichkeit

Planungsvorteile und
Sicherung Realisierung

Planbestandigkeit
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Fir das Areal «Ussedorf» wurde eine Machbarkeitsstudie (vgl. Anhang |
«Machbarkeitsstudie ‘missing parts’») durchgeflihrt und der kommunalen
Fachberatung wie auch dem Ortsplaner vorgelegt. Im Planungsvertrag zwi-
schen der Gemeinde Seftigen und der Grundeigentimerin sowie Bauherr-
schaft wurde geregelt, dass fiir die Uberbauung des Areals «Usserdorf»
zwingend ein verbindliches Richtprojekt erstellt werden muss, welches von
der kommunalen Fachberatung beurteilt wird. Die Orts- und Landschafts-
bildvertraglichkeit ist gewahrleistet, da die kommunale Fachberatung bei
der Projektierung involviert wurde und diese empfiehlt, gestitzt auf die
Machbarkeitsstudie die Einzonung vorzunehmen.

Mit der Zuweisung der Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 zur Wohnzone W2
werden die Planungsvorteile der Einzonung gemass den gesetzlichen Vor-
gaben ausgeglichen. Die Gemeinde Seftigen hat dazu ein Mehrwertab-
gabe-Reglement vom 22. Mai 2017 beschlossen. Sie informiert die Grund-
eigentimerin spatestens zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage der Pla-
nung uber die zu erwartenden Mehrwertabgabe (vgl. auch Art. 142d Abs. 2
BauG).

Zudem wird die Einzonung der Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 an die Be-
dingung geknupft, dass sie entschadigungslos und automatisch wieder aus
der Bauzone entlassen wird, wenn die Grundeigentimerschaft das Land
nicht innerhalb der festgelegten Frist GUberbaut (bedingte Einzonung nach
Art. 126¢ BauG; vgl. Anderung Zonenplan und Art. 104 Baureglement).
Ausserdem besteht zwischen der Grundeigentiimerin, der Bauherrschaft
und der Gemeinde Seftigen ein Planungsvertrag, welcher die Tragung der
Planungskosten bestimmt sowie mittels einer Uberbauungsfrist die Reali-
sierung des Vorhabens vereinbart. Im Infrastrukturvertrag vom 25. Mai
2024 (vgl. Beilage | «Infrastrukturvertrag») werden zwischen der Gemeinde
und der Bauherrschaft alle relevanten Punkte bezulglich Erschliessung ge-
regelt, wobei die Erschliessungskosten vollumfanglich durch die Bauherr-
schaft zu Ubernehmen sind.

Der Zonenplan (beschlossen an der Gemeindeversammlung am 9. Novem-
ber 1990 und genehmigt durch das AGR am 28. Juni 1991) mit Anderun-
gen (beschlossen an der Gemeindeversammlung am 13. Juni 2022 und ge-
nehmigt durch das AGR am 11. April 2023) hat im Bereich des Areals
«Usserdorf» in den letzten rund 30 Jahren keine Anderungen erfahren. Zu-
dem ist das Areal «Usserdorf» im kommunalen Richtplan als Entwicklungs-
standort vorgesehen. Die Planbestandigkeit wird durch die Einzonung nicht
verletzt.
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3.3 Orts- und Landschaftsbild, Landschaftsgebiete

Der Ortsteil Usserdorf, Wydmatt und Rabzalg ist ein typisches Wohnquar-
tier, wie es vielerorts in den 60er-Jahren ausserhalb der Ortszentren ent-
stand. Der obere Teil besteht vorwiegend aus Einfamilienhdusern, der un-
tere Teil vermehrt aus Doppel- und Reihenhausern. Im ndheren Umfeld zur
Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 herrscht ein Reihenhaustyp vor, der mit ei-
ner schmalen Parzellenbreite von 7.0 — 8.0 m und Reihen von 2 — 6 Ge-
bauden eine relativ hohe Dichte erzeugt. Das Areal «Usserdorf» bildet am
Rande dieses Siedlungsgebietes eine untberbaute Flache. Im kommuna-
len Richtplan von Seftigen ist dieses Areal als Entwicklungsstandort 2¢
«Usserdorf» eingetragen. Von der Planung sind keine Orts- oder Land-
schaftsschutzgebiete betroffen.

Mit der Machbarkeitsstudie (vgl. Anhang | «Machbarkeitsstudie ‘missing
parts’») wurden eine Quartieranalyse erstellt, die Schnittstellen zu Nachbar-
grundstiicken betrachtet und die angestrebte Siedlungsentwicklung aufge-
zeigt. Bei einer Vorstudie wurden zwolf verschiedene Bebauungsvarianten
verglichen, aus denen sich die Grundlage fur die Erarbeitung des Projekt-
vorschlags bildete.

Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie wurden der kommunalen Fachbe-
ratung und dem Ortsplaner vorgestellt. Beide haben der Gemeinde Sefti-
gen empfohlen den Ansatz weiter zu verfolgen und die Einzonung der Be-
volkerung vorzulegen. Bei der weiteren Bearbeitung solle hierbei der Um-
gang mit dem bestehenden Baumbestand, die Aussenraumnutzung von
Gebaude Ausserdorf 15, die rdumliche Erscheinung der Einstellhallenein-
fahrt sowie die Einfriedung noch verfeinert werden (vgl. Anhang Il «Stel-
lungnahme des Ortsplaners zum Dossier Machbarkeitsstudie» und Anhang
Il «Stellungnahme der kommunalen Fachberatung der Gemeinde Seftigen
zur Machbarkeitsstudie Ausserdorf Seftigen Projekt ‘missing parts’»).

