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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Zulg Immobilien AG ist Grundeigentiimerin der Parzelle GBBI Nr. 1495
im Gwatt ganz im Westen der Einwohnergemeinde Spiez an der Grenze zur
Stadt Thun. Sie beabsichtigt, die Parzelle mit dem Architekturblro Christian
Nussbaum AG, Spiez, baulich zu entwickeln und eine Wohniiberbauung mit
erganzenden, vertraglichen Gewerbenutzungen zu realisieren.

Die Parzelle GBBI Nr. 1495 liegt zusammen mit der benachbarten Parzelle
GBBI Nr. 14986, auf welcher sich der Betrieb der Backerei Linder (Spiez-
strasse 61) befindet, sowie der gemeindeeigenen Wegparzelle GBBI Nr.
7117 im Perimeter der Uberbauungsordnung UeO J aus dem Jahr 1992.

Abbildung 1: Areal und Parzellenstruktur (Perimeter UeO J in rot)

Das Architekturbiiro Christian Nussbaum AG hat im Rahmen einer Vorstudie
die Bebauungsmdglichkeiten im Rahmen der geltenden UeQ J fiir die Parzel-
le Nr. 495 untersucht. Aufgrund der Vorstudie kamen Architekturbiro und
Grundeigentiimerin zum Schluss, dass die bestehende UeO J «Spiezstrasse -
Gwattstutz» von 1992 in verschiedenen Punkten veraltet ist und heute keine
zeitgemasse Uberbauung mehr zul3sst.

Die Grundeigentiimerin beabsichtigt deshalb, eine neue Projektgrundlage zu
erarbeiten, die als Basis (Richtprojekt) fir eine Anderung der baurechtlichen
Bestimmungen dienen kann. Dazu braucht es geméss Vorgaben der Pla-
nungsbehdrde (Gemeinde Spiez) ein qualitatssicherndes Verfahren. Die
Gemeinde hat im Rahmen einer Planungsvereinbarung mit der Grundeigen-
tamerschaft die Rahmenbedingungen fir das Verfahren definiert.

Gemeinde und Grundeigentiimerin beabsichtigen, zur Qualitatssicherung ein
Gutachterverfahren durchzufiihren. Mit diesem Verfahren soll die Qualitét
der Arealentwicklung hinsichtlich Eingliederung ins Ortsbild und Land-
schaftsraum (Topgrafie) gesichert werden.
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1.2 Lage und Umgebung

Abbildung 2:  Luftbild mit Thunersee, Siedlungsgebiet, Entwicklungsgebiet (gsiber
Punkt)

Die Parzelle liegt direkt an der Spiezstrasse (Kantonsstrasse Thun - Spiez)
an der Abzweigung zum alten Gwattstutz (alter Gwattstutz via Gwattegg
Richtung Reutigen). Dieser ist ein historischer Verkehrs- und Verbindungs-
weg ins Simmental, der heute jedoch fiir den MIV nicht mehr durchgéngig
ist. Auf dem alten Gwattstutz verlauft auch die Gemeindegrenze zwischen
Spiez und der Stadt Thun. Auf der anderen Seite der Kantonsstrasse liegt
das Seeufer und das Gwattlischenmoos, ein grosses Naturschutzgebiet und
Flachmoor von nationaler Bedeutung. Das Areal ist mit der Buslinie 1 Thun ~
Spiez und der Bushaltestelle Gwatt, Moos, in einer Distanz von knapp 100 m
gut mit dem &ffentlichen Verkehr erschlossen (OV- Erschliessungsgiite B;
gute Erschliessung).

Abbildung 3: Lage des Areals (rot markiert), Karte © swisstopo
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2. Verfahren

2.1 Art des Verfahrens

Es wurde ein sogenanntes ,Gutachterverfahren” zur Erarbeitung eines
Richtprojekts als Grundlage fiir die Anderung der baurechtlichen Grundord-
nung durchgeflihrt.

Dabei handelt es sich um eine freie Form eines Dialogverfahrens (oder Stu-
dienauftrags), bei dem ein Bearbeitungsteam im Rahmen von mehreren
Workshops durch ein Gutachtergremium begleitet wird. Die Fachgutachter
Ubernehmen dabei eine qualitatssichernde Funktion.

Die Auftraggeberin untersteht nicht dem offentlichen Beschaffungsrecht. Die
Vergabe des Planungsauftrags erfolgte im freihdndigen Verfahren nach Ein-
ladung zur Offertstellung.

2.2 Auftraggeberin
Zulg Immobilien AG, vertreten durch Urs Hauenstein, Inhaber

Thunstrasse 12, 3612 Steffisburg

2.3 Begleitgremium
Fir die Begleitung des Verfahrens wurde folgendes Gremium eingesetzt:

Martin Eggenberger, dipl. Architekt ETH/SIA Raumplaner ETH NDS,
Planteam S, Solothurn

Urs Ewald, Dipl. Architekt HTL, Geschaftsleiter,

Dallenbach Ewald Architekten AG, Steffisburg

Simon Schoni, Landschaftsarchitekt FH BSA SIA,

extra Landschaftsarchitekten, Bern

Jolanda Brunner, Gemeindeprasidentin (Vorsitz}
Elke Bergius, Dienstchefin Umwelt / Planung

Urs Hauenstein, Inhaber Zulg Immobilien AG
Peter Linder, Inhaber Backerei Linder
Fabian Linder, Vertretung Familie Linder

Priska Lortscher, Dienstchefin Hochbau

Roland Dietrich, Abteilungsleiter Bau

Weitere Gemeindevertretungen

Weitere Fachleute nach Bedarf (Larm, Verkehr, usw.)

Yvonne Urwyler, BHP Raumplan, Projektleiterin
Philipp Hubacher, BHP Raumplan, Projektberatung
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2.4 Bearbeitungsteam

Das Bearbeitungsteam deckte die Disziplinen Ortsbauliche Entwicklung,
Architektur und Landschaftsarchitektur ab. Das Bearbeitungsteam setzte
sich aus folgenden Bliros zusammen:

Architekturburo Christian Nussbaum AG, Spiez,

Ansprechperson: Dominic Nussbaum (Federflihrung)

Roesti Meier Architektur GmbH, Bern, Ansprechperson: Simon Rosti
Weber + Bronnimann AG, Bern, Ansprechperson: Pascal Weber

2.5 Ablauf und Termine

Im Rahmen des Gutachterverfahrens fand eine Start- und Programmesitzung,
3 Zwischenworkshops und eine Schlusssitzung statt:

Programmesitzung 09. Juli 2018, 10.00 - 12.00 Uhr
Workshop 1 28. August 2018, 08.00 - 12.00 Uhr
Workshop 2 17. Oktober 2018, 08.45 - 12.00 Uhr
Workshop 3 11. Dezember 2018, 08.45 - 12.00 Uhr

Workshop 4 (Schlusssitzung) 26. Marz 2019, 14.00 - 17.00 Uhr

Die Genehmigung des Schlussberichts (Stand 21.5.18) und des Projekt-
schlussstands (Anhang 1) erfolgte nach vorgangiger Vernehmlassung auf
dem Zirkularweg am 28. Mai 2019.

