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IGenehmigung
Änderung der Überbauungsordnung
ZPP 1/1 Bächtelenacker
Überbauungsvorschriften

Allgemeines

Art. 1

Die Überbauungsordnung (UeO) «Bächtelenacker» bezweckt die Realisierung 
einer städtebaulich und architektonisch hochwertigen, der heterogenen Bebau-
ungsstruktur folgenden Überbauung mit hoher Wohnqualität sowie die Sicherstel-
lung einer optimalen Erschliessung.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der UeO «Bächtelenacker» ist im Überbauungsplan mit 
einem grauen Perimeter bezeichnet. Er umfasst die Zone mit Planungspflicht 
ZPP 1/1 «Bächtelenacker» sowie den über diese Fläche hinausreichenden Be-
reich entlang der Seftigenstrasse.

Art. 3

Soweit die UeO nichts anderes bestimmt, gilt das Baureglement der Gemeinde 
Köniz, insbesondere die in den besonderen Vorschriften zum Nutzungsplan fest-
gelegten Bestimmungen zur ZPP 1/1 «Bächtelenacker».

Art. 4

1.	 Zur besseren Veranschaulichung der Überbauungsidee erlässt der Gemeinde-
rat gleichzeitig mit der UeO ein Richtkonzept. Dieses liegt bei der Planungs-
abteilung Köniz zur Einsicht auf und ist für die gestalterische Umsetzung der 
UeO wegleitend.

2.	 Das Richtkonzept dient als behördenverbindliche Grundlage für die Umset-
zung der UeO in einzelnen Bauprojekten sowie für die Koordination der Bau-
vorhaben und der Infrastruktur.

3.	 Grundlagen des Richtkonzepts bildet das über das gesamte Areal angelegte 
Freiraumkonzept bestehend aus den Plänen «Nutzung und Ökologie» sowie 
«Erschliessung, Etappierung und Öffentlichkeitsgrad».

Art. 5

 Der Überbauungsplan regelt verbindlich: 

	▪ den Wirkungsbereich der UeO

	▪ die Erweiterung des Wirkungsbereichs der ZPP 1/1 «Bächtelenacker»

	▪ die Baufelder Baubereiche für Hauptbauten Gebäude

	▪ die Bereiche für private Plattformen

	▪ die maximalen Gebäudehöhen Fassadenhöhen

	▪ die fertigen Terrainhöhen in m.ü.M.

	▪ die Höhenfixpunkte «Seftigenstrasse» in m.ü.M.

	▪ die Hartflächen

	▪ die sickerfähigen Flächen 

	▪ die Baumreihe entlang der Seftigenstrasse

	▪ der Bereich für einen Trockenstandort

Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur 
Grundordnung

Richtkonzept

Inhalt des 
Überbauungsplans



II

	▪ die grössere Spielfläche nach Art. 46 BauV

	▪ die Detailerschliessung

	▪ die Begegnungszone

	▪ die Zu- und Wegfahrt für Besucherverkehr, Entsorgung und Anlieferung

	▪ die Zu- und Ausfahrten der Einstellhallen für den motorisierten Verkehr und den 
Veloverkehr

	▪ der Quartierweg für Fussgängerinnen und Fussgänger

	▪ die öffentlichen Fuss- und Velowege

	▪ die Kundenparkplätze

	▪ die Besucherparkplätze

	▪ die Carsharing-Parkplätze

	▪ die Bereitstellungsorte für den öffentlichen Sammeldienst

	▪ die Notzufahrten

	▪ der Wendenische für LKW beim Bächtelenweg

	▪ der Bereich für eine Gleichrichteranlage

Im Überbauungsplan als Hinweise eingetragen sind::

	▪ der öffentliche Raum

	▪ die Hochstamm- oder Mehrstammbäume (ungefähre Anzahl und Lage)

	▪ die Veloabstellplätze (ungefähre Lage)

	▪ die unterirdische Erschliessung der Einstellhallen (ungefähre Lage)

	▪ die Abstufungen auf dem öffentlichen Platz (ungefähre Lage)

	▪ die Wassertransportleitung «Aaretalleitung II» DN 700 und die Wasserleitung 
der Gemeinde

	▪ die geschützte Baumreihe / Allee gemäss Schutzplan	  
Einzelbäume Kategorie I gemäss Schutzplan Naturobjekte

	▪ der Trockenstandort gemäss Schutzplan Naturobjekte

	▪ die projektierten Gleisachsen der BLS

	▪ die Interessenlinie Landbedarf BLS

	▪ die Interessenlinie Gebäudebegrenzung BLS



1Genehmigung
Änderung der Überbauungsordnung
ZPP 1/1 Bächtelenacker
Überbauungsvorschriften

Art und Mass der Nutzung

Art. 6

1.	 Die Art der Nutzung richtet sich vorbehältlich Abs. 2 nach den Bestimmungen 
der Wohnzone.

2.	 Im Baufeld Baubereich A sind im 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) nur publi-
kumsorientierte Nutzungen mit hohem Öffentlichkeitsgrad wie z. B. Kinderta-
gesstätten, Restaurationsbetriebe oder Quartierläden zulässig. Wohnnutzung, 
Parkierungs- und Abstellräume sowie Nutzungen, die sich nur auf die Bewoh-
nerinnen und Bewohner innerhalb des UeO-Perimeters ausrichten, sind unter-
sagt.

3.	 Die maximale Verkaufsfläche im Baufeld Baubereich A beträgt 300 m² 450 m² 
GFo.

Art. 7

1.	 Die Baufelder Baubereiche A bis E sind für Hauptgebäude Gebäude bestimmt. 

2.	 Pro Baufeld Baubereich gelten die folgenden maximalen Bruttogeschossflä-
chen Geschossflächen oberirdisch:

	▪ Baufeld Baubereich A:	 7100 m²

	▪ Baufeld Baubereich B:	 6560 m²

	▪ Baufeld Baubereich C:	 2500 m²

	▪ Baufeld Baubereich D:	 4220 m²

	▪ Baufeld Baubereich E:	 6100 m²

3.	 Die maximale Grundfläche der Baute des Gebäudes im Baufeld Fläche inner-
halb der projizierten Fassadenlinie im Baubereich A beträgt 500 650 m². 

Art. 8

1.	 Pro Baufeld Baubereich gelten die folgenden maximalen Gebäudehöhen Fas-
sadenhöhen:

	▪ Baufeld A:	 53.00 m	 Baubereich A:	 53.50 m

	▪ Baufeld B:	 18.50 m	 Baubereich B:	 19.00 m

	▪ Baufeld C:	 15.50 m	 Baubereich C:	 16.00 m

	▪ Baufeld D:	 12.00 m	 Baubereich D:	 12.50 m

	▪ Baufeld E:	 22.00 m	 Baubereich E:	 22.50 m

2.	 Innerhalb der Baufelder Baubereiche können die Bauten Gebäude bis an die 
Baufeldbegrenzung Baubereichsbegrenzung gestellt werden. Die maximale 
Gebäudelänge und der minimale Gebäudeabstand sind innerhalb der Baufel-
der Baubereiche nicht limitiert.

3.	 Im Erdgeschoss 1. Vollgeschoss des Baufelds Baubereichs A ist gegenüber 
dem öffentlichen Platz eine der publikumsorientierten Nutzung entsprechende 
lichte Raumhöhe von mindestens 3.40 m vorzusehen.

4.	 Mit Ausnahme des 1. Vollgeschosses (Erdgeschoss) im Baufeld Baubereich A, 
in dem die Lärmempfindlichkeitsstufe (ES) III gilt, ist der gesamte Wirkungs-
bereich der ES II zugewiesen.

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Baupolizeiliche Vorschriften
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Art. 9

1.	 Vorspringende Gebäudeteile in der Form von Balkonen sind nicht zulässig. 
Vorspringende Gebäudeteile in der Form von Vordächern sind bei allen Bau-
bereichen jeweils auf den ganzen Fassadenabschnitten mit einer maximalen 
Tiefe von 2.00  m zulässig. Alle übrigen vorspringenden Gebäudeteile sind 
vorbehältlich Abs. 2 bei allen Baubereichen jeweils auf den ganzen Fassa-
denabschnitten mit einer maximalen Tiefe von 0.50 m zulässig.		   
Über die Baufelder hinausragende Balkone sind nicht zulässig. Vordächer dür-
fen bis maximal 2.00 m über die Baufeldbegrenzungen hinausragen, übrige 
vorspringende Bauteile vorbehältlich Abs. 2 maximal 0.50 m.