Die Qualitatssicherung im Umgang mit der Volumetrie, Stellung und Gliede-
rung der Baukoérper am Siedlungsrand sowie mit der Nahe zum umliegen-
den Landschaftsgebiet ist gewahrleistet, da die kommunale Fachberatung
bei der kunftigen Projektierung weiterhin beigezogen werden muss (ver-
tragliche Regelung).
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3.4 Baudenkmaler

Das Areal «Usserdorf» liegt nordéstlich und ausserhalb der Baugruppe A
des Bauinventars. Im ¢stlichen Bereich der Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303
steht das bestehende Gebaude Ausserdorf 15. Das Wohnhaus mit ehema-
liger Uhrmacherwerkstatt und kleinem Okonomieteil ist im Bauinventar als
erhaltenswertes Objekt eingestuft. Es bildet zusammen mit dem benach-
barten Gebaude Ausserdorf 10 (ebenfalls als erhaltenswert eingestuft) ein
wirkungsvolles Paar am Rande des Siedlungsgebiets (vgl. Anhang VIl «Ob-
jektblatter Ausserdorf 10 und 15, Bauinventar»).

In der Machbarkeitsstudie (vgl. Anhang | «Machbarkeitsstudie ‘missing
parts’») wurden die oben erwahnten, erhaltenswerten Gebaude in die Be-
trachtungen mit einbezogen. Die Qualitatssicherung im Umgang mit den
bestehenden Gebauden ist gewahrleistet, da die kommunale Fachberatung
bei der Projektierung beigezogen werden muss (baureglementarische Be-
stimmung, gemass Art. 421 Fachberatung und vertragliche Regelung).

360 Tallmatt

]

Abb. 4: Ausschnitt Bauinventar [Geoportal des Kantons Bern | abgerufen 13. Juli 2023]
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3.5 Schutz des Kulturlandes (Fruchtfolgeflachen)

Die Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 liegt innerhalb der landwirtschaftlichen
Nutzflache und wird westlich mit dem Inventar der Fruchtfolgeflachen FFF
Uberlagert (2'870 m?). Die Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen setzt ei-
ne Interessenabwagung und die Uberpriifung von Alternativen voraus, wo-
bei das Siedlungsgebiet in Seftigen vollstandig von Kulturland umgeben ist.

Es wurden innerhalb und ausserhalb des Siedlungsgebiets nach Alternati-
ven zur Realisierung des Vorhabens gesucht:

Die bestehenden Bauzonen sind bis auf einige wenige Reserven Uber-
baut und im Rahmen der rechtsgultigen Bestimmungen vielfach ausge-
nutzt. Einzig im Gebiet «Uf dr Mur» (Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 166) ist
noch eine grossere zusammenhangende Baulandreserve vorhanden,
welche annahernd die erforderliche Flache zur Realisierung von

18 Wohnungen aufweist.

Die alternativ geeigneten Entwicklungsstandorte werden mit dem kom-

munalen Richtplan der Gemeinde Seftigen bezeichnet, insbesondere die

Standorte fur Entwicklung Wohnen weisen gentigend grosse Flachen

auf, um als Alternative in Frage zu kommen:

* Massnahmen fir die Siedlungsentwicklung nach innen wurden im
kommunalen Richtplan bezeichnet und im Rahmen der Revision des
Baureglements (Genehmigung durch das AGR am 21. Februar 2023)
teilweise umgesetzt. Insbesondere wurden in der Wohnzone W1 am
Hang mit Fokus auf Weiterentwicklungsméglichkeiten zusatzliche
Spielrdume im Rahmen der bestehenden «Kdérnigkeit» gewahrleistet.

* Die Entwicklungsareale im Ortskern sind ebenfalls Gberbaut und im
Rahmen der rechtsgultigen Bestimmungen weitgehend ausgenutzt.
Sie weisen zum Teil noch ein Nutzungspotenzial auf. Dieses kann
zurzeit jedoch nicht aktiviert werden, da zuerst noch grundlegende
Grundeigentums- und Erschliessungsfragen geregelt werden mus-
sen.

« Fur eine kurzfristige Entwicklung von Seftigen und die Bereitstellung
von Wohnraum flr die vom kantonalen Richtplan in Seftigen vorgese-
henen Bevolkerungsentwicklung sind deshalb zuséatzliche Siedlungs-
erweiterungen notwendig. Bei den im kommunalen Richtplan be-
zeichneten Entwicklungsgebieten ist immer Kulturland betroffen, teil-
weise sind es sogar Fruchtfolgeflachen (vgl. kommunaler Richtplan
und auch nachfolgende Abb. 5).

Nebst den Baulandreserven und den im kommunalen Richtplan bezeich-

neten Entwicklungsstandorten wurden noch zwei weitere Standortalter-

nativen betrachtet, bei denen zwar Kulturland beansprucht wird, jedoch
keine Fruchtfolgeflachen betroffen sind.
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Abb. 5: Ausschnitt Hinweiskarte Kulturland (gelb) mit anrechenbaren Fruchtfolgeflachen

(braun) sowie den Bauzonen (grau) mit den gepriiften Standortalternativen (rot). [Geoportal
des Kantons Bern | abgerufen 6. Mai 2024]

Fir die Abwagung der alternativen Standorte sind die Kriterien «Raumpla-
nung», «Erschliessung», «Kulturlandschutz», «Schutzgebiete und -ob-
jekte» sowie «Verflugbarkeit» relevant. Diese werden wie folgt beurteilt:
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3 8 | 52| 55| §

Standortalternativen o w a S g 9 <

1 «Usserdorf» + ++ ++ - ++

2 «Murimatty + + ++ - —

3 «Breitenmoos» + ++ —— _—

4 «Stampfimatt» + - ++ - -

5 «Weid» + - ++ - —
6 «Uf der Mur» ++ ++ ++ ++ +

7 «Oberdorfy - ++ - - -

8 «Dornacher» - + ++ — _

Legende zur Tabelle:

+ +sehr gut erfullt / keine Auswirkungen

+ gut erflllt / geringe Auswirkungen

— im Vergleich schlechter erflillt / geringe Auswirkungen erwartet
— —im Vergleich schlechter erfiillt / relevante Auswirkungen erwartet
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Bemerkungen zur Beurteilung der Kriterien:

— Raumplanung - Die Frage, ob ein Standort einer erwiinschten Entwick-
lung gemass Raumplanungsgesetz entspricht, wird anhand des kommu-
nalen Richtplans Uberprift. Eine raumplanerisch erwiinschte Entwick-
lung ist bei den Standorten Nr. 1 bis Nr. 5 gegeben, da sie im kommuna-
len Richtplan als Entwicklungsstandorte bezeichnet werden. Ebenfalls
gegeben ist dies beim Standort 6 «Uf dr Mur», da er bereits eingezontes
Bauland ist. Die Standorte Nr. 7 «Oberdorf» und Nr. 8 «Dornacher» sind
im kommunalen Richtplan nicht als Entwicklungsgebiete vorgesehen.
Der Standort Nr. 7 «Oberdorf» wird als eine fur das Ortsbild wichtige
siedlungsgliedernde Grunstruktur festgesetzt. Der Standort Nr. 8
«Dornacher» liegt ausserhalb von festgesetzten kommunalen und regio-
nalen Siedlungsrandern.