2.6 Grundlagen
Folgende Grundlagedokumente wurden zur Verfiigung gestellt:

Verfahrensprogramm inkl. Darstellung der raumplanerischen Rahmen-
bedingungen auf Ebene Bund, Kanton und Gemeinde (z.B. Inventare,
siehe Kap. 4)

Folgende Grundlagen wurden vom Bearbeitungsteam in Auftrag gegeben:

Grundbucheintrdge zu den Parzellen Nr. 1495 und 1496
AV-Daten und Werkleitungsplane der Gemeinde Spiez
Héhenaufnahmen des Terrains

Situationsmodell 1:500

Grundwasserabklarung

Larmtechnischer Bericht
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2.7 Erwartetes Ergebnis
Als Ergebnis des Gutachterverfahrens waren folgende Erzeugnisse verlangt:

Situationsmodell 1:500

Konzeptuelle Darstellungen im Massstab 1:1000 oder 1:500 zur Einbin-
dung in die bestehende Landschaft, Siedlungs- und Erschliessungsstruk-
tur

Situationsplan 1: 500 mit Darstellung der Umgebungsgestaltung

Pléne auf Stufe Grundrissen aller Geschosse, zum Verstandnis nétigen
Schnitte und Fassadenansichten im Massstab 1:200

Aussagen zur Eingliederung in die Topografie und die Umgebung (Nach-
barliegenschaften, Vegetation) (z.B. Schnittdarstellungen durch das Ge-
lande im Massstab 1:500 oder 1:200)

Visualisierungen (Stimmungsbilder), Aussagen zur Materialisierung
Schlussbericht des Begleitgremiums mit Empfehlungen zur Weiterbear-
beitung des Projekts (Erstellung durch BHP Raumplan AG mit Projekt-
wiirdigung durch das Gutachtergremium)



Bearbeitungsperimeter
mit zwei Teilbereichen A
und B
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3. Aufgabenstellung

3.1 Ziele

Erarbeitung eines Richtprojekts fir eine qualitdtsvollen Wohniiberbauung
mit ergénzenden und vertraglichen Gewerbenutziungen als Grundlage far
die Anderung der baurechtlichen Grundordnung im Bereich der heutigen
UeOJ

Siedlungsentwicklung nach innen, optimale Ausnutzung der Parzellen bei
gleichzeitiger geblihrender Beriicksichtigung schutzwiirdiger Interessen
wie Orts- und Landschaftsbild, Larmschutz, usw.

Sicherstellung einer voneinander unabhangigen, etappierten Entwickiung
der beiden Parzellen 1495 und 1496.

Ortsbaulich stimmige Setzung neuer Baukdrper und ihrer Frei- und Er-
schliessungsraume
3.2 Perimeter

Fur die Projektstudie werden ein Bearbeitungsperimeter mit zwei verschie-
denen Teilbereichen sowie ein grosserer Betrachtungsperimeter festgelegt.

e Y T ) M,/w)g Py
BT A\
S 5 A \\‘
p I \. s
/ d Ae \ &;&A
. " N

Abbiidung 4:  Auszug Plan amtliche Vermessung mit Bearbeitungsperimeter (Teilberei-
che Aund B)

Der Bearbeitungsperimeter entspricht dem Perimeter der heutigen UeO J,
und umfasst die Parzellen 1495 und 1496 sowie die Wegparzelle 7117. Fir
die beiden Parzellen 1495 und 1496 soll eine voneinander unabhangige
Entwicklung ermoglicht werden. Der Bearbeitungsperimeter wird deshalb in
zwei Teilbereiche A und B aufgeteilt. Wahrend fir den Bereich B eine kurz-
bis mittelfristige Entwicklung und Neubebauung vorgesehen ist, soll fir Be-
reich A nur eine langerfristige Entwicklungsperspektive angedacht werden.
Zwischen den Parzellen 1495 und 1496 wird im Bereich des alten Wasch-
hauses (heute Garage) an der Spiezstrasse eine Grenzbereinigung ange-
strebt. Die Wegparzelle 7117 soll moglichst unverandert belassen bleiben.
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Fir die Projektstudie ist insbesondere in der Analysephase ein grésserer
Betrachtungsperimeter in die Uberlegungen miteinzubeziehen und im Situa-
tionsmodell 1: 500 darzustellen. Der Betrachtungsperimeter umfasst ein
grosseres Gebiet rund um die Abzweigung des alten Gwattstutzes von der
Spiezstrasse, inklusive der neueren baulichen Entwicklungen in diesem Be-
reich.

Abbildung 5: Auszug Plan amtliche Vermessung mit Betrachtungsperimeter, entspricht
ungeféhr dem Modellausschnitt 1:500

3.3 Aufgabe

Ortsbauliche Anforderungen

Mit der Arealentwicklung sollen eine gqualitatsvolle Innenentwicklung und
eine positive Veranderung des Ortsbildes gelingen. Zentrale ortsbauliche
Themen sind:

Einbindung in die Siedlungsstruktur der Umgebung, Klarung der ortsbauli-
chen Situation an der Gemeindegrenze Thun - Spiez und an der historisch
bedeutenden, heute untergeordneten Abzweigung des alten Gwattstutzes.

Gute Einbindung in die Topografie, sorgfaltiger Umgang mit der Hanglage.

Lage und Bezug der Bauten und Aussenrdume zur Hauptstrasse, Priasenz
und Wirkung der Bauten an der Strasse unter Berticksichtigung von larm-
und erschliessungstechnischen Anforderungen.

Sicherstellen eines ausreichenden Larmschutzes von Wohnungen und Aus-
senrdume ohne Beeintrachtigung des Ortsbildes.
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Abbildung 6: Luftbild (Pianungsperimter rot markiert)

Etappierung, Varianten und Szenarien
Fiir das Gesamtareal ist eine Entwicklung in zwei Etappen aufzuzeigen:

Beibehaltung des heutigen Zustands auf der Parzelle 1496 (Béckerei
Linder) und Neubebauung der Parzelle 1495 (Zulg Immobilien)

Dabei solien die Moglichkeiten einer Grenzbereinigung (Landumlegung)
zwischen den beiden Parzellen untersucht werden.

Fir die Realisierung der ersten Etappe sind zudem verschiedene Bebau-
ungsvarianten, -typologien und -dichten fir die Parzelle 1495 zu priifen.

Méglichkeiten einer spateren baulichen Weiterentwicklung auf der Par-
zelle 1496, dabei sollen zwei Szenarien untersucht werden:

Szenario A; Backerei bleibt dauerhaft in Betrieb, Prifung der Méglichkei-
ten fiir Um- und Anbauten sowie Aufstockungen von Wohnnutzung.
Szenario B: Backereibetrieb wird aufgehoben (an neuen Standort verlegt)
und die heutigen Gebaude komplett mit Neubauten ersetzt.

Architektur

Verlangt wird eine dem Ort und der Zeit angemessene qualitatsvolle Archi-
tektur,

Bei der Anordnung der Volumen sind wichtige Sichtbeziige (z.B. zum Niesen)
und Aussichten (Bergpanorama, See) zu berlicksichtigen.

Es wird eine wirtschaftliche Bauweise angestrebt.

Grossflachige Verglasungen sind aufgrund der Lage am Seeufer (Blendwir-
kungen) und dem benachbarten Zugvogelreservat sorgfaltig einzusetzen.
Eine qualitative Einhausung von Ausstellungsflichen bei Gewerbenutzungen
im EG ist wichtig.
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Umgebungsgestaltung

Gewinscht ist die Schaffung von attraktiven, qualitatsvoll gestalteten und
far die Bewohner gut nutzbaren Aussenrdumen unter Berlcksichtigung von
Aspekten wie Besonnung und Larm (Strasse und Bahn). Falls mehr als 21
Familienwohnungen (ab 3-Zimmern) erstellt werden, muss auch eine grésse-
re, gut dimensionierte Spielflache fiir Ball- und Rasenspiele nach Art. 46 der
kantonalen Bauverordnung erstelit werden.