2.	 Die Bereiche für private Plattformen sind zur Gestaltung und Nutzung der pri-
vaten Eingangsbereiche im Baufeld Baubereich D bestimmt. Die auf Niveau 
des 1. Vollgeschosses (Erdgeschossniveau) liegenden Plattformen dürfen die 
gesamte Tiefe des dafür vorgesehenen Bereichs beanspruchen, wobei deren 
Oberkante nicht mehr als 50  cm über dem fertigen Terrain liegen darf. Die 
Plattformen dürfen überdacht werden. Für alle anderen vorspringenden Bau-
teile Gebäudeteile gelten auch in diesen Bereichen die baupolizeilichen Masse 
gemäss Abs. 1.

3.	 Bewilligungspflichtige und bewilligungsfreie unbewohnte An- und Nebenbau-
ten Kleinbauten wie überdachte Velo- und Containerabstellplätze sind nur an 
den im Überbauungsplan vorgesehenen Standorten gestattet, wobei ihre ex-
akte Abmessung und Lage im Baubewilligungsverfahren festgelegt wird. Ihre 
maximale Höhe Gesamthöhe beträgt 3.00 m ab fertigem Terrain.

4.	 Die Lage und Abmessung der Zu- und Ausfahrten der Einstellhallen sind im 
Überbauungsplan festgelegt.

5.	 Im öffentlichen oder gemeinschaftlichen Interesse stehende Bauten Gebäude 
und Anlagen wie schattenspendende Einrichtungen im Bereich des öffentli-
chen Platzes oder Geräte zu den Kinderspielplätzen sowie technisch bedingte 
Anlagen wie Treppenabgänge, lärmtechnisch erforderliche Massnahmen wie 
Seitenblenden und Frontmauern, Rauch- und Wärmeabzugsanlagen, Oblich-
ter oder Trafos sind zulässig, sind jedoch auf die Aussenraumgestaltung abzu-
stimmen und dürfen die Aufenthaltsqualtität nicht negativ beeinflussen.

Art. 10

1.	 Unterirdische Bauten dürfen das fertige Terrain nicht überragen. Sie müssen 
für Vegetationsflächen und insbesondere bei Bäumen eine gut gemessene 
Mächtigkeit (Dicke) der Bodenschichten zulassen.

2.	 Unterirdische Bauteile wie Leitungen, Schächte, Keller usw. haben einen mini-

Bauten und Anlagen 
ausserhalb der Baufelder 
Baubereiche

Unterirdische Bauten



3Genehmigung
Änderung der Überbauungsordnung
ZPP 1/1 Bächtelenacker
Überbauungsvorschriften

malen Abstand von 3.60 m zum heutigen Gehwegrand (Grenze der Kantons-
strassenparzelle) einzuhalten.

Baugestaltung

Art. 11

1.	 Bauten Gebäude und Anlagen sind hinsichtlich Gesamt- und Fassadengestal-
tung, Material und Farbe, Gestaltung der vorgelagerten Aussenräume sowie 
anderer wichtiger Einzelheiten so zu gestalten, dass zusammen mit der be-
stehenden Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht.

2.	 Für die Baugestaltung und Materialisierung der Fassaden haben die fünf Sie-
gerprojekte des Studienauftrags «bächtelen5» hinweisenden Charakter.

Art. 12

1.	 Durch ein Zusammenwirken verschiedener Bautypologien und Raumstruktu-
ren ist eine Überbauung mit unterschiedlichen Wohnformen zu ermöglichen. 
Pro Baufeld Baubereich sind die folgenden Themen aus dem Studienauftrag 
«bächtelen5» aufzugreifen und in Bautypologien sowie Wohnformen umzu-
setzen:

	▪ Baufeld Baubereich A:	 Wohnen «mit Aussicht»

	▪ Baufeld Baubereich B:	 Wohnen «am Hof»

	▪ Baufeld Baubereich C:	 Wohnen «im Baumhain»

	▪ Baufeld Baubereich D:	 Wohnen «mit Patio»

	▪ Baufeld Baubereich E:	 Wohnen «mit Balkon»

2.	 Es ist eine optimale Durchlässigkeit, ein hoher Grad an Öffentlichkeit und im 
Baufeld Baubereich A ein belebter, attraktiver und sicher gestalteter Erdge-
schossbereich vorzusehen.

Art. 13

1.	 Auf Hauptbauten den Gebäuden in den Baubereichen A bis E sind Flachdä-
cher zu erstellen. Nicht begehbare und nicht mit Solaranlagen belegte Flach-
dächer von Hauptbauten auf diesen Gebäuden sind zu begrünen.]

2.	 Auf Nebenbauten Kleinbauten sind Flach- und Pultdächer mit einer maximalen 
Neigung von 20% zulässig.

Aussenraumgestaltung

Art. 14

1.	 Die räumlichen und funktionalen Aspekte der Aussenräume sind zu verknüp-
fen und die heterogenen Bautypologien sind mit einer gesamtheitlichen Frei-
raumkonzeption zusammenzubinden.

2.	 Die Aussenräume sind durchlässig zu gestalten und mit dem auslaufenden 
Gurtenhang in Bezug zu setzen. Zäune und arealtrennende Elemente sind in 

Gesamtgestaltung der Bau-
ten Gebäude

Bautypologien und Wohn-
formen

Dachgestaltung

Gesamtgestaltung der 
Aussenräume
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den gemeinschaftlichen Aussenräumen nicht zulässig.

3. Für die Gestaltung des Aussenraums haben das Richtkonzept sowie die ent-
sprechenden Merkblätter der Gemeinde (Regenwasser, Dachbegrünung,
Wildsträucher, Blumenrasen, Kleinstrukturen, Fassadenbegrünung) weglei-
tenden Charakter.

Art. 15

1. Der Charakter der natürlichen Topografie ist beizubehalten und darf mit Auf-
schüttungen oder Überdeckungen von unterirdischen Bauten nicht wesentlich
verändert werden.

2. Für die Höhe des fertigen Terrains gelten die im Überbauungsplan bezeich-
neten Terrainkoten in m.ü.M.. Diese dürfen um maximal 0.50 m über- oder
unterschritten werden.

3. Die im Überbauungsplan eingetragenen Höhenfixpunkte «Seftigenstrasse»
dienen als Anhaltspunkte für die Gestaltung der Anschlüsse zwischen der
Seftigenstrasse und den im Überbauungsplan dargestellten Hartflächen. Die
definitiven Höhen sind zwischen dem Kanton (Oberingenieurkreis II) und der
Bauherrschaft in einer privatrechtlichen Vereinbarung festzulegen.

Art. 16

1. Der dem Hochhaus vorgelagerte Aussenraum ist öffentlich und urban zu ge-
stalten, um das Hochhaus mit der publikumsorientierten Nutzung des Erdge-
schosses an die Seftigenstrasse anzubinden. Die räumliche und topografische
Konfiguration dieses öffentlichen Platzes ist auf das Richtkonzept und das
Hochhaus im Baufeld Baubereich A abzustimmen. Öffentliche Park- und Frei-
zeitanlagen sind zulässig.

2. Auf die Höhendifferenz zwischen Seftigenstrasse und Hochhaus ist mit ge-
stalterisch integrativen und der Situation angemessenen Mitteln dahingehend
zu reagieren, dass der öffentliche Platz einerseits als räumliche Einheit wahr-
genommen wird, andererseits einen räumlichen und funktionalen Bezug zur
Seftigenstrasse herstellt.

3. Die Konzeption und Gestaltung des öffentlichen Platzes (Hartflächen, sicker-
fähige Flächen, Bepflanzung, Möblierung, Parkierung usw.) ist im Umgebungs-
gestaltungsplan gemäss Art. 25 nachzuweisen.

Art. 17

1. Auf den im Überbauungsplan dargestellten Hartflächen sind Plätze mit öffentli-
chem und gemeinschaftlichem Charakter, Erschliessungsflächen, Hauszugän-
ge sowie Besucherparkplätze, Velo- und Containerabstellplätze zu erstellen.
Die exakte Begrenzung der Hartflächen gegenüber den sickerfähigen Flächen
wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

2. Der Übergang zwischen der Seftigenstrasse und der im Überbauungsplan dar-
gestellten Hartfläche ist auf das Projekt «Tramverlängerung Kleinwabern» ab-
zustimmen.

3. Im Bereich der im Überbauungsplan dargestellten Erweiterung des ZPP-Pe-
rimeters entlang der Seftigenstrasse sind die verkehrstechnisch nicht benötig-
ten Flächen zu begrünen.