— Erschliessung > Grundsatzlich sind Alternativen gut erschlossen resp.
erschliessbar mit Strassen, 6ffentlichem Verkehr und Werkleitungen. Die
Arealerschliessung (Strasse und Werkleitungen) besteht bei den Stand-
orten Nr. 1 «Usserdorf» und Nr. 2 «Murimatt» sowie bei den Standorten
Nr. 6 bis Nr. 8. Beim Standort Nr. 3 «Breitenmoos» ist sie mit der Uber-
bauung noch zu erstellen. Bei den Standorten Nr. 4 «Stampfimatt» und
Nr. 5 «Weid» wird es bis auf weiteres keine genligende Strassener-
schliessung geben, da diese von der dereinstigen Perronverlangerung
und der neuen Bahnibergangslosung abhangig ist. Alle Standorte sind
mit dem offentlichen Verkehr erschlossen. Die Standorte Nr. 2 «Muri-
matt» und Nr. 8 «Dornacher» sind der OV-Erschliessungsgiiteklasse D
zugeordnet; die tbrigen Standorte der OV- Erschliessungsgiiteklasse C.

— Schutzgebiete und -objekte > Die im kommunalen Richtplan definierten
Entwicklungsgebiete (Standorte Nr. 1 bis Nr. 5) betreffen allgemein kei-
nen Wald, keine Gewasser, keine Schutzobjekte und -gebiete sowie
keine Naturobjekte und Lebensraume. Dasselbe gilt fur die Standorte
Nr. 6 «Uf dr Mur» und Nr. 8 «Dornacher». Der sudliche Bereich des
Standorts Nr. 7 «Oberdorf» liegt im Ortsbildschutzgebiet.

— Kulturlandschutz - Aus Sicht Kulturlandschutz sind in erster Prioritat
Kulturlandflachen vollstédndig zu schonen, in zweiter Prioritat Kulturland-
flachen ohne Fruchtfolgequalitat umzusetzen und erst in letzter Prioritat
darfen Fruchtfolgeflachen beansprucht werden.

» Der Standort Nr. 6 «Uf dr Mur» ist bereits Bauland und erfillt die Vor-
gaben zur Kulturlandschonung.

« Bei den Standorten Nr. 2 «Murimatt», Nr. 7 «Oberdorf» und Nr. 8
«Dornachery ist Kulturland betroffen, jedoch keine Fruchtfolgefla-
chen. Der im kommunalen Richtplan bezeichnete Entwicklungsstand-
ort Nr. 2 «Murimatt» wird jedoch noch aktiv als Kulturland bewirt-
schaftet und ist zurzeit nicht verfugbar. Dasselbe gilt fur die Standorte
Nr. 7 «Oberdorf» und Nr. 8 «Dornacher».
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« Beim Standort Nr. 1 «Usserdorf» sowie den Standorten Nr. 3 bis Nr. 5
sind Fruchtfolgeflachen betroffen. Die Standorte werden noch aktiv
bewirtschaftet. Der Standort Nr. 1 «Usserdorf» ist auf dem &stlichen
Parzellenteil mit einem erhaltenswerten Gebaude bebaut und wird auf
drei Seiten mit Bauland umschlossen. Sudseitig ist er durch die Aus-
serdorf-Strasse vollstdndig vom angrenzenden Kulturland abgetrennt.
Gemass Merkblatt «Kompakter Siedlungskérper und Fruchtfolgefla-
che» (Amt fir Gemeinden und Raumordnung, Kanton Bern, Novem-
ber 2019) wird das Areal «Usserdorf» aufgrund seiner Flache (< 2 ha)
und seiner Lage am Siedlungsrand (dreiseitig von Bauzonen umge-
ben und gepragt) zum kompakten Siedlungskdrper gezanhlt.

— Verfugbarkeit - Der Standort Nr. 1 «Usserdorf» ist verfligbar und es be-
steht eine konkrete Entwicklungsabsicht der Grundeigentimerin mit ent-
sprechenden Vorvertragen zur Bebauung. Die Investitionsmittel sind zu-
dem bereits gesichert. Bei Standort Nr. 6 «Uf dr Mur» ist (Stand Mitte
2024) eine Planung (Uberbauungsplanung, Vorprojekt) im Rahmen der
baurechtlichen Ordnung durch die dortige Grundeigentiimerschaft im
Gange. Der genaue Realisierungszeitpunkt ist noch offen. Aus Sicht der
Ortsentwicklung steht der Standort 6 daher nicht mehr zur Verfigung,
weil er aktiv beplant wird (bzw. auch nicht fir den Verkauf zur Verfliigung
stiinde). Die anderen Standorte sind zurzeit ebenfalls nicht verfugbar
und der zeitliche Umsetzungshorizont bei den im kommunalen Richtplan
bezeichneten Arealen ist mittel- bis langfristig. Besonders der Standort
Nr. 2 «Murimatt», wo Kulturland jedoch keine Fruchtfolgeflache betroffen
ist, wird noch aktiv bewirtschaftet und steht nicht zur Verfigung.