Der Umgang mit der Topografie muss in den Pléanen aufgezeigt und sichtbar
gemacht werden. Terrainveranderungen, H6henangaben, Gefalle usw. sind
darzustellien. In den Umgebungsplanen sind Héhenkoten einzutragen.

Im Bereich der neuen Wohniiberbauung wird eine gute Gestaltung des
Strassenvorlandbereichs unter Beriicksichtigung der ortsbaulichen Gege-
benheiten angestrebt. Vor dem Béackereibetrieb ist die heutige Situation
méglichst unveréndert beizubehalten.

Nutzungsaspekte

Seit 1864 befindet sich an diesem Standort eine Béckerei. Die heutige Ba-
ckerei Linder wurde in den 1990er Jahren vom Vater des Inhabers erweitert
und auf die aktuelle Grdsse ausgebaut (neue Backstube, Laden usw.). Der
Betrieb weist heute 40 Arbeitsplatze aus. Die damaligen Investitionen sind
inzwischen amortisiert und der Betrieb kann rentabel gefiihrt werden. Aktu-
ell bestehen fiir den Betrieb keinerlei Veranderungsabsichten. Der heutige
Inhaber beabsichtigt das Geschaft unverandert bis zu seiner Pensionierung
weiterzufiihren. Eine Nachfolgeregelung besteht noch nicht. Zu gegebener
Zeit wird wohl eine Betriebsibergabe oder ein Verkauf der Liegenschaft
angestrebt werden.

Flr die Backerei sind die Vorlandbereiche von grosser Bedeutung. Am
Standort besteht eine eher geringe Fussgangerfrequenz (Laufkundschaft),
die Parkplatze sind daher fir den Betrieb an dieser Lage existentiell.

Auf der Parzelle der Zulg Immobilien AG sollen attraktive Miet- und/oder
Eigentumswohnungen mit Hauptanteil 3.5 - und 4.5 - Zimmerwohnungen
realisiert werden. Ein kleinerer Anteil 2.5 - und 5.5 - Wohnungen ist ebenfalls
denkbar. Gepriift werden soll auch ein Anteil kostengiinstiger Wohnungen
mit reduzierter Wohnflache und einfachem Ausbaustandard. Ein geschickter
Umgang mit den vorhandenen Immissionen (Strassen- und Bahnlérm, Ge-
ruchsimmissionen durch Abluft Backereibetrieb) soll eine hohe Wohnquali-
tat erméglichen. Ein kleiner Anteil ergénzendes Gewerbe (z.B. eine zusatzli-
che Ladennutzung flir Lebensmittelspezialgeschaft 0.4.) ist denkbar. Unter
Berlcksichtigung der Hochwasser- und Grundwassersituation ist die Anord-
nung der Einstellhalle auf Ebene der Kantonsstrasse denkbar.

Erschliessung

Die Parkplatze fir die neuen Nutzungen (Wohnuberbauung und Gewerbe)
sollen unterirdisch in einer Einstellhalle realisiert werden. Diese kdnnte auch
auf Strassenniveau liegen und in den Hang hineingebaut werden. Die Er-
schliessung des Areals fir deh motorisierten Individualverkehr (MIV) soll
Ober diese gemeinsame Einstellhalle erfolgen. Flir die Einstellhalle ist eine
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direkte Anbindung an die Kantonsstrasse gewlinscht. Dies erscheint geméss
Besprechung vor Ort mit dem kant. Tiefbauamt, Oberingenieurkreis |, grund-
satzlich moglich. Das Tiefbauamt regt dazu an, die Anbindung der Spedition
Linder an die neue Einstellhalle im Rahmen des Gutachterverfahrens zu
Uberprufen (vgl. Aktennotiz zum Gesprach mit dem TBA OIK | vom 1.1. Juli
2018).

Pro Wohnung sind mind. 1.5 Autoabstellplatze gewlinscht. Fir die Anord-
nung der Besucherparkplatze fur die Wohniiberbauung muss eine klare
Regelung getroffen werden (z.B. in offen zugénglichem Teil der Einstelihalle).

Zudem besteht der Wunsch nach 10 Personalparkplatzen fiir die Backerei
Linder in der Einstellhalle. Damit kdnnen die oberirdischen Umgebungsfla-
chen der Parzelle 1496 vollumfanglich fiir Kundenparkplatze zur Verflgung
gestellt werden. Die heute flir die Kundenparkplatze zur Verfligung stehen-
den Vorlandbereiche vor dem Geschaft dilrfen nicht reduziert werden.

Flr das Gesamtareal inshesondere flir die neue WohnUberbauung ist eine
ausreichende Anzahl attraktiver Veloabstellpldtze vorzusehen (geméass BauV
und SN).

Die Spedition der Béckerei ist direkt an die Kantonsstrasse angeschlossen
und ist beizubehalten. Die Méglichkeit einer Zusammenlegung mit der Ein-
stellhalle, bzw. Integration in diese, ist im Rahmen des Verfahrens zu prifen.

Ver- und Entsorgung

Uber die Parzelle 1495 verlauft ein Abwasserhauptkanal der Gemeinde
Spiez Richtung ARA (NB 1290).

Die Ableitung des Schmutzabwassers des Areals muss mittels Druckleitung
in den Hauptkanal erfolgen. Der Anschlusspunkt muss noch geklart werden.
Der naheliegende Schacht 10 000 liegt auf Gemeindegebiet der Stadt Thun.

Die spatere Erschliessung der benachbarten Parzelle 4483 muss gewéhr-
leistet bleiben (Platz fir spatere Druckleitung einplanen).

Die Ableitung des Sauberwassers erfolgt auf stidlicher Seite der Parzelle,
voraussichtlicher Anschlusspunkt ist Schacht 10 405. Der nérdliche An-
schlusspunkt 10 408 ist voraussichtlich nicht bewilligungsfahig, da Gberlas-
tet. -

Geeignete Standorte fir Kehricht-, Papier-, Griingutentsorgung (Contai-
ner/Unterflur) werden im Rahmen des Verfahrens definiert.

Energie

Energieeffizientes Bauen bzw. die Nutzung des Energiebonus wird ange-
strebt.
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3.4 Raumplanerische Rahmenbedingungen

Bund

Teilrevidiertes Raumplanungsgesetz vom 1. Mai 2014:
Siedlungsentwicklung nach innen

Umweltschutzgesetz und Ladrmschutzverordnung:
Immissionsgrenzwert (IGW) von 60 dB(A) Tag und 50 dB(A) Nacht
Bundeinventar Historische Verkehrswege der Schweiz:

Strecke BE 21 Thun - Zweisimmen, Linienfihrung BE 21.1
Bundesinventar der Flachmoore von nationaler Bedeutung:
Objekt Nr. 331 Gwattlischenmoos

Bundesinventar der Wasser- und Zuvogelreservate:

Objekt Nr. 108 Kanderdelta bis Hilterfingen

Kanton

Kantonaler Richtplan (letztmals revidiert 2016}

Karte der Landwirtschaftlichen Kulturen: Der Planungsperimeter wird
heute als Kulturland (Schafweide) bewirtschaftet.