Terraingestaltung

öffentlicher Platz vor dem 
Hochhaus

Hartflächen



5Genehmigung
Änderung der Überbauungsordnung
ZPP 1/1 Bächtelenacker
Überbauungsvorschriften

Art. 18

1.	 Auf den im Überbauungsplan dargestellten sickerfähigen Flächen sind vorwie-
gend Fuss- und Velowege, Spielflächen, Aufenthaltsbereiche und dergleichen 
zu erstellen.

2.	 Die sickerfähigen Flächen sind als Einheit zu betrachten und als grossflächige 
und zusammenhängende Chaussierungs- oder Grünflächen auszugestalten.

3.	 Für die Ausgestaltung der sickerfähigen Flächen, insbesondere die Übergän-
ge zu den Hartflächen und die Lage der chaussierten Flächen ist das Richt-
konzept wegleitend. Die genaue Lage von Grünflächen und Chaussierung 
südlichwestlich der Begegnungszone wird im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens festgelegt.

Art. 19

1.	 Die geschützte Birkenallee entlang der Seftigenstrasse ist soweit wie möglich 
zu erhalten. Abgänge sind zu ersetzen.

2.	 Mit Realisierung der Tramlinienverlängerung nach Kleinwabern ist entlang der 
Seftigenstrasse zur Aufwertung des öffentlichen Strassenraums eine Baumrei-
he zu pflanzen, deren axiale Lage im Überbauungsplan verbindlich festgelegt 
ist. Die exakten Abstände der Bäume auf dieser Achse sind mit dem Trampro-
jekt abzustimmen.

3.	 Die im Überbauungsplan dargestellten Hochstamm- und Mehrstammbäume 
dienen der Aufwertung der öffentlichen und gemeinschaftlichen Aussenräume 
und überlagern sowohl sickerfähige Flächen, als auch Hartflächen. Für die An-
zahl und Lage der Bäume ist das Richtkonzept wegleitend.

4.	 Die Bepflanzung ist so anzulegen, dass sie dem Areal einen parkartigen Cha-
rakter vermittelt und die Lenkung der Verkehrsteilnehmenden verstärkt. Die 
Bepflanzungsstruktur ist über den gesamten Wirkungsbereich der UeO als 
zusammenhängende räumliche Einheit zu betrachten. Das Richtkonzept hat 
wegleitenden Charakter.

5.	 Es sind standortgerechte, überwiegend laubabwerfende und einheimische 
Pflanzen zu verwenden. Mit der Baueingabe für die erste Bauetappe müssen 
in Absprache mit den Verfassern des Richtkonzeptes und dem Dienstzweig 
Landschaft die für die gesamte Überbauung gültigen Leitbaumarten definiert 
werden.

6.	 Von der im Überbauungsplan als Hinweis dargestellten Wassertransportlei-
tung «Aaretalleitung II» ist für Bepflanzungen mit Hoch- und Mehrstammbäu-
men beidseitig ein minimaler Abstand von 3.00 m, gegenüber der Wasserlei-
tung der Gemeinde beidseitig ein minimaler Abstand von 2.50 m freizuhalten.

Art. 20

Mit der Erstellung des öffentlichen Fuss- und Velowegs gemäss Art. 27 Abs. 2 ent-
lang der Bahnlinie ist ab Böschungsfuss ein Übergangsstreifen als Trockenstand-
ort beizubehalten und gemäss Überbauungsplan anzupassen resp. zu ergänzen. 
Der entsprechende Bereich ist im Überbauungsplan bezeichnet. Für den Trocken-
standort ist ein Nutzungs- und Unterhaltskonzept auszuarbeiten.

Art. 21

Bei der Erarbeitung des Baugesuchs für die Überbauung der Baufelder Baube-
reiche  A und B ist der archäologische Dienst des Kantons Bern frühzeitig mit 
einzubeziehen.

sickerfähigeFlächen

Bepflanzung

Trockenstandort

Archäologie
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Art. 22

1.	 Im Baubewilligungsverfahren sind die nach Art. 45 BauV verlangten Flächen 
für Aufenthaltsbereiche und Kinderspielplätze auszuweisen.

2.	 Die Kinderspielplätze sind pro Baufeld Baubereich zu realisieren und müssen 
für Kleinkinder gut und gefahrlos erreichbar sein (Art. 44 BauV).

3.	 Die Gestaltung der Kinderspielplätze soll verschiedenen Altersgruppen und 
Bedürfnissen gerecht werden. Die einzelnen Kinderspielplätze sind diesbe-
züglich aufeinander abzustimmen.

4.	 Die im Überbauungsplan dargestellte grössere Spielfläche nach Art. 46 BauV 
dient den Bewohnerinnen und Bewohnern der gesamten Überbauung und 
weist eine minimale Fläche von 600 m² auf. Diese ist spätestens mit der Fer-
tigstellung der Baufelder Baubereiche A und B zu realisieren. Sobald im Wir-
kungsbereich der UeO 20 Familienwohnungen fertiggestellt sind, muss min-
destens ein Provisorium zur Verfügung stehen.

Art. 23

Bei der Planung und Ausgestaltung der Aussenräume, der Fusswege und der 
Einstellhallen ist der Sicherheit der Benutzer durch geeignete Massnahmen Rech-
nung zu tragen. Insbesondere ist einer guten Beleuchtung und Einsehbarkeit Be-
achtung zu schenken. Wegleitend ist die Arbeitshilfe für Ortsplanungen (AHOP) 
«Sicher und angstfrei» des Amts für Gemeinden und Raumordnung vom Juni 
1999.

Art. 24

Der erforderliche Umgebungsgestaltungsplan gemäss Art. 29 Abs. 3 Art. 26 Bau-
reglement ist Bestandteil des Baugesuches und ist der Bau- und Planungskom-
mission zur Beurteilung einzureichen. Den erforderlichen Inhalt definiert die Bau-
bewilligungsbehörde.

Erschliessung

Art. 25

1.	 Die Zufahrt zu den Einstellhallen hat von der Seftigenstrasse her über den 
im Überbauungsplan als Detailerschliessung bezeichneten Bächtelenweg zu 
erfolgen. Die Wegfahrt aus den Einstellhallen erfolgt über die Strasse Chly 
Wabern in die Seftigenstrasse.

2.	 Für die Zirkulation des Verkehrs hat das Richtkonzept wegleitenden Charakter.

3.	 Am westlichen Ende des Bächtelenwegs ist eine Wendenische für einen 10-m-
LKW zu schaffen. Deren Belag ist mit der Aussenraumgestaltung abzustim-
men. Die Lage der Wendenische ist im Überbauungsplan bezeichnet.

Art. 26

1.	 Die im Überbauungsplan dargestellte Begegnungszone ist das verbindende 
Element zwischen der Seftigenstrasse und der Überbauung. Sie ist gemäss 
Art. 22b der Signalisationsverordnung auszugestalten und dient dem Aufent-
halt der Bewohnerinnen und Bewohner, der internen Arealerschliessung für 

Aufenthaltsbereiche,
Kinderspielplätze und
grössere Spielfläche

Sicherheit im öffentlichen 
Raum

Umgebungsgestaltungsplan

Erschliessung
motorisierter Verkehr

Begegnungszone
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den Besucher- und Langsamverkehr, der Entsorgung und Anlieferung sowie 
der Anordnung der Infrastrukturanlagen. Die Begegnungszone ist für alle Ver-
kehrsteilnehmenden im Gegenverkehr befahrbar.

2.	 Für die Begegnungszone raumwirksame Bauten und Anlagen sind so zu ge-
stalten, dass die Aufenthaltsqualität nicht negativ beeinträchtigt wird. Im Um-
gebungsgestaltungsplan ist nachzuweisen, wie durch eine gute Gestaltung 
und Anordnung wichtiger Elemente wie Beleuchtung, Möblierung oder Belä-
gen eine hohe Aufenthaltsqualität erreicht werden kann.

3.	 Bei der Projektierung der Parkierungsflächen und der Infrastruktur ist für die 
Zirkulation des Verkehrs ein 4.75 m breiter Korridor frei zu halten, wobei punk-
tuelle Verengungen zulässig sind. Hinter den Besucherparkplätzen ist als Ma-
növrierfläche ein 6.00 m breiter Korridor frei zu halten.

4.	 Die Anknüpfungspunkte der Notzufahrten sind im Überbauungsplan darge-
stellt. Im Baubewilligungsverfahren ist bei der Festlegung der exakten Lage 
von Nebenbauten Kleinbauten und Bepflanzung ein Lichtraumprofil von min-
destens 4.00 m sicherzustellen und im Umgebungsgestaltungsplan gemäss 
Art. 24 nachzuweisen.