Das Siedlungsgebiet von Seftigen ist vollstandig von Kulturland umgeben.
Innerhalb des Siedlungsgebiets gibt es eine groéssere zusammenhangende
Baulandreserve, welche eine dhnliche Uberbauung, wie sie auf dem Areal
«Usserdorf» vorgesehen ist, ggf. zulassen kénnte. Die Gemeinde Seftigen
Uberpruft regelmassig ihre Baulandreserven und fihrt nach der Genehmi-
gung der Ortsplanungsrevision im Jahr 2023 nun im Jahr 2024 mit den
Grundeigentimern und Grundeigentimerinnen Gesprache Uber mogliche
Entwicklungsabsichten. Der alternative Standort Nr. 6 «Uf dr Mur» war bei
der Projektinitiierung der Einzonung Usserdorf nicht verfligbar. Er wird nun
aktuell (Mitte 2024) durch die dortige Grundeigentimerschaft selbst beplant
(Uberbauungsplanung, Vorprojekt). Der Realisierungshorizont ist dabei of-
fen. Aus Sicht der Ortsentwicklung steht der Standort daher nicht mehr zur
Verfugung bzw. wird vom Gemeinderat als erganzendes Vorhaben, um ge-
nigend Wohnraum zu schaffen, verstanden.

Um gentgend Wohnraum fir die im kantonalen Richtplan fir Seftigen pos-
tulierte Bevolkerungsentwicklung bereitstellen zu kdnnen, sind neben der
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Entwicklung der bestehenden Baulandreserven (besonders Standort 6 «Uf
der Mur») auch Siedlungserweiterungen notwendig. Der Standort Nr. 7
«Oberdorf» betrifft zwar nur Kulturland und ist sehr gut erschlossen. Er tan-
giert jedoch das Ortsbildschutzgebiet, ist im kommunalen Richtplan als fir
das Ortsbild wichtige siedlungsgliedernde Griinstruktur vorgesehen und
steht nicht zur Verfugung. Auch der Standort Nr. 8 «Dornacher» betrifft nur
Kulturland. Er ist aber nicht verfugbar, weil er fir den angrenzenden land-
wirtschaftlichen Betrieb benétigt wird. Zudem liegt der Standort klar aus-
serhalb von festgesetzten kommunalen und regionalen Siedlungsrandern
und grenzt nur zweiseitig an den Siedlungskorper.

Es bleiben noch die im kommunalen Richtplan als Entwicklungsstandorte
bezeichneten Standorte Nr. 1 bis Nr. 5. ibrig. Hierbei ware der Standort

Nr. 2 «Murimatt» zu bevorzugen, weil nur Kulturland jedoch keine Fruchtfol-
geflachen betroffen sind. Dieser steht jedoch, wie auch die Standorte Nr. 3
bis Nr. 5, nicht zur Verfligung und wird noch aktiv bewirtschaftet.

Fir die Realisierung einer neuen Wohniberbauung ist aufgrund der oben
aufgeflhrten Grinde eine Siedlungserweiterung nur mit Beanspruchung
von Fruchtfolgeflachen mdglich. Mit der Arrondierung des Siedlungsgebiets
durch die Einzonung der Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 (Standort Nr. 1
«Usserdorf») wird jener Entwicklungsstandort des kommunalen Richtplans
von Seftigen umgesetzt, welcher vollstandig erschlossen ist, heute im Sied-
lungskorper eine unuberbaute Flache bildet, vom angrenzenden Kulturland
durch eine Strasse raumlich abgetrennt ist und kurzfristig fir eine Entwick-
lung verfligbar und gesichert ist. Es werden die Voraussetzungen fir eine
dichte, qualitatsvolle Wohnuberbauung geschaffen, welche das Siedlungs-
gebiet an der Ausserdorf-Strasse erganzt und zu einem kompakten Sied-
lungskorper fuhrt. Die vorliegende Planung zerschneidet keine Kulturland-
flachen, da es sich bereits um eine unzusammenhangende Flache handelt,
die dreiseitig von Gebauden und sudseitig von einer Strasse umgeben ist.
Aufgrund der isolierten Lage im Siedlungsgebiet und der Abtrennung durch
die bestehende Strasse vom angrenzenden Kulturland hat das Areal fir die
landwirtschaftliche Nutzung nur noch eine untergeordnete Bedeutung.

Die qualitatsvolle Siedlungsentwicklung innerhalb des Siedlungsgebiets,
insbesondere das Schaffen eines kompakten Siedlungskorpers gilt als ein
aus Sicht des Kantons wichtiges Ziel. Mit dem kommunalen Richtplan
wurde die Grundlage fur eine haushalterische Nutzung des Bodens und
eine Siedlungsentwicklung nach innen geschaffen. Der Entwicklungs-
standort 2c «Usserdorf» des kommunalen Richtplans von Seftigen bildet
heute eine unuberbaute Flache im Siedlungskdrper und ist kleiner als 2 ha.
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Durch die Einzonung der Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 wird das Sied-
lungsgebiet im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen resp. fir die
Schaffung eines kompakten Siedlungskdrpers arrondiert.

Die Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 bildet heute im Siedlungskorper eine
teilweise unuberbaute Flache. Die grossen zusammenhangenden Landwirt-
schaftsflachen werden durch die Einzonung nicht zerschnitten. Es werden
auch keine Ausstllpungen der Siedlung ins Kulturland hineinragen. Die
Einzonung bis zur Strasse ist gegenliber dem Kulturland eine klare Grenze.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wurden verschiedene Bebauungsan-
satze gepruft und dokumentiert. Der daraus resultierende Projektvorschlag
sieht drei Punktbauten vor, welche die Orthogonalitat der oberliegenden
Bebauungsreihen aufnimmt und durch leichtes Drehen auch den Bezug zu
den nebenliegenden Gewerbebauten, wie auch dank dem hohen Grinfla-
chenanteil, den Bezug zu den landwirtschaftlich gepragten Bebauungen im
Umfeld der Parzelle schafft.