Kantonales Naturschutzgebiet: Flachmoor ,Gwattlischenmoos” (nat. /
reg. Bedeutung)

Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege

Gewasserkarte

Grundwasserkarte : Das Planungsgebiet liegt in einem Randgebiet eines
Grundwasservorkommens in Lockergesteinen {gelbe Flache).

Region

* Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK): Planungsge-
biet liegt in rechtskraftiger Bauzone und grenzt direkt an einen regiona-
len Wohnschwerpunkt der Agglomeration Thun

Gemeinde
Baurechtliche Grund- Flr das Planungsgebiet gilt gemass der baurechtlichen Grundordnung
ordnung, Zonenplan 1 der Gemeinde heute eine Uberbauungsordnung nach Art. 88 BauG.
Baurechtliche Grund- Das Planungsgebiet ist als Baugebiet verzeichnet. Auf der anderen Seite
ordnung, Zonenplan 2 der Kantonsstrasse liegt das Wasser- und Zugvogelreservat, zum Seeufer

hin sind ein Landschaftsschongebiet, eine Pufferzone und das Natur-
schutzgebiet ,Gwattlischenmoos* aufgefiihrt.

Naturgefahren Das Planungsgebiet liegt ausserhalb der Gefahrenzone.

Geltende Ue0 J (1992) Die heutige UeO J (1992) sieht einen grosse Anteil Gewerbeflachen auf
dem Niveau der Kantonsstrasse vor. Die Erschliessung ist rickwartig vor-
gesehen.

Werkleitungen Auf der Parzelle 1495 verlauft eine Abwasserhauptleitung der Gemeinde.

Energierichtplan Kommunaler Energierichtplan 2012: Massnahmenblatt M 03 (Festset-

zung) ,Erdwarmenutzung®: Die Pflicht fiir den Einsatz dieses Energietra-
gers gilt nur, wenn die Nutzung auch technisch méglich ist.
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4, Ergebnisse

41 Erkenntnisse wahrend des Verfahrens

Workshop 1

Im ersten Workshop hat das Bearbeitungsteam eine umfassende Analyse
des Ortes und drei verschiedene Bebauungstypologien prasentiert.

In diesem ersten Workshop wurde erkannt, dass die stadtebauliche Situati-
on vor Ort sehr komplex ist. Im Bereich der Abzweigung des Grenzwegs von
der Spiezstrasse erfolgt ein Ubergang unterschiedlicher Bebauungsrichtun-
gen und -kdrnigkeiten. Die Lesart des Ortes und die angemessene Reaktion
darauf entpuppten sich als grosse Herausforderungen. Die aktuelle Bedeu-
tung der Gemeindegrenze zwischen Thun und Spiez und der historischen
Abzweigung ins Simmental wurde diskutiert. Eine Festlegung auf eine be-
stimmte Haltung erschien im ersten Workshop jedoch noch verfritht. Viel-
mehr wurde insbesondere auch die Larmthematik als sehr relevantes The-
ma flr die Bebauung des Planungsperimeters erkannt. Hierzu wurden ver-
tiefte Abklarungen und der Einbezug eines Akustikers empfohlen.

Workshop 2

Im zweiten Workshop prasentierte das Bearbeitungsteam zwei typologische
Ansatze, welche beide vertiefter untersucht worden waren. Beide Ansitze
arbeiteten mit 3 Punktbauten. Die Varianten unterschieden sich vor allem in
der Ausbildung des Sockelgeschosses, der Anordnung der Einstellhalle und
dem Umgang mit dem Terrain.

Die typologische Festlegung auf 3 Einzelbauten wurde positiv beurteilt. Auf
den 3. Workshop hin wurde zur Sicherheit dennoch eine Uberpriifung eines
Ansatzes mit 4 Gebduden verlangt.

Diskutiert wurde die richtige Ausbildung und Starke der Akzentuierung der
Kopfsituation an der Abzweigung. Die Fachgutachtenden pladierten fir eine
schlichte Ausbildung und nur leichte Betonung der Strassenkurve durch ein
graduelles Zurlickspringen von der Strasse. Es wurde festgestellt, dass in
der heutigen raumlichen Wirklichkeit weder die Gemeindegrenze noch die
Abzweigung mehr von grosser Bedeutung sind.

Im weiteren wurde erkannt, dass die gewahlte Typologie der 3 Einzelbauten,
die schlicht dem Strassenverlauf folgen, nicht durch die Ausbildung eines
durchlaufenden Sockels verunklart werden diirfen. Dadurch entstiinde typo-
logisch wieder eine Grossform, was klar als ,ortsbaulich nicht angemessen*
deklariert wurde. Empfohlen wurde die Schaffung einer dérflichen Situation
mit drei Einzelbauten und Gewerbe in den jeweiligen Erdgeschossen. Die
Einbettung der Gebaude und der Einstellhalle ins Terrain wurde als Schiils-
selthema benannt.

Fir die Backerei wurde die Ldsung der beiden Anforderungen ,Aussenbe-
reich mit Aufenthaltsqualitat und optimale Kundenparkplatze® als zentrale
Herausforderung erkannt.
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Workshop 3

Im dritten Workshop prasentierte das Bearbeitungsteam die ausgearbeitete
Bestvariante mit drei hammerférmigen Baukdrpern und einer zweiseitigen
Umgebungsgestaltung.

-y

Abbildung 7: Bestvariante Stand Workshop 3

Die stadtebauliche Setzung von drei Gebauden, die sich nach hinten ver-
jingenden Gebaudeformen (Hammerform), die Gebaudehdéhen und der Um-
gang mit dem Terrain wurden im dritten Workshop positiv beurteilt.

Beméngelt wurde noch die Ausbildung des Attikageschosses auf Haus C.
Das Gebaude wirkte zu massig. Es wurde auch angeregt, die Ausrichtung der
Wohnungen nochmals zu verifizieren. Im Weiteren sollte das Fassadenkon-
zept noch weiter in Richtung einer skulpturalen Architektur entwickelt und
gescharft werden.

Beziglich der Umgebungsgestaltung sollte der Gebaudevorbereich entlang
der Spiezstrasse weiter konkretisiert werden. Der Abschluss der Einstellhalle
gegen vorne gegen die Platzflache (Zwischenfassaden) wurde als weiteres
Thema der Vertiefung benannt.

Nach dem dritten Workshop erfolgte eine nachtragliche schriftliche Interven-
tion der Backerei Linder zum vorliegenden Projektstand, in welcher beman-
gelt wurde, dass die in der Bestvariante dargestellte Parkierungssituation
noch nicht den Bed(irfhissen des Betriebs entspreche.

Workshop 4

Im vierten Workshop wurde die in folgenden Punkten weiterbearbeitete und
optimierte Bestvariante erneut prasentiert:

Wohnungsausrichtung und Grundrisse
Gebaudeform und Attika

< Fassadenkonzept
Umgebungsgestaltung
Parkierung
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Abbildung 8: Bestvariante Stand Workshop 4

Die neue Ausrichtung der Wohnungen wurde als gelungen beurteilt. Es wur-
de festgehalten, dass die Ausrichtung der Wohnungen fiir das Gesamtpro-
jekt sensitiv ist. Ebenso das prasentierte Fassadenkonzept und die Uberar-
beitung der Gebaudeformen. Die vorgeschlagene Fassadengestaltung be-
tont die Kdrperhaftigkeit der einzelnen Hauser, was geschatzt wird. Als be-
sonders gelungen wurde der Umgang mit dem Larmschutz bezeichnet. Die
architektonische Lésung des Larmschutzes mit der vorgeschlagenen Dop-
pelfassaden-Konzepts entlang der Spiezstrasse lUberzeugte.

