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1. Ausgangslage

1.1 Stand der Planung

Die BHG bim Rabbarg Thorishaus und die Halter AG planen innerhalb der
ZPP Nr. 9 «Thorishaus - Gummenstrasse» eine qualitatsvolle Arealentwick-
lung mit einer angemessenen Dichte, dem Nutzungsprofil einer Wohnzone
und qualitatsvollen Aussenrdumen. In Anbetracht der komplexen Ausgangs-
lage (ortsbaulicher Kontext, landschaftlicher Kontext) und der langwierigen
Vorgeschichte sowie den mit dem AGR vereinbarten Bedingungen haben
sich Gemeinde und die Projekttragerschaft dazu entschieden, ein Work-
shopverfahren durchzufihren.

Auf Basis der ZPP-Bestimmungen und des Richtprojekts wurde in Zusam-
menarbeit mit der Projekttréagerschaft und der Gemeinde die Uberbauungs-
ordnung (UeO) erarbeitet. Das Planungsdossier der Uberbauungsordnung
steht vor der 6ffentlichen Auflage (voraussichtlich Frihjahr 2026). Der Be-
schluss der UeO durch den Gemeinderat wird voraussichtlich im Frihjahr
2026 erfolgen. Die Genehmigung der UeO durch den Kanton wird Anfang
2027 erwartet.

Das Richtprojekt ist im Anhang zur UeO verankert. Welche Teile davon als
massgebend und welche als illustrierend gelten, geht aus den Uberbauungs-
vorschriften hervor (vgl. Art. 6 UeV).

1.2 Qualitatssicherung auf Stufe Bauprojekt

Die Arbeiten zur Projektierung des Bauprojekts schreiten voran. Im Rahmen
der Uberbauungsordnung wurde in Art. 6 Abs. 3 der Uberbauungsvorschrif-

ten (UeV) festgelegt, dass zur Sicherung der gestalterischen Qualitat zu ge-

gebenem Zeitpunkt das Fachgremium beizuziehen ist:

«Zur Beurteilung der massgebenden Inhalte bezlglich Fassaden-,
Umgebungs- und Aussenraumgestaltung ist anlasslich eines Aus-
senraum und Fassadenworkshops erneut das Fachgremium des
Workshopverfahrens beizuziehen.»

Im Rahmen von zwei Vertiefungsworkshops zwischen August und November
2025 wurden diesen Auflagen Rechnung getragen und das Richtprojekt be-
zuglich der Fassaden- und Aussenraumgestaltung weiterentwickelt.
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2. Projektvertiefung Fassaden- und Aussenraum

2.1 Rahmenbedingungen

Qualitatssicherung

Der vorliegende Schlussbericht dokumentiert die im Rahmen der Vertie-
fungsworkshops gemaéss Art. 6 Abs. 3 der Uberbauungsvorschriften (UeV) er-
arbeiteten Ergebnisse und halt die daraus abgeleiteten Empfehlungen des
Fachgremiums fest. Er dient sowohl der Projekttragerschaft als zusammen-
fassende Grundlage flr die weitere Planung als auch der Gemeinde Neu-
enegg als Planungs- und Baubewilligungsbehérde im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens.

Ziele der Vertiefungsworkshops

Im Rahmen des Workshopverfahrens wurde das Richtprojekt vom Fachgre-
mium gewUrdigt und Empfehlungen zuhanden der Projektumsetzung formu-
liert. Diese Empfehlungen stellten die Prifauftrage dar, welche im Rahmen
der Vertiefungsphase bearbeitet wurden.

Die Ergebnisse des Workshopverfahrens werden in einem nachsten Pla-
nungsschritt zu einem Bauprojekt weiterentwickelt. Dabei ist - gestutzt auf
Art. 6 Abs. 3 UeV - die gestalterische Qualitat der Fassaden im Zusammen-
spiel mit dem Material- und Farbkonzept zu sichern.

Gleichzeitig haben Aspekte zur Nachhaltigkeit und der Klimavertraglichkeit
von baulichen Massnahmen an Gebauden und im Aussenraum (wie Bio-
diversitat, Umgang mit Regenwasser, Baumpflanzungen) in den letzten Jah-
ren an Bedeutung gewonnen. Vor diesem Hintergrund soll auch das Aussen-
raumkonzept Uberprift werden. Im Weiteren ist die Pflanzung auf die Lei-
tungsfithrung innerhalb der Uberbauung abzustimmen.