Fir die Einzonung von Kulturland sind gemass Art. 11a bis 11f BauV eine
minimale Geschossflachenziffer (GFZo) von 0.6 sowie eine OV-Erschlies-
sungsguteklasse (EGK) F zu erreichen. Gemass Machbarkeitsstudie ‘mis-
sing parts’» vom Marz 2022 von Overhage & Roggo Architekten AG (vgl.
Anhang |) wirde Uber das ganze Areal die minimal geforderte Dichte er-
reicht. Die einzuhaltende Mindestdichte wird im Zonenplan festgelegt.

Die gesamte Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 ist der OV-Erschliessungs-
guteklasse (EGK) C zugewiesen. Damit werden die Erschliessungsvoraus-
setzungen fir Ein-/Umzonungen gemass kantonalem Richtplan sowie flir
die Beanspruchung von Kulturland gemass Art. 11a bis 11f BauV erfillt.

Das Vorhaben entspricht nicht einer gesetzlich vorgeschriebenen Aufgabe.
Far die im Rahmen der Einzonung beanspruchten Fruchtfolgeflachen be-
steht somit eine Kompensationspflicht.

Fir die beanspruchten Fruchtfolgeflache im Umfang von 2'870 m? konnten
geeignete Ersatzflachen gefunden werden. Durch die Aufnahme der im
«Fachbericht FFF Fruchtfolgeflachen» (vgl. Anhang V) aufgefiihrten
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ackerfahigen landwirtschaftlichen Nutzflachen in das Inventar der Fruchtfol-
geflachen, kénnen diese kompensiert werden.

3.6 Verkehr, Strassenerschliessung und Parkierung

Das Areal ist der OV-Erschliessungsgiiteklasse (EGK) C zugewiesen und
die Einzonung erfiillt die Voraussetzungen fiir die OV-Erschliessung, siehe
auch Kapitel 3.5 Schutz des Kulturlandes.

Das Areal «Usserdorf» ist fur den motorisierten Verkehr sowie den Fuss-
und Veloverkehr ab der Kantonsstrasse Nr. 1263 (Oberdorfstrasse) durch
die bestehende Gemeindestrasse (Ausserdorfstrasse) erschlossen.

Bei der Abzweigung von der Oberdorfstrasse ins Ausserdorf besteht fir
den motorisierten Verkehr eine Engstelle auf der Oberdorfstrasse (etwa
3.50 m breit). Diese ist als solche signalisiert (<Dem Gegenverkehr Vortritt
lassen» und «Vortritt vor dem Gegenverkehr»). Den Fussganger/-innen
steht ein Fussgangerstreifen zur Verfigung. Das Kreuzen zwischen den
aus der Oberdorfstrasse in die Ausserdorfstrasse abbiegenden und den
aus der Ausserdorfstrasse in die Oberdorfstrasse einbiegenden Fahrzeuge
ist im Einmundungsbereich aufgrund der Breite der Gemeindestrasse nur
durch ein Ausweichen Uber den Vorplatz des 6stlich der Engstelle gelege-
nen privaten Grundstiicks aus maglich.

Die Verkehrsmenge auf der Kantonsstrasse ist relativ klein (durchschnittli-
cher Tagesverkehr (DTV): 1'977 Fahrten; Messung Gemeinde im Jahr
2023) und die gefahrenen Geschwindigkeiten sind angemessen (V85 im
Jahr 2023 in beide Richtungen: 48 km/h). Ebenso ist die Verkehrsmenge
auf der Gemeindestrasse (Ausserdorfstrasse) sehr gering (DTV: 292 Fahr-
ten; Messung Gemeinde im September 2026). In der Unfallstatistik sind
keine Unfélle mit Personenschaden registriert (Abruf Unfalldaten Schweiz
des Bundesamts flr Strassen ASTRA September 2026). Aus Sicht des
kantonalen Tiefbauamts, Oberingenieurkreis Il (Strasseneigentiimer) be-
steht daher kein zwingender Handlungsbedarf. Aus Sicht der direkten An-
wohner aber auch weiten Teilen der Bevolkerung weist die Engstelle je-
doch Mangel aus. Auch aus Sicht des Gemeinderates ist die Situation,
dass das Kreuzen nur durch Befahren von privatem Boden méglich ist, un-
befriedigend.

Der Gemeinderat beauftragte daher im Februar 2024 das Ingenieurbiro
Kissling + Zbinden AG mit einer Machbarkeitsstudie, die die heutigen
Schwachstellen beheben und verschiedene Losungsvarianten aufzeigen
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soll. Die Losungsansatze wurden im Dialog mit den Anwohnern in 5 Be-
gleitgruppensitzungen zwischen Herbst 2024 und Herbst 2026 entwickelt,
am 25.09.2026 mit dem kantonalen Tiefbauamt, Oberingenieurkreis Il be-
sprochen und konsolidiert. Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie liegen
mit Schlussdokumentation vom 14.10.2026 (vgl. Anhang XII) vor.

Die praferierte Variante 4 sieht eine Anpassung des Knotens und der Aus-
serdorfstrasse vor. Bei der Einmindung der Ausserdorfstrasse wird eine
Trottoiriberfahrt erstellt, die den Vortritt klar ersichtlich regelt (kein Vortritt
fur die Fahrzeuge aus der Ausserdorfstrasse). Die Ausserdorfstrasse wird
im Knotenbereich auf 5.00 m verbreitert, sodass Personenwagen ohne Be-
anspruchung des privaten Vorplatzes kreuzen kénnen. Sie verjingt sich
anschliessend auf 4.50 m. Vorgesehen sind eine 1.20 m breite gelb mar-
kierte Fussgangerflache zwischen Parzelle Nr. 984 und Parzelle Nr. 303
sowie ein 1.50 m breites Trottoir entlang der Parzelle 303 bis zur Treppe
bei Parzelle Nr. 927. Entlang der Kantonsstrasse sollen die Signalschilder
«Verengung Rechts» und «Dem Gegenverkehr Vortritt lassen» aus Rich-
tung Noflen und «Vortritt vor dem Gegenverkehr» aus Richtung Seftigen
Zentrum erganzt werden, um die Verengung besser ersichtlich und die Vor-
trittsregelung klarer zu regeln.