Die Ausbildung der Attika auf Haus C wurde in der nun vorgeschlagenen Art
als denkbar eingestuft. Die Verschrankung der Attika mit dem Volumen wur-
de als weitgehend gelungen beurteilt. Allerdings wurde auch festgehalten,
dass die Ausbildung der Attika bei der Weiterbearbeitung ein sensibler Punkt
des Projekts bleiben werde.

Weiter wurde festgestellt, dass eine etappierte Realisierung (Realisierung
Neubau Haus A der Backerei erst in einer zweiten Etappe) zwar schade wéa-
re, aber ortsbaulich kein Problem darstellt.

Die Uberarbeitung der Parkplatzsituation im Vorplatzbereich der Backerei an
der Abzweigung wurde von den Fachgutachtenden mit Bedauern aufge-
nommen. Hier wurde bemangelt, dass nun die raumliche Qualitat des Vor-
platzbereiches zur Backerei nicht mehr stimmig sei.

Wenn es nicht méglich sei, vor der Backerei einen stimmigen Vorplatzbe-
reich zu schaffen, milsste die Vorplatzsituation vor Haus B und C womdglich
starker aufgewertet werden.

Folgende Punkte der Umgebungsgestaltung sollten im Hinblick auf den Pro-
jektschlussstand noch optimiert und erganzt werden:
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Ergénzung der Umgebungsgestaltung mit Aufenthaltsflachen und Kinder-
spielplatz im Grinbereich

Fir Kinder braucht es einen direkten Zugang vom Haus zum Spielplatz.
Deshalb sollte ein Verbindungsweg aus der Geb&udevorzone (Hausein-
gange) in den Griinbereich vorgesehen werden (z.B. zwischen Haus B
und C Uber einen Aufgang in der Mauer).

Die Parkierung im Dreieck vor der Backerei soll aus gestalterischer Sicht
nochmals geprift und optimiert werden. Zudem solle diesbeziiglich auch
eine Koordination mit der Stadt Thun erfolgen.

4.2  Schlussergebnis

Im Nachgang zum Workshop 4 erfolgte eine Prazisierung des Projekts auf-
grund der Hinweise aus dem Begleitgremium. Der entsprechende Projekt-
schlussstand wurde dokumentiert (Umgebungsgestaltung vom 1.1. April
2019 sowie die Grundrisse "Untergeschosse" und "Wohnen" vom 17. April
2019 - siehe auch Anhang 1) und den Fachgutachtern noch einmal vorge-
legt. Sie haben diesen Stand am 25. April 2019 begutachtet und fir gut
befunden:

Wiirdigung des Projekts

Das lberzeugende ortsbauliche Konzept sieht drei hammerférmige, sich
nach hinten verjlingende Einzelbauten vor. Dieses Konzept schafft es, drei
raumliche Anforderungen gleichzeitig zu erfiillen: Die westlichste Baute "A"
besetzt die Kopfsituation an der Abzweigung prazis; die Staffelung der gra-
duell leicht von der Spiezstrasse zurlickweichenden Bauten fasst den Raum
der Strasse stark aber nicht stur; die Verjiingung der Bauten nimmt den
hinterliegenden ddrflichen Raum offener auf und erzeugt einen angemesse-
nen Gartenraum.

Die drei Bauten treten an der Spiezstrasse viergeschossig in Erscheinung.
Eine minimale Stufung, ein leichtes Ansteigen in Richtung Spiez, erzeugt
zusammen mit dem leichten Zurlickweichen von der Strasse Uberall einen
harmonischen Strassenraum.

Hangseitig grenzen die Bauten an den Gwattstutz, einen diagonal im Hang
liegenden historischen Weg. Mit seiner diagonalen Lage erzeugt er ein zwei-
seitig ansteigendes Terrain: Zwischen der Spiezstrasse und dem Gwattstutz
sowie im Verlauf des Gwattstutz. Auch hier antworten die Bauten auf den
Terrainverlauf: Wéhrend die Kopfbaute "A" zum Gwattstutz gerade mit dem
ersten Obergeschoss aus dem Boden ragt, liegt die hinterste Baute "C" be-
reits stark im Terrain. Um auch hier ein angemessenes Volumen zu schaf-
fen, erhalt diese eine Attika in diesem Bereich, welche richtigerweise an der
Spiezstrasse kaum in Erscheinung tritt. Die individuelle Formgebung der drei
Bauten reagiert situativ und sehr stimmig auf die Gegebenheiten.
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Abbildung 9: Ortsbauliches Konzept

Die drei Einzelbauten sind {iber eine riickliegend im Terrain integrierte Ein-
stellhalle verbunden. Zur Strasse hin entsteht so ein Terrainsprung, welcher
zwei verschiedene Bereiche ausbildet: einen ebenen, harten, mit Belag aus-
geflhrten Vorlandbereich gegen die Spiezstrasse hin und einen geneigten,
landschaftlichen Gartenbereich. Die beiden Bereiche sind tber einen Trep-
pen- und Rampenaufgang zwischen den Hausern B und C verbunden.

Der Bereich im Vorland an der Spiezstrasse umfasst drei Schichten: Die
Schicht entlang der Strasse ermdglicht eine Lingsparkierung in einem offe-
nen Rhythmus welcher mit Bdumen durchsetzt wird, welche einerseits ge-
niigend Parkplatzraum zur Verfugung stelit und andererseits einen genii-
genden Bezug von der Spiezstrasse zu den Bauten und ihren Schaufenstern
schafft. Angrenzend hinter dieser Schicht wird das Trotioir geflhrt. In dey
dritten Schicht wird thunseitig vor der Backerei ein dreieckiger Vorplatz auf-
gespannt welcher als Adresse und Empfang fiir die Kunden dient. Eine Aus-
senbestuhlung aktiviert und belebt diesen Raum. Vor den Hauser B und C
spannt sich eine breitere Asphaltflache auf, welche mit Griininseln mit Ein-
zelbdumen durchsetzt ist. Diese Gestaltung strukturieren und zonieren die-
sen Vorraum zu den Gebauden.

Die Biumenwiese, welcher die Gebaude vom Gwattstutz umgreift, folgt einer
kontinuierlicher Hangtopografie. Terrassierte Fldchen fiir private Sitzplatze
sowie der Spielplatz bilden die Ausnahme. Raumlich wird diese Rasen und
Blumenwiesen mit mehrstammigen Gehdlzen und Heckengruppen struktu-
riert. Mit einem Verbindungsweg zwischen Haus B und C sind diese stdseiti-
ge Aussenraume erschlossen.

Die Langsparkierung am Fusse des Gwattstutzes sowie hinter der Backerei
wird an dieser Lage als angemessen eingestuft.
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Abbildung 10: Umgebungsgestaltungskonzept

Wiirdigung des Verfahrens

Die Anforderungen an die Planung fiir diesen Ort waren anspruchsvoll: Die
Lage des Ortes am Ubergang von Thun nach Spiez, die Hanglage, die teil-
weise Sicht auf See und Berge, die Diagonale des Gwattstutz, die Anforde-
rungen der Backerei, die Anforderungen an qualitatsvolle Wohnungen an
recht stark larmbelastete Lage.