5.	 Die Begrünung der Begegnungszone ist so auszugestalten, dass das Licht-
raumprofil nach Art. 83 Strassengesetz (4.5 m) eingehalten wird.

Art. 27

1.	 Als durchgehende Verbindung der Baufelder Baubereiche ist parallel zur Sef-
tigenstrasse und zur Bahnlinie ein arealquerender Quartierweg für Fussgän-
gerinnen und Fussgänger mit einer minimalen Breite von 3.00 m zu schaffen, 
wobei innerhalb der Baufelder Baubereiche punktuelle Verengungen zulässig 
sind.

2.	 Zwischen den Baufeldern Baubereichen D und E, als Verbindungsweg zwi-
schen der Seftigenstrasse und der Bahnunterführung im Südosten des Wir-
kungsbereichs, sowie entlang der Bahnlinie ist je ein öffentlicher Fuss- und 
Veloweg mit einer minimalen Breite von 3.00 m zu realisieren.

3.	 Für die Übergänge zu den Detailerschliessungen und Hartflächen und die 
Lage der Fuss- und Velowege ist das Richtkonzept wegleitend. Die genaue 
Lage der Fuss- und Velowege wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens 
festgelegt.

Art. 28

1.	 Die maximale Anzahl ober- und unterirdischer Autoabstellplätze beträgt 220.

2.	 Autoabstellplätze für die Bewohnerinnen und Bewohner sind unterirdisch an-
zuordnen.

3.	 Die Lage der oberirdischen Autoabstellplätze für Kunden, für Besucher und für 
Carsharing (z.B. «Mobility») ist im Überbauungsplan dargestellt.

4.	 Die nach Art. 54a BauV verlangten Veloabstellplätze sind gut erreichbar min-
destens zur Hälfte oberirdisch und in der Nähe der Hauseingänge anzulegen. 
Ihre ungefähre Lage richtet sich nach dem Überbauungsplan, wobei sie auch 
in den Bereichen für private Plattformen beim Baufeld Baubereich D zulässig 
sind. Die Veloabstellplätze sind grundsätzlich zu überdachen, ausgenommen 
davon sind diejenigen in den Bereichen für private Plattformen beim Baufeld 
Baubereich D.

5.	 Die exakte Lage der Veloabstellplätze wird im Baubewilligungsverfahren fest-

Fuss- und Velowege

Auto- und
Veloabstellplätze
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gelegt.

Art. 29

1.	 Die Einstellhallenein- und -ausfahrten sind im Überbauungsplan dargestellt. 
Die kombinierte Ein- und Ausfahrt für den Veloverkehr beim Baufeld Baube-
reich D hat eine lichte Breite von 2.50 m aufzuweisen. Die Überdachung der 
Rampen ist zulässig.

2.	 Die Einstellhallen sind möglichst natürlich zu belüften. Die Lage und Abmes-
sung der Rauch- und Wärmeabzugsanlagen und Oblichter ist mit der Aussen-
raumgestaltung abzustimmen.

Art. 30

In dem im Überbauungsplan dargestellten Bereich ist die Installation einer Gleich-
richteranlage sicherzustellen.

Umwelt

Art. 31

1.	 Die Gebäude und Anlagen sind so zu planen und auszuführen, dass sie mit 
möglichst geringem Aufwand an Energie betrieben und unterhalten werden 
können.

2.	 Durch die Verwendung erneuerbarer Energien wie Pellets, Holzschnitzel, Erd-
wärme oder thermische Solarenergie ist eine CO2-neutrale Wärmeversorgung 
zu erzielen. Der zulässige Wärmebedarf für Heizung und Warmwasser ist zu 
100% mit erneuerbaren Energien zu decken.

Art. 32

Die Entwässerung erfolgt im modifizierten Mischsystem. Nicht verschmutztes Re-
genwasser von Dächern, Zufahrten, Wegen, Parkplätzen und ähnlichen Flächen 
ist gemäss VSA-Richtlinie «Regenwasserentsorgung» zu versickern. Überläufe 
an die Kanalisation sind nicht zulässig. Spielbereiche sollen unter Berücksichti-
gung der Sicherheitsanforderungen (Bfu) möglichst in das Entwässerungskonzept 
einbezogen werden.

Art. 33

1.	 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind geeignete Massnahmen zur 
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte vorzusehen. Im Wesentlichen sind dies 
die Anordnung von nicht lärmempfindlichen Räumen gegen die Seftigenstras-
se und Massnahmen auf dem Ausbreitungsweg wie Seitenblenden und Front-
mauern.

2.	 In dem mit der UeO erarbeiteten lärmtechnischen Gutachten der B+S AG vom 
6. Juli 2012 werden mögliche Lärmschutzmassnahmen zur Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte aufgezeigt. Dieses Gutachten hat hinweisenden Charak-
ter.

Autoeinstellhallen

Gleichrichteranlage

Energie- und Wärmever-
sorgung

Gewässerschutz

Lärmschutz
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Art. 34

1.	 Die Entsorgung der Abfälle richtet sich nach dem Abfallreglement sowie dem 
Sammelsystem und Dienstleistungsangebot der Gemeinde Köniz.

2.	 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist das Entsorgungskonzept für 
die gesamte Siedlung zur Genehmigung vorzulegen. Das Konzept weist die zu 
erwartenden Arten, Mengen und Anfallorte von Siedlungsabfällen (sämtliche 
Wertstoffe und gemischte Abfälle) aus. Es legt die private Sammelinfrastruktur 
für die gesamte Siedlung fest. Es bezeichnet die Standorte der Bereitstellung 
für den öffentlichen Sammeldienst und deren Ausstattung. Es erläutert die 
Anordnung der Infrastrukturelemente im Umgebungsgestaltungsplan. Es legt 
fest, wie die Eigentums- und Betriebsverhältnisse im Infrastrukturvertrag ge-
regelt werden.

3.	 Die Lage und Abmessung der Bereitstellungsorte für den öffentlichen Sammel-
dienst sind im Überbauungsplan dargestellt. Die exakte Lage und Abmessung 
der Bereitstellungsorte für den öffentlichen Sammeldienst werden im Baube-
willigungsverfahren festgelegt.

4.	 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind im Umgebungsgestaltungs-
plan geeignete Areale bezeichnet, die eine allfällige Erstellung und den Betrieb 
von Kompostplätzen (inkl. Erschliessung Wendemaschine) durch Private für 
die Verarbeitung von Grüngut erlauben. Alternativ kann eine Kompostierung 
durch Dritte vertraglich sichergestellt werden.

Weitere Bestimmungen

Art. 35

1.	 Die einzelnen Baufelder Baubereiche stellen die kleinsten Etappierungseinhei-
ten dar. Die Umgebung ist gemeinsam mit den Hochbauten resp. unmittelbar 
im Anschluss fertigzustellen. Für die entsprechende Abgrenzung der Umge-
bung hat das Richtkonzept wegleitenden Charakter.

2.	 Die im Überbauungsplan dargestellte Hartfläche entlang der Seftigenstrasse, 
der öffentliche Fuss- und Veloweg entlang der Bahnlinie und die im Zusam-
menhang mit dem Trockenstandort am Bahndamm stehenden Bauarbeiten 
sind parallel zum Baufortschritt der Hochbauten zu realisieren.

3.	 Die Realisierung der Tramhaltestelle ist unabhängig vom Baufortschritt der 
Hochbauten zu gewährleisten. 

4.	 Erfordert die etappierte Bauweise provisorische Erschliessungsanlagen, sind 
diese baubewilligungspflichtig und mit dem entsprechenden Baugesuch der 
Baubewilligungsbehörde zur Bewilligung einzureichen. Die Baubewilligungen 
für provisorische Erschliessungsanlagen sind befristet und enthalten Auflagen 
betreffend Rückbau der Erschliessungsanlagen.

Art. 36

1.	 Für die Erstellung und den Ausbau der Detailerschliessung, die Erschlies-
sung der Baufelder Baubereiche mit Werkleitungen, die öffentlichen Fuss- und 
Velowege sowie die Errichtung von gemeinsamen Anlagen mit öffentlichem 
Charakter (Wege, Plätze sowie Anlagen für den Besucherverkehr, die Entsor-
gung und die Anlieferung) ist vor dem Beschluss zur öffentlichen Auflage eine 
Grundsatzvereinbarung und vor der Genehmigung der UeO ein Infrastruktur-
vertrag abzuschliessen. 

Abfallentsorgung

Etappierung

Vertragliche Regelungen
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2. Im Übrigen ist der Vollzug der UeO (Neuordnung Grundeigentum, Raumbedarf
öffentlicher Verkehr etc.) soweit notwendig durch privatrechtliche Vereinbarun-
gen sicherzustellen.

