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Grundlagen

- Besprechung vom 29.5.2019 (HH Daumer / Borter / Tschani)

- Besprechung vom 11.7.2019 (HH Fischer / Borter / Tschani)

- Besprechung vom 13.9.2019 (HH Haueter / Indermiihle / Borter / Tschani)

- Besprechung vom 18.10. 2019 (HH Haueter / Indermuihle / Fischer / Borter / Tschani)

- Begehung Gebaude Ausserdorf 15 vom 31.10.2019 (Frau Kramer-Hofmann / HH Kramer /
Decurtins / Schmid / Borter / Tschani)

- Planungs-Vertrag vom 12.05.2020
- Besprechung vom 27.07.2021 (Indermuihle / Fischer / Borter / Tschani / Roggo / Overhage)
- Planungs-Vertrag vom 20.08.2021

Zonenvorschriften

AUSSERDORF SEFTIGEN

Die Parzelle 303 (Ausserdorf 15) liegt zurzeit in der Landwirtschaftszone. \
Gemass kommunalem Richtplan-Entwurf ist die Parzelle als

Entwicklungsstandort ,Usserdorf* bezeichnet:
- Nutzung: individuelles Wohnen

- Bebauung: individueller Wohnungsbau mit einer minimalen
Geschossflachenziffer oberirdisch von 0.60

- Erschliessung ab Ausserdorfstrasse

- Vorbereiten der planerischen Voraussetzungen fiir eine Uberbauung

>> Zone W2 mit Infrastrukturvertrag Ausserdorf 15,

Seftigen

Masse Zone W2:
kA4.0m/gA8.0m/GL20.0m/Fhtr7.5m/Fhgi11.5m/VG 2

Machbarkeitsstudie

Legende:

I:I Wohnzone 1 WA1
I:I Wohnzone 2 W2 -
- Wohnzone 3 W3 -

Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022

- Dorfkernzone D

- Zone alter Dorfkern A

- Gewerbezone G
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Vorstudien und Analyse J. Hohn + Partner Architekten

Siedlungsentwicklung

AUSSERDORF SEFTIGEN

1880/ 1920
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Im 19. Jahrhundert besteht Seftigen vor allem aus
Bauernhausern im Gebiet Dorfmatte und der nach
Norden verlaufenden Oberdorfstrasse.

Wahrend der Jahrhundertwende (1899, bzw. 1904)
entstehen die beiden Wohnhauser Ausserdorf 10 bzw.
15, die heute als erhaltenswert eingestuft sind.

Ausserdorf 15,
Seftigen

Machbarkeitsstudie

1960 / 1980

Die bauliche Entwicklung bleibt bis 1960 gegenliber dem
Bestand aus dem 19. Jahrhundert relativ bescheiden.
Erst ab den 60er-Jahren entstehen im Westen, siidlich

Gr: A3
der Bahnlinie und im Nordosten neue Aussenquartiere Gez: ora
mit Einfamilien- und Zweifamilienhdusern, wahrend im Dat: 02.2022

Gebiet Dorfmatte eine gewisse Verdichtung stattfindet.
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Vor allem das Gebiet Usserdorf und Rabzalg erfahrt dank ARCHITEKTEN AG

der sonnigen Lage am sanften Sudhang eine stete bau-
liche Entwicklung, die bis ins 21. Jhdt. reicht. Heute sind
die Bauzonen in diesem Gebiet (W1, bzw. W2) praktisch
vollstandig bebaut.

