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Anhang 2 Modellfotos 

 

Ansichten von Südwesten und Südosten 
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Anhang 3 Protokolle Workshops 1 bis 3 

 

Workshop 1 24. Mai 2022, 08.30 – 12.30 Uhr 
Workshop 2 23. August 2022, 08.30 – 12.30 Uhr 
Workshop 3 20. März 2023, 13.30 – 17.00 Uhr 
 



 

 

Gemeinde Neueengg / BHG bim Räbbärg Thörishaus / Halter AG 
Arealentwicklung ZPP Nr. 9 «Thörishaus – Gummenstrasse» 

Workshop 1, Protokoll 

Datum: 

Zeit: 
Ort: 

Dienstag, 24. Mai 2022 

13.30 – 17.30 Uhr 
Aula, Primarschule Dorf, Schulstrasse 5, 3176 Neuenegg 

Anwesend: Mitglieder Begleitgremium 
 Fachvertretungen (stimmberechtigt) 
  • Angelo Michetti, dipl. Architekt FH/SIA/BSA, Bern (Vorsitz) 

• Marco Ryter, dipl. Architekt HTL, Bern 
• David Gnehm, dipl. Landschaftsarchitekt FH, Bern 

 Sachvertretungen (stimmberechtigt) 
  • Roger Gut, Präsident Bau- und Planungskommission Neuenegg, Ersatz Fachver-

tretung 
• Niklaus Bay, BHG bim Räbbärg Thörishaus (Vertreter der Auftraggeberinnen) 

 Weitere Experten/Expertinnen 
  • Markus Schrag, Bauverwalter Neuenegg, Ersatz Sachvertretung 

• Simon Ruch, Gemeinderat Neuenegg 
• Marc Bärtschi, Halter AG, Ersatz Sachvertretung 
• Raphael Burkhalter, Halter AG 
• Peter Weibel, BHG bim Räbbärg Thörishaus 

 Bearbeitungsteam 
  • Claude Rykart, Rykart Architekten und Planer AG 

• Dominik Hutz, Rykart Architekten und Planer AG 
• Jan Künstner, Rykart Architekten und Planer AG 
• Borce Trendafilov, vbarchitekten ag 
• Christoph Fahrni, Fahrni Landschaftsarchitekten GmbH 

 Verfahrensbegleitung 
  • Kaspar Reinhard, Projektleiter Verfahrensbegleitung 

• Mario Bernhard, Sachbearbeiter, PL Stv. (Protokoll) 

 Gast 
  • Peter Herren, Anrainer und Grundeigentümer Parzelle GB Nr. 387 

Entschuldigt:  • Markus Horst, Präsident Tiefbaukommission Neuenegg 

2139_320_AN_WS1_220524_def.docx 
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1. Begrüssung, Ziele des Workshops 

R. Gut begrüsst im Namen der Gemeinde alle Anwesenden und freut sich auf das bevorstehende 
Verfahren. 

A. Michetti, Vorsitzender des Beurteilungsgremiums, bemerkt, dass es sich um eine anspruchsvolle 
Aufgabenstellung handelt und weist mit Blick auf das bevorstehende Verfahren auf folgende zwei 
Punkte hin: 

• Kritikfähigkeit ist eine wichtige Voraussetzung für ein Dialogverfahren 
• Was hier besprochen wird, ist vertraulich zu behandeln 

Es folgt eine kurze Vorstellungsrunde. 

K. Reinhard fasst die Ziele des heutigen Workshops wie folgt zusammen: 

• Präsentation Analyse und Variantenstudien 
• Beratung und Beurteilung der Zwischenergebnisse  
• Formulierung von Empfehlungen für die Weiterbearbeitung 
• Ausblick weiteres Vorgehen und nächste Termine 

Die Ziele werden von allen Anwesenden zur Kenntnis genommen und gutgeheissen. 

2. Beschluss Aktennotiz Programmsitzung 

Die Aktennotiz der Programmsitzung vom 22. März 2022 wird verdankt und abgesegnet. 

3. Verschiedene Informationen 

Zwischenzeitlich wurden Abklärungen betreffend Strassenbaulinie und Lärm gemacht. 

3.1 Strassenbaulinie 
Die bestehende Strassenbaulinie Kantonsstrasse wurde anlässlich der Programmsitzung in Frage 
gestellt. K. Reinhard orientiert, dass mit dem TBA OIK II vereinbart wurde, dass die bestehende 
Strassenbaulinie wie folgt abgelöst werden kann: 

• Für die Sanierung Freiburgstrasse Wangental sind 5.60 m ab dem nördlichen Fahrbahnrand ge-
mäss Vorprojekt vom 26. Februar 2016 erforderlich. Bei den 5 m handelt es sich um den or-
dentlichen Strassenabstand. Die weiteren 0.60 m sind durch die zusätzliche Verbreiterung der 
Velostreifen (beidseits der Fahrbahn je 1.80 m anstelle von 1.50 m) begründet. Aufgrund der be-
stehenden Gebäude südseitig hat die entsprechende Verbreiterung der Strasse nordseitig zu er-
folgen. 

• Die bestehende Strassenbauline verläuft um das Gebäude auf Parzelle 432. Wenn es zum Ab-
bruch dieses Gebäude kommt und es die städtebauliche Setzung erlaubt, ist Platz für einen Fahr-
radstreifen und ein Trottoir zu gewähren. 

• Der Bedarf eines Mehrzwecksstreifens zum Einspuren von Linksabbiegern auf Höhe der Arealzu- 
und -wegfahrt ist im Rahmen eines Verkehrsgutachtens abzuklären. Auf dem betroffenen Stras-
senabschnitt ist der Strassenraum entsprechend zu verbreitern. Die genauen Anforderungen an 
einen Mehrzweckstreifen sind nicht bekannt und werden durch BHP Raumplan abgeklärt. 

Eine verbindliche Vereinbarung / Absichtserklärung zwischen der Projektträgerschaft und dem TBA 
OIK II erfolgt aufgrund der Erkenntnisse aus dem Workshopverfahren, insbesondere betreffend A) 
dem Umgang mit dem Gebäude auf Parzelle 432 und B) dem Standort der Arealzu- und -wegfahrt. 
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3.2 Fachgutachten Lärm 

Die Projektträgerschaft hat ein Fachgutachten Lärm eingeholt. M. Bärtschi orientiert wie folgt: 

Bereich A (ZPP-Perimeter) 

Die ZPP-Vorschriften orientieren sich an den Planungswerten (PW) bei einer Einzongung. Für Wohn-
nutzungen in Bereichen mit Planungswert-Überschreitungen ist eine Schallpegeldifferenz von 15 
dBA vorgeschrieben. Für Gewerberäume gibt es keine speziellen Lärmschutzauflagen. 

 

 

Abbildung 1: Flächendarstellung der Lärmimmissionen auf einer 
 Höhe von 4.5 m ab Terrain. 

In Abbildung 1 grün dargestellt ist der Bereich, in welchem eine Schallpegeldifferenz von mehr als 
15 dBA gewährleistet ist und die die Planungswerte ohne zusätzliche Lärmschutzmassnahmen ein-
gehalten werden können. Im gelben Bereich ist die Umsetzung von Lärmschutzmassnahmen nötig. 
Er reicht ab der Strassenbaulinie (rot, 5 m ab äusserem Fahrbahnrand; Stand: Vorprojekt vom 26. 
Februar 2016) bis zu 18 m in das Areal. 

Bereich B (Regelbauzone) 

In der Regelbauzone (Parzelle 432) gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW) gemäss Art. 31 LSV. 

 

Die IGW sind mit der aktuellen Bebauung auf Parzelle 432 tagsüber leicht überschritten. Ein auf die 
Strassenbaulinie (rot, 5 m ab äusserem Fahrbahnrand; Stand: Vorprojekt vom 26. Februar 2016) 
zurückversetztes Gebäude kann die erforderlichen Immissionsgrenzwerte ohne zusätzliche Mass-
nahmen einhalten. 

Massnahmen 

Mögliche Massnahmen zur Einhaltung der erforderlichen Schallpegeldifferenzen im Bereich A (ZPP 
Nr. 9) sind im Fachgutachten aufgeführt. Zwischen dem Bearbeitungsteam und dem Lärmfachgut-
achter erfolgt im Rahmen der Projektvertiefung ein vertiefter Austausch. 
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4. Präsentation Zwischenergebnisse 

Das Bearbeitungsteam präsentiert ihre bisherigen Arbeiten. 

4.1 Ortsanalyse 

Siedlungsentwicklung 

In der Ortsanalyse wird die schrittweise Siedlungsentwicklung entlang der Bahnlinie und der Sense-
mattstrasse aufgezeigt. Erstes Gebäude im Bereich des Planungsgebiets ist der Hof der Familie Her-
ren. Es folgen um 1900 das Eckhaus an der Abzweigung Gummenstrasse (ehemalige Konditorei) 
und bis 1940 die Textilfabrik auf der gegenüberliegenden Seite der Freiburgstrasse sowie die Fabri-
kantenvilla oberhalb der Gummenstrasse. In der zweiten Hälfte des Jahrhunderts erfolgt Siedlungs-
entwicklung entlang der Bahnlinie. Die Autobahn A12 wurde Anfang der 1970er Jahre erstellt. Seit 
den 1980er Jahren breitete sich die Siedlung zunehmend in die Ebene aus, wo zahlreiche Mehrfami-
lienhäuser sowie einzelne Gewerbe- und Industriebauten entstanden. Der Hof der Familie Herren 
wurde erweitert und an der Freiburgstrasse entstanden am Ortseingang zwei Mehrfamilienhäuser. 

Topographie 

Das Wangental öffnet sich ab der topographischen Verengung trichterförmig gegen Süden. Starke 
Geländekanten und die Autobahn sowie die Bahngeleise prägen den Ort. Auf dem Planungsgebiet 
befindet sich ein markanter Sandsteinbuckel. 

Landschaftliche Elemente 

Die Sense und verschiedene kleine Gewässer, Landwirtschaft und verschiedene bewaldete Flächen 
gestalten den Ort um das bestehende Siedlungsgebiet. Mehrere grosse Einzelbäume befinden sich 
in der Nähe des Planungsgebiets. 

Verkehr 

Die zahlreichen Verkehrswege tragen zur Vernetzung bei. Neben der Autobahn, der Freiburgstrasse 
und der Bahnlinie Bern-Freiburg existieren zahlreiche Achsen für den Langsamverkehr. Die Gum-
menstrasse ist zudem im Inventar der historischen Wege, Teil eines Wanderwegs und eine wichtige 
Zufahrt für die Landwirtschaft. 

Nutzungen 

Öffentliches Gewerbe ist im Ortskern angesiedelt. In der Ebene südlich befinden sich grössere Ge-
werbe und Industrie. Ansonsten dienen die meisten Gebäude dem Wohnen. Einzelne landwirtschaft-
liche Betriebe befinden sich im Ortskern, andere sind dem Siedlungsgebiet vorgelagert. 

Bauinventar 

In unmittelbarer Nähe zum Planungsgebiet befinden sich mit der Fabrikantenvilla eine schützens-
werte Baute und mit dem Wohnhaus und dem Werkgebäude der Altstofffirma Karl Kaufmann zwei 
erhaltenswerte Bauten. 

Areal 

Das Areal verfügt über eine Topographie mit ansteigendem Gefälle und einem markanten Sandstein-
buckel. Es hat eine Süd-Orientierung mit unterschiedlichen Sichtbezügen: Fernsicht in die Alpen und 
Nahsicht in die Bebauung, Autobahn, Wald und Landwirtschaft kennzeichnen das Planungsgebiet. 
Weiter sind die Verkehrswege und Naturelemente prägend. In der Nachbarschaft stehen verschie-
dene prominente Gebäude (Bauernhof Familie Herren, Fabrikantenvilla, Einfamilienhaus an der 
Gummenstrasse oberhalb, Eckhaus an der Einmündung der Gummenstrasse, Wohn- und 
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Werkgebäude, Mehrfamilienhäuser an der Freiburgstrasse). Die Gefahrenkarte weist zudem auf 
mögliche Naturgefahren (Hangrutsch) vor Ort hin. 

Sanierung Freiburgstrasse Wangental 

Bereits bei der aktuellen Strasse besteht eine Böschung. Die Strassenverbreiterung reicht bis zu 
4.80 m in die Parzelle hinein. Dies führt zu einem grossen Eingriff in den Hangfuss und einem sehr 
breiten Strassenraum. 

 

Abbildung 2: Schnitt durch den Strassenraum gemäss den Strassenprojekt der TBA OIK II. 

Erschliessung 

Eine Zufahrt für MIV und Feuerwehr ist im mittleren Bereich denkbar. Die Bushaltestelle und die Bö-
schung gilt es zu beachten. Die Nachbarparzelle Herren ist ebenfalls ab der Arealerschliessung zu 
erschliessen. Die Einstellhalle kommt im flacheren Teil zu liegen. Die Erschliessung nördlicher Par-
zellenbereiche ist ab der Gummenstrasse denkbar. 