Art. 37

 Die UeO tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung in Kraft. Inkrafttreten





Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Köniz,	 Der Gemeindeschreiber

Die Präsidentin	 Der Gemeindeschreiber

Genehmigt durch das Amt für Gemeinden und Raumordnung

Genehmigungsvermerke

Vorprüfung vom 13. Dezember 2023

Publikation vom 12. März 2025
Öffentliche Auflage vom 12. März 2025 bis 11. April 2025

Erledigte Einsprachen -
Unerledigte Einsprachen -
Rechtsverwahrungen -

Beschlossen durch den Gemeinderat am 6. Juni 2025







Gemeinde Köniz 2 ecoptima 
Überbauungsordnung «Bächtelenacker» 
Überbauungsvorschriften 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Köniz/UeO Bächtelen/4_Resultate/Überbauungs-

vorschriften/UeV_Baechtelen_130527_GE.doc/hw 

Impressum 

 
Auftraggeber: 
Priora Generalunternehmung AG 
Jubiläumsstrasse 93 
3000 Bern 6 
 
Gemeinde Köniz 
Direktion Planung + Verkehr 
Landorfstrasse 1 
3098 Köniz 
 
Auftragnehmer: 
ecoptima, Spitalgasse 34, 3001 Bern 
Telefon 031 310 50 80, Fax 031 310 50 81 
www.ecoptima.ch, info@ecoptima.ch 
 
Metron Bern AG, Neuengasse 43, 3001 Bern 
Telefon 031 380 76 80, Fax 031 380 76 81 
www.metron.ch, bern@metron.ch 
 
Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur 
Tullaweg 13, 8753 Mollis 
Telefon 079 608 47 45, jonasbeglinger@bluewin.ch 
 
Bearbeitung: 
Hansjakob Wettstein, Raumplaner FH / MAS ETH 
Esther Schiegg, dipl. Ing. (FH) Stadtplanung 



Gemeinde Köniz 3 ecoptima 
Überbauungsordnung «Bächtelenacker» 
Überbauungsvorschriften 

 

Inhalt 
 

Allgemeines 4	
  

Art und Mass der Nutzung 6	
  

Baugestaltung 8	
  

Aussenraumgestaltung 9	
  

Erschliessung 13	
  

Umwelt 15	
  

Weitere Bestimmungen 17	
  

Genehmigungsvermerke 18	
  



Gemeinde Köniz 4 ecoptima 
Überbauungsordnung «Bächtelenacker» 
Überbauungsvorschriften 

 

Allgemeines 

Art. 1 
 
Die Überbauungsordnung (UeO) «Bächtelenacker» bezweckt die Realisie-
rung einer städtebaulich und architektonisch hochwertigen, der heteroge-
nen Bebauungsstruktur folgenden Überbauung mit hoher Wohnqualität 
sowie die Sicherstellung einer optimalen Erschliessung. 
 
 
Art. 2 
 
Der Wirkungsbereich der UeO «Bächtelenacker» ist im Überbauungsplan 
mit einem grauen Perimeter bezeichnet. Er umfasst die Zone mit Pla-
nungspflicht ZPP 1/1 «Bächtelenacker» sowie den über diese Fläche hin-
ausreichenden Bereich entlang der Seftigenstrasse. 
 
 
Art. 3 
 
Soweit die UeO nichts anderes bestimmt, gilt das Baureglement der Ge-
meinde Köniz, insbesondere die in den besonderen Vorschriften zum Nut-
zungsplan festgelegten Bestimmungen zur ZPP 1/1 «Bächtelenacker». 
 
 
Art. 4 
 
1 Zur besseren Veranschaulichung der Überbauungsidee erlässt der Ge-
meinderat gleichzeitig mit der UeO ein Richtkonzept. Dieses liegt bei der 
Planungsabteilung Köniz zur Einsicht auf und ist für die gestalterische Um-
setzung der UeO wegleitend. 
 
2 Das Richtkonzept dient als behördenverbindliche Grundlage für die Um-
setzung der UeO in einzelnen Bauprojekten sowie für die Koordination der 
Bauvorhaben und der Infrastruktur. 
 
3 Grundlagen des Richtkonzepts bildet das über das gesamte Areal ange-
legte Freiraumkonzept bestehend aus den Plänen «Nutzung und Ökologie» 
sowie «Erschliessung, Etappierung und Öffentlichkeitsgrad». 
 
 

Planungszweck 

Wirkungsbereich 

Stellung zur 

Grundordnung 

Richtkonzept 
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Art. 5 
 
Der Überbauungsplan regelt verbindlich: 
– den Wirkungsbereich der UeO 
– die Erweiterung des Wirkungsbereichs der ZPP 1/1 «Bächtelenacker» 
– die Baufelder für Hauptbauten 
– die Bereiche für private Plattformen 
– die maximalen Gebäudehöhen 
– die fertigen Terrainhöhen in m.ü.M. 
– die Höhenfixpunkte «Seftigenstrasse» in m.ü.M. 
– die Hartflächen 
– die sickerfähigen Flächen  
– die Baumreihe entlang der Seftigenstrasse 
– der Bereich für einen Trockenstandort 
– die grössere Spielfläche nach Art. 46 BauV 
– die Detailerschliessung 
– die Begegnungszone 
– die Zu- und Wegfahrt für Besucherverkehr, Entsorgung und Anlieferung 
– die Zu- und Ausfahrten der Einstellhallen für den motorisierten Verkehr 

und den Veloverkehr 
– der Quartierweg für Fussgängerinnen und Fussgänger 
– die öffentlichen Fuss- und Velowege 
– die Kundenparkplätze 
– die Besucherparkplätze 
– die Carsharing-Parkplätze 
– die Bereitstellungsorte für den öffentlichen Sammeldienst 
– die Notzufahrten 
– der Wendenische für LKW beim Bächtelenweg 
– der Bereich für eine Gleichrichteranlage 
 
Im Überbauungsplan als Hinweise eingetragen sind: 
– der öffentliche Raum 
– die Hochstamm- oder Mehrstammbäume (ungefähre Anzahl und Lage) 
– die Veloabstellplätze (ungefähre Lage) 
– die unterirdische Erschliessung der Einstellhallen (ungefähre Lage) 
– die Abstufungen auf dem öffentlichen Platz (ungefähre Lage) 
– die Wassertransportleitung «Aaretalleitung II» DN 700 und die Wasserlei-

tung der Gemeinde 
– die Einzelbäume Kategorie I gemäss Schutzplan Naturobjekte 
– der Trockenstandort gemäss Schutzplan Naturobjekte 
– die projektierten Gleisachsen der BLS 
– die Interessenlinie Landbedarf BLS 
– die Interessenlinie Gebäudebegrenzung BLS 
 

Inhalte des Über-

bauungsplanes 
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Art und Mass der Nutzung 

Art. 6 
 
1 Die Art der Nutzung richtet sich vorbehältlich Abs. 2 nach den Bestim-
mungen der Wohnzone. 
 
2 Im Baufeld A sind im Erdgeschoss nur publikumsorientierte Nutzungen 
mit hohem Öffentlichkeitsgrad wie z. B. Kindertagesstätten, Restaurations-
betriebe oder Quartierläden zulässig. Wohnnutzung, Parkierungs- und Ab-
stellräume sowie Nutzungen, die sich nur auf die Bewohnerinnen und Be-
wohner innerhalb des UeO-Perimeters ausrichten, sind untersagt. 
 
3 Die maximale Verkaufsfläche im Baufeld A beträgt 300 m2. 
 
 
Art. 7 
 
1 Die Baufelder A bis E sind für Hauptgebäude bestimmt. 
 
2 Pro Baufeld gelten die folgenden maximalen Bruttogeschossflächen: 
 
Baufeld A: 7100 m2 
Baufeld B: 6560 m2 
Baufeld C: 2500 m2 
Baufeld D: 4220 m2 
Baufeld E: 6100 m2 
 
3 Die maximale Grundfläche der Baute im Baufeld A beträgt 500 m2. 
 
 
Art. 8 
 
1 Pro Baufeld gelten die folgenden maximalen Gebäudehöhen: 
 
Baufeld A: 53.00 m 
Baufeld B: 18.50 m 
Baufeld C: 15.50 m 
Baufeld D: 12.00 m 
Baufeld E: 22.00 m 
 
2 Innerhalb der Baufelder können die Bauten bis an die Baufeldbegrenzung 
gestellt werden. Die maximale Gebäudelänge und der minimale Gebäude-
abstand sind innerhalb der Baufelder nicht limitiert. 
 