. f . _J Bellevuestrasse 30
- 3095 Spiegel b. Bern

Tel. 031 97277 55
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Vorstudien und Analyse J. Hohn + Partner Architekten

Kantonale Denkmalpflege

Sefrigen

(Quelle: www.seftigen.ch)

Seftigen Anfang 20. Jahrhundert

Kompakter Dorfkern; freistehende Bauern- und Wohn-
hauser im Oberdorf; der Hang oberhalb des Gebaudes
Ausserdorf 15 (roter Kreis) ist noch unbebaut.

i H Erziehungsdiraktion
Gemeinde Seftigen e
Amt for Kulur
Ausserdorf 10 Denkmalpflege
Schwarztorstrasse 31
Postfach
Bewertung erhaltenswert 3001 Bern
Telefon 031 633 40 30
Grundsticks-Nr. 280 denkmalpfiege@erz.be.c
Koordinaten 2607841 / 1182004

Beschreibung

Wohnhaus von 1804, mit ehern. kleinem Oekonomistell

Schlichter Riegbau, EG giebelseilig verputzt, traufeeitiy Riegstrukiur nach Aussenisclatien aufgedoppell. Cas OG urnd
das als Wohngeschoss konzipierte DG (mit Kniestock) weitgehend orginal. Sparsam eingesetzte, spréde Dekorformen
z.B. Gurigesims mit Zahnfries, Zierkonsolen bel den Trauflauben. Beidseitig Quergiebe!, im W spater angefugt. Der
rilckwiittige kieine Oekonomisteil zu Wohnung ausgebaut, Schopfanbau,

I © gepfiastener Vorplatz; giebelseitig Nutzgarten. Ausserhalb des Dorfkerns, zusammen mit dem ausgezeichnelen
Wehn- und Gewerbehaus Nr. 15 einem ausgedehnten Einfamiliznhausguartier vorgelagert.

. . Erziehungsdirektion
Gemeinde Seftigen s Batinns s

Ami tor Kultur
Ausserdort 15 Denkmalpflege

Schwarziorstrasse 31
Bewertung erhalienswert §m1 Bam

Telefon 031 833 40 30
Grundstiicks-Nr. 303 denkmalpflege@erz. be.ch
Keordinatan 2807916/ 1182015

Beschreibung

Wehnhaus mit ehem. Uhrmacherverkstatt ungd kieinem Cekonomietel, erbaut 1899

Gepflegter, weligehend criginal erhallener Bau mit ausgezeichneten Detalis. EG verputzte Riegkonstruktion, OG und DG
Sichtrieg. Im EG Wehnung und ehem. Uhrmacherwverkstatt, rockwartig kleiner Oekoncmieteil mit Stall im VW und Tenn im
Q.
C-seilige Eingangsilr aus der Bauzeil originelle Zierkonsclen bei den Trauftauben; diferenziene Farkfassung in Ocker,
Bordeawxret und Lindengriin.

Glebelseitig Garten, im W schoner Baumbestand und Wiese. Zusammen mit Nr. 10 wirkungsvoles Paar ausserhalb des
Dorfes, unterhalb eines Einfamiienhausguartiers

AUSSERDORF SEFTIGEN

Ausserdorf 15,
Seftigen

Machbarkeitsstudie

Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022
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Vorstudien und Analyse J. Hohn + Partner Architekten

Quartieranalyse

Der Ortsteil Usserdorf / Wydmatt / Rabzalg ist ein typi-
sches Wohnquartier, wie es vielerorts in den 60er-Jahren
ausserhalb der Ortszentren entstand. Der oberen Teil
(Zone W1) besteht vorwiegend aus Einfamilienhausern,
der unteren Teil (Zone W2) vermehrt aus Doppel- und
Reihenhausern. Im naheren Umfeld zur Parzelle 303
herrscht ein Reihenhaustyp vor, der mit einer schmalen
Parzellenbreite von 7-8m und Reihen von 2-6 Hausern
eine relativ hohe Dichte erzeugt.

Entsprechend der Zone haben die Gebaude meist zwei
Geschosse und ein voll ausgebautes Dachgeschoss. Die
Giebel sind mehrheitlich nach Siiden ausgerichtet, aber
auch der traufseitige Haustyp kommt haufig vor. Es gibt
keine Flachdachbauten im Quartier.