Erkenntnisse 

Das Planungsgebiet weist ein gegen Norden zunehmendes Gefälle und eine Höhendifferen von 
knapp 26 m auf. Westseitig und nordseitig ist der Siedlungsrand zu gestalten. Die Bebauung könnte 
in drei Baubereichen parallel zur Freiburgstrasse und zum Hang erfolgen, mit einer hohen Dichte am 
Hangfuss und analog, der umliegenden Bebauung, hangaufwärts mit abnehmender Dichte. Dies 
scheint auch sinnvoll, da die Überbauung mit zunehmender Höhe besser einsehbar ist und daher 
weniger Dichte verträglich ist. Der Standort der Spielfläche ist tendenziell im flachsten Bereich in der 
Nähe zur Strasse vorzusehen. Die Erschliessung mehrerer Parteien via Gummenstrasse gestaltet 
sich aufgrund der engen Platzverhältnisse als sehr anspruchsvoll. 

4.2 Variantenstudium 
Zur Herleitung von Bebauungs-Grundsätzen wurde ein breites Variantenstudium vorgenommen. 
Kernpunkte sind: 

• die Setzung der Bauten aufgrund der Parzellengeometrie und der Hangsituation, 
• die Staffelung der Gebäudevolumen entsprechend der Topographie, 
• die Platzierung der Bebauungsdichte, 
• der Umgang mit dem Bestand auf Parzelle 432, 
• die Setzung der grossen Spielfläche, 
• die Siedlungsrandgestaltung im Norden und Westen und Integration der Bebauung ins Orts- und 

Landschaftsbild inklusive Gestaltung des Dorfeingangs, 
• der Erhalt der Bestockung an der Gummenstrasse sowie der Aussicht vom Wanderweg, 
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• der Erhalt von Sandsteinkeller, Hecke und Baum, 
• die Arealerschliessung inklusive Erschliessung der Nachbarparzelle Herren und 
• die Einhaltung der Lärmschutzverordnung. 

Das Bearbeitungsteam hat den Umgang mit den Kernpunkten anhand von drei unterschiedlichen 
Bebauungsvarianten (Mustern) durchgespielt. Am Modell werden die Muster genauer erläutert. 

a. Muster 1 

      

Städtebauliche Setzung 

Muster 1 sieht eine Bebauung mit drei Reihen vor. Die höchste Dichte befindet sich dabei in der un-
tersten Bebauungsreihe. Mit zunehmender Höhe nimmt die Bebauungsdichte ab. Der Topographie 
wird mit einer Staffelung der Gebäude begegnet. Der Bestandesbau am Ostende der östlichen Ge-
bäudegruppe wird erhalten und bildet ein Engnis im Strassenraum. Der Baubereich Herren umfasst 
ein freistehendes Gebäude am westlichen Ende des Planungsgebiets. 

Dichte (GFZo): BHG 0.62 
 Halter: 0.60 

Aussenraum 

Die grosse Spielfläche wird mittig in der untersten Bebauungsreihe und gegenüber dem Gewerbebau 
angeordnet. Dadurch wird der Strassenraum aufgelockert. Der Sandsteinsockel mit Hecke und 
Baum und das darüberliegende Plateau bilden einen Freihaltebereich und dienen als Landschafts-
merkmal und Bereich zur Anordnung eines Spielbereichs. Gemeinsam mit der Spielfläche trennt er 
die Überbauung in zwei Gebäudegruppen. Am nördlichen Siedlungsrand ist ein Durchfliessen der 
Landschaft möglich. Am westlichen Siedlungsrand gibt es eine Verzahnung mit der Landschaft. 

Erschliessung 

Die Arealzu- und -wegfahrt erfolgt unterhalb der Spielfläche. Die Erschliessung der obersten Bebau-
ungsreihe gestaltet sich schwierig. Sie ist von unten, über das Areal, nicht möglich und die enge 
Gummenstrasse ist als Wanderweg und Zufahrt für die Landwirtschaft nur bedingt für die Erschlies-
sung mehrerer Gebäudeeinheiten geeignet. Die Nachbarparzelle Herren kann potenziell über die 
Notzufahrt erschlossen werden, welche das Areal ab der Gummenstrasse von Ost nach West durch-
quert. 
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b. Muster 2 

      

Städtebauliche Setzung 

Muster 2 verzichtet auf die 3. Bebauungsreihe entlang der Gummenstrasse zugunsten eines Land-
schaftsgürtels mit der benachbarten Villa und Baumbestand. Die Dichte in der zweiten Bebauungs-
reihe wird gegenüber Muster 1 durch das Abdrehen der Baukörper erhöht. Deren Gebäudevolumen 
reichen weiter in die ansteigende Topographie hinein, erfordern eine zusätzliche Höhenstaffelung 
und benötigen allenfalls eine Stützmauer für eine rückseitige Belichtung der unteren Geschosse. In 
den unteren Gebäudeteilen der zweiten Bebauungsreihe können quasi vollwertige Geschosse gebil-
det werden. Der Bestandesbau am Ostende der östlichen Gebäudegruppe wird durch einen Neubau 
ersetzt und schafft Platz für eine zusätzliche Verdichtung und für den Strassenraum. 

Dichte (GFZo): BHG 0.60 
 Halter: 0.60 

Aussenraum 

Die grosse Spielfläche wird wie in Muster 1 angeordnet und der Sandsteinsockel mit Hecke bildet 
einen Freihaltebereich, der die Überbauung in zwei Gebäudegruppen teilt. Durch den Ersatzneubau 
am Ostende wird dem Strassenraum zusätzlicher Raum zugestanden. Der nördliche Siedlungsrand 
gestaltet sich offen und erlaubt der Landschaft ein Durchfliessen der oberen Bebauungsreihe. Der 
westliche Siedlungsrand gestaltet sich ebenfalls offen und knüpft in der 2. Bebauungsreihe an die 
bestehende Siedlungs an. 

Erschliessung 

Die Arealzu- und -wegfahrt erfolgt unterhalb der Spielfläche. Durch die Freihaltung des steilen Gelän-
des nordseitig ist keine Erschliessung über die Gummenstrasse nötig. Die Nachbarparzelle Herren 
kann potenziell über die Notzufahrt erschlossen werden, welche das Areal ab der Gummenstrasse 
von Ost nach West durchquert. 

c. Muster 3 
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Städtebauliche Setzung 

Muster 3 verzichtet ebenfalls auf eine Bebauung der obersten Reihe und bricht darüberhinaus mit 
den vorgegebenen Geschosszahl. Durch die Erhöhung der Geschosszahl bis auf 3 Vollgeschosse 
plus zusätzliches Attikageschoss werden die Fussabdrücke der Gebäude reduziert. Die verglichen 
mit Muster 2 kompakteren Volumen reichen weniger tief in die ansteigende Topographie hinein und 
lassen zwischen den einzelnen Gebäuden mehr Freiraum zu. Ebenso sind keine Stützmauern für 
eine rückseitige Belichtung der unteren Geschosse erforderlich. Der Bestandesbau am Ostende der 
östlichen Gebäudegruppe wird durch einen Neubau ersetzt. Der Ersatzneubau wird im Gegensatz zu 
Muster 2 jedoch im Strassenabstand platziert und schafft im Strassenabstand eine leichte Veren-
gung. 

Dichte (GFZo): BHG 0.66 

 Halter: 0.63 

Aussenraum 

Die grosse Spielfläche wird wie in den vorherigen Mustern angeordnet und der Sandsteinsockel mit 
Hecke bildet ebenfalls einen Freihaltebereich, der die Überbauung in zwei Gebäudegruppen teilt. Die 
Siedlungsränder nördlich und westlich gestalten sich analog zu Muster 2. 

Erschliessung 

Die Erschliessung erfolgt analog zu Muster 2 mit der Arealzu- und -wegfahrt unterhalb der Spielflä-
che und einer Notzufahrt, welche das Areal ab der Gummenstrasse von Ost nach West durchquert 
und über die die Nachbarparzelle Herren erschlossen ist. 

5. Verständnisfragen 

5.1 Fragen der Experten 

• Welche Erkenntnisse liest das Bearbeitungsteam aus den präsentierten Mustern? 

Das Bearbeitungsteam hält fest, dass die Anforderungen sehr anspruchsvoll sind und schlussfol-
gern, dass städtebaulich eine Überbauung wie in Muster 3 dargestellt anzustreben ist. 

• Wie wird die geforderte Erschliessung zur Nachbarparzelle Herren gewährleistet? 

Von der Zufahrt ab der Freiburgstrasse sind rund 6 m zu überwinden. Deshalb wurde eine Anliefe-
rung über eine allfällige Notzufahrt für Blaulichtorganisationen ab der Gummenstrasse und quer 
durch die Überbauung vorgeschlagen. 

• Sind das, angesichts der Strassenlage, attraktive Wohnungen? 

Ja. Für den Lärm in Strassennähe gibt es geeignete Massnahmen. Die Lage am Hangfuss erlaubt 
zudem eine grössere Verdichtung, als dies der bebaute Hang zuliesse. 

• Wie lässt sich die Anzahl Geschosse in Muster 3 realisieren? 

Die aktuellen Vorgaben in den ZPP-Bestimmungen bzw. im BR lassen die in Muster 3 vorgeschla-
gene Anzahl Geschosse nicht zu. Eine ZPP-Änderung wäre jedoch möglich. 

5.2 Offene Fragen des Bearbeitungsteams 
Das Bearbeitungsteam schildert noch offene Schlüsselfragen, welche es als Rahmenbedingungen zu 
klären gilt: 
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• Welche baupolizeilichen Masse (GL, GB, GH) und welche Geschossigkeit sind zu beachten? 

Die baupolizeilichen Masse orientieren sich an der Wohn- und Arbeitszone WA2. Betreffend Ge-
schossigkeit sind zwei Vollgeschosse zugelassen. Welche Stufung der Gebäude maximal möglich ist, 
ohne dass eine Terrassensiedlung entsteht, ist unbekannt und wird durch BHP abgeklärt. Eine Plan-
beständigkeit ist nicht zu beachten. Eine ordentliche ZPP-Änderung, die eine bauliche Entwicklung 
gemäss Muster 3 erlaubt, wäre somit zulässig. Aus Sicht des Bearbeitungsteams ist die ZPP zumin-
dest geringfügig anzupassen. Für zusätzliche Flexibilität wäre eine ordentliche ZPP-Änderung wün-
schenswert. 

• Wie ist mit dem Teil-Baubereich Herren umzugehen? 

P. Herren fasst die Bedingungen zusammen: 

1. Fläche von 3'000 bis 4'000 m2 

2. mit einer GFZo 0.6 

3. die separat bebaubar sind und 

4. eine Erschliessung um die Gebäude zur Anlieferung von Holzschnitzel auf die Nachbarparzelle 
(Wohn- und Arbeitszone WA2) erlaubt. 

5. Die Geometrie des Teil-Baubereichs ist nicht vorgegeben, der Teil-Baubereich Herren ist aber 
zwingend im Anschluss an das auf der Nachbarparzelle bestehende Gebäude anzuordnen. 

6. Beurteilung des Projektstands 

Die Fachexperten bedanken sich für die gewissenhafte Arbeit des Bearbeitungsteams. Die 3 Bebau-
ungsmuster bezeichnen die Schlüsselfragen bereits sehr präzis. 

Städtebauliche Setzung 

• Die in Muster 3 dargestellte Bebauungsvariante mit Freihaltebereich im nördlichen Bereich des 
Planungsgebiets und Verdichtung durch Konzentration der Gebäudevolumen in den unteren zwei 
Bebauungsreihen wird präferiert. 

• Die Qualität von Wohnungen entlang der Freiburgstrasse wird hinterfragt. 

Aussenraum 

• Die Freihaltung und der Erhalt des Sandstein-Buckels als Landschaftselement ist sehr anspre-
chend. Solche Aspekte sind für den Kanton (OLK) wichtig. 

• Der Freihaltebereich mit Sandstein-Buckel und grosser Spielfläche bildet einen Freiraum mit sehr 
hohem Potenzial. 

• Die resultierende Anordnung der Gebäude in zwei Gebäudegruppen schafft eine hohe Qualität 
und Identität. 

• Verengungen als Reaktion auf die Topographie und den Bestand sind spannend. 

Erschliessung 

• Die Arealerschliessung mit der Zu- und Wegfahrt zur und ab der Einstellhalle lässt sich nur 
schwierig mit der geforderten Erschliessung der Nachbarparzelle Herren kombinieren. 

• Die vorgeschlagene Erschliessung via Notzufahrt für Blaulichtorganisation ab der Gum-
menstrasse und durch die gesamte Überbauung ist nicht für die geplanten Frequenz gewerbli-
cher Anlieferung geeignet. Die Erschliessung der Nachbarparzelle Herren ist folglich ungelöst. 



ZPP Nr. 9 «Gummenstrasse Thörishaus», Workshopverfahren, Protokoll zu Workshop 1 10 

 

ZPP-Änderung 

Es wird diskutiert, ob die ZPP geändert werden soll. Eine ZPP-Änderung könnte die für die Erarbei-
tung einer Bestvariante nötige Flexibilität gewähren. 

7. Aufträge für die Weiterbearbeitung 

Städtebauliche Setzung 

• Der Umgang mit der Hangsituation, die Gestaltung des Siedlungsrand, die Integration der Land-
schaft und die Schaffung von Durchblicken sind oberstes Gebot. 

• Die maximale Setzung der Gebäudevolumen hangaufwärts ist zu prüfen. 
• Die ortsverträgliche Dichte entlang der Strasse ist zu prüfen. 
• Wohnen an der Freiburgstrasse ist nachzuweisen, insbesondere um einen Freihaltebereich im 

steilen Gelände im nördlichen Bereich des Planungsgebiets zu sichern. 
• Die Möglichkeit einer Bebauung der Hanglage im nördlichen Bereich des Planungsgebiets ist ver-

tiefter zu prüfen. 