Art der Nutzung 

Mass der Nutzung 

Baupolizeiliche 

Vorschriften 
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3 Im Erdgeschoss des Baufelds A ist gegenüber dem öffentlichen Platz eine 
der publikumsorientierten Nutzung entsprechende lichte Raumhöhe von 
mindestens 3.40 m vorzusehen. 
 
4 Mit Ausnahme des Erdgeschosses im Baufeld A, in dem die Lärmempfind-
lichkeitsstufe (ES) III gilt, ist der gesamte Wirkungsbereich der ES II zuge-
wiesen.  
 
 
Art. 9 
 
1 Über die Baufelder hinausragende Balkone sind nicht zulässig. Vordächer 
dürfen bis maximal 2.00 m über die Baufeldbegrenzungen hinausragen, 
übrige vorspringende Bauteile vorbehältlich Abs. 2 maximal 0.50 m. 
 
2 Die Bereiche für private Plattformen sind zur Gestaltung und Nutzung der 
privaten Eingangsbereiche im Baufeld D bestimmt. Die auf Erdgeschossni-
veau liegenden Plattformen dürfen die gesamte Tiefe des dafür vorgese-
henen Bereichs beanspruchen, wobei deren Oberkante nicht mehr als 
50 cm über dem fertigen Terrain liegen darf. Die Plattformen dürfen über-
dacht werden. Für alle anderen vorspringenden Bauteile gelten auch in 
diesen Bereichen die baupolizeilichen Masse gemäss Abs. 1. 
 
3 Bewilligungspflichtige und bewilligungsfreie unbewohnte An- und Neben-
bauten wie überdachte Velo- und Containerabstellplätze sind nur an den 
im Überbauungsplan vorgesehenen Standorten gestattet, wobei ihre exak-
te Abmessung und Lage im Baubewilligungsverfahren festgelegt wird. Ihre 
maximale Höhe beträgt 3.00 m ab fertigem Terrain. 
 
4  Die Lage und Abmessung der Zu- und Ausfahrten der Einstellhallen sind 
im Überbauungsplan festgelegt. 
 
5 Im öffentlichen oder gemeinschaftlichen Interesse stehende Bauten und 
Anlagen wie schattenspendende Einrichtungen im Bereich des öffentlichen 
Platzes oder Geräte zu den Kinderspielplätzen sowie technisch bedingte 
Anlagen wie Treppenabgänge, lärmtechnisch erforderliche Massnahmen 
wie Seitenblenden und Frontmauern, Rauch- und Wärmeabzugsanlagen, 
Oblichter oder Trafos sind zulässig, sind jedoch auf die Aussenraumgestal-
tung abzustimmen und dürfen die Aufenthaltsqualtität nicht negativ beein-
flussen. 
 
 
Art. 10 
 
1 Unterirdische Bauten dürfen das fertige Terrain nicht überragen. Sie 
müssen für Vegetationsflächen und insbesondere bei Bäumen eine gut 
gemessene Mächtigkeit (Dicke) der Bodenschichten zulassen. 
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2 Unterirdische Bauteile wie Leitungen, Schächte, Keller usw. haben einen 
minimalen Abstand von 3.60 m zum heutigen Gehwegrand (Grenze der 
Kantonsstrassenparzelle) einzuhalten. 
 
 

Baugestaltung 

Art. 11 
 
1 Bauten und Anlagen sind hinsichtlich Gesamt- und Fassadengestaltung, 
Material und Farbe, Gestaltung der vorgelagerten Aussenräume sowie an-
derer wichtiger Einzelheiten so zu gestalten, dass zusammen mit der be-
stehenden Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht. 
 
2 Für die Baugestaltung und Materialisierung der Fassaden haben die fünf 
Siegerprojekte des Studienauftrags «bächtelen5» hinweisenden Charakter. 
 
 
Art. 12 
 
1 Durch ein Zusammenwirken verschiedener Bautypologien und Raum-
strukturen ist eine Überbauung mit unterschiedlichen Wohnformen zu er-
möglichen. Pro Baufeld sind die folgenden Themen aus dem Studienauf-
trag «bächtelen5» aufzugreifen und in Bautypologien sowie Wohnformen 
umzusetzen: 
 
Baufeld A: Wohnen «mit Aussicht» 
Baufeld B: Wohnen «am Hof» 
Baufeld C: Wohnen «im Baumhain» 
Baufeld D: Wohnen «mit Patio» 
Baufeld E: Wohnen «mit Balkon» 
 
2 Es ist eine optimale Durchlässigkeit, ein hoher Grad an Öffentlichkeit und 
im Baufeld A ein belebter, attraktiver und sicher gestalteter Erdgeschoss-
bereich vorzusehen. 
 
 
Art. 13 
 
1 Auf Hauptbauten sind Flachdächer zu erstellen. Nicht begehbare und 
nicht mit Solaranlagen belegte Flachdächer von Hauptbauten sind zu be-
grünen. 
 
2 Auf Nebenbauten sind Flach- und Pultdächer mit einer maximalen Nei-
gung von 20% zulässig. 
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Aussenraumgestaltung 

Art. 14 
 
1 Die räumlichen und funktionalen Aspekte der Aussenräume sind zu ver-
knüpfen und die heterogenen Bautypologien sind mit einer gesamtheitli-
chen Freiraumkonzeption zusammenzubinden. 
 
2 Die Aussenräume sind durchlässig zu gestalten und mit dem auslaufen-
den Gurtenhang in Bezug zu setzen. Zäune und arealtrennende Elemente 
sind in den gemeinschaftlichen Aussenräumen nicht zulässig. 
 
3 Für die Gestaltung des Aussenraums haben das Richtkonzept sowie die 
entsprechenden Merkblätter der Gemeinde (Regenwasser, Dachbegrünung, 
Wildsträucher, Blumenrasen, Kleinstrukturen, Fassadenbegrünung) weglei-
tenden Charakter. 
 
 
Art. 15 
 
1 Der Charakter der natürlichen Topografie ist beizubehalten und darf mit 
Aufschüttungen oder Überdeckungen von unterirdischen Bauten nicht we-
sentlich verändert werden. 
 
2 Für die Höhe des fertigen Terrains gelten die im Überbauungsplan be-
zeichneten Terrainkoten in m.ü.M.. Diese dürfen um maximal 0.50 m über 
oder unterschritten werden. 
 
3 Die im Überbauungsplan eingetragenen Höhenfixpunkte «Seftigenstrasse» 
dienen als Anhaltspunkte für die Gestaltung der Anschlüsse zwischen der 
Seftigenstrasse und den im Überbauungsplan dargestellten Hartflächen. 
Die definitiven Höhen sind zwischen dem Kanton (Oberingenieurkreis II) 
und der Bauherrschaft in einer privatrechtlichen Vereinbarung festzulegen. 
 
 
Art. 16 
 
1 Der dem Hochhaus vorgelagerte Aussenraum ist öffentlich und urban zu 
gestalten, um das Hochhaus mit der publikumsorientierten Nutzung des 
Erdgeschosses an die Seftigenstrasse anzubinden. Die räumliche und to-
pografische Konfiguration dieses öffentlichen Platzes ist auf das Richtkon-
zept und das Hochhaus im Baufeld A abzustimmen. Öffentliche Park- und 
Freizeitanlagen sind zulässig. 
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2 Auf die Höhendifferenz zwischen Seftigenstrasse und Hochhaus ist mit 
gestalterisch integrativen und der Situation angemessenen Mitteln dahin-
gehend zu reagieren, dass der öffentliche Platz einerseits als räumliche 
Einheit wahrgenommen wird, andererseits einen räumlichen und funktio-
nalen Bezug zur Seftigenstrasse herstellt. 
3 Die Konzeption und Gestaltung des öffentlichen Platzes (Hartflächen, si-
ckerfähige Flächen, Bepflanzung, Möblierung, Parkierung usw.) ist im Um-
gebungsgestaltungsplan gemäss Art. 25 nachzuweisen. 
 
 
Art. 17 
 
1 Auf den im Überbauungsplan dargestellten Hartflächen sind Plätze mit öf-
fentlichem und gemeinschaftlichem Charakter, Erschliessungsflächen, 
Hauszugänge sowie Besucherparkplätze, Velo- und Containerabstellplätze 
zu erstellen. Die exakte Begrenzung der Hartflächen gegenüber den sicker-
fähigen Flächen wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt. 
 
2 Der Übergang zwischen der Seftigenstrasse und der im Überbauungsplan 
dargestellten Hartfläche ist auf das Projekt «Tramverlängerung Kleinwa-
bern» abzustimmen. 
 