Fir die Umsetzung der Anpassung der Ausserdorfstrasse liegen mindliche
Zusagen der betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer so-
wie Entwirfe der Dienstbarkeitsvertrage zur Sicherung der notwendigen
Landflachen vor (Stand 23. Oktober 2026). Bis zur Gemeindeversammlung
vom 30.11.2026 sollen die Dienstbarkeitsvertrdge abgeschlossen sein, wo-
mit die Grundlage fir die Umsetzung der Strassenanpassung als auch die
Einzonung der Parzelle Nr. 303 sowie kinftige bauliche Entwicklungen im
Gebiet Ausserdorf geschaffen sind.

Durch die Einzonung der Parzelle Nr. 303 entstehen gemass Richtprojekt
18 Wohnungen bzw. 28 Autoabstellplatze und damit rund 35 bis 55 Fahrten
pro Tag (ca. 2 bis 3 Fahrten pro Wohnung und Tag; umfasst Hin- und Weg-
fahrten). Die Einzonung 16st daher auf der Ausserdorfstrasse rund 12 bis
19% Mehrverkehr (im Verhaltnis zum DTV von 292 Fahrten) aus. Aufgrund
der grundsatzlich sehr geringen Verkehrsmenge ist im vorliegenden Fall
massgebend, dass die Gemeindestrasse grundséatzlich eine gentigende
Breite aufweist, Ubersichtlich ist und damit verkehrssicher die regelmassi-
gen Begegnungsfalle PW/PW und PW/Velo/Zufussgehende bzw. punktuel-
len Begegnungsfalle PW/Traktor abwickeln kann. Mit den vorgenannten
Verbesserungen der Erschliessungssituation ist dies nun auch ohne Bean-
spruchung von privaten Vorplatzen gewahrleistet. Ebenso halt die Ein-/Aus-
fahrt zur Einstellhalle die notwendigen Sichtweiten auf die anderen Ver-
kehrsteilnehmenden ein, siehe Anhang XI.
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Die Erschliessung fur den Fuss- und Veloverkehr ist grundsatzlich tber die
Gemeindestrasse sichergestellt; Verbesserungen fir die Erschliessungssi-
tuation sind in der vorgenannten Machbarkeitsstudie aufgezeigt. Wie die
Richtplankarte Erschliessung des kommunalen Richtplans zeigt, hat die
Gemeinde Seftigen keinen zusatzlichen Bedarf an einer arealquerenden
(6ffentlichen) Fusswegverbindung Uber die Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303.

Die Machbarkeitsstudie ‘missing parts’ (vgl. Anhang |) zeigt, dass die ge-
samte Parkierung (inkl. Besucherparkplatzen) in einer unterirdischen Ein-
stellhalle organisiert werden kann. Die Ein-/Ausfahrt der Einstellhalle erfolgt
hierbei direkt von der bestehenden Ausserdorfstrasse. Die Realisierung ei-
nes Trottoirs entlang des Areals ist moglich (vgl. Anhang XI).

3.7 Ver-und Entsorgungen, Leitungen sowie Energie

Durch das bestehende Gebaude ist die Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 be-
reits mit Leitungen fur die Ver- und Entsorgung erschlossen.

Mit dem Uberbauen des freien Parzellenteils werden 18 weitere Wohnun-
gen an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen. Da seit rund 10 Jah-
ren die Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 innerhalb der Gemeinde als poten-
zielles Bauerwartungsland gilt (seit dem Entwurf deskommunalem Richt-
plans), sind entsprechende Informationen in die sich in Uberarbeitung be-
findenden Planwerke «Genereller Wasserversorgungsplan GWP» und
«Genereller Entwasserungsplan GEP ll» eingeflossen. Die Erschliessung
ist machbar und die detaillierten Verfligungen werden im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens erlassen.

Fir das Areal «Usserdorf» sind die Bestimmungen der kantonalen Energie-
gesetzgebung sowie der allgemeinen Bestimmungen des Gemeindebau-
reglements einzuhalten.

3.8 Larm

Durch die Einzonung in die Wohnzone W2 gilt fur das Areal «Usserdorf»
kiinftig die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il. Larmquelle ist die angrenzende
Ausserdorf-Strasse (Gemeindestrasse). Entsprechende bauliche Massnah-
men sind im Bauprojekt zu bertcksichtigen.
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Die Machbarkeitsstudie geht von rund 30 neuen Abstellplatzen fir Privatau-
tos aus. Die Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle wird ab der angrenzenden
Ausserdorf-Strasse erfolgen. Durch den Mehrverkehr werden vor allem die
Parzellen Seftigen-Gbbl. Nr. 438, Seftigen-Gbbl. Nr. 984 und Seftigen-
Gbbl. Nr. 360, welche zwischen der Oberdorfstrasse (Kantonsstrasse) und
dem Areal «Usserdorf» liegen, betroffen sein.

3.9 Boden, Grundwasser und Entwasserung

Es sind keine Altlasten gemass Kataster der belasteten Standorte vorhan-
den. Unverschmutzter Bodenaushub ist im Bauprojekt fir die Aufwertung
und Rekultivierung von Kulturland zu verwenden, wenn dies dkologisch
sinnvoll, technisch méglich und wirtschaftlich zumutbar ist.

Das Areal «Usserdorf» liegt ausserhalb von Gewasserschutzbereichen und
Grundwasserschutzzonen. Das Schmutzwasser kann Uber die bestehende
Mischwasserleitung abgeflhrt werden. Das Areal «Usserdorf» befindet sich
in einem Gebiet in der die Versickerbarkeit von Oberflachenwasser als
«massig durchlassig» gilt. Eine Retention ist vorzusehen. Die detaillierten
Verfugungen werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens erlassen.