Bezüge zur Umgebung 

• Die landschaftliche Integration ist zu gewährleisten, bspw. durch den Erhalt des Sandstein-Bu-
ckels oder Einzelbäumen. 

• Die Gruppierung in Gebäudegruppen ist historisch zu begründen und in Bezug zu den gegenüber 
umliegenden Gebäude zu setzen. 

Erschliessung 

• Für die Arealzu- und Wegfahrt und die geforderte Erschliessung der benachbarten Parzelle Herren 
sind weitere Varianten zur Erschliessung zu prüfen. 

• Unter Berücksichtigung der Topographie ist ein Konzept für die Einstellhalle zu entwerfen. 

Strassenprojekt 

• Es ist mit der Strassenbaulinie gemäss Sanierung Freiburgstrasse Wangental (Stand: Vorprojekt 
vom 26.2.2016) Fahrbahnrand + 5.60 m zu planen. 

• Auf Höhe der Arealzu- und Wegfahrt ist für ortseinwärts fahrende Linksabbieger ein Mehrzweck-
streifen von rund 20 m Länge zu berücksichtigen. Der Strassenraum verbreitert sich auf dieser 
Länge entsprechend. Die genauen Anforderungen an einen Mehrzweckstreifen klärt BHP Raum-
plan ab. 

• Einzelbäume im Strassenraum können der Mächtigkeit des breiten Strassenraum entgegnen. Im 
Vorprojekt vermerkte Einzelbäume können jedoch anders angeordnet werden. 

ZPP-Änderung 

• Für die Änderung der ZPP sind folgende Szenarien vorstellbar: 

1. Eine geringfügige Änderung der ZPP mit liberaler Attikaregelung analog der ZPP Nr. 15 «Denk-
mal» 

2. Eine ordentliche Änderung der ZPP ohne Perimeteranpassung 

3. Eine ordentliche Änderung der ZPP mit Perimetererweiterung um Parzelle 432. 

• Für jedes der Szenarien ist eine Bebauungsvariante zu erarbeiten. Ziel ist herauszufinden, welche 
Voraussetzungen erfüllt sein müssen, damit die Bestvariante realisiert werden kann. 
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8. Verschiedenes und Pendenzen 

Das Bearbeitungsteam betont, dass sie nicht ins Luftleere planen können und wünschen sich Vorga-
ben betreffend Geringfügigkeit. Im Rahmen der Bearbeitung der ZPP Nr. 15 «Denkmal», ebenfalls 
Gemeinde Neuenegg, konnte durch eine geringfügige Änderung der ZPP ein gutes Projekt ermöglicht 
werden. Mit Einverständnis des Auftraggebers Halter AG werden dem Bearbeitungsteam die Erkennt-
nisse aus dem Verfahren zur Entwicklung der ZPP Nr. 15 «Denkmal» zugänglich gemacht. 

Pendenzen 

• BHP Raumplan verfasst das Protokoll zu Workshop 1. 
• BHP Raumplan stellt Bearbeitungsteam die Grundlagen zur Strassenbaulinie und zum Fachgut-

achten Lärm zu. 
• Halter AG stellt dem Bearbeitungsteam die Grundlagen zum Verfahren zur Entwicklung der ZPP 

Nr. 15 «Denkmal» zu – https://neuenegg-denkmal.ch/  
• BHP Raumplan klärt ab, ab welcher Stufung eine Terrassensiedlung vorliegt. 
• Das Bearbeitungsteam klärt zusammen mit der Halter AG und der Gemeinde Fragen zum Thema 

Lärm mit Grolimund + Partner, Ersteller des Fachgutachtens Lärm. Eine Terminumfrage erfolgt 
durch BHP Raumplan, sobald der Fragenkatalog steht. 

9. Weitere Termine  

Für das weitere Workshopverfahren sind die folgenden Termine vorgesehen: 

Workshop 2 Dienstag, 23. August, 08.30 – 12.30 Uhr 
Workshop 3 Dienstag, 18. Oktober, 08.30 – 12.30 Uhr 
Schlusssitzung Dienstag, 29. November, 08.30 – 12.30 Uhr 
Reservetermin Dienstag, 13. Dezember, 08.30 – 12.30 Uhr 

10. Schlusswort und Verabschiedung 

A. Michetti bedankt beim Bearbeitungsteam für die Aufbereitung der Ausgangslage. Er weist die In-
vestoren darauf hin, dass das Verfahren der Sache dienen soll – es ist im Interesse aller, dass ge-
baut werden kann. Jedoch wurde heute deutlich, dass es sich um eine sehr anspruchsvolle Aus-
gangslage handelt, die im Verlauf des Verfahrens Kompromisse erfordern wird. 

 

Für die Aktennotiz 
Mario Bernhard 

 

Beilagen zum Protokoll 

• Präsentation des Bearbeitungsteams vom 24.5.2022 
• Fachgutachten Lärm vom 20. Mai 2022, Grolimund + Partner 
• Protokoll zur Sitzung mit dem TBA OIK II vom 26.4.2022, zur Baulinie Kantonsstrasse und Koordi-

nation mit der Sanierung Freiburgstrasse Wangental 
• Einladung Workshop 1 vom 24. Mai 2022 
• Protokoll Programmsitzung vom 22. März 
Die diversen Dokumente zum Workshopverfahren «Gummenstrasse Thörishaus» sind unter dem fol-
genden Link abgelegt: https://ftp.raumplan.ch/?u=n1yT&p=migu 



 

 

Gemeinde Neueengg / BHG bim Räbbärg Thörishaus / Halter AG 
Arealentwicklung ZPP Nr. 9 «Thörishaus – Gummenstrasse» 

Protokoll Workshop 2 

Datum: 

Zeit: 
Ort: 

Dienstag, 23. August 2022 

08.30 – 11.30 Uhr 
Aula, Sekundarschule Dorf, Schulstrasse 5, 3176 Neuenegg 

Anwesend: Mitglieder Begleitgremium 
 Fachvertretungen (stimmberechtigt) 
  • Angelo Michetti, dipl. Architekt FH/SIA/BSA, Bern (Vorsitz) 

• Marco Ryter, dipl. Architekt HTL, Bern 
• David Gnehm, dipl. Landschaftsarchitekt FH, Bern 

 Sachvertretungen (stimmberechtigt) 
  • Roger Gut, Präsident Bau- und Planungskommission Neuenegg, Ersatz Fachver-

tretung 
• Niklaus Bay, BHG bim Räbbärg Thörishaus (Vertreter der Auftraggeberinnen) 

 Weitere Experten/Expertinnen 
  • Markus Schrag, Bauverwalter Neuenegg, Ersatz Sachvertretung 

• Marc Bärtschi, Halter AG, Ersatz Sachvertretung 
• Raphael Burkhalter, Halter AG 
• Peter Weibel, BHG bim Räbbärg Thörishaus 

 Bearbeitungsteam 
  • Claude Rykart, Rykart Architekten und Planer AG 

• Dominik Hutz, Rykart Architekten und Planer AG 
• Jan Künstner, Rykart Architekten und Planer AG 
• Borce Trendafilov, vbarchitekten ag 
• Christoph Fahrni, Fahrni Landschaftsarchitekten GmbH 

 Verfahrensbegleitung 
  • Kaspar Reinhard, Projektleiter Verfahrensbegleitung 

• Mario Bernhard, Sachbearbeiter, PL Stv. (Protokoll) 

 Gast 
  • Peter Herren, Anrainer und Grundeigentümer Parzelle GB Nr. 387 

Entschuldigt:  • Simon Ruch, Gemeinderat Neuenegg 
• Markus Horst, Präsident Tiefbaukommission Neuenegg 

2139_330_AN_WS2_220823_Entw.docx 
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1. Begrüssung, Ziele des Workshops 

A. Michetti begrüsst alle Anwesenden und freut sich auf den bevorstehenden Workshop. R. Gut be-
grüsst von Seiten der Gemeinde und präzisiert bezüglich Veranstaltungsort, dass sich die Aula im 
Sekundarschulhaus befindet. 

K. Reinhard verweist auf die Ziele für Workshop 2 gemäss Verfahrensprogramm: 

«Im Rahmen des zweiten Workshops steht die Diskussion von 2 bis 4 Bebauungsvarianten und den 
auftretenden Schlüsselfragen wie Anordnung der Volumen und Nutzungsdichte, Einbettung in die 
Topografie, Wahl des Erschliessungssystems, Bezüge Innenräume und Aussenräume etc. im Vorder-
grund. Ebenfalls sollen bis zu diesem Zeitpunkt die planerischen Rahmenbedingungen (Erschlies-
sung, Parkierung, Nachweis der Nutzungsdichte, Landschaftsschutzgebiet, Lärm, etc.) soweit mög-
lich geklärt sein. Im Idealfall wird eine Bestvariante durch das Beurteilungsgremium und das Bear-
beitungsteam definiert.» 

Die Ziele werden von allen Anwesenden zur Kenntnis genommen und gutgeheissen. 

2. Beschluss Aktennotiz Programmsitzung 

Die Aktennotiz der Programmsitzung vom 24. Mai 2022 wird verdankt und abgesegnet. 

3. Verschiedene Informationen 

Lärmfachgutachten, Besprechung Lärmbeurteilung vom 10. August 2022 

K. Reinhard erläutert, dass die Besprechung Lärmbeurteilung mit dem Fachexperten A. Schluep 
(Grolimund + Partner) ergab, dass in vorgeschlagenen Bebauungsvarianten durch die Kombination 
der Massnahmen die Einhaltung der erforderlichen Grenzwerte möglich ist. 

Zur Erinnerung: Mögliche Massnahmen zur Einhaltung der erforderlichen Schallpegeldifferenzen im 
Bereich A (ZPP Nr. 9) sind im Fachgutachten von 20. Mai 2022 aufgeführt. Zwischen dem Bearbei-
tungsteam und dem Lärmfachgutachter erfolgte im Rahmen der Projektvertiefung ein vertiefter Aus-
tausch. Unter Beizug von Gemeinde und Projektträger wurde mit dem Fachexperten Rücksprache 
zum Thema Lärm geführt. Eine Aktennotiz wurde der Einladung zu Workshop 2 beigelegt. 

Anschluss Kantonsstrasse, Anforderungen Mehrzweckstreifen 

M. Bernhard schildert: Gemäss Aussage von Kissling + Zbinden Ingenieure muss der Mehrzweck-
streifen nach Norm (innerorts) min. 2 m breit und min. 50 m lang zu sein. Meistens wird die Fussgän-
gerquerungsinsel (Mindestbreite ebenfalls 2 m) mit einem Mehrzweckstreifen kombiniert. Ein fachli-
ches Verkehrsgutachten wäre als verlässliche Grundlage dienlich. 

Eine verbindliche Vereinbarung / Absichtserklärung zwischen der Projektträgerschaft und dem TBA 
OIK II erfolgt aufgrund der Erkenntnisse aus dem Workshopverfahren, insbesondere betreffend A) 
dem Umgang mit dem Gebäude auf Parzelle 432 und B) dem Standort der Arealzu- und -wegfahrt 
und der entsprechenden Lage des Mehrzweckstreifens. 

Gebäudehöhen, Terrassensiedlung 

Betreffend Gebäudehöhen und Terrassensiedlung wird im Anschluss an die Präsentation des Bear-
beitungsteams orientiert. 
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4. Präsentation Zwischenergebnisse 

D. Hutz präsentiert im Namen des Bearbeitungsteams die Projektvertiefung. Eingangs werden die 
Bebauungsmuster aus Workshop 1 zusammengefasst. Die Rückmeldungen des Beurteilungsteams 
aus Workshop 1 und die daraus folgenden Vertiefungsaufträge bilden die Basis für den heutigen 
Workshop. Neu präsentieren sich 2 Varianten: 

• Variante 2G verfügt über zwei Geschosse 
• Variante 3G verfügt über drei Geschosse 

4.1 Variante 2G 
Variante 2G wurde aus Muster 2 von Workshop 1 abgeleitet. Sie sieht die Überbauung mit 2-ge-
schossigen Gebäuden vor. Die Bebauungsvariante hat sich wie folgt entwickelt: 

• Drei statt vier Gebäude in der 2. Bebauungsreihe (als Resultat der Prüfung der maximalen Anzahl 
Gebäude) 

• Grösserer Abstand zur Kantonsstrasse im Westen 
• Stärkung einer Platzsituation im Osten 

  

Abbildung 1: Vergleich Weiterentwicklung von WS1 zu WS2. Variante 2G (Konzept 2-geschossig). 

Städtebau 

Im Osten, angrenzend an den historischen Kontext, bildet ein Ersatzneubau den Auftakt in die Sied-
lung. Die untere, 1. Bebauungsreihe wird gegen Westen etwas von der Strasse abgerückt. Die obere, 
2. Bebauungsreihe wird für eine freie Sicht versetzt zur 1. Bebauungsreihe angeordnet. 2-geschos-
sige Gebäude mit Attikageschoss, im Westen teilweise durch eine Staffelung mit Splitlevel organi-
siert, reagieren auf die Hanglage. Die Anordnung der grösseren Spielfläche gegenüber dem Gewer-
bebau lockert den Strassenraum auf und teilt die Überbauung gemeinsam mit der Freifläche im Be-
reich des Sandsteinkellers in zwei Gebäudegruppen Ost und West. Eine Verengung im Strassenraum 
im Osten signalisiert die Einmündung ins Ortszentrum. 