Aufgrund der Vorpriifung miissen Anderungen an der bestehenden ZPP so-
wie den Entwiirfen zur Uberbauungsordnung vorgenommen werden. Die in
Kapitel 2.4 aufgefihrten Erkenntnisse aus der Vorprifung sind in der weite-
ren Projektbearbeitung zu berlcksichtigen. Die Tabelle mit der Auswertung
aller Einwande und Fragen des Kantons befindet sich in Anhang 1 des Ver-
fahrensprogramms.

Zusammensetzung Begleitgremium

Das zur Qualitatssicherung eingesetzte Beurteilungsgremium setzte sich
analog zum Workshopverfahren folgendermassen zusammen:

Fachvertretungen

Vertretung Personelle Besetzung

Architektur / Stadtebau Angelo Michetti, dipl. Architekt FH/SIA/BSA, Bern
Architektur / Stadtebau Marco Ryter, dipl. Architekt HTL, Bern
Landschaft David Gnehm, dipl. Landschaftsarchitekt FH, Bern




Verfahren

Workshop 1

Zwischenbesprechung

Workshop 2

Bericht des Beurtei-
lungsgremiums
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Sachvertretungen
Vertretung Personelle Besetzung
Gemeinde Sandro Aeby, Prasident Bau- und Planungskommis-
sion Neuenegg
Projekttragerschaft Niklaus Bay, BHG bim Rabbarg Thorishaus (Vertreter

der Auftraggeberinnen)

Weitere Expertinnen und Experten

Vertretung Personelle Besetzung

Gemeinde Markus Schrag; Bauverwalter Neuenegg

Michel Glauser; Gemeinderat Neuenegg

Markus Horst; Prasident Tiefbaukommission Neuenegg
Projekttragerschaft Marc Bartschi, Halter AG

Florian Haase, Halter AG

Peter Weibel, BHG bim Rabbéarg Thérishaus

2.2 Ablauf

Wahrend der Vorprojektphase wurden zur Qualitatssicherung der Fassaden-
und Aussenraumgestaltung zwei halbtatige Workshops mit dem Beurtei-
lungsgremium des Workshopverfahrens durchgefihrt.

Workshop 1 fand am 19. August 2025 statt. Das Bearbeitungsteam prasen-
tierte dem Beurteilungsgremium erste Variantenstudien zur Fassadengestal-
tung sowie das prazisierte und aufgrund der Erkenntnisse aus der Vorpri-
fung angepasste Aussenraumkonzept.

Am 3. September 2025 wurden im Rahmen einer Zwischenbesprechung ge-
meinsam mit der Gemeinde, dem Ortsplaner (BHP Raumplan) sowie dem
Bearbeitungsteam die Ergebnisse der Vorprufung sowie deren Berlcksichti-
gung in der Uberbauungsordnung und im Vorprojekt diskutiert und konsoli-
diert.

Auf den Workshop 2 vom 3. November 2025 wurde das Fassaden- und Um-
gebungskonzept auf Basis der Auftrage des Fachgremiums aus Workshop 1
weiterentwickelt und prazisiert.

Die gesuchten wesentlichen Qualitaten der Fassaden- und Umgebungsge-
staltung werden vom Beurteilungsgremium im vorliegenden Bericht zuhan-
den der Baubewilligungsbehdrde beschrieben. Die Fassaden- und Umge-
bungsplane Stand Vorprojekt vom November 2025 werden als Richtprojekt
deklariert und dem Bericht als Anhang beigelegt. Bei wesentlichen Pro-
jektdnderungen kénnen im Rahmen der Baubewilligungs- und Ausfuhrungs-
phase weitere Workshops durchgeflhrt werden.