Die Machbarkeitsstudie ‘missing parts’ (vgl. Anhang |) zeigt, dass auf dem
Areal «Usserdorf» eine Bebauung realisierbar ist, welche zusammen mit
der bestehenden Gartenanlage einen Aussenraum mit hohem Griinflachen-
anteil und wenig versiegelten Flachen zuldsst. Die Parkierung kann unterir-
disch in einer Einstellhalle organisiert werden, welche im zusammenhan-
genden Fussabdruck der neuen Punktbauten angeordnet ist.

3.10 Klima

Wie auf der Planungshinweiskarte Klima Tagsituation Stand 2020 (Geopor-
tal Kanton Bern) ersichtlich ist, muss auf dem an sudlicher Hanglage gele-
genen Areal an heissen Sommertagen mit sehr starker Warmebelastung
gerechnet werden. Es ist davon auszugehen, dass die Warmebelastung mit
den Jahren weiter zunehmen 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 tGber die
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Abweichung 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 2.0 bis 3.0 °C ausgegangen. Das nachtliche bodennahe
Windfeld (Kaltlufthaushalt) erreicht eine geringe Geschwindigkeit von
>0.20 — 0.50 m/s.

\ v\l’/ylg . ,;f A\ [-;-enr\ ; - -
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Abb. 7: Stadtebauliche Setzung [Overhage & Roggo Architekten AG]

Die Machbarkeitsstudie (vgl. Anhang | «Machbarkeitsstudie ‘missing
parts’») zeigt, dass mit der stadtebaulichen Setzung der drei Punktbauten
eine Situation geschaffen werden kann, welche die Kornigkeit der umlie-
genden Bebauung aufnimmt und im Areal einen hohen Grinflachenanteil
mit Baumen zulasst (vgl. Abb. 7). Die geplanten Bauvolumen stehen zuei-
nander versetzt und ihre Position ist unterschiedlich abgedreht. Luftstrome
kénnen aufgrund der lockeren Bauweise durchfliessen. Zwischen den Ge-
bauden kénnen neue Baume gepflanzt werden. Die bestehenden Baume
bleiben erhalten und kénnen zusammen mit der neuen Bepflanzung Schat-
ten spenden.
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3.11 Beschattung

Zu den nordseitigen Nachbargrundstiicken besteht entlang der gemeinsa-
men Grenze eine ca. 94.0 m lange Stutzmauer mit einer begriinten Bo-
schung. Die Niveaudifferenz des gewachsenen Terrains am Fuss der
Mauer zum Gartenniveau der Doppelhauser betragt ca. 4.0 m. Das westli-
che Nachbargrundstiick ist gegen Stiden und gegen Osten mit einer Beton-
mauer und einer Hecke gefasst. Das Gelande ist leicht erhéht.

Durch das Uberbauen des Areals «Usserdorf» sind fiir die benachbarten
Bauten keine Ubermassigen Einschrankungen durch Beschattung zu erwar-
ten.

Abb. 8: Visualisierung Machbarkeitsstudie [Overhage & Roggo Architekten AG]

3.12 Land & Rechte

Frau Johanna Elisabeth Kramer-Hofmann ist die Grundeigentiimerin der
Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303. Die J. H6hn + Partner Architekten AG so-
wie die DS Invest AG bilden zusammen die Bauherrschaft. Zwischen
Grundeigentimerin und der Bauherrschaft wurde ein notariell beglaubigter
Kaufrechtsvertrag fur den Erwerb der Parzelle Seftigen-Gbbl. Nr. 303 durch
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die Bauherrschaft abgeschlossen. Ebenfalls wurde zwischen der Grundei-
gentumerin, der Bauherrschaft und der Gemeinde ein Planungsvertrag un-
terzeichnet, der die Aufgaben und Kostenlbernahmen des Planerlassver-
fahrens regelt. Im Infrastrukturvertrag vom 25. Mai 2024 werden zwischen
der Gemeinde und der Bauherrschaft alle relevanten Punkte beztglich Er-
schliessung geregelt, wobei die Erschliessungskosten vollumfanglich durch
die Bauherrschaft zu ibernehmen sind. Auf der Parzelle besteht eine
Dienstbarkeit (Quellenrecht), welche das Bauvorhaben nicht tangiert. Pro-
jektvorschlag zeigt, dass mit Einhaltung der Bestimmungen zur Wohnzone
W2 das Areal «Ausserdorf» Uberbaut werden kann, ohne dass Naherbau-
rechte zu benachbarten Grundstucken eingeholt werden mussen.

Landsicherung fir die Umsetzung der Anpassung der Ausserdorfstrasse,
vgl. Kapitel 3.6 Abschnitt Motorisierter Verkehr, Strassenerschliessung.
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4 Planerische Beurteilung und Wiirdigung

Um gentigend Wohnraum fiir die im kantonalen Richtplan fir Seftigen sti-
pulierte Bevolkerungsentwicklung bereitstellen zu kdnnen, sind — neben der
Entwicklung der bestehenden Baulandreserven — Siedlungserweiterungen
notwendig. Mit der Einzonung des Entwicklungsstandorts 2c «Usserdorf»
(des kommunalen Richtplans von Seftigen) werden die Voraussetzungen
fur eine dichte, qualitatsvolle Wohnuberbauung geschaffen, welche das
Siedlungsgebiet an der Ausserdorf-Strasse erganzt und zu einem kompak-
ten Siedlungskérper fuhrt. Die Erschliessungsvoraussetzungen sind grund-
satzlich erfullt. Die Verbesserungen an der Strassenerschliessung sind eru-
iert und die fur die Umsetzung notwendige Landsicherung mittels Dienst-
barkeitsvertragen sollen bis zur Gemeindeversammlung vorliegen. Auf-
grund der isolierten Lage im Siedlungsgebiet und der Abtrennung durch die
bestehende Strasse vom angrenzenden Kulturland hat das Areal fur die
landwirtschaftliche Nutzung nur noch eine untergeordnete Bedeutung. Es
sind keine weiteren geschutzten Lebens- und Landschaftsraume betroffen.