Das gewahlte Verfahren hat ermdglicht, dass Schritt fiir Schritt fiir diese
sehr verschiedenen Anforderungen eine stimmige Antwort gegeben werden
konnte. Dies ist sehr wesentlich dem Bearbeitungsteam zu verdanken.
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5. Ausblick und Empfehlungen

Das Begleitgremium dankt dem Bearbeitungsteam fiir sein Engagement und
seine Gberzeugende Arbeit. Der zuriickgelegte Weg Uber die verschiedenen
Bearbeitungsstadien in den einzelnen Workshops hat zum Erfolg gefiihrt.

Das Begleitgremium empfiehlt der Gemeinde und der Bauherrschaft den
Projektschlussstand nun als gemeinsame Grundlage und Richtprojekt fir die
nachfolgende Anderung der baurechtlichen Grundordnung und die Erarbei-
tung des Bauprojekts zu bestimmen. Insbesondere folgende wesentlichen
Qualitaten des Projekts sollen in den nachgelagerten Verfahren gesichent
werden:

Ortsbauliches Konzept und Setzung der drei Baukdrper

{graduelle Riickversetzung der Bauk&rper von der Strasse, verjlingende

Gebaudeformen, Wahrnehmung als drei Einzelvolumen, gestalterische

Absetzung des Sockels,)

Gebaudehohen und Geschosszahl

(an der Spiezstrasse 4-geschossig, Gebaudehéhen von ca. 13 Metern,

kaskadenmassige Abstufung der Dachkoten, Erhéhung um jeweils 35 cm

Richtung Spiez)

Uberbauungsdichte als Richtwert (AZ Total Gesamtiiberbauung ca. 1.0)

Fassadenkonzept

(Doppelfassade an der Spiezstrasse mit Vollverglasung der Innenfassa-

de, Mischung von Banderung und Lochfassade in der Aussenfassde, wel-

che die Skulpturalitt der einzelnen Hauser betont, der Sockel muss so

ausgestaltet werden, dass die drei Hauser als Einzelvolumen und nicht

als Grossform wirken)

Umgebungsgestaltungskonzept (dreieckiger Vorplatzbereich vor Backerei

bei der Abzweigung Grenzweg mit Aufenthaltsqualitat, Differenzierung

Vorplatzbereiche und Grinraum)

Erschliessungs- und Parkierungskonzept (Langsparkierung entlang

Spiezstrasse und Grenzweg, Anlieferung Backerei zwischen Haus A und

B, Pakierung Wohniiberbauung in Einstellhalle, EH-Einfahrt in Haus C)

Fiir die Weiterentwicklung des Richtprojekts zum Bauprojekt empfiehlt das
Begleitgremium:

Die weitere Bearbeitung soll durch das bewahrte Bearbeitungsteam er-
folgen.
Das Attikageschoss auf Haus C soll sich gut ins Volumen integrieren.
Es ist zu priifen, ob ein direkter Zugang vom Haus zum Spielplatz méglich
ist.
Es braucht ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Hart- und Griinflachen
auch im Vorplatzbereich (Bauminseln).
Das Bauprojekt solite im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zwecks
Qualitatssicherung durch den Fachausschuss beurteilt werden.
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6. Genehmigung

Die stimmberechtigten Mitglieder des Begleitgremiums genehmigen den
vorliegenden Schlussbericht zum Gutachterverfahren:

Spiez, 28. Mai 2019

Jolanda Brunner, Gemeindeprasidentin, Gemeinde Spiez (Vorsitz)

Elke Bergius, Dienstchefin Umwelt / Planung

- !;:{.*,. 3
)? £

Yt

Urs Hauenstein, Inhaber Zulg Immobilien AG
M~ u ML——
Peter Linder, Inhaber Backerei Linder

e,

Martin Eggenberger, dipl. Arch. ETH SIA / Raumplaner NDS ETH FSU
{fb’k..z{_/f‘
Urs Ewald, dipl. Architekt HTL
]

Simon Schoni, Landschaftsarchitekt FH / BSLA

o
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Anhang 2 Schlussstand Richtprojekt vom 18.6.19
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Anhang 3 Protokolle Workshops 1 - 4
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1. Ortsbegehung

Auf einem Besichtigungsrundgang im Gebiet des Bearbeitungs- und Betrachtungsperimeter macht
sich das Begleitgremium mit dem Ort vertraut. Vertreter der Gemeinde und des Bearbeitungsteams
erlautern an verschiedenen Stellen die Gegebenheiten. Im Fokus stehen die Qualitaten und Struktu-
ren von Bebauung und Aussenraumen, die Topographie, die Immissionssituation durch Verkehrsinf-
rastrukturen, Landschaftselemente und Nutzungsstrukturen. Im Anschluss an die Begehung ver-
schieben sich die Teilnehmenden in das Gemeindehaus Spiez.

2. Begriissung, Protokoll Startsitzung, Formelle Genehmigung und Unterzeichnung
Dokumente (Verfahrensprogramm, Planungsvereinbarung)

2.1 Begrlissung / Ziele

Gemeindeprasidentin Jolanda Brunner begriisst die Anwesenden. Nach der Ortsbegehung geht es
darum, dass das Bearbeitungsteam die Ortsanalyse und den Projektstand prasentiert und das Be-
gleitgremium eine Beurteilung des Projektstands vornimmt und Empfehlungen fur die Weiterbearbei-
tung abgibt.

2.2 Protokoll Start- und Programmsitzung vom 9.7.2018

Das Protokoll der Start- und Programmsitzung des Beurteilungsgremiums vom 9.7.2018 wird ge-
nehmigt und verdankt.

2.3 Formelle Genehmigung und Unterzeichnung der Dokumente

Die im Nachgang zur Programmsitzung vom 9.7.2018 erstellte definitive Fassungen des Verfahrens-
programms vom 16.7.2018 und der Planungsvereinbarung vom 16.7.2018 werden genehmigt und
durch die zustandigen Personen des Beurteilungsgremiums unterzeichnet.

3. Prasentation Ortsanalyse, Volumenstudien und Strategien zu Erschliessung und
Aussenraum

Simon Résti prasentiert im Namen des Planungsteams anhand einer Powerpointprasentation in
einem ersten Teil die Analyse und Geschichte des Standortes, mégliche Verhaltensweisen in Bezug
auf die Larmsituation und in einem zweiten Teil drei stadtebauliche Ansatze.

Es wird auf die abgegebene Prasentation verwiesen (vgl. Beilage).

3.1 Ortsanalyse

Im Rahmen der Ortsanalyse wird die Lage des Planungsgebiets beschrieben. Das Gwatt war histo-
risch eine eigenstandiges Dorf zwischen Thun und Spiez. Die Siedlung wurde stark gepragt durch die
linearen Elemente der Strasse und spater der Bahn. Das Gwatt war ein typisches Strassendorf (vgl.
Seite 5 der Prasentation). Die Abzweigung des alten Gwattstutzes bei der Backerei Linder war friiher
bedeutsam als Verbindung nach Wimmis und ins Simmental. Diese Verbindung wurde gekappt und
besteht an dieser Stelle heute nicht mehr. Heute ist auch das Siedlungsgebiet von Thun mit dem
dérflichen Kern des Gwatt zusammengewachsen (Vgl. Seite 4 der Prasentation). Pragend ist z.B. auf
Gemeindegebiet Thun die Struktur der anschliessenden Arbeitszone und der Wohnschwerpunkt in
unmittelbarer Nachbarschaft des Planungsgebiets. Das Gebiet findet sich an einem Ubergang zur
lockeren Bebauung in der Wohnzone 2.
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3.2 Drei stadtebauliche Ansatze

Fir die zur Diskussion gestellten stadtebaulichen Verhaltensweisen und Anséatze wurden folgende
Eckwerte definiert (vgl. Prasentation Seite 27: Situation)