Das Strassenbild ist recht heterogen. Altere Gebaude
haben haufig Zaune um ihre Grundstlicke, wahrend bei
neueren Bauten Stitzmauern mit Erdaufschittungen vor-
herrschen, die dazu fihren, dass die Garten der Hauser
auf einem hoheren Niveau liegen als der Strassenraum.

Blickwinkel Westen

Blickwinkel Stidosten

Blickwinkel Osten

AUSSERDORF SEFTIGEN

Ausserdorf 15,
Seftigen

Machbarkeitsstudie

Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022

SEF
.

OVERHAGE&ROGGO
ARCHITEKTEN AG

Bellevuestrasse 30
3095 Spiegel b. Bern
Tel. 031 972 77 55
Fax 031972 77 57
info@o-r-a.ch



Vorstudien und Analyse J. Hohn + Partner Architekten

Parzelle 303 (Ausserdorf 15)

AUSSERDORF SEFTIGEN

Die weitgehend freie Parzelle 303 wirkt heute wie eine
grosse Zahnliicke im ansonsten relativ dicht bebauten
Hang. Die beiden erhaltenswerten Gebaude Ausserdorf
10 und 15 bilden ein schénes und sehr wirkungsvolles
Ensemble. Der Zugang zum Haus Nr. 15 und die Treppe
zum Obergeschoss liegen westseitig. Die Zufahrt zum
Grundstuick und zur Scheune erfolgt jedoch ostseitig, wo
auch ein separater Zugang zur ehemaligen Uhrmacher-
werkstatt (mit Schaufenster) liegt. Im Westen des Hauses
besteht ein dichter Baumbestand.

Ausserdorf 15,
Seftigen

Machbarkeitsstudie

Die restliche Flache des Grundstiicks ist baumfrei und
hat ein regelmassiges sanftes Gefalle nach Siiden bis an
die Strasse. Sidlich der Strasse ist Landwirtschaftsland.

Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022
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Vorstudien und Analyse J. Hohn + Partner Architekten

Nachbargrundstiicke

Zu den nordseitigen Nachbargrundsticken Wydmatt 8-18
besteht entlang der gemeinsamen Grenze eine ca. 94m
lange Betonstiitzmauer mit einer begriinten Béschung.
Die Niveaudifferenz des gewachsenen Terrains am Fuss
der Mauer zum Gartenniveau der Doppelhauser betragt
ca. 4.0m.

Das westliche Nachbargrundstiick Ausserdorf 1 ist gegen
Siden und gegen Osten mit einer Betonmauer und einer
Hecke eingefasst. Das Gelande ist leicht erhoht und das
bungalowartige Haus mit aufwendiger Dachlandschaft
bildet die Ausnahme im Quartier.

Im Langschnitt ist das gewachsene Terrain und die
markante Terrainveranderung beim Bau der Doppel-
hauser Wydmatt 8-18 gut sichtbar. Mittels einer durch-
gehende Stltzmauer mit Béschung wird ein Terrain-
sprung von ca. 4m erzeugt, wodurch die Doppelhauser
auf einem praktisch flachen Plateau zu liegen kommen.
Dasselbe geschieht auch noérdlich der Wydmatt wieder.

Durchgehende Stitzmauer zu den nordseitigen Hausern Wydmatt 8-18

300,00
- Wydmatt 8-18

tn
(T
tn
]
o

m

Westseitiger Nachbar Ausserdorf 1 mit umlaufender Mauer und Hecke

600,00
A rdorf 1
Mr. 15 p ool L) 585.00

Ausserdorf 1 590.00

585.00 585.00
560.00 o e——ven
575.00 575.00
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Ausserdorf 15,
Seftigen

Machbarkeitsstudie

Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022
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Vorstudien und Analyse J. Hohn + Partner Ar prd
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Ausserdorf 15,
Seftigen
Machbarkeitsstudie

Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022
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Vorstudien und Analyse J. Hohn + Partner Architekten

Variantenstudium

Auf den nachsten Seiten sind 12 Bebauungsvarianten im
Mst 1:1000 dargestellt, die das ganze Spektrum von
kleinmassstablichen Einfamilienhdusern bis zu grossen
Mehrfamilienhdusern abdecken sollen.