Fassaden und
Materialisierung

Aussenraumgestaltung

Fassaden und
Materialisierung
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2.3 Ergebnisse

Workshop 1

Anlasslich des ersten Workshops legte das Bearbeitungsteam erneut die
zentralen Erkenntnisse der Analyse des Workshopverfahrens dar, auf deren
Grundlage die Varianten zur Fassadengestaltung und Materialisierung erar-
beitet wurden. Dazu zéhlten unter anderem der typologische Ubergang zwi-
schen dem 6stlichen, stadtisch gepragten Teil der Uberbauung und dem
westlichen, landlich gepragten Teil, die Einbettung in die Topografie sowie
die pragenden Dachabschllisse. Das Beurteilungsgremium begrisst das
Fassadenkonzept im Grundsatz, insbesondere die Zonierung (Ost-West), die
Proportionierung von Fenstern und Fassaden, den Dachabschluss sowie die
Ausgestaltung eines Sockels. Fur den zweiten Workshop empfahl das Gre-
mium eine vertiefte Uberpriifung der Sockelgestaltung, der Dachflachen so-
wie der Farbgebung und Materialisierung.

Die Grundsatze der Aussenraumgestaltung sind gegenuber dem Richtprojekt
grundsétzlich unverandert geblieben. Das arealinterne Wegsystem wird in
der Lage prazisiert und als geschwungener Fussweg, der sich zwischen den
Gebauden hindurchzieht, ausgebildet. Weitere Anpassungen erfolgten insbe-
sondere aufgrund der Genehmigungsvorbehalte im Rahmen der Vorprifung.
So wurden Kompensationsflachen aufgrund des Heckeneingriffs ausgewie-
sen, Aufgrund fehlender Anschlussméglichkeiten der arealinternen Er-
schliessung an die Freiburgstrasse ein Wendehammer im Westen aufge-
nommen sowie die Erschliessung zur Einstellhalle und die Entsorgung von
der Freiburgstrasse her neu organisiert.

Die Aussenraumgestaltung stellt aufgrund der Topografie und der Erschlies-
sungssituation eine Herausforderung dar. Das Beurteilungsgremium be-
grusst das Konzept im Grundsatz. Fur die Weiterbearbeitung empfiehlt das
Fachgremium die Zonierung des Aussenraums klar erlebbar auszugestalten
und private und gemeinschaftliche RGume durch Begrinung zu trennen.

Workshop 2

Far den zweiten Workshop wurde das Fassadenkonzept vertieft und auf Ba-
sis der Ortsanalyse Varianten flUr Materialisierung und Farbgestaltung erar-
beitet. Alle drei Gebaudegruppen werden farblich differenziert gestaltet.
Wahrend die beiden westlichen Gebaudegruppen mit einer Holzfassade und
einem muralen Sockel versehen werden, erhalt die dstliche Gebaudegruppe
eine murale Ausgestaltung. Verschiedene Putzarten und Farbkombinationen
strukturieren die Fassaden der ostlichen Gebaudegruppe, wodurch feine
Bander und Felder entstehen. Uber alle drei Gebaudegruppen werden de-
zente Farbelemente, beispielswiese bei den Beschattungselementen, inte-
griert.

Das Beurteilungsgremium beurteilt die Fassadengestaltung und Materialisie-
rung als gelungen und differenziert ausgearbeitet. Das Fassadenvorprojekt
Stand Vorprojekt vom November 2025 werden als Teil des Richtprojekts de-
klariert und dem Bericht als Anhang beigelegt.



Aussenraumgestaltung

Ziel und Adressaten
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Die Grundsatze des Aussenraumkonzepts blieben unverandert. Offene Fra-
gen zur Erschliessung und Entsorgung konnten geklart und abgestimmte Lo6-
sungen entwickelt und im Aussenraumkonzept integriert werden. Der Umge-
bungsplan Stand Vorprojekt vom November 2025 werden als Teil des Richt-
projekts deklariert und dem Bericht als Anhang beigelegt.

3. Empfehlungen des Beurteilungsgremiums

Die nachfolgenden Empfehlungen sollten der Gemeinde Neuenegg als Pla-
nungs- und Baubewilligungsbehdrde sowie der BHG bim Rabbarg Thérishaus
und der Halter AG als Bauherrinnen zur Qualitatssicherung bei der Realisie-
rung der Uberbauung dienen.

Zur Erreichung einer hohen Qualitat der Architektur und Landschaftsarchi-
tektur der neuen Wohnuberbauung Gummenstrasse - Thorishaus formuliert
das Beurteilungsgremium folgende Empfehlungen:

3.1 Fassadenkonzept

Das im Anhang dokumentierte Fassadenvorprojekt soll als Richtprojekt zur
Beurteilung der Baueingabe verwendet werden. Folgende wesentliche Quali-
taten der Fassadengestaltung sollen im Rahmen der Bauprojektierungs- und
Ausfuhrungsphase beibehalten werden:

Teil West (Baufelder 1 - 5)

Die Holzfassade der westlichen Gebaude ist schlicht zu gestalten, vertikal
zu strukturieren und Uber die gesamte Gebaudehdhe auszugestalten.