Thesen: a) Anknipfung an Wohnschwerpunkt Dichte: Mischzone 3, AZ > 0.85
gem. kant. Richtplan Energiebonus > 10%
b) Geb&ude an Spiezstrasse bauen Ausgangslage > 0.94
Grenzabsténde | Spiezstrasse 5.0 m BGF: 1495 > 2473 m2
Grenzweg 3.6 m ’ 1496 > 942 m2
Grundflache: 1495 > 2645 m2 Geschoss- Sockelgeschoss von 4.0 m
1496 > 1007 m2 héhen darauf aufbauend Geschoss-
hohen von 3.0 m
Folgende drei Ansatze werden zur Diskussicn gestelit:
Ansatz A Ansatz B

Vertiefung Ansatz B

N J

A~

3\% "3 Tm=

— 2

: =]
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Ansatz A
Typologie: Offene Bebauung mit Punktbauten, die an der Strasse stehen. Botschaft ,Bebauung
ist Teil des alten Gwatt”.
Zwischenrdume sind unglinstig wegen Larmausbreitung.
Es stellt sich die Frage einer Sockelaushildung, namentlich fiir die Qualitédten im Aussenraum ist
die Ausbildung eines Sockels wichtig.
Es stellen sich Fragen zur Adressierung: Stehen die Gebaude an der Spiezstrasse oder werden
sie riickwartig erschlossen.
Es stellen sich Fragen zur Qualitat der Wohnungen: Diese werden dreiseitig belarmt.

Ansatz B
Typologie: Ansatz B basiert auf einem Kopfbau an der Wegkreuzung mit Langsriegel an der
Spiezstrasse.
Durch strassenbegleitende Bebauung werden Aussenraume im strassenabgewandten Bereich
freigespielt.
Geste und Wirkung des Riegels an der Strasse wirft Fragen auf (zu lang, zu massiv? Ist eine Glie-
derung nétig?)
L&rmschutz fur Wohnnutzungen wird gelost (iber Ausgestaltung des Gebéudes

Ansatz C
Typologie: Rickversetzter Riegel strassenbegleitendem Sockel
Sockel steht an der Strasse, dient dem Gewerbe und als Einstellhalle sowie als Larmschutz
Es entsteht ein nutzbarer Aussenraum auf dem Sockel
Es entsteht eine seezugewandte Seite mit Morgensonne
Es stellen sich gestalterische Fragen des Sockeis

Vertiefung Ansatz B
Die drei vorgestellten Ansatze stellen nur Prinzipien dar. Das gewahlte Prinzip wird anschliessend
beziiglich Form und Typologie noch weiterbearbeitet. Ein Beispiel dazu wie die Typologie dann
aussehen kodnnte, wird flir Ansatz B gezeigt.

Das Team hat sich bewusst nicht auf eine Bestvariante festgelegt und mdchte méglichst ergebnisof-
fen in eine Diskussion mit dem Beurteilungsgremium eintreten.

4. Beurteilung des Projektstands

Die Fachexperten Eggenberger, Ewald und Schoni verdanken die sorgfaltige und schlUssige Analyse
und die Prasentation der unterschiedlichen stadtebaulichen Ansatze. Das Begleitgremium berét in
der Folge die Analyse und die Ansétze.

4.1 Reflexion der Ortsanalyse

Martin Eggenberger und Simon Schéni: Die Karte S. 7 {siehe nachfolgender Ausschnitt) zeigt die
verschiedenen Ausrichtungen der Bebauung, zum einen die Lage der historischen Bausubstanz
(Bauinventar) entlang der Strasse und die neueren Bebauungsstrukturen in orthogonaler Ausrich-
tung parallel zur Topografie. Im Bereich des Planungsgebiets kommt es zu einer Uberschneidung der
orthogonalen Struktur mit der historischen strassenbegleitenden Bebauung an der Spiezstrasse.
Entlang der Kantonsstrasse sind die Bauten i. d. Regel punktférmig.
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Ausschnitt Karte Bauinventar mit schiitzens- und erhaltenswerten Gebauden (rot und blau)

Peter Linder weist darauf hin, dass durch eine strassenbegleitende Bebauung die Sicht von der Lie-
genschaft der Backerei auf die Berge - welche sehr wichtig ist - verdeckt wiirde. Fir die Bewohner in
den bestehenden Bauten ist generell die Seeseite interessanter als jene zur Bahn.

Jolanda Brunner stellt fest, dass sich das Verhalten der Bebauung auf Thuner und auf Spiezer Boden
unterscheidet. In Spiez wurde im Gegensatz zu Thun nicht bis an den See gebaut. Die Bebauung
weicht vom See zurlick.

Far Martin Eggenberger stellt sich die Frage der stadtebaulichen Verhaltensweise. Ist das Planungs-
gebiet Teil des alten Gwatt mit den dérflichen Kleinstrukturen? Ist es Teil des angrenzenden Indust-
riegebiets? Er stellt die These auf, dass es nicht den Eingang zu Thun darstellt. Am Standort sind
grundsatzlich zwei Bebauungsrichtungen (Hangbebauung und Strassenbegleitende Bebauung) vor-
handen. Der Ort liegt an einem Ubergang von grésseren Bebauungsstrukturen {Arbeitsgebiet und
Wohnschwerpunkt in Thur) zu kleineren (Wohnzone W2 in Spiez).

Urs Ewald hinterfragt die Betonung der historischen Wegsituation: Braucht das neue Bebauungskon-
zept die Betonung der Weggabelung mit einem Kopfbau oder wird die Gabelung damit Gberbetont?
Wie kénnen die Wege adaquat behandelt werden. Aus seiner Sicht ist das Thematisieren der Koexis-
tenz von dichter Bebauung und Larmsituation wichtig. Es ist ein Ort mit gewachsenen, gemischten
Nutzungen und Typologien.

Auch fiir Simon Schoni ist das Larmthema nebst der Leseart und Deutung des Ortes zentral. Aus
seiner Sicht soll die Weggabelung mit einem Kopfbau aufgenommen werden, denn der historische
Gwattstutz ist nach wie vor spiirbar, selbst mit einem eingeschossigen Bau. Das Zurlickversetzen der
Gebaude von der Strasse ist eher typisch fiir Spiez.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass eine gute Analyse vorliegt. Die konstituierenden Elemente
des Ortes sind bezeichnet. Daraus lasst sich eine Haltung entwickeln. Generell lassen sich aus der
Analyse Volumetrien und Setzung herleiten.

Es folgt eine Kaffeepause.

4.2 Diskussion Ansitze, Beurteilung Volumenstudien und Strategien

Beziiglich der Fragestellung an welchem Bebauungsmuster man sich orientieren soll, merkt Simon
Résti an, dass man sich beziiglich der angestrebten Dichte (iiber als 0.94) eher an den auf der Thu-
ner Seite benachbarten Bauten orientiert.

Herr Hauenstein hat eine Praferenz fiir ein Zurlickweichen des Baukorpers von der Strasse. Dies
.scheint ihm fir den Ort angemessener.
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FOr Urs Ewald ist der Bezug der Gebaude zur Strasse eine wichtige Weichenstellung. Die strassen-

begleitende Bauweise wirkt sehr stadtisch und urban. Ein Zurlickweichen kann sich Herr Ewald flr
den Ort auch gut vorstellen. Beim Ansatz C reiht sich der Kopfbau in die Abfolge der punktférmigen
Bauten entlang der Kantonsstrasse und markiert die historische Kreuzung. Der Zeilenbau hat dann
eher etwas mit der benachbarten Wohnzone am Hang zu tun. Das Verhaltnis Sockel und Hauptbau
miisste aber gut geldst werden.