  

Abbildung 2: Städtebauliche Setzung (links) und Situation Erdgeschoss mit Adressierung (rechts). 
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Abbildung 3: Schnitte S1, S2 und S3. 

Erschliessung 

Im Osten wird durch die Gebäudeanordnung ein Hof gebildet, auf den sich die Adressierung ausrich-
tet. Im Westen richtet sich die Adressierung auf die zentrale, verkehrsfreie Mittelachse aus, welche 
die Erschliessungszone darstellt. 

Nutzung 

Gegenüber der Erschliessungszone sind im Erdgeschoss Gemeinschaftsnutzungen vorgesehen. In 
den Regelgeschossen befinden sich Wohnungen mit unterschiedlicher Grösse und Grundrissen. Bei 
der Ausrichtung der Wohnungen sind Aussicht und Belichtung berücksichtigt. Im Untergeschoss be-
findet sich die Einstellhalle. Sie ist entsprechend der Hangsituation versetzt. Alle Gebäude haben di-
rekten Anschluss zur Einstellhalle. Sie gliedert sich in vier Teilbereiche: Eingang / Besucherpark-
plätze, südlicher Bereich BHG (Westen), nördlicher Bereich BHG (Westen), Bereich Halter (Osten). 
Die Einstellhalle umfasst 176 Autoparkplätze und zusätzlich 21 Besucherparkplätze und eine Zone 
für Container und Velos. In den Untergeschossen der Gebäude befinden sich strassenseitig Gewer-
beflächen und die Waschküchen. Im Gebäude auf Parzelle 432 ist auf Strassenniveau ein Ladenlo-
kal vorstellbar. Die Wohnungsgrundrisse der Eigentumswohnungen im Bereich BHG sind etwas 
grosszügiger bemessen als die für die Mietwohnungen im Bereich Halter. Der Wohnungsmix ent-
spricht den Vorgaben von BHG und umfasst total 71 Wohnungen verteilt auf 5 Gebäude. Die Woh-
nungsgrundrisse im Bereich Halter sind etwas knapper bemessen. Der Wohnungsmix entspricht den 
Vorgaben von Halter und umfasst total 30 Wohnungen verteilt auf 3 Gebäude und eine Gewerbeflä-
che von ca. 190 m2. 

  

Abbildung 4: Situation Regelgeschoss (links) und Untergeschoss mit Einstellhalle (rechts). 
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Aussenraum 

Wichtig sind die Anbindung an die Freiburgstrasse, das historische Ortszentrum sowie die Ausgestal-
tung grosszügiger Freiräume im Bereich der grösseren Spielfläche und dem Felsenkeller. Der Sand-
steinhügel bleibt unbebaut und bildet einen charakteristischen Bestandteil des Aussenraums. Hecke 
und Sandsteinkeller bleiben erhalten und werden zu Aufenthalts-/Spielbereichen. Die Spielfläche 
wird mit einer Sträucherhecke und Sitzstufen nordseitig umfasst. Der Topografie wird mit niedrigen 
Mauern begegnet (< 1m, damit keine Geländer erforderlich sind). Die Erschliessungszone entlang 
der Mittelachse gestaltet sich im Osten mit einem Innenhof ähnlich eines Dorfplatzes. Westwärts 
ergibt sich mehr eine Gasse. Die Vernetzung Nord-Süd gelingt anhand von zwei Fusswegen im Aus-
senraum zwischen den Gebäuden in der 1. Bebauungsreihe. Die Planung der Notzufahrt (Stellplätze 
für Blaulichtorganisationen, 6x11 m) ist ausstehend und geschieht in Rücksprache mit entsprechen-
den Fachpersonen. 

 

Abbildung 5: Umgebungsplan Variante 2G. 

Die Topographie bleibt erhalten. Terrassierungen und Privatgärten sind nicht vorgesehen, private 
Aussenräume beschränken sich auf den Balkonbereich. Die Durchgrünung der Aussenräume erfolgt 
mit einheimischen Gehölzen und Wildstauden. Die Ausgestaltung der Gebäudeerschliessung ab der 
Erschliessungszone ist erst konzeptuell dargestellt. An der Freiburgstrasse ist rechts der Arealzufahrt 
die Anordnung einer zentralen Entsorgungsstelle / Containerstandort geplant. Die Zwischenräume 
bilden offene Windkorridore von und zum Hang, die den Luftaustausch fördern. Durch die Freihal-
tung nördlich der Überbauung fliesst der Landschaftsgürtel mit Villa und Baumbestand weiter. Der 
Freihaltebereich stellt im Norden die Verbindung zur Landschaft her. Die Gummenstrasse wird durch 
eine Reihe Eichenbäume aufgewertet. 

4.2 Variante 3G 
Variante 3G wurde aus Muster 3 von Workshop 1 abgeleitet. Sie sieht die Überbauung mit 3-ge-
schossigen Gebäuden vor. Die Bebauungsvariante hat sich wie folgt entwickelt: 

• Drei statt vier Gebäude in der 2. Bebauungsreihe, als Resultat der Prüfung der maximalen Anzahl 
Gebäude 

• Mehr Strassenabstand zur Kantonsstrasse im Westen 
• Entwicklung hangaufwärts 
• Geschossweise gestaffelte, verschränkte Volumen 
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Abbildung 6: Vergleich Weiterentwicklung von WS1 zu WS2. Variante 3G (Konzept 3-geschossig). 

Städtebau 

Im Osten, angrenzend an den historischen Kontext, bildet ein Ersatzneubau den Auftakt in die Sied-
lung. Die untere, 1. Bebauungsreihe wird gegen Westen etwas von der Strasse abgerückt. Die obere, 
zweite Bebauungsreihe steht im Hang und wird für eine freie Sicht versetzt zur ersten Bebauungs-
reihe angeordnet. 3-geschossige, ineinander verschränkte Volumen mit geschossweiser Staffelung 
reagieren auf die Hanglage. Die Anordnung der grösseren Spielfläche gegenüber dem Gewerbebau 
lockert den Strassenraum auf und teilt die Überbauung gemeinsam mit der Freifläche im Bereich 
des Sandsteinkellers in zwei Gebäudegruppen Ost und West. Eine Verengung im Strassenraum im 
Osten signalisiert die Einmündung ins Ortszentrum. 

  

Abbildung 7: Städtebauliche Setzung (links) und Situation Erdgeschoss mit Adressierung (rechts) 

 

Abbildung 8: Schnitte S1, S2 und S3. 

Erschliessung 

Im Osten wird durch die Gebäudeanordnung ein Hof gebildet, nach dem sich die Adressierung aus-
richtet. Im Westen richtet sich die Adressierung auf die zentrale, verkehrsfreie Mittelachse aus. 
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Nutzung 

Gegenüber der Erschliessungszone sind im Erdgeschoss Gemeinschaftsnutzungen vorgesehen. In 
den regelgeschossen befinden sich Wohnungen mit unterschiedlicher Grösse und Grundrissen. Bei 
der Ausrichtung der Wohnungen sind Aussicht und Belichtung berücksichtigt. Das Untergeschoss mit 
Einstellhalle ist analog zu Variante V2 organisiert. Die Einstellhalle umfasst 177 Autoparkplätze und 
zusätzlich 21 Besucherparkplätze und eine Zone für Container und Velos. In den Untergeschossen 
der Gebäude befinden sich strassenseitig zudem Gewerbeflächen. Die Wohnungsgrundrisse der Ei-
gentumswohnungen im Bereich BHG sind etwas grosszügiger bemessen als die für die Mietwohnun-
gen im Bereich Halter. Der Wohnungsmix im Bereich BHG verfügt aktuell über mehr 2.5-Zimmer-
Wohnungen sowie weniger 4.5-Zimmer-Wohnungen als die Vorgaben von BHG. Total gibt es 77 Woh-
nungen verteilt auf 5 Gebäude. Der Wohnungsmix im Bereich Halter entspricht den Vorgaben von 
Halter und umfasst total 33 Wohnungen verteilt auf 3 Gebäude und eine Gewerbefläche von ca. 190 
m2. 

 

Abbildung 9: Situation Regelgeschoss (links) und Untergeschoss mit Einstellhalle (rechts). 

Aussenraum 

Der Aussenraum gestaltet sich weitgehend identisch wie in Variante V2. 

 

Abbildung 10: Umgebungsplan Variante 3G. 
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4.3 Kennzahlen 

Im Vergleich resultierten pro Variante und Teil-Bereich «BHG» bzw. «Halter» folgende Kennzahlen. 

 

Abbildung 11: Vergleich der Kennzahlen der Varianten 2G und 3G. 

R. Gut bemerkt, dass die Nutzungsdichte (GFZo) insbesondere für den ZPP-Perimeter gem. baurecht-
lichen Grundlage nachzuweisen ist (ZPP-Bestimmungen). 

a. Lärm 

Im Bereich der ZPP sind in den vorderen 18 m ab Baulinie Massnahmen zur Einhaltung der Pla-
nungswerte erforderlich. D. Hutz schildert, mit welchem Massnahmen-Mix der Lärmsituation in den 
Varianten begegnet wird: 

• Bei der seitlichen Ausrichtung sind die erforderliche Planungswerte bereits 7 m ab der Baulinie 
erfüllt. 

• eingezogene Loggien mit absorbierender Unterschicht und geschlossener Brüstung (bringen Re-
duktion von rund 5 dBA); näher an der Strasse stehende Loggien bieten aufgrund des steileren 
Einfallswinkels des Strassenlärms eine bessere Abschirmung 

• Die Zimmer sind über die Loggien gelüftet 
• Die Volumenanordnung dient der Abschirmung einzelner Gebäudeteile 
• Mit zunehmender Gebäudehöhe nimmt der Autobahnlärm zu (nachts zu berücksichtigen!) 
• In Variante 3G erfolgt die Wohnnutzung erst ab dem Hochparterre. 

  

Abbildung 12: Lärmsituation im für Variante 2G (links) und 3G (rechts) im Grundriss (oben) und im 
Schnitt (unten). 
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b. Bauvorschriften 

Ungewiss ist, ob die baupolizeilichen Masse WA2 / W2 im Teilbereich A (ZPP) und WA2 im Teilbe-
reich B (Regelbauzone) eingehalten sind. 

• Wo im Teilbereich A (ZPP) gilt WA2 und wo W2? 
• Wo gilt welche max. Gebäudebreite und Gebäudehöhe gelten? 
• Welche Gebäude- und Grenzabstände sind einzuhalten? 

Auf die baurechtlichen Rahmenbedingungen geht K. Reinhard im Anschluss im Detail ein. 

c. Parzelle der Familie Herren 

Für die Familie Herren sind 3'000 m2 mit einer Nutzungsdichte von 0.60 bis 0.63 vorgesehen. Die 
geforderte Erschliessung des Hofs geschieht entlang der Parzellengrenze im flachsten Bereich des 
Areals. Im Rahmen einer geringfügigen Änderung soll der ZPP-Perimeter entsprechend korrigiert wer-
den, die bestehende Zufahrt auf die Nachbarparzelle wird ersetzt. Die Arealzufahrt zur Erschiessung 
der Wohnüberbauung erfolgt unterhalb der grösseren Spielfläche. 

5. Verständnisfragen 

5.1 Fragen des Beurteilungsgremiums 
A. Michetti bedankt sich im Namen des Beurteilungsgremium für die Arbeit. 

• Was ist die Haltung des Bearbeitungsteams betreffend zwei und drei Geschossen? 

Bearbeitungsteam: Variante 3G dient der optimalen Nutzung des Areals und ist die klare Haltung im 
Sinne der inneren Verdichtung, auch wenn die Nutzungsdichte dadurch nur wenig erhöht wird. 

• Was sind die Hauptunterschiede zwischen 2G zu 3G? 

Bearbeitungsteam: Kleinere Fussabdrücke, dafür höhere Gebäudehöhe. Zudem gibt es keine Ge-
schosse mit Splitlevel. 

• Ist eine oberirdische Parkierung möglich? 

Bearbeitungsteam: Oberirdische Besucherparkplätze auf der Mittelachse sind nicht vorgesehen und 
im Sinne einer Entflechtung von Aufenthalts- und Spielbereichen und Verkehrsstrassen zu vermei-
den. 

• Wo ist die Entsorgung angeordnet? 

Bearbeitungsteam: Der Containerstandort ist an der Freiburgstrasse vorgesehen. Unterflurcontainer 
sind möglich. Die Gemeinde präzisiert, dass Unterflurcontainer Vorgabe sind. 

• Was passiert mit der Freifläche im Hang entlang der Gummenstrasse baurechtlich? 

K. Reinhard: Die Freifläche wird in der UeO als Freihaltebereich ausgeschieden und dadurch recht-
lich sichergestellt. 

• Wo kommen Spielplätze hin? 

Bearbeitungsteam: Spielplätze sind im Aussenraum entlang der Mittelachse vorgesehen. 

• Wie wird der Anschluss Gummenstrasse gestaltet? 
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Da der Anschluss Gummenstrasse nicht der Arealzufahrt dient und somit nicht von Mehrverkehr be-
troffen ist, kann er in seiner heutigen Dimension belassen werden. Jedoch sind Sichtbermen, Trot-
toir, usf. in der Planung zu beachten. 

• Welche Implikation hat der Mehrzweckstreifen? Gibt es einen Velostreifen entlang des Mehr-
zweckstreifens? 