Der Sockel der Gebaude ist in die vertikale Strukturierung der Fassade in-
tegriert und dezent entlang des Terrainverlaufs auszubilden.

Das Attikageschoss ist differenziert zu gestalten, ohne sich dabei zu stark
abzuheben. Der Dachabschluss erfolgt mit einem pragnant ausgestalte-
ten Vordach in Anlehnung an die ausgepragten Dacher der Bestandes-
bauten.

Die Gebaudegruppen werden differenziert mit unterschiedlichen, dezen-
ten Grundfarben ausgestaltet Farbelemente sind dezent in die Fassaden-
gestaltung zu integrieren.

Teil Ost (Baufelder 6 - 8)
Die Ausgestaltung der Fassaden orientiert sich am stadtischen Kontext
des Ortskerns und ist mural auszugestalten. Die verputzte Fassade er-
streckt sich Uber die gesamte Gebaudehdhe ohne Ausbildung eines So-
ckels.

Eine subtile Zasur hebt das Attika von den darunterliegenden Vollge-
schossen ab. Der Dachabschluss erfolgt mit einem pragnant
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ausgestalteten Vordach in Anlehnung an die ausgepragten Dacher der
Bestandesbauten.

Auskragende Bauteile rhythmisieren die Fassaden und bilden ein regel-
massiges Raster. Die vertikale Gliederung der Fassade erfolgt durch den
Einsatz unterschiedlichen Putzarten und Farbkombination

Die drei Gebaude bilden ein Ensemble um den gemeinschaftlichen Platz
und sind in Struktur und Farbgebung einheitlich zu gestalten.

In Anlehnung an den Bestand sind die Fassaden in hellen Farbtdnen aus-
zugestalten. Farbelemente sind dezent in die Fassadengestaltung zu in-
tegrieren.

3.2 Aussenraumgestaltung

Die im Anhang dokumentierte Aussenraumgestaltung soll im Baubewilli-
gungsverfahren als Richtprojekt dienen. Folgende wesentliche Qualitdten
der Umgebungsgestaltung sollen im Rahmen der Bauprojektierungs- und
Ausfuhrungsphase beibehalten werden:

Das Konzept der Aussenraumgestaltung hat sich gegenuber dem Richt-
projekt im Grundsatz nicht wesentlich verandert. Die vorgenommenen
Anpassungen lassen sich weitgehend aus den Erkenntnissen der Vorpru-
fung ableiten. Das Beurteilungsgremium begrisst das Aussenraumkon-
zept und bestatigt dessen stimmige Weiterentwicklung.

Sowonhl die Einstellhalle mit vorgelagertem Entsorgungsbereich als auch
der Wendehammer im Westen sind mdglichst platzsparend anzuordnen
und mit Begrinungsmassnahmen in die Topografie sowie in die Aussen-
raumgestaltung zu integrieren.

Das arealinterne Wegsystem ist als geschwungener Fussweg zwischen
den Gebauden hindurchzufuhren. Die Bepflanzung zwischen den beiden
Erschliessungsebenen im westlichen Teil der Uberbauung ist so anzule-
gen, dass sie eine gewissige Machtigkeit und raumliche Wirkung auf-
weist.

3.3 Verfahren

Zur Beurteilung von wesentlichen Anderungen im Fassaden- und Aussen-
raumkonzept in der Bauprojekts-, dem Baubewilligungs- und Ausfih-
rungsphase (nachtragliche Projektanderungen) wird empfehlen, erneut
das Beurteilungsgremium des Studienauftrags beizuziehen.
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4. Genehmigung

Die stimmberechtigten Mitglieder des BeurteilungsgremiUms haben den vor-
liegenden Schlussbericht zur Projektvertiefung Fassaden und Aussenraum
genehmigt.

Fachvertretungen

Ort, Datum / David Gnehm, dipl. Landschaﬁsarchi ekt FH

Sachvertretungen

Neasenniag o4 2.25... 52 M

Ort, Datum dro Aeby, Prasident Bau-
meinde Neuenegg
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