3 Im Bereich der im Überbauungsplan dargestellten Erweiterung des ZPP-
Perimeters entlang der Seftigenstrasse sind die verkehrstechnisch nicht 
benötigten Flächen zu begrünen. 
 
 
Art. 18 
 
1 Auf den im Überbauungsplan dargestellten sickerfähigen Flächen sind 
vorwiegend Fuss- und Velowege, Spielflächen, Aufenthaltsbereiche und 
dergleichen zu erstellen. 
 
2 Die sickerfähigen Flächen sind als Einheit zu betrachten und als grossflä-
chige und zusammenhängende Chaussierungs- oder Grünflächen auszuge-
stalten. 
 
3 Für die Ausgestaltung der sickerfähigen Flächen, insbesondere die Über-
gänge zu den Hartflächen und die Lage der chaussierten Flächen ist das 
Richtkonzept wegleitend. Die genaue Lage von Grünflächen und Chaussie-
rung südlichwestlich der Begegnungszone wird im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens festgelegt. 
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Art. 19 
 
1 Die geschützte Birkenallee entlang der Seftigenstrasse ist soweit wie 
möglich zu erhalten. Abgänge sind zu ersetzen.  
 
2 Mit Realisierung der Tramlinienverlängerung nach Kleinwabern ist entlang 
der Seftigenstrasse zur Aufwertung des öffentlichen Strassenraums eine 
Baumreihe zu pflanzen, deren axiale Lage im Überbauungsplan verbindlich 
festgelegt ist. Die exakten Abstände der Bäume auf dieser Achse sind mit 
dem Tramprojekt abzustimmen. 
 
3 Die im Überbauungsplan dargestellten Hochstamm- und Mehrstamm-
bäume dienen der Aufwertung der öffentlichen und gemeinschaftlichen 
Aussenräume und überlagern sowohl sickerfähige Flächen, als auch Hart-
flächen. Für die Anzahl und Lage der Bäume ist das Richtkonzept weglei-
tend. 
 
4 Die Bepflanzung ist so anzulegen, dass sie dem Areal einen parkartigen 
Charakter vermittelt und die Lenkung der Verkehrsteilnehmenden ver-
stärkt. Die Bepflanzungsstruktur ist über den gesamten Wirkungsbereich 
der UeO als zusammenhängende räumliche Einheit zu betrachten. Das 
Richtkonzept hat wegleitenden Charakter. 
 
5 Es sind standortgerechte, überwiegend laubabwerfende und einheimi-
sche Pflanzen zu verwenden. Mit der Baueingabe für die erste Bauetappe 
müssen in Absprache mit den Verfassern des Richtkonzeptes und dem 
Dienstzweig Landschaft die für die gesamte Überbauung gültigen Leit-
baumarten definiert werden. 
 
6 Von der im Überbauungsplan als Hinweis dargestellten Wassertransport-
leitung «Aaretalleitung II» ist für Bepflanzungen mit Hoch- und Mehr-
stammbäumen beidseitig ein minimaler Abstand von 3.00 m, gegenüber 
der Wasserleitung der Gemeinde beidseitig ein minimaler Abstand von 
2.50 m freizuhalten. 
 
 
Art. 20 
 
Mit der Erstellung des öffentlichen Fuss- und Velowegs gemäss Art. 27 
Abs. 2 entlang der Bahnlinie ist ab Böschungsfuss ein Übergangsstreifen 
als Trockenstandort beizubehalten und gemäss Überbauungsplan anzupas-
sen resp. zu ergänzen. Der entsprechende Bereich ist im Überbauungsplan 
bezeichnet. Für den Trockenstandort ist ein Nutzungs- und Unterhaltskon-
zept auszuarbeiten.  
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Art. 21 
 
Bei der Erarbeitung des Baugesuchs für die Überbauung der Baufelder A 
und B ist der archäologische Dienst des Kantons Bern frühzeitig mit einzu-
beziehen. 
 
 
Art. 22 
 
1 Im Baubewilligungsverfahren sind die nach Art. 45 BauV verlangten Flä-
chen für Aufenthaltsbereiche und Kinderspielplätze auszuweisen. 
 
2 Die Kinderspielplätze sind pro Baufeld zu realisieren und müssen für 
Kleinkinder gut und gefahrlos erreichbar sein (Art. 44 BauV). 
 
3 Die Gestaltung der Kinderspielplätze soll verschiedenen Altersgruppen 
und Bedürfnissen gerecht werden. Die einzelnen Kinderspielplätze sind 
diesbezüglich aufeinander abzustimmen. 
 
4 Die im Überbauungsplan dargestellte grössere Spielfläche nach Art. 46 
BauV dient den Bewohnerinnen und Bewohnern der gesamten Überbauung 
und weist eine minimale Fläche von 600 m2 auf. Diese ist spätestens mit 
der Fertigstellung der Baufelder A und B zu realisieren. Sobald im Wir-
kungsbereich der UeO 20 Familienwohnungen fertiggestellt sind, muss 
mindestens ein Provisorium zur Verfügung stehen. 
 
 
Art. 23 
 
Bei der Planung und Ausgestaltung der Aussenräume, der Fusswege und 
der Einstellhallen ist der Sicherheit der Benutzer durch geeignete Mass-
nahmen Rechnung zu tragen. Insbesondere ist einer guten Beleuchtung 
und Einsehbarkeit Beachtung zu schenken. Wegleitend ist die Arbeitshilfe 
für Ortsplanungen (AHOP) «Sicher und angstfrei» des Amts für Gemeinden 
und Raumordnung vom Juni 1999. 
 
 
Art. 24 
 
Der erforderliche Umgebungsgestaltungsplan gemäss Art. 29 Abs. 3 Bau-
reglement ist Bestandteil des Baugesuches und ist der Bau- und Pla-
nungskommission zur Beurteilung einzureichen. Den erforderlichen Inhalt 
definiert die Baubewilligungsbehörde. 
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Erschliessung 

Art. 25 
 
1 Die Zufahrt zu den Einstellhallen hat von der Seftigenstrasse her über 
den im Überbauungsplan als Detailerschliessung bezeichneten Bäch-
telenweg zu erfolgen. Die Wegfahrt aus den Einstellhallen erfolgt über die 
Strasse Chly Wabern in die Seftigenstrasse. 
 
2 Für die Zirkulation des Verkehrs hat das Richtkonzept wegleitenden Cha-
rakter. 
 
3 Am westlichen Ende des Bächtelenwegs ist eine Wendenische für einen 
10-m-LKW zu schaffen. Deren Belag ist mit der Aussenraumgestaltung ab-
zustimmen. Die Lage der Wendenische ist im Überbauungsplan bezeichnet. 
 
 
Art. 26 
 
1 Die im Überbauungsplan dargestellte Begegnungszone ist das verbinden-
de Element zwischen der Seftigenstrasse und der Überbauung. Sie ist ge-
mäss Art. 22b der Signalisationsverordnung auszugestalten und dient dem 
Aufenthalt der Bewohnerinnen und Bewohner, der internen Arealer-
schliessung für den Besucher- und Langsamverkehr, der Entsorgung und 
Anlieferung sowie der Anordnung der Infrastrukturanlagen. Die Begeg-
nungszone ist für alle Verkehrsteilnehmenden im Gegenverkehr befahrbar. 
 
2 Für die Begegnungszone raumwirksame Bauten und Anlagen sind so zu 
gestalten, dass die Aufenthaltsqualität nicht negativ beeinträchtigt wird. 
Im Umgebungsgestaltungsplan ist nachzuweisen, wie durch eine gute Ge-
staltung und Anordnung wichtiger Elemente wie Beleuchtung, Möblierung 
oder Belägen eine hohe Aufenthaltsqualität erreicht werden kann. 
 
3 Bei der Projektierung der Parkierungsflächen und der Infrastruktur ist für 
die Zirkulation des Verkehrs ein 4.75 m breiter Korridor frei zu halten, wo-
bei punktuelle Verengungen zulässig sind. Hinter den Besucherparkplätzen 
ist als Manövrierfläche ein 6.00 m breiter Korridor frei zu halten. 
 
4 Die Anknüpfungspunkte der Notzufahrten sind im Überbauungsplan dar-
gestellt. Im Baubewilligungsverfahren ist bei der Festlegung der exakten 
Lage von Nebenbauten und Bepflanzung ein Lichtraumprofil von mindes-
tens 4.00 m sicherzustellen und im Umgebungsgestaltungsplan gemäss 
Art. 25 nachzuweisen. 
 