M. Bernhard: Um die genauen Implikationen des Mehrzweckstreifens zu wissen, ist ein Fachgutach-
ten Verkehr erforderlich. 

• Wie gestalten sich die Grundeigentumsverhältnisse bei der Mittelachse zur arealinternen Er-
schliessung? 

K. Reinhard: Die arealinterne Erschliessung bleibt im Privateigentum. 

• Gibt es ein Szenario, in dem die ZPP maximal geringfügig angepasst werden muss? 

K. Reinhard: Aktuell liegt keine Bebauungsvariante vor, die lediglich eine geringfügige ZPP-Änderung 
benötigt. Entsprechende Anpassungen an der bestehenden Variante sind jedoch grundsätzlich mög-
lich (Beurteilung der Jury folgt), sodass eine bereinigte Variante 2G geringfügig sein könnte. Eine ver-
lässliche Einschätzung bedarf einer Voranfrage beim AGR. 

Exkurs baurechtliche Rahmenbedingungen 

• Sind die max. Gebäudebreite, -höhe sowie Gebäude- und Grenzabstände eingehalten? 

K. Reinhard verortet den Ursprung der heute gültigen ZPP-Bestimmungen vor rund 20 Jahren. Im Be-
reich gemäss WA2 sollen überdimensionierter Gebäudevolumen verhindert werden, weshalb die Vor-
schrift zur maximalen Gebäudebreite von 15.0 m gemäss WA2 gilt. Im Bereich gemäss W2 existiert 
hingegen keine maximale Gebäudebreite, da aufgrund der durch die Wohnnutzung erforderlichen 
Wohnhygiene (Licht) keine überdimensionierten Gebäudevolumen befürchtet werden. Gemäss den 
ZPP-Bestimmungen gilt entlang der Freiburgstrasse WA2. Nach Interpretation von K. Reinhard ent-
spricht dies der 1. Bebauungstiefe bzw. der vorderen Bebauungsreihe bis in eine Tiefe von rund 35-
40 m ab Strassenrand. Entsprechend gemäss den heute geltenden ZPP-Bestimmungen für die vor-
dere Bebauungsreihe die max. Gebäudebreite und Gebäudehöhe gemäss WA2, für die hintere Be-
bauungsreihe die max. Gebäudebreite und Gebäudehöhe gemäss W2. 

 GL GB FHtr* FHa* 

WA2 (1. Bebauungsreihe) 35m 15m 8.5m 11m 
W2 (2. Bebauungsreihe) 35m - 7.5m 10m 
*Gemäss Art. 5 Abs. 8 BR bei Bauten am Hang eine Mehrhöhe von max. 1 m gestattet. 
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K. Reinhard ordnet die Varianten 2G und 3G baurechtlich ein. 

 Variante 2G Variante 3G 

Teilbereich A (ZPP) 
Max. Gebäudebreite In der 1. Bebauungsreihe (WA2: 15 m) 

wird die max. Gebäudebreite überschrit-
ten. 

In der 1. Bebauungsreihe (WA2: 15 m) 
wird die max. Gebäudebreite überschrit-
ten. 

In der 2. Bebauungsreihe (W2) wird die 
max. Gebäudebreite eingehalten bzw. es 
gibt keine max. Gebäudebreite. 

In der 2. Bebauungsreihe (W2) wird die 
max. Gebäudebreite eingehalten bzw. es 
gibt keine max. Gebäudebreite. 

Max. Gebäudehöhe In der 1. Bebauungsreihe wird die max. 
Gebäudehöhe (FHtr u. FHa) eingehalten. 

In der 1. Bebauungsreihe wird die max. 
Gebäudehöhe FHtr u. FHa deutlich über-
schritten. 

In der 2. Bebauungsreihe wird die max. 
Gebäudehöhe FHtr deutlich überschrit-
ten. FHa wird eingehalten. 

In der 2. Bebauungsreihe wird die max. 
Gebäudehöhe FHtr u. FHa deutlich über-
schritten. 

Gebäudeabstände Innerhalb des Teilbereichs A (ZPP) kön-
nen baupolizeiliche Gebäudeabstände 
unterschritten werden. Zu beachten sind 
aber in jedem Fall Brandschutzbestim-
mungen. 

Innerhalb des Teilbereichs A (ZPP) kön-
nen baupolizeiliche Gebäudeabstände 
unterschritten werden. Zu beachten sind 
aber in jedem Fall Brandschutzbestim-
mungen. 

Grenzabstände Abstände gegenüber Nachbargrundstü-
cken und Strassen sind zu berücksichti-
gen. Vorbehalten es liegt ein Näherbau-
recht vor. 

Abstände gegenüber Nachbargrundstü-
cken und Strassen sind zu berücksichti-
gen. Vorbehalten es liegt ein Näherbau-
recht vor. 

Teilbereich B (Regelbauzone WA2) 
Max. Gebäudebreite Die max. Gebäudebreite wird überschrit-

ten. 
Die max. Gebäudebreite wird überschrit-
ten. 

Max. Gebäudehöhe Die max. Gebäudehöhe (FHtr u. FHa) 
wird eingehalten. 

Die max. Gebäudehöhe (FHtr u. FHa) 
wird eingehalten. 

Grenzabstände Abstände gegenüber Nachbargrundstü-
cken und Strassen sind zu berücksichti-
gen. Vorbehalten es liegt ein Näherbau-
recht vor. 

- gegen Süden ist die (künftige) Stras-
senbaulinie massgebend 

- gegen Nordwesten 3.6m Strassenab-
stand gem. Art. 89 Abs. 1 Bst. b SG 

- gegen Westen voraussichtliches Nä-
herbaurecht der Nachbarparzelle 
(gleicher Grundeigentümer) 

Abstände gegenüber Nachbargrundstü-
cken und Strassen sind zu berücksichti-
gen. Vorbehalten es liegt ein Näherbau-
recht vor. 

- gegen Süden ist die (künftige) Stras-
senbaulinie massgebend 

- gegen Nordwesten 3.6m Strassenab-
stand gem. Art. 89 Abs. 1 Bst. b SG 

- gegen Westen voraussichtliches Nä-
herbaurecht der Nachbarparzelle 
(gleicher Grundeigentümer) 

Weiteres Die Setzung eines Gebäudes wie vorge-
schlagen über die Zonengrenze bzw. Par-
zellengrenze ist nicht zulässig; unter Ein-
räumung des Näherbaurechts darf das 
Gebäude max. bis an die Parzellengrenze 
reichen. 

Die Setzung eines Gebäudes wie vorge-
schlagen über die Zonengrenze bzw. Par-
zellengrenze ist nicht zulässig; unter Ein-
räumung des Näherbaurechts darf das 
Gebäude max. bis an die Parzellengrenze 
reichen. 
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Schlussfolgernd ist festzuhalten: 

Variante 2G: Nach Bereinigung ggf. mit geringfügiger ZPP-Änderung möglich 

Eine bereinigte Variante 2G ist gegebenenfalls im Rahmen einer geringfügigen ZPP-Änderung mög-
lich: 

• Die vorgeschlagenen Grundrisse überschreiten die maximale Gebäudebreite gemäss WA2 (15.0 
m). Angesichts der Sicherstellung der ortsbaulichen Qualität im Rahmen eines qualitätssichern-
den Verfahrens dürfte im Sinne einer Kompensation die Vorgabe zur maximalen Gebäubebreite 
für den ZPP-Perimeter im geringfügigen Verfahren aufgehoben werden können. 

• Eine Überschreitung der max. Gebäudehöhe von bis zu 0.5 m dürfte im Rahmen einer geringfügi-
gen ZPP-Änderung angepasst werden. 

• Eine Überschreitung der max. Gebäudehöhe um über 0.5 m ist nicht geringfügig. Möglicherweise 
kann im Sinne der ortsbaulichen Qualität mit einer entsprechenden Argumentation eine anders-
lautende Einschätzung durch das AGR bewirkt werden, ist jedoch fraglich (weitgehende Freihal-
tung der Aussicht ab der Gummenstrasse (Wanderweg), Freihaltebereich am oberen Ende des 
Areals und Erhalt einer unverbauten Weitsicht ab der Gummenstrasse zwecks örtlicher Integra-
tion, Realisierung einer Nutzungsdichte gemäss kantonalem Richtplan im Sinne der inneren Ver-
dichtung). 

• Die Setzung des Gebäudes auf Parzelle 432 über Parzellengrenze hinweg, wie vorgeschlagen, ist 
grundsätzlich nicht möglich, die Gebäudebreite über 15.0 m ist in der Zone WA2 nicht bewilli-
gungsfähig. Eine kleinflächige ZPP-Bereinigung ostseitig wäre theoretisch möglich. Eine Erweite-
rung des ZPP-Perimeters um Parzelle 432 würde jedoch eine ordentliche ZPP-Änderung voraus-
setzen. 

• ZPP-Bereinigung westseitig für die Halle Herren inkl. Zufahrt und den Weg um das Wasserreser-
voir nordseitig ist aufgrund des kleinflächigen Umfangs geringfügig. 

• In jedem Fall ist eine entsprechende Voranfrage beim AGR zu machen. Eine Voranfrage auf Basis 
der Stossrichtung aus dem Workshop wirkt sich terminlich auf das Workshop-Verfahren aus. 

• Im Falle einer ordentlichen ZPP-Änderung liegt die Beschlusskompetenz beim Gemeinderat. Ge-
gen eine Einstufung als geringfügiges Verfahren kann Einsprache gemacht werden. 

Variante 3G: ordentliche ZPP-Änderung erforderlich 

Variante 3G bedarf einer ordentlichen ZPP-Änderung: 
• Eine deutliche Überschreitung der max. Gebäudehöhe dürfte kaum argumentativ legitimert wer-

den. Faktisch ist eine ZPP-Änderung im Sinne einer Aufzonung von W2 in W3 bzw. WA2 in WA3 
nötig. WA3 kennt im Gegensatz zu WA2 keine max. Gebäudebreite, weshalb die vorgeschlagenen 
Grundrisse bei einer Aufzonung zulässig wären. 

• Die Setzung des Gebäudes auf Parzelle 432 über Parzellengrenze hinweg, wie vorgeschlagen, ist 
nicht möglich, die Gebäudebreite über 15.0 m ist in der Zone WA2 nicht bewilligungsfähig. Eine 
Erweiterung des ZPP-Perimeters ostseitig um Parzelle 432 ermöglicht sowohl die Setzung als 
auch die vorgeschlagene Gebäudebreite, setzt jedoch eine ordentliche ZPP-Änderung voraus. 

• Im Falle einer ordentlichen ZPP-Änderung liegt die Beschlusskompetenz bei der Gemeindever-
sammlung. Das Planerlassverfahren nimmt mehr Zeit in Anspruch. 

Terrassensiedlung 

Eine Terrassensiedlung liegt in keiner der Varianten vor. Dazu wäre jedenfalls eine ordentliche ZPP-
Änderung erforderlich. 
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6. Beurteilung des Projektstands 

Die Fachexperten bedanken sich für die gewissenhafte Arbeit des Bearbeitungsteams. Die Bebau-
ungsmuster bezeichnen die Schlüsselfragen bereits sehr präzis. 

Städtebauliche Setzung 

• Die Volumen beider Varianten sind städtebaulich vertretbar. 
• Die Gruppierung in zwei Gruppen wird sehr positiv bewertet. 
• Als Schwäche ausgemacht wird die Akzentuierung der Volumen am östlichen Arealauftakt (Kreu-

zung Gummenstrasse). Eine geeignete Nutzung des niedrigen Gebäudeteils drüfte schwierig zu 
finden sein. 

• Für die Variante 2G sprechen die klare Ausrichtung der Volumen und die weniger städtische Er-
scheinung (Ortsbild>Nutzungsdichte). Für Variante 3G spricht hingegen die höhere Nutzungs-
dichte (Ortsbild<Nutzungsdichte). 

• Auch mit der Variante 2G wird der städtebauliche Schritt für eine Agglomerationsgemeinde sehr 
gross eingestuft (von rund 20 EFH zu rund 70 Wohnungen in einer Wohnüberbauung). 

Aussenraum 

• Die freiräumliche Zäsur zwischen den zwei Gebäude-Ensembles und die Diversität im Freiraum 
werden sehr begrüsst. 

• Aus Sicht der Eigentümerschaft sind für Eigentumswohnungen private Aussenräume zu berück-
sichtigen. Vom Fachexperte Landschaft wird der Vorschlag des Bearbeitungsteams jedoch bevor-
zugt. In jedem Fall sind Massnahmen zur Entwässerung zwingend mitzudenken. Ebenfalls dürfte 
an dieser Wohnlage das Wohnumfeld höher zu gewichten sein als die Grundrisse inkl. privater 
Aussenräume. 

• Die Baumpflanzungen (Eichen) entlang der Gummenstrasse werden als stimmig beurteilt. 
• Die naturnahe Gestaltung der Aussenräume und die Möglichkeit zur Aneignung gemeinschaftli-

cher Aussenräume durch die Bewohnenden werden positiv beurteilt. 

Erschliessung 

• Die Erschliessung, aufgeteilt in die Arealzufahrt und eine Mittelachse sowie einer separaten Zu-
fahrt Herren, wird als sehr gelungen eingestuft. 

• Begegnungsräume, in den Treppenhäusern und Aussenräumen, sind nicht ersichtlich. 