In dieser Tabelle wird eine (provisorische) Beurteilung
der verschiedensten Kriterien (von -- bis ++) erstellt, um
ein Gesamtbild zu erhalten. In einem nachsten Schritt
sollen die besseren Varianten weiter vertieft werden.

NUtZéT:thOtal Wf;mnnzuanhg:en Stégﬁzﬁ,:grhe Ausiléilri;él;[me Wohnungsmix Markttauglichkeit | Gesamtbeurteilung
\IE/iar:ifzr::\?liL:nhéiuser %05550 (r-n-§ 12 () 0 ¥ - ) )
\Iéae?t?:;?\ijser 2025290 ?j)z 12 () ¥ ¥ B ) ]
thir e | s | o o - - o
\nclaerLar:‘];?n‘:l:ienhéiuser %J05130 (r?j 18 ¥ ¥ ) 0 0
\l\;laerli'nagatl?n?l:ienhéiuser 2()3;3%0 E:]-? 21 (+4) 0 ) i 0 0
\l\;l?:rli-?r(];ize-:sminner) 2046140 E:f 196 0 i i ' ’
MFoH eSpannen | 063 (9 1o + : + : :
\I\Clalfli-??;ig-:Spénner) 2056%0 ?‘f 196 0 i ' " i
WP Sz Spanner) | 068 () 21 ) + N N : N
\I\glegli-??;ig-oszpénner) g;ZO(TJrZ) 24 (++) * ++ ++ ++ ++
\I\glili-??;i;-gpénner) 3530(12) 25 (+4) 0 * ++ i *
\hglirﬁr(];i;-zs:péinner) 33170(::-2) 22 (++) ) * ++ ++ 0
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Ausserdorf 15,
Seftigen

Machbarkeitsstudie

Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022
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Vorstudien

Nr. 15 Ausserdorf 10

und Analyse J. Hohn + Partner Architekten

60

Ausserdorf 10

Ausserdorf 1
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AUSSERDORF SEFTIGEN

Ausserdorf 15,
Seftigen

Machbarkeitsstudie

Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022
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Cas

Ca

Ca

588.00

s

NeiQUng 5%

Raumschicht

585.00

\ 584.50

(Liftiberfahrt)

Pramisse B, Planung nach Bauordnung
(keine Ausnahmen)

Wohnzone W2

- kleiner Grenzabstand =4.0m

- grosser Grenzabstand = 8.0m

- Gebaudelange = 20.0m

- Fassadenhohe traufseitig = 7.5m
Geschosse:

-Dachgeschoss: Kniestockhéhe max 1.70m

um mind.4.0m zuriickversetzt

Bauten am Hang:

- Attikageschoss: einer ganzen Langs- und Seitenfassade

-Mehrhéhe 0.50m bei 5% Neigung des Terrains

AUSSERDORF SEFTIGEN

Ausserdorf 15,
Seftigen

Baulinien

Machbarkeitsstudie

Mst: 1:250
Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022
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Ausserdorf 15,
Seftigen

Baulinien

Machbarkeitsstudie

Mst: 1:250
Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022
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é é d) 588.00
,——//WW T N 000.0U

*********

B} 15.10
/
N Ausnutzung 0.6 (nach Bauordnung)
N I
' I
D \‘\ | Parzelle
.\ | Parzellenflache:
\ i minimale Ausnutzung
\ | minimale Geschossflache
= !
\© | best. Wohnhaus:
]
\. ' minimale Geschossflache Neubauten
\\ I pro Haus (3 Gebaude
I
I !
\ | : Total loggien (EG,0G 12m2 / DG 21m2)
+ \ l : Bodenflache
\
\ e HNF EG, OG (faktor HNF/GF=0.80)
% \ e ‘HNF DG (faktor HNF/GF=0.80)
S \
\ .
‘\ ) Wohnungsmix:
-
N T EG: 21/2 zi. (70m2) +31/2 zi. (87m2)
g OG: 31/2 zi. (87m2) +31/2 zi. (87m2)
- DG: 21/2 7i. (70m2) +31/2 zi. (87m2)
6‘3’7"6 FAZIT: zu viele kleine Wohnungen