Das Areal «Usserdorf» ist von den acht betrachteten Standortalternativen
der einzige Entwicklungsstandort, welcher kurzfristig zur Verfiigung steht
und dessen Entwicklung gesichert ist. Da die kommunale Fachberatung in
die Projektierung involviert sein muss, ist die Qualitatssicherung fir die
Uberbauung dieses Standorts gewéhrleistet. Sollte das Bauvorhaben nicht
innerhalb von 10 Jahren nach Eintreten der Rechtskraft der Einzonung rea-
lisiert werden, wird das Areal entschadigungslos und automatisch wieder
aus der Bauzone entlassen.
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5

5.1

Planerlassverfahren

Ablauf

Das Planerlassverfahren fiir die Anderung der baurechtlichen Grundord-
nung (Anderung Zonenplan [ZP] und Anderung Baureglement [BauR]) im
ordentlichen Verfahren sowie die Anderung des kommunalen Richtplans im
geringfugigen Verfahren * 1auft wie folgt ab:

1.

Mitwirkung Anderungen ZP und BauR - Der Gemeinderat verabschie-
det die Planungsinstrumente zur 6ffentlichen Mitwirkung. Die Planungs-
instrumente liegen wahrend der 6ffentlichen Mitwirkung auf und werden
an einer Informationsveranstaltung vorgestellt. Die Bevolkerung hat die
Gelegenheit, ihre Meinung gegeniber der Gemeinde zu dussern und bei
der Planung mitzuwirken.

. Vorpriifung Anderungen ZP und BauR und freiwillige Vorpriifung Ande-

rung kommunaler Richtplan durch die kantonalen Fachstellen > Im
Rahmen der kantonalen Vorpriifung werden die Planungsinstrumente
unter der Leitung des Amtes fur Gemeinden und Raumordnung (AGR)
durch die kantonalen Fachstellen auf ihre Rechtmassigkeit hin gepruft.

. Offentliche Auflage Anderungen ZP und BauR > Die Planungsinstru-

mente liegen 30 Tage offentlich auf. Dies wird entsprechend publiziert.
Innerhalb der Frist von 30 Tagen kdnnen berechtigte Personen begrin-
dete Einsprachen einreichen. Vor dem Beschluss durch den Gemeinde-
rat mussen Einigungsverhandlungen zu Einsprachen durchgefuhrt wer-
den.

. Beschlussfassung des Gemeinderats (Anderungen ZP, BauR und kom-

munaler Richtplan) und der Gemeindeversammlung (Anderungen ZP
und BauR) - Die Uberarbeiteten, aufgelegten und gegebenenfalls berei-
nigten Planungsinstrumente werden den Stimmberechtigten zur Be-
schlussfassung unterbreitet.

. Genehmigung Anderungen ZP, BauR und kommunaler Richtplan durch

das Amt fur Gemeinden und Raumordnung - Nach Annahme der Pla-
nungsinstrumente durch die Stimmbevdlkerung resp. den Gemeinderat
erfolgt die Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumord-
nung (AGR) des Kantons Bern. In diesem Schritt entscheidet das AGR
Uber unerledigte Einsprachen.

Nur Anderung des Koordinationsstand fiir den Entwicklungsstandort 2¢c «Usserdorf»
(«Festsetzung» statt «Vororientierung»); keine inhaltliche Anderung der postulierten Ent-
wicklungsabsichten; geringfiigiges Verfahren mit dem AGR am 13.6.24 abgesprochen.
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5.1 Mitwirkung

Die Mitwirkung zur Anderung ZP und BauR wurde vom 1. September 2023
bis 8. Oktober 2023 durchgefihrt. Der Auftakt der Mitwirkung bildete am
31. August 2023 eine 6ffentliche Informationsveranstaltung

Im Rahmen der Mitwirkung wurden 15 Eingaben eingereicht. Davon stam-
men zwei Eingaben von den beiden politischen Parteien SP und SVP und
eine Eingabe vom Gewerbeverein. Der Mitwirkungsbericht vom 30. Oktober
2023 mit der Auswertung der Eingaben und den Stellungnahmen des Ge-
meinderats zu den Einwendungen und Fragen ist im Anhang beigefugt.

5.2 Vorpriufung

Die Planung wurde beim Amt fur Gemeinden und Raumordnung zur kanto-
nalen Vorprufung eingereicht.

Der Vorprufungsbericht des Amtes fir Gemeinden und Raumordnung vom
22. April 2024 sowie dessen Auswertung sind ebenfalls im Anhang IX bei-
gefugt. Die formellen Genehmigungsvorbehalte wurden mit dem AGR im
Rahmen der Besprechung vom 13. Juni 2024 entsprechend bereinigt.

5.3 Offentliche Auflage

Die 6ffentliche Auflage ist vom 30. August 2024 bis 30. September 2024
durchgefiihrt worden. Es wurden zwei Einsprachen und 4 Rechtsverwah-
rungen eingereicht.

Am 3. Oktober 2024 wurden Einigungsverhandlungen durchgefihrt. Die
Einsprachen wurden aufrechterhalten.

5.4 Beschluss

Am 25. November 2024 wurde die Einzonung «Areal Usserdorf» der Ge-
meindeversammlung zur Beschlussfassung vorgelegt. Die Gemeindever-
sammlung wies das Geschéft jedoch zur Uberarbeitung zuriick. Inhaltlich
wurde die Klarung der verkehrlichen Situation auf der Ausserdorfstrasse

und im Mundungsbereich in die Kantonsstrasse verlangt.
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Der Gemeinderat hat, gestitzt auf die Rickweisung die notwendigen ver-
kehrlichen Abklarungen vorgenommen, siehe dazu Kapitel 3.6.

Die Planungsinstrumente haben aufgrund der Abklarungen keine Anderun-
gen erfahren. Er legt daher die Einzonung «Areal Usserdorf» erneut der
Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung vor. Der Gemeinderat ist
der Ansicht, dass mit der Erschliessungslosung die vorgebrachten Rugen
der Einsprachen wie auch der Rickweisung bearbeitet und die Vorausset-
zungen flr die Einzonung vollumféanglich erfillt sind.
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Anhang