ZPP-Änderung 

Es wird diskutiert, ob die ZPP geändert werden soll. Eine ZPP-Änderung könnte die für die Erarbei-
tung einer Bestvariante nötige Flexibilität gewähren. Auf Basis der Beurteilung des Projektstandes 
ergeben sich für das weitere Vorgehen die folgenden Möglichkeiten: 

a. Variante 2G adaptiert auf die Parzellenstruktur und die vorgegebene Gebäudebreite und  
-höhe 
à ZPP-Änderung geringfügig 

b. Variante 2G mit Erweiterung des ZPP-Perimeters, Anpassung der Gebäudebreite und -höhe 
à ZPP-Änderung ggf. geringfügig, entsprechende Argumentation in einem Zwischenbericht 
der Fachexperten erforderlich 

c. Variante 3G mit Erweiterung des ZPP-Perimeters und Anpassung der ZPP-Bestimmungen inkl. 
Aufzonung auf W3 bzw. WA3 
à ZPP-Änderung ordentlich, umfassend 
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7. Aufträge für die Weiterbearbeitung 

Städtebauliche Setzung 

• In den Varianten ist der östliche Auftakt in die Siedlung zu korrigieren. Die Anpassung hat der Par-
zelle 432 zu entsprechen, was die städtebaulichen Möglichkeiten stark einschränkt. 

Architektur 

• Analog zur Diversität der Aussenräume soll auch eine bauliche, architektonische Diversität be-
achtet werden, insbesondere zwischen den beiden Gebäude-Ensemble West und Ost. 

• Die Reaktion auf den umliegenden Bestand ist nachzuweisen. 
• Erste Aussagen zur Materialisierung sind zu treffen. 

Aussenräume 

• Die Zonierung des Aussenraums und allfällige private Nutzungen sind zu prüfen und nachzuwei-
sen. 

• Die Entwässerung des Areals ist bei der Gestaltung mitzudenken. 

Erschliessung 

• Begegnungsräume, in den Treppenhäusern und Aussenräumen, sind nachzuweisen. 

8. Verschiedenes 

Strassenprojekt 

Zur Koordination mit dem Strassenbauprojekt, insbesondere betreffend Mittelstreifen und Arealzu-
fahrt Herren, wird ein Fachgutachten Verkehr ausgelöst. 

Geologisches Fachgutachten 

Ein geologisches Fachgutachten liegt keines vor, ist aber noch verfrüht und eine Pendenz der Pro-
jektträgerschaft für später. 

9. Weiteres Vorgehen, Pendenzen und Termine  

Zwischen dem Bearbeitungsteam, den Fachexperten Städtebau, der Projektträgerschaft und der Ver-
fahrensbegleitung (Ortsplaner) ist Rücksprache zur weiteren Stossrichtung der Weiterbearbeitung für 
Workshop 3 (18. Oktober) zu nehmen. 

Auf Basis von Workshop 3 wird nötigenfalls ein Zwischenbericht erarbeitet, welcher als Argumentati-
onsgrundlage für eine Voranfrage beim AGR betreffend Geringfügigkeit dient, um die städtebauliche 
Bestvariante ermöglichen zu können. Neben den Gebäudebreiten und -höhen ist voraussichtlich 
auch der ZPP-Perimeter um Parzelle 432 zu bereinigen. Das AGR soll die Überlegungen des Fachgre-
miums bestmöglich nachvollziehen können, falls für das gewünschte Resultat ein geringfügiges Ver-
fahren zielführend ist. 
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Pendenzen 

BHP Raumplan 

• Protokoll zu Workshop 2. 
• Koordination mit dem OIK anlässlich einer Voranfrage (Strassenbauprojekt Freiburgstrasse) 
• Fachgutachten Verkehr in Rücksprache mit Projektträgerschaft 

Bearbeitungsteam 

• Kontaktaufnahme / Terminumfrage Zwischenbesprechung 
• Abklärung Anforderungen der Feuerwehr 
• Weiterbearbeitung gemäss den Aufträgen zur Weiterbearbeitung und der Ergebnisse der Zwi-

schenbesprechung. 

Für das weitere Workshopverfahren sind die folgenden Termine vorgesehen: 

Fachgutachten Verkehr Ing., OIK, Projektträgerschaft, Gde (M. Schrag), Bearbeitungsteam 
Zwischenbesprechung Freitag, 9. September 2022, 10.15 – 11.45 Uhr 

(Bearbeitungsteam, Fachexperten Städtebau/Architektur, Halter, 
BHG, Verfahrensbegleitung) 

Workshop 3 Dienstag, 18. Oktober, 08.30 – 12.30 Uhr 
Zwischenbericht Fachexperten gem. Zwischenbesprechung u. Workshop 3 
Voranfrage AGR  
Schlusssitzung Dienstag, 29. November, 08.30 – 12.30 Uhr 
Reservetermin Dienstag, 13. Dezember, 08.30 – 12.30 Uhr 
 

Eine allfällige Anpassung des Terminplans ist abhängig von der Zwischenbesprechung und ggf. Ge-
genstand von Workshop 3 

Schlusswort und Verabschiedung 

A. Michetti bedankt sich beim Bearbeitungsteam für die saubere Arbeit. Vorliegend sind die baupoli-
zeilichen Masse und die Parzellierung im Osten die limitierenden Faktoren, um ein gutes Projekt zu 
realisieren. A. Michetti und M. Ryter stehen dem Bearbeitungsteam nötigenfalls zur Verfügung. Ge-
meinsam wird angestrebt, die städtebauliche Bestvariante realisieren zu können. 

 

Für die Aktennotiz 
Mario Bernhard 

 

Beilagen zum Protokoll 

• Einladung Workshop 2 vom 23. August 2022 
• Protokoll Workshop 1 vom 24. Mai 2022 
• Präsentation des Bearbeitungsteams von Workshop 2 vom 23. August 2022 
• Fachgutachten Lärm vom 20. Mai 2022, Grolimund + Partner 
• Protokoll zur Sitzung Lärmbeurteilung vom 10.8.2022, mit A. Schluep (Grolimund + Partner) 

Die diversen Dokumente zum Workshopverfahren «Gummenstrasse Thörishaus» sind unter dem 
folgenden Link abgelegt: https://ftp.raumplan.ch/?u=n1yT&p=migu 



 

 

Gemeinde Neueengg / BHG bim Räbbärg Thörishaus / Halter AG 
Arealentwicklung ZPP Nr. 9 «Thörishaus – Gummenstrasse» 

Protokoll Workshop 3 

Datum: 

Zeit: 
Ort 

Dienstag, 20. März 2023 

13.30 – 16.45 Uhr 
Aula SKZ, Schulstrasse 5, 3176 Neuenegg 

Anwesend: Mitglieder Begleitgremium 
 Fachvertretungen (stimmberechtigt) 
  • Angelo Michetti, dipl. Architekt FH/SIA/BSA, Bern (Vorsitz) 

• Marco Ryter, dipl. Architekt HTL, Bern 
• Roger Gut, Präsident Bau- und Planungskommission Neuenegg, Ersatz Fachver-

tretung 

 Sachvertretungen (stimmberechtigt) 
  • Markus Schrag, Bauverwalter Neuenegg, Ersatz Sachvertretung 

• Niklaus Bay, BHG bim Räbbärg Thörishaus (Vertreter der Auftraggeberinnen) 

 Weitere Experten/Expertinnen 
  • Simon Ruch, Gemeinderat Neuenegg 

• Markus Horst, Präsident Tiefbaukommission Neuenegg 
• Marc Bärtschi, Halter AG, Ersatz Sachvertretung 
• Florian Haase, Halter AG 
• Peter Weibel, BHG bim Räbbärg Thörishaus 

 Bearbeitungsteam 
  • Claude Rykart, Rykart Architekten und Planer AG 

• Dominik Hutz, Rykart Architekten und Planer AG 
• Borce Trendafilov, vbarchitekten ag 
• Christoph Fahrni, Fahrni Landschaftsarchitekten GmbH 

 Verfahrensbegleitung 
  • Kaspar Reinhard, Projektleiter Verfahrensbegleitung 

• Mario Bernhard, Sachbearbeiter, PL Stv. (Protokoll) 

 Gast 
  • Peter Herren, Anrainer und Grundeigentümer Parzelle GB Nr. 387 

Entschuldigt:  • David Gnehm, dipl. Landschaftsarchitekt FH, Bern (krank) 
• Simon Ruch, Gemeinderat Neuenegg 
• Markus Horst, Präsident Tiefbaukommission Neuenegg 

2139_340_AN_WS3_230320_korr.docx 
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1. Begrüssung, Ziele des Workshops 

K. Reinhard begrüsst alle Anwesenden und freut sich auf den bevorstehenden Workshop. Er ver-
weist auf die Ziele des heutigen Workshops gemäss Einladung. 

A. Michetti vermerkt, dass vor der Eingabe des Bauprojektes auf Basis des Vorprojektes ein separa-
ter Fassadenworkshop vorgesehen ist. Dies haben Projektträgerschaft, Gemeinde und Fachgremium 
gemeinsam vereinbart. Entsprechend ist am heutigen Workshop 3 die Fassadengestaltung nur un-
tergeordnetes Thema. 

2. Beschluss Protokoll Workshop 2 vom 23. August 2023 

Das Protokoll des Workshops 2 vom 23. August 2023 wird verdankt und genehmigt. 

3. Verschiedene Informationen 

a. Ergebnisse Voranfrage, Korrektur GBR 

K. Reinhard verweist auf die Zwischenschritte zwischen Workshop 2 und Workshop 3 und dabei ins-
besondere auf die Zusammenfassung der Rückmeldung des AGR vom 13. Januar auf die Voranfrage 
vom 7. November 2022. Die Zusammenfassung wurde im Vorfeld von Workshop 3 erneut als Sit-
zungsgrundlage versendet wurde. Zudem befinden sich verschiedene Dokumente aus dem Vertie-
fungsschritt inkl. Voranfrage in der Beilage. 

Folgende Frage wird zur Ausgangslage nach dem Zwischenschritt formuliert: 

• Ist es richtig, dass es keine offenen Punkte mehr gibt bzw. wurden alle Punkte vom AGR als ge-
ringfügig bestätigt wie beantragt, inkl. Ausgestaltung des Attikageschosses und die Berechnung 
des Untergeschosses? 

Ja, sämtliche in der Voranfrage formulierten Punkte wurden beantwortet. Insofern gibt es keine offe-
nen Punkte mehr. Ausstehend ist die Genehmigung der Anpassung des Baureglements zur Formulie-
rung zum Untergeschoss. Nach Rücksprache mit dem AGR ist jedoch von der Genehmigung dieser 
Formulierung im Sinne des Projekts auszugehen. Der einzige Punkt, der vom AGR als nicht geringfü-
gig eingestuft wurde, beinhaltet die im Attikarücksprung liegende Brüstungen der Attikaterrassen: 
Diese sind nicht zulässig, wenn sie die FHtr überragen. 

b. Fassadenworkshop 

Wie bereits eingangs vermerkt, ist auf Basis des Vorprojektes ein separater Fassadenworkshop vor-
gesehen. Dies haben Projektträgerschaft, Gemeinde und Fachgremium gemeinsam vereinbart. 

c. Änderung Beurteilungsgremium 

Infolge Krankheit fällt D. Gnehm (Fachexperte Landschaft) für Workshop 3 aus. Dies führt zu den fol-
genden im Verfahrensprogramm festgehaltenen Stellvertretungen: Für D. Gnehm rückt R. Gut als 
Stellvertretung ins Fachgremium. Für R. Gut rückt M. Schrag als Stellvertretung ins Sachgremium. D. 
Gnehm wird auf Grundlage der Dokumentation von Workshop 3 schriftlich Stellung zum Richtprojekt 
nehmen können. Das Richtprojekt wird D. Gnehm im Nachgang zu Workshop 3 zur Stellungnahme 
unterbreitet. 
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4. Präsentation Richtprojekt 

D. Hutz präsentiert im Namen des Bearbeitungsteams das erarbeitete Richtprojekt. Eingangs wer-
den die Rückmeldungen des Beurteilungsteams aus Workshop 2 zusammengefasst. Die Aufträge für 
Workshop 3 umfassten neben den Anforderungen gemäss Verfahrensprogramm und den Aufträgen 
aus Workshop 2 auch die Präzisierung aufgrund der Ergebnisse der Voranfrage. Das Richtprojekt 
wird wie folgt vorgestellt: 

a. Konzept 

Städtebau 

Die Überbauung besteht aus den zwei Gebäudeensembles Ost und West. Im Osten wird durch die 
Anordnung der Gebäude eine Situation mit Innenhof gestaltet. Im Westen stellt die Anordnung der 
Gebäude eine Verzahnung mit der Landschaft sicher und die Gebäude stehen entlang einer zentra-
len Erschliessungsstrasse versetzt zueinander. 

   

Abbildung 1 Visualisierung der Überbauung, Blick von Südosten (links) bzw. Südwesten (rechts). 

Das Gebäude zum Siedlungsauftakt am östlichen Ende des Areals weist eine etwas andere Ausge-
staltung des Attikageschosses mit Rücksprüngen längs- und strassenseitig aus. Dies ist den Bestim-
mungen für die auf Parzelle 432 geltenden Regelbauzone geschuldet. 

   

Abbildung 2 Dachaufsicht mit Gebäudenummerierung (links) und Grundrissplan (rechts). 