5 Die Begrünung der Begegnungszone ist so auszugestalten, dass das 
Lichtraumprofil nach Art. 83 Strassengesetz (4.5 m) eingehalten wird. 
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Art. 27 
 
1 Als durchgehende Verbindung der Baufelder ist parallel zur Seftigen-
strasse und zur Bahnlinie ein arealquerender Quartierweg für Fussgänge-
rinnen und Fussgänger mit einer minimalen Breite von 3.00 m zu schaffen, 
wobei innerhalb der Baufelder punktuelle Verengungen zulässig sind. 
 
2 Zwischen den Baufeldern D und E, als Verbindungsweg zwischen der 
Seftigenstrasse und der Bahnunterführung im Südosten des Wirkungs-
bereichs, sowie entlang der Bahnlinie ist je ein öffentlicher Fuss- und Ve-
loweg mit einer minimalen Breite von 3.00 m zu realisieren. 
 
3 Für die Übergänge zu den Detailerschliessungen und Hartflächen und die 
Lage der Fuss- und Velowege ist das Richtkonzept wegleitend. Die genaue 
Lage der Fuss- und Velowege wird im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens festgelegt. 
 
 
Art. 28 
 
1 Die maximale Anzahl ober- und unterirdischer Autoabstellplätze beträgt 
220. 
 
2 Autoabstellplätze für die Bewohnerinnen und Bewohner sind unterirdisch 
anzuordnen. 
 
3 Die Lage der oberirdischen Autoabstellplätze für Kunden, für Besucher 
und für Carsharing (z.B. «Mobility») 
ist im Überbauungsplan dargestellt. 
 
4 Die nach Art. 54a BauV verlangten Veloabstellplätze sind gut erreichbar 
mindestens zur Hälfte oberirdisch und in der Nähe der Hauseingänge an-
zulegen. Ihre ungefähre Lage richtet sich nach dem Überbauungsplan, wo-
bei sie auch in den Bereichen für private Plattformen beim Baufeld D zu-
lässig sind. Die Veloabstellplätze sind grundsätzlich zu überdachen, aus-
genommen davon sind diejenigen in den Bereichen für private Plattformen 
beim Baufeld D. 
 
6 Die exakte Lage der Veloabstellplätze wird im Baubewilligungsverfahren 
festgelegt. 
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Art. 29 
 
1 Die Einstellhallenein- und -ausfahrten sind im Überbauungsplan darge-
stellt. Die kombinierte Ein- und Ausfahrt für den Veloverkehr beim Baufeld 
D hat eine lichte Breite von 2.50 m aufzuweisen. Die Überdachung der 
Rampen ist zulässig. 
 
2 Die Einstellhallen sind möglichst natürlich zu belüften. Die Lage und Ab-
messung der Rauch- und Wärmeabzugsanlagen und Oblichter ist mit der 
Aussenraumgestaltung abzustimmen. 
 
 
 
Art. 30 
 
In dem im Überbauungsplan dargestellten Bereich ist die Installation einer 
Gleichrichteranlage sicherzustellen. 
 
 

Umwelt 

Art. 31 
 
1 Die Gebäude und Anlagen sind so zu planen und auszuführen, dass sie 
mit möglichst geringem Aufwand an Energie betrieben und unterhalten 
werden können. 
 
2 Durch die Verwendung erneuerbarer Energien wie Pellets, Holzschnitzel, 
Erdwärme oder thermische Solarenergie ist eine CO2-neutrale Wärmever-
sorgung zu erzielen. Der zulässige Wärmebedarf für Heizung und Warm-
wasser ist zu 100% mit erneuerbaren Energien zu decken. 
 
 
Art. 32 
 
Die Entwässerung erfolgt im modifizierten Mischsystem. Nicht verschmutz-
tes Regenwasser von Dächern, Zufahrten, Wegen, Parkplätzen und ähnli-
chen Flächen ist gemäss VSA-Richtlinie «Regenwasserentsorgung» zu ver-
sickern. Überläufe an die Kanalisation sind nicht zulässig. Spielbereiche 
sollen unter Berücksichtigung der Sicherheitsanforderungen (Bfu) mög-
lichst in das Entwässerungskonzept einbezogen werden. 
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Art. 33 
 
1 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind geeignete Massnahmen 
zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte vorzusehen. Im Wesentlichen 
sind dies die Anordnung von nicht lärmempfindlichen Räumen gegen die 
Seftigenstrasse und Massnahmen auf dem Ausbreitungsweg wie Seiten-
blenden und Frontmauern. 
 
2 In dem mit der UeO erarbeiteten lärmtechnischen Gutachten der B+S AG 
vom 6. Juli 2012 werden mögliche Lärmschutzmassnahmen zur Einhaltung 
der Immissionsgrenzwerte aufgezeigt. Dieses Gutachten hat hinweisenden 
Charakter. 
 
 
 
Art. 34 
 
1 Die Entsorgung der Abfälle richtet sich nach dem Abfallreglement sowie 
dem Sammelsystem und Dienstleistungsangebot der Gemeinde Köniz. 
 
2  Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist das Entsorgungskonzept 
für die gesamte Siedlung zur Genehmigung vorzulegen. Das Konzept weist 
die zu erwartenden Arten, Mengen und Anfallorte von Siedlungsabfällen 
(sämtliche Wertstoffe und gemischte Abfälle) aus. Es legt die private Sam-
melinfrastruktur für die gesamte Siedlung fest. Es bezeichnet die Standorte 
der Bereitstellung für den öffentlichen Sammeldienst und deren Ausstat-
tung. Es erläutert die Anordnung der Infrastrukturelemente im Umge-
bungsgestaltungsplan. Es legt fest, wie die Eigentums- und Betriebsver-
hältnisse im Infrastrukturvertrag geregelt werden. 
 
3 Die Lage und Abmessung der Bereitstellungsorte für den öffentlichen 
Sammeldienst sind im Überbauungsplan dargestellt. Die exakte Lage und 
Abmessung der Bereitstellungsorte für den öffentlichen Sammeldienst 
werden im Baubewilligungsverfahren festgelegt. 
 
4  Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind im Umgebungsgestal-
tungsplan geeignete Areale bezeichnet, die eine allfällige Erstellung und 
den Betrieb von Kompostplätzen (inkl. Erschliessung Wendemaschine) 
durch Private für die Verarbeitung von Grüngut erlauben. Alternativ kann 
eine Kompostierung durch Dritte vertraglich sichergestellt werden. 
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Weitere Bestimmungen 

Art. 35 
 
1 Die einzelnen Baufelder stellen die kleinsten Etappierungseinheiten dar. 
Die Umgebung ist gemeinsam mit den Hochbauten resp. unmittelbar im 
Anschluss fertigzustellen. Für die entsprechende Abgrenzung der Umge-
bung hat das Richtkonzept wegleitenden Charakter. 
 
2 Die im Überbauungsplan dargestellte Hartfläche entlang der Seftigen-
strasse, der öffentliche Fuss- und Veloweg entlang der Bahnlinie und die 
im Zusammenhang mit dem Trockenstandort am Bahndamm stehenden 
Bauarbeiten sind parallel zum Baufortschritt der Hochbauten zu realisieren. 
 
3 Die Realisierung der Tramhaltestelle ist unabhängig vom Baufortschritt 
der Hochbauten zu gewährleisten.  
 
4 Erfordert die etappierte Bauweise provisorische Erschliessungsanlagen, 
sind diese baubewilligungspflichtig und mit dem entsprechenden Bauge-
such der Baubewilligungsbehörde zur Bewilligung einzureichen. Die Bau-
bewilligungen für provisorische Erschliessungsanlagen sind befristet und 
enthalten Auflagen betreffend Rückbau der Erschliessungsanlagen. 
 
 
Art. 36 
 
1 Für die Erstellung und den Ausbau der Detailerschliessung, die Erschlies-
sung der Baufelder mit Werkleitungen, die öffentlichen Fuss- und Velowe-
ge sowie die Errichtung von gemeinsamen Anlagen mit öffentlichem Cha-
rakter (Wege, Plätze sowie Anlagen für den Besucherverkehr, die Entsor-
gung und die Anlieferung) ist vor dem Beschluss zur öffentlichen Auflage 
eine Grundsatzvereinbarung und vor der Genehmigung der UeO ein Infra-
strukturvertrag abzuschliessen.  
 
2 Im Übrigen ist der Vollzug der UeO (Neuordnung Grundeigentum, Raum-
bedarf öffentlicher Verkehr etc.) soweit notwendig durch privatrechtliche 
Vereinbarungen sicherzustellen.  
 
 
Art. 37 
 
Die UeO tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung in Kraft. 
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