AUSSERDORF SEFTIGEN

Ausserdorf 15,

Seftigen
Analyse
3’759 m2 Machbarkeitsstudie
0.6
2'255 m2
Mst: 1:250
350 m2 Gr: A3
1’905 m2 Gez: ora
635 m2 Dat: 02.2022
90 m2
242 m2
wom  SEF
160 m2
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Wohnung§g

/GF OG (faktor HNF/GF=0.80)
/ Bodenflache (loggien 12m2)

Loggien (EG,0G 12m2 / DG 25m2)
GF EG,0G
GF DG

Total GF Neubauten

best. Wohnhaus:
Total GF

- Parzellenflache:
Ausnutzungziffer

~ FAZIT: Ensemblewirkung
zu knappe Gebaudeabstande

Pramissen: Familienwohnungen /Wunsch verdichten

0G: 2 x 41/2 zi.(110m2)

275 m2
300 m2

90 m2
275 m2
250 m2

2’400m2

350 m2
2’750 m2
3’759 m2

0.73
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Mst: 1:250
Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022
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Analyse
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Mst: 1:250

Gr: A3
Gez: ora
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Dat: 02.2022

Pramissen: / S E F

S, minimale Distanz Ost-West, 2xkGA: 8m ‘ = ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
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Mst: 1:250
Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022
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E 1. ANALYSE

* Vorstudien und Analyse J.H6hn und Partner Architekten
» Baurecht und Entwurfpramissen
« Stadtebauliche Setzung, Morphologie und Besonnung

I 2. PROJEKTVORSCHLAG
* Grundrisse / Schnitte
» Fassaden / Visualisierungen
* Wohnungsmix

E 3. VERGLEICH DACHFORM UND VOLUMEN
» Satteldach Berechnungen

* Flachdach Berechnungen
* Vergleich Satteldach und Flachdach - Axonometrie

AUSSERDORF SEFTIGEN

OVERHAGE&ROGGO
ARCHITEKTEN AG

Bellevuestrasse 30
3095 Spiegel b. Bern
Tel. 031 972 77 55
Fax 031 972 77 57
info@o-r-a.ch



iﬁ 1 B, __ ] ALY i i bbb l.llsihaal

lnllmmnlliallm 1] ahlm mem Ill!!' im

; e

u“-UIﬁmmmmuMm

AUSSERDORF SEFTIGEN

Ausserdorf 15,
Seftigen
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Wohnungsmix

DG 31/2 - 31/2

i Mix 1

' Wohnungsmix 1

3 3.5 Zimmer 50% 9

. Haus Typ A 4.5 Zimmer 50% 9

' 41/2 - 41/2

| Total 18
i Mix 2

' Wohnungsmix 2

i 2.5 Zimmer 16% 3
Haus Typ B1 3.5 Zimmer 33% 6

1 31/2 - 5‘_1/2 [ 4.5 Zimmer 33% 6

| Schaltzimmer [ 5.5 Zimmer 16% 3

‘ Total 18
3 Mix 3

' Wohnungsmix 3

3 3.5 Zimmer 33% 6
. Haus Typ A 4.5 Zimmer 61% 11
4172 - 4172 I 5.5 Zimmer 6% 1
. Haus Typ B2 Total 18

AUSSERDORF SEFTIGEN

Ausserdorf 15,
Seftigen

Wohnungsmix

Machbarkeitsstudie

Mst: 1:1000
Gr: A3
Gez: ora
Dat: 02.2022

SEF

OVERHAGE&ROGGO
ARCHITEKTEN AG

Bellevuestrasse 30
3095 Spiegel b. Bern
Tel. 031 972 77 55
Fax 031 972 77 57
info@o-r-a.ch