Erschliessung 

Der innere Erschliessungsraum wird als Begegnungszone ausgestaltet und erschliesst sämtliche 
Hauszugänge. Die Erschliessung wird so ausgebildet, dass die Zufahrt für die Feuerwehr möglich ist. 
Jedes Gebäude verfügt über gedeckte Veloabstellplätze, die ab der Erschliessungszone erreichbar 
sind. 

1 2 
3 

4 5 
6 

7 8 
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Nutzung 

Im östlichen Ensemble wird im Gebäude angrenzend an den öffentlichen Platz (Innenhof) von einer 
Wohnnutzung im Erdgeschoss abgesehen. Stattdessen ist in der einen Haushälfte ein Gemein-
schaftsraum angedacht. In der anderen Haushälfte wird eine Gewerbenutzung oder ein Atelier/Ate-
lierwohnen vorgeschlagen. 

Die Einstellhalle umfasst zwei Ebenen. Sie ist hauptsächlich unter dem Erschliessungsraum ange-
ordnet. Der östliche Teil der Einstellhalle umfasst 43 Parkplätze, die alle auf einer Ebene zu liegen 
kommen. Die geforderten 2.0 PP/Wohnung mit 3.5 oder mehr Zimmern sind nicht ganz erfüllt (48 
PP), die gesetzliche Spannbreite ist jedoch eingehalten. Der westliche Teil der Einstellhalle erstreckt 
sich über zwei Ebenen und umfasst 133 Parkplätze. Hinzukommen 18 Besucherparkplätze (total 
196 PP). Die Rampe überbrückt zwischen den beiden Ebenen der Einstellhalle eine Differenz von 
etwas mehr als einem Geschoss. 

   

Abbildung 3 Nutzung Untergeschoss (links) und Erdgeschoss (rechts). 

Die Wohnungsgrössen sind in allen Gebäuden durchmischt angeordnet. Die Wohnungen sind mög-
lichst allseitig ausgerichtet, so dass Bezüge zur umliegenden Landschaft bestehen. Schaltzimmer 
erlauben, den Wohnungs-Mix anzupassen. Da die Erschliessung der Wohnungen teilweise über ein 
Split-Level erfolgt, kommen einzelne Wohnungen so zu liegen, dass sie als Hochparterre wirken. An 
der Freiburgstrasse ist aufgrund der Lärmbelastung trotz guten Lichtverhältnissen auf eine Wohnnut-
zung im untersten Geschoss zu verzichten. Die betroffenen Räume können für andere Nutzungen 
dienen (Waschräume, Bastelräume, Büros). 

Lärmbelastung 

Der Aufbau der Wohnungsgrundrisse berücksichtigt die Lärmbelastung von der Freiburgstrasse und 
der Autobahn. Durch die Gebäudeversätze und Massnahmen am Gebäude (eingezogene Loggias, 
seitlich gerichtete Lüftungsfenster) können die erforderlichen Planungswerte für eine Wohnnutzung 
eingehalten werden. Die Lärmsituation bedarf zu einem späteren Zeitpunkt einer fachlichen Prüfung. 

Wohnungen 

Die Wohnungsanordnung wird anhand der Grundrisse aller Gebäude und Geschosse erläutert. Im 
westlichen Teil (Teil BHG) befinden sich Gebäude 1 bis 5, im östlichen (Halter) die Gebäude 6 bis 8. 
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Gebäude 1 bis 3 Gebäude 4 bis 5 

  

Als 4-Spänner erschlossen durch einen zentralen 
Erschliessungskern, mit Split-Level 

Als 5-Spänner erschlossen durch einen zentralen 
Erschliessungskern, mit Split-Level. 

Gebäude 6 Gebäude 7 

  

Als 3-Spänner erschlossen durch einen Erschlies-
sungskern nordseitig (2 Wohnungen im Attikage-
schoss). 

Der westliche Gebäudeteil mit 2 Wohnungszu-
gängen ist ab der Ebene des Platzes erschlos-
sen. Die 3 Wohnungen im östlichen Gebäudeteil 
sind durch einen Laubengang erschlossen und 
liegen ein Halbgeschoss tiefer (Split-Level). 

Gebäude 8 Wohnungs-Mix 

 

 

Als 2-Spänner erschlossen durch eine Erschlies-
sung im Nordwesten ab dem Innenhof. 

 

Es resultiert eine grosse Bandbreite unterschiedlich ausgestalteter Wohnungen mit interessanten 
Grundrissen und mehrfacher Ausrichtung und gesamthaft eine GFZo von 0.60 (ZPP-Perimeter). 
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b. Umgang mit Topographie 

Anhand von vier Schnitten wird der Umgang mit der Topographie erläutert. Der Versatz in der Ein-
stellhalle, das UG/«Sockelgeschoss» sind ersichtlich. Die Villa im Nordosten der Überbauung (Bauin-
ventar) ist vertikal noch immer stark versetzt und hebt sich entsprechend ab. 

 

Abbildung 4 Schnitte Nord-Süd. 
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c. Architektur und Gestaltung 

Staffelung der Volumen 

Die Attikageschosse weisen südseitig einen Rücksprung vor, während die Fassade des Attikage-
schosses auf den anderen Seiten bis an die Fassade des darunterliegenden Geschosses reicht. Das 
Gesamtvolumen entfaltet daher die Wirkung einer Höhenstaffelung entlang des Hanges (Nord-Süd). 
Aufgrund der Höhenstaffelung und der versetzt angeordneten Gebäude ist für fast alle Geschosse 
eine ungehinderte Aussicht sichergestellt. 

Struktur der Fassade 

Ausgangslage für die Fassadengestaltung ist die städtebauliche Situation mit einem Versatz der Ge-
bäude sowie auskragende Balkone (Aussicht) und geschlossene Balkonbrüstungen, welche der Ein-
dämmung des Strassenlärms dienen. Verschiedene Fassadenstudien wurden durchgeführt. Die Fas-
sade soll demnach als Lochfassade gestaltet werden. Anhand einer horizontalen Bänderung sind die 
Geschosse gut abzulesen. Raumhohe Fenster wirken hangseitig nur bedingt stimmig. Eine zusätzli-
che vertikale Gliederung durch einen Holzbau ist vorstellbar. Es wird vorgeschlagen, dass die obers-
ten Geschosse mit einem kleinen Vordach aus Holz abgeschlossen werden. 

Fassadenansichten 

Unterschiedliche Fassadenansichten werden präsentiert. Grundsätzlich wird im Gebäudeensemble 
Ost eine etwas urbanere Materialisierung angestrebt ist, im Ensemble West ist eine etwas sanftere 
Materialisierung vorgesehen. 
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Abbildung 5 Fassadenansichten von Westen (o.l.), Süden, obere Reihe (o.r.), Süden, untere reihe 
(u.l.), Norden, untere Reihe (u.r.). Rykart Architekten. 

Materialisierung 

Als Idee für die Materialisierung der Fassade aus Holz werden die folgenden Referenzbilder verwen-
det. 

 

Abbildung 6 Referenzbilder für die Materialisierung. 
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d. Aussenraum 

C. Fahrni schildert die vertieften Konzepte im Aussenraum. Die bisherige Konzeption wurde gross-
mehrheitlich weiterverfolgt. Eingegangen wird insbesondere auf die folgend aufgeführten Anpassun-
gen. 

 

Abbildung 7 Umgebungsplan. 

Die Topographie soll erhalten bleiben. Dies wirkt sich auch auf die Zonierung in den entsprechenden 
Aussenräumen aus. Entlang der Gummenstrasse mit Wanderweg kommt Eichenbaumreihe zu ste-
hen. Der Freihaltebereich im Norden kann mit Reben bepflanzt werden. Darunter fliesst die Land-
schaft in die Überbauung. Böschungen mit kleinen Stützmauern bilden den topographischen Ab-
schluss oberhalb der Erschliessungszone. Von Privatgärten in der steilen Topographie der oberen 
Bebauungsreihe wird abgeraten. Die Erschliessungsstrasse mittig wird als Begegnungszone, ähnlich 
einer Wohngasse, gestaltet und bildet ein dörfliches Element. Die grössere Spielfläche ist mit einem 
Ballfang konzipiert, welcher von Büschen, einer Wildhecke umfasst wird. Der Sandsteinkeller wird in 
den Aussenraum eingebunden.Oberhalb der Freiburgstrassen bildet eine Sockelmauer mit darüber-
liegenden Gärten den Aussenraum für die untere Bebauungsreihe . 

Die Freiräume zwischen den Gebäuden bilden Kaltluftkorridore und erlauben die Versorgung der 
Überbauung und angrenzenden Siedlung mit Luft vom Hang/Wald her. Eine starke Durchgrünung 
mit einheimischen Gehölzen und Wildstauden ist geplant. 

   

Abbildung 8 Feuerwehrzufahrt (links) und Aufenthalts- und Spielflächen (rechts) 
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Feuerwehr 

Die Zufahrt für die Feuerwehr südseitig ist gewährleistet (Norm FKS). Hangseitig besteht noch weite-
rer Koordinationsbedarf mit der zuständigen Feuerwehr. In der Annahme, eine verbindliche Rück-
meldung zu erhalten, hat das Bearbeitungsteam bei der Feuerwehr eine Eingabe gemacht. Die drei 
Hangbauten im westlichen Teil benötigen einen Hubleiterplatz. 

Entwässerung 

Für das Regenwassermanagement sind Versickerungsmulden infolge der steilen Topographie unge-
eignet, weshalb in den Bereichen zwischen den Gebäuden der unteren Bebauungsreihe unterirdi-
sche Rigolen das Wasser sammeln und gedrosselt in den Vorfluter abgeben. 

Aufenthalts- und Spielflächen 

Die grössere Spielfläche erfüllt die gesetzlich erforderlichen Mindestanforderungen. Weitere natur-
nahe Aufenthalts- und Spielelemente befinden sich auf einer ebenen Spielterrasse im Bereich des 
Sandsteinhügels und optional im südlichen Vorfeld der Gebäude. Falls gewünscht, sind pro Haus Ge-
meinschaftsräume vorstellbar. Die Erschliessungszone ist als Asphaltfläche ausgestaltet, welche 
über attraktive ergänzende Angebote enthalten kann. Darin sollen auch Brunnen und Wasserspiele 
Platz finden. Hangseitig der Erschliessungszone ist eine kleine Terrassierung vorgesehen mit Sitzstu-
fen, um die Topographie aufzufangen. Die folgenden Referenzbilder geben eine Vorstellung der ma-
teriellen Ausgestaltung der jeweiligen Bereiche. 

Freiburgstrasse 

Das Konzept des Aussenraums sollte gemäss jüngstem Stand nicht vom Strassensanierungsprojekt 
der Kantonsstrasse (Freiburgstrasse) tangiert sein. Die erforderlichen Sichtbermen bei der Arealzu- 
bzw. wegfahrt, bei der Mündung der Gummenstrasse in die Freiburgstrasse sowie beim Anschluss 
an die Parzelle Herren sind berücksichtigt. 

   

Abbildung 9 Referenzbilder zur Materialisierung im Aussenraum. 

5. Verständnisfragen 

5.1 Fragen des Beurteilungsgremiums 

• Wie lautet die Kernaussage des eingeholten Fachgutachtens Verkehr? 

Der beauftragte Fachgutachter Verkehr führte mit dem OIK Rücksprache. Gemäss seinem Fachgut-
achten von März 2023 fällt die durch die Überbauung versursachte Anzahl Mehrfahrten geringer aus 
als vom OIK angenommen. Auf einen Mittelstreifen für Linksabbieger kann voraussichtlich verzichtet 
werden. Eine schriftliche Rückmeldung seitens OIK erfolgt jedoch erst im Rahmen des Planerlassver-
fahrens für die UeO. Das aktuelle Projekt hält gegenüber der Freiburgstrasse genügend Abstand ein, 
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um im Falle einer negativen Rückmeldung des OIK eine Strassenverbreiterung realisieren zu kön-
nen. 

• Wie gross ist der Terrainsprung von der Erschliessungszone zu den Gebäudezugängen der oberen 
Bebauungsreihe? 

Bearbeitungsteam: 1 Geschoss. 

• Ist eine Vergrösserung der unterirdischen Räume oder ein Zugang in das Untergeschoss der obe-
ren Bebauungsreihe vorstellbar? 

Bearbeitungsteam: Dies wäre denkbar. Sollte es sich um Grössere Räumlichkeiten handeln ist je-
doch zu bedenken, dass dies eine geringere Bodenmächtigkeit bedeutet, was negative Auswirkun-
gen auf die Vegetation, Bäume, hätte. 

• Ist die grössere Spielfläche grün (Rasen) oder grau (asphaltiert)? Vgl. Referenzbild in Abb. 10 

Bearbeitungsteam: Bei der grösseren Spielfläche handelt es sich um eine Rasenspielfläche. Das ver-
wendete Referenzbild mit bemalter Asphaltfläche möchte auf die mögliche Ausgestaltung der Er-
schliessungszone referenzieren. 

• Kann das Gebäude 7 ohne Split-Level gestaltet werden, damit der Erschliessungsgang nicht be-
nötigt wird? 

Bearbeitungsteam: Bei einer Heraufsetzung um ein halbes Geschoss kann die Gebäudehöhe nicht 
eingehalten werden. Bei einer Herabsetzung ist die Qualität der resultierenden Wohnungen sicherzu-
stellen. 

• Kann die Nutzung der Erdgeschossflächen in Gebäude 6 offengelassen werden? 

R. Gut: Aus Sicht Gemeinde ist ein Gemeinschaftsraum für die 100 Wohnungen zwingend. Die vorge-
schlagene Lage wird als ideal angesehen. Ort und Realisierbarkeit ist unter den Projektträgern zu 
klären. 