Pascal Weber betont, dass sich das Team beide Stossrichtungen vorstellen kann.
Man kann 3-geschossig an Strasse bauen
Man kann auch 1-geschossig (Einfassungsmauer 3m) an Strasse und zurlickversetzt 3 G
Richtig scheint in jedem Falls ein Element an der Strasse (Mauerelement oder Gebaude)

Fazit

Die stadtebaulichen Ansatze sind weiter zu vertiefen. Die Einengung auf einen konkreten Ansatz
ist verfriiht und kann erst spater vorgenommen werden. Eine 4-geschossige strassenbegleitende
Bebauung scheint nicht zielflihrend.

4.3 Larmthematik

Es kann nicht sein, dass die Fassade gegenliber der Strasse keine Fenster hat.
Die Frage nach der Handhabung von Ausnahmebewilligungen muss mit dem Bauphysiker ange-
schaut werden (Neue Rechtslage nach Bundesgerichtsentscheid).

4.4 Bezeichnung von Schliisselfragen
Es zeichnen sich folgende Schllsselfragen fur die Projektentwicklung ab:

»  Wie ist der stadtebauliche Auftritt an der Weggabelung?
Folgerungen aus den Uberlegungen zu den verschiedenen Bebauungsstrukturen im Umfeld?
Wie ist die Setzung der Bebauung zur Strasse (auch bezuglich Héhenentwicklung, Kérnigkeit,
Ausgestaltung eines Sockels)?
Wie ist die Adressierung der Bebauung (Zugang von Kantonsstrasse her oder von hinten)?
Wie ist der konzeptionelle Umgang mit der Larmthematik (Koexistenz Bebauung - Larm)?

5. Auftrage fiir die Weiterbearbeitung, Prazisierung der Aufgabenstellung Workshop 2

Folgende Auftrage fir die Weiterbearbeitung werden formuliert:

Die weiteren stadtebaulichen Studien sind mit Schnitten zu erganzen (Bautiefe See- Hang)

Ein Ubergang unterschiedlicher Bebauungsstrukturen erfolgt im Bereich der Kreuzung. Die Le-
seart des Ortes und die stadtebauliche Reaktion darauf sind auf Basis der Diskussionen zu ver-
tiefen.

3. Die stadtebaulichen Ansétze sind weiter zu vertiefen. Die Einengung auf einen konkreten Ansatz
ist verfriiht und kann erst spater vorgenommen werden.

4, Die Larmthematik ist weiter zu vertiefen. Der Vorschlag des Teams zum Einbezug eines Akusti-
kers wird begrisst.
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6. Weiteres Vorgehen / Termine

Die nachsten Termine gemass Verfahrensprogramm sind:

Workshop 2 Mittwoch, 17. Oktober 2018 08.45 - 12.00 Uhr
Workshop 3 Dienstag, 11. Dezember 2018 08.45 - 12,00 Uhr
Schlusssitzung Dienstag, 29. Januar 2019 08.45 - 12.00 Uhr

Genehmigung Schlussbericht Bis Ende Februar 2019

7. Verschiedenes

Keine Wortmeldungen.

8. Schlusswort und Verabschiedung
Die Vorsitzende Jolanda Brunner dankt allen Anwesenden fiir die Sitzungsteilnahme, die vorbereite-
ten Beitrage und die konstruktiven Diskussionen.

Sitzungsschluss: 10.30 Uhr.

Fur das Protokoll
BHP Raumplan AG
Philipp Hubacher / Yvonne Urwyler
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1. Begriissung, Protokoll, allg. Informationen

Gemeindepréasidentin Jolanda Brunner begrisst die Anwesenden. Zum Protokoll zum Workshop 1
sind keine Rickmeldungen eingegangen. Es wird genehmigt und verdankt.

2. Prasentation Stand der Arbelten

Simon Rosti prasentiert im Namen des Planungsteams den Stand der Arbeiten. Nach dem Workshop
1 wurde die Analyse weiter vertieft. Zusatzlich wurden Schnitte erstellt. Aus den 3 Varianten wurden
weitere Varianten entwickelt.

Ortsanalyse

Das Thema ,Aussicht” wurde vertieft untersucht (Folie 2). Vom Planungsgebiet aus gesehen, liegen
Eiger, Mdnch und Jungfrau ungefahr (iber der Strasse. Daneben gibt es Sicht auf den Niesen, den
See und das Niederhorn.

Die Frage nach der Lesart des Ortes wurde nochmals vertieft (Folie 4): unterschieden werden Indust-
riegebiet (blau), Wohnbebauung in der Ebene und Wohnbebauung an Hang (violett). Das Planungs-
gebiet liegt zwischen Bahn und Strasse, dieser Zwischenstreifen (pink) bildet den Ubergang vom
Hang in die Ebene. Hauptraum ist die Spiezstrasse (gelb). Die Abzweigung des alten Gwattstutzes
hat heute keine Bedeutung mehr.

Im Schwarzplan (Folie 5) wurde die Bebauungsstruktur erneut Gberpriift und das Relevante heraus-
gehoben. Entlang der Spiezstrasse sind die einzelnen Bauten wie auf einer Perlenkette aufgereiht.
Es gibt kein langerer Riegel entlang der Strasse. Es befinden sich ausschliesslich kurze Fassaden an
der Strasse.

Das Entwicklungspotenzial der Umgebung wurde untersucht und die zuléssigen Baulinien auch auf
den Nachbarparzellen eingezeichnet (Folie 7). Benachbart liegen eine WA3 (Thun) und eine M2
(Spiez). Im Plan sind die Schnitte Langs (A) und die zwei Querschnitte B und C verortet.

In den Schnitten (Folien 8-10) sieht man, dass das Terrain erst innerhalb der Parzelle ansteigt.

Es wurde nochmals eine Analyse der funktionalen Ablaufe des Betriebs der Backerei vorgenommen
(Folie 10). Die Backstube befindet sich im riickwartigen Sockel im Hang. Die Spedition erfolgt seitlich
des Hauses von der Spiezstrasse her.

Ausgangslage Strassenlarm

Eine vertiefte Auseinandersetzung hat auch mit dem Thema Larm stattgefunden (Folie 13). Der
Akustikexperte Daniel Fava (HSR Ingenieure) erlautert den neueren Bundesgerichtsentscheid zur
Anderung der Llftungsfensterpraxis (16. Marz 2016). Alle Fenster miissen den Immissionsgrenzwert
(IGW) einhalten.

Die Spiezstrasse weist hohe Verkehrszahlen auf (DTV 13'700 Fahrzeuge / Tag) und die Larmgrenz-
werte flr Strassenlarm werden Uberschritten (Nachtbus ist das grésstes Problem). Fenster zu Wohn-
raumen sind an der Fassade Spiezstrasse ohne IGW-Uberschreitung nicht méglich. Im Larmbericht
haben HSR Ingenieure mit einem 3D Simulationsmodell die Situation auf den verschiedenen Stock-
werken geprUft und dargestellt. Zudem haben sie die Méglichkeiten fur die Fassadengestaltung auf-
gezeigt:

Vorgehéngte 2. Fassade: bei Birogebdude ok, bei Wohnbauten eher schwierig
Nischen oder Balkone erlauben