E 1. ANALYSE

* Vorstudien und Analyse J.H6hn und Partner Architekten
» Baurecht und Entwurfpramissen
« Stadtebauliche Setzung, Morphologie und Besonnung

| ] 2. PROJEKTVORSCHLAG
* Grundrisse / Schnitte
» Fassaden / Visualisierungen
* Wohnungsmix

3. VERGLEICH DACHFORM UND VOLUMEN
« Satteldach Berechnungen

* Flachdach Berechnungen
* Vergleich Satteldach und Flachdach - Axonometrie
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Berechnungen Satteldach

Variante 1: Satteldach

Parzelle
Parzellenflache:
best. Wohnhaus:

Neubauten
Umrissflache

Geschossflache

EG

oG

DG

Total GF pro Haus:

GF Neubauten Total
GF Neu + Bestand

AZ

3759 m2
350 m2

300 m2

265 m2
265 m2
245 m2
775 m2

2325 m2
2675 m2

0.71
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Variante 2: Flachdach bei identischer Grundflache

Parzelle

Parzellenflache: 3759 m2
best. Wohnhaus: 350 m2
Neubauten

Umrissflache 300 m2
Geschossflache

EG 265 m2
OoG 265 m2
DG/Attika 178 m2
Total GF pro Haus: 708 m2
GF Neubauten Total 2124 m2
GF Neu + Bestand 2474 m2
AZ 0.66

Fazit:

Differenz zu Satteldach

-67 m2
-67 m2

-201 m2

Pro Haus 67m2 weniger GF im Attikageschoss, ca. 60m2 HNF

Attika: -2 x 21/2 zi. mit 65m2
-1 x 51/2 zi. mit 130m2

=> kleine Wohnungen
> 3 Wohungen weniger

Variante 3: Flachdach bei identischer BGF

Parzelle

Parzellenflache: 3759 m2
best. Wohnhaus: 350 m2
Neubauten

Umrissflache 328 m2
Geschossflache

EG 290 m2
0oG 290 m2
DG/Attika 195 m2
Total GF pro Haus: 775 m2
GF Neubauten Total 2325 m2
GF Neu + Bestand 2675 m2
AZ 0.71
Fazit:

Differenz zu Satteldach

+40 cm

+25 m2
+25 m2
-50 m2

+/- 0 m2

Pro Haus +25m2 GF im EG u. OG, jedoch -50m2 im Attikageschoss.
Fussabdruck pro Gebaude wichst allseitig um +40cm.

0OG:
Attika:

-2 x 51/2 zi. mit 130 m2
- 21/2 zi. mit 65m2 und 31/2 zi. mit 80m2

=> nur grosse Wohnungen

=> nur kleine Wohnungen

Variante 4: Identische BGF - Haus C mit grosser Grundfldache

Parzelle Differenz zu Satteldach
Parzellenflache: 3759 m2

best. Wohnhaus: 350 m2

Neubauten

Umrissflache Haus A+B 300 m2

Umrissflache Haus C 378 m2 +110 cm
Geschossflache Haus C

EG + OG 334 m2 +69 m2
DG/Attika 240 m2 -5 m2
Total GF Haus C: 908 m2

(Haus A+B je 708 m2)

GF Neubauten Total 2325 m2 +/- 0 m2
GF Neu + Bestand 2675 m2

AZ 0.71

Fazit:
Ein Gebdude mit +69m2 GF im EG u. OG, jedoch -5m2 im Attikageschoss.
Fussabdruck in einem Gebaude wiéchst allseitig um +110cm.

Haus A+B :
Haus C

wie Variante 2
OG: 3 Wohnungen =>
Attika =>

Besonnung!
2x 31/2 wie Variante mit Satteldach
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Vergleich Satteldach - Flachdach
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