• Welche Gliederung der Erschliessungszone ist vorgesehen? 

Bearbeitungsteam: Bäume sind aufgrund der Feuerwehrzufahrt nicht möglich, Baumpflanzungen 
sind jedoch in den angrenzenden Zwischenräumen vorgesehen. Eine materielle Unterteilung, so-
lange befahrbar, ist jedoch gut vorstellbar. Funktional haben die Räume die Anforderung für die Feu-
erwehr zu genügen. Hier sind noch Grundlagen seitens der zuständigen Feuerwehr (Hubleiterlänge) 
ausstehend. 

• Ist der Containerstandort an der Strasse vorgesehen? Dann ist sicherzustellen, dass die Sichtber-
men eingehalten sind. Die Gemeinde hat Halbunterflur-Container von rund 1.2 m Durchmesser, 
die rund 1.2 m über das Terrain herausragen. 

Bearbeitungsteam: Der Hinweis wird berücksichtigt. 

• Es wird darauf hingewiesen, dass die Dachvorsprünge zum Abschluss der obersten Geschosse 
die Attikarücksprünge zu berücksichtigen haben. 

Bearbeitungsteam: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

• Wie sind die aufgeführten Kennzahlen zu verstehen? 
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Bearbeitungsteam: Die Kennzahlen weisen alle Flächen aus, oberirdisch sowie unterirdisch. Jeder 
Akteur bedient sich der Kennzahl, welche für ihn relevant ist. Gegenüber dem Kanton ist die GFZo 
(GFo / Parzellengrösse) die massgebende Kennzahl. 

• Ist die Strasse entlang der Parzelle Herren breit genug? 

Bearbeitungsteam: Ja, die Strasse ist genügend breit, um den Bedürfnissen von P. Herren gerecht zu 
werden. Auch der Zugang zum Rebberg ist möglich. Durch die angestrebte Änderung des ZPP-
Perimeters und die Zuweisung zur Landwirtschaftszone wird der Zugang sichergestellt. 

• Wie ist der eingezeichnete Rebberg zu verstehen? 

K. Reinhard: Die Grünraumgestaltung wird durch die vorliegenden Pläne nicht abschliessend defi-
niert. Dies geschieht frühestens im Rahmen der UeO. Ein andere Grünraumgestaltung wäre auch 
denkbar. 

• Sind die Heckenabstände berücksichtigt? 

Bearbeitungsteam: Ja, die Hecke ist berücksichtigt und es ist unbestritten, dass der Sandsteinhügel, 
auf welcher sich die Hecke befindet, unbebaut bleibt. 

6. Beurteilung Richtprojekt 

Die Fachexperten bedanken sich für die gewissenhafte Arbeit des Bearbeitungsteams. Der aktuelle 
Projektstand wird vom Fachgremium allgemein als sehr gut aufgefasst. Dass dies offensichtlich auch 
das AGR im Rahmen der Voranfrage realisiert hat, freut das Fachgremium. 

Städtebau 

Die volumetrische Integration in die bauliche Umgebung ist sehr gelungen. Ausstehend ist noch die 
materielle Ausgestaltung der Bauten, welche im Rahmen des Fassadenworkshops definiert wird. 

Nutzung 

Eine befriedigende Gestaltung von Zugängen in die Untergeschosse der oberen Bebauungsreihe 
wird als schwierig eingeschätzt – sie werden jedoch nicht ausgeschlossen. N. Bay regt an, dass an-
stelle dieser Zugänge die Anordnung von einem oder mehreren Gemeinschaftsräumen zu prüfen ist. 
Ungeklärt ist die Frage, wie gross der Bedarf nach Gemeinschaftsräumen ist und wer diese finanzie-
ren und betreiben würde. In diesem Zusammenhang ist die genaue Lage der Gemeinschaftsräume 
noch zu überprüfen. In Gebäude 6 wäre anstelle eines Gemeinschaftsraums auch andere Nutzun-
gen denkbar (z.B. Wohn-/Wohnatelier). Weiter wird die Organisation von Gebäude 7 als suboptimal 
eingeschätzt. Eine Organisation ohne Split-Level, analog der anderen beiden Gebäude im Bereich 
Halter, würde begrüsst. 

Aussenraum 

Dank dem Freihaltebereich im oberen Bereich des Hanges und der grosszügigen Zwischenräume ist 
der Hang nach wie vor gut ablesbar. Die grössere Spielfläche und die Freihaltefläche auf dem Sand-
steinbuckel sind gelungen platziert und ergänzen den Aussenraum. Deren Zugänglichkeit ist in den 
Plänen noch ungenügend dargestellt, neben den Sitzstufen dürfte auch eine Erschliessung über eine 
Treppe erforderlich sein. Die Ausgestaltung der Erschliessungszone ist noch schwierig zu fassen. Die 
Zonierung ist noch nicht ideal: Die Wohnungen von Gebäude 4 und 5 schliessen ohne Vorzone an 
die Erschliessungsgasse an, was die Wohnqualität und auch das Erscheinungsbild der Fassade (ge-
schlossene Rollläden) mindert. Das Fachgremium schildert seine Ansicht, wonach die Erschlies-
sungszone und der Bereich mit Platzsituation im östlichen Gebäude-Ensemble im Sinne eines guten 
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Siedlungsklimas möglichst viele unversiegelte (Grün-)Flächen und möglichst wenig harte Flächen 
aufweisen sollen. 

Die topographisch steilen Zwischenräume oberhalb der Erschliessungszone weisen aktuell einge-
schränkte Nutzungsmöglichkeiten und wenig Aufenthaltsqualität auf. Deren Ausgestaltung, gegebe-
nenfalls eine Terrassierung mit Trockenmauern, würden diese ökologisch aufwerten und zudem pri-
vat nutzbare Aussenflächen entstehen lassen. Eine weitere Präzisierung der Aussenraumgestaltung 
kann anlässlich des geplanten Fassadenworkshops (-> Workshop «Fassaden und Aussenraum») be-
urteilt werden. 

Erschliessung 

Dass die Überbauung oberirdisch quasi autofrei ist, wird als grosse Qualität gewertet. Für die Ausge-
staltung der obere Bebauungsreihe muss der erforderliche Nachweis der Feuerwehr zwingend er-
bracht werden. Zu verbessern ist die Erschliessung: Für Besucher muss ab den Besucherparkplätzen 
in der Einstellhalle ein separater Treppenaufgang erstellt werden. 

6.1 Verabschiedung Richtprojekt 

Das vorliegende Richtprojekt wird verabschiedet. 

7. Empfehlungen für die Weiterbearbeitung 

Nutzung 

• Überprüfung von Lage und Bedarf an Gemeinschaftsräumen 
• Prüfung einer Organisation von Gebäude 7 ohne Split-Level 

Aussenraum 

• Ausgestaltung der Erschliessungszone mit viel Grünflächen und wenig harten Flächen, Prüfung 
Anteil unversiegelter Flächen (Schotterrasen, Chaussierung) und sickerfähigem Belag anstelle 
von herkömmlichem Asphalt 

• Prüfung einer Zonierung bei Gebäude 4 und 5 mit einer Vorzone 
• Nachweis der Aufenthaltsqualität auf dem Platz bei den Gebäuden 6 bis 8 inkl. Prüfung Anteil un-

versiegelter Flächen 
• Prüfung der Ausgestaltung der topographisch steilen Zwischenräume oberhalb der Erschlies-

sungszone mit Terrassierung inkl. Angaben zur Materialisierung von Mauern und Treppen 
• Prüfung und Darstellung der Anordnung der Spielelemente über dem Sandsteinfelsen 
• Nachweis für die Qualitäten und die Öffentlichkeitsgrade des Aussenraums an der Mündung der 

Gummenstrasse in die Freiburgstrasse 
• Prüfung der Möglichkeit einer Reduktion der sichtbaren Mauerhöhe der Sockelmauer entlang der 

Freiburgstrasse durch eine Abstufung mit Bepflanzung, Nachweis für deren Materialisierung 
• Nachweis der Gestaltung des Aussenraums im Massstab 1:500 

Erschliessung 

• Für Besucher muss ab den Besucherparkplätzen in der Einstellhalle ein separater Treppenauf-
gang erstellt werden. 
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8. Weiteres Vorgehen, Pendenzen und Termine 

8.1 Weiteres Vorgehen 

Schlussbericht 

Der Schlussbericht wird auf dem Korrespondenzweg erarbeitet und verabschiedet. Der Schlussbe-
richt dient der Veranschaulichung des Verfahrens und der Ergebnisse – gegenüber den Behörden 
sowie im Rahmen der von der Gemeinde gewünschte Mitwirkung zur UeO und deren öffentlichen 
Auflage. Zur Veranschaulichung ist auch ein Modell erforderlich, das einen guten Eindruck vom Pro-
jekt vermittelt. Das vorliegende Arbeitsmodell ist dazu nicht geeignet. Für die UeO wird ein Modell 
inkl. Bepflanzung angefertigt. Im Rahmen der nun folgenden geringfügigen Änderung der ZPP ist 
keine Mitwirkung erforderlich. 

ZPP, UeO, Workshop «Fassaden und Aussenraum» 

Es wird beschlossen, dass gleichzeitig mit dem Schlussbericht, die geringfügige Änderung der ZPP 
inkl. Bericht nach Art. 47 RPV vorangetrieben wird. Die Auflage der ZPP gibt es erste Erkenntnisse, 
wie das Projekt aufgenommen wird. Die anschliessende Erarbeitung der UeO wird mehr Zeit in An-
spruch nehmen. Ein koordiniertes Verfahren UeO/Baugesuch wäre denkbar, wird jedoch nur als be-
dingt praktikabel erachtet. Der Workshop «Fassaden und Aussenraum» findet nach der Genehmi-
gung der ZPP-Änderung und der Ausarbeitung der UeO statt. Er wird vor der Eingabe des Bauprojek-
tes auf Basis des Vorprojektes durchgeführt. 

Workshop Fassaden und Aussenraum 

Anlässlich des Workshops «Fassaden und Aussenraum» sind folgenden Themen zentral: 

• Die Fassadengestaltung ist zu prüfen 
• Die Nutzungsmöglichkeiten der Zwischenräume im Aussenraum und deren Terrassierung ist zu 

prüfen 

8.2 Pendenzen 
Wann Wer  
Ende April 2023 BHP, Rykart, Fachexperten Schlussbericht, Entwurf z.H. Beurteilungsgremium 
Mai 2023 Beurteilungsgremium Verabschiedung Schlussbericht (Korrespondenzweg) 
Ab Juni 2023 BHP, Gde, Projektträger Entwurf ZPP z.H. Gemeinde Neuenegg  
Anschliessend Gemeinde Behandlung in Bau- und Planungskommission, Tiefbau-

kommission, GR 
Ab August 2023 Gemeinde öffentliche Auflage 
September 2023 Gemeinde Verabschiedung ZPP-Änderung durch GR 

 

8.3 Weitere Abhängigkeiten, offene Punkte 

Strassenbaulinie 

Die Bereinigung der ZPP tangiert das Strassenprojekt nicht. Auf Stufe UeO ist die bereinigte Stras-
senbaulinie erforderlich. Auf Basis des vorliegenden Fachgutachtens ist mit dem OIK II das genaue 
Vorgehen zur Aufhebung der Strassenbaulinie zu klären. Die Aufhebung erfolgt durch den Kanton. 

Feuerwehr 

Auf Stufe UeO ist ein Nachweis für die Feuerwehrzufahrt erforderlich. 
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Schätzung des Planungsmehrwertes 

Durch die Gemeinde bzw. den Ortsplaner ist abzuklären, ob im vorliegenden Fall eine Schätzung für 
die Abschöpfung von Planungsmehrwerten erforderlich ist. 

9. Schlusswort und Verabschiedung 

A. Michetti bedankt sich bei allen Involvierten für die zielstrebige und konstruktive Zusammenarbeit, 
trotz teilweise gegenläufiger Interessen. R. Gut bedankt sich im Namen der Gemeinde explizit beim 
Fachgremium für die geleistete Arbeit, welche sich gegenüber dem Kanton als sehr wertvoll erwie-
sen hat. Auch die Gemeinde kommt dadurch einen Schritt weiter. 

 

Für die Aktennotiz 
Mario Bernhard 

 

Sitzungsgrundlagen: 

• Protokoll Workshop 2 vom 23. August 2022 
• Zusammenfassung der Rückmeldung des AGR vom 13.1.23 auf die Voranfrage vom 7.11.22 

Weitere Beilagen: 

• Protokoll zur Zwischenbesprechung vom 9. September 2022 
• Protokoll zur Sitzung Zwischenbericht vom 18. Oktober 2022 
• Zwischenbericht zum Workshopverfahren vom 18. Oktober 2022  
• Voranfrage an das AGR vom 7. November 2022 
• Antwort des AGR vom 12. Dezember auf die Voranfrage vom 7. November 2022 
• Protokoll Zwischenbesprechung vom 13. Dezember 2022 zur Rückmeldung des AGR 

Anhang: 

• Rückmeldung Workshop 3, Aussenraumgestaltung von D. Genehm vom 6. April 2023 

 

Sämtliche Dokumente zum Workshopverfahren «Gummenstrasse» stehen unter dem folgenden Link 
zum Download bereit: https://ftp.raumplan.ch/?u=n1yT&p=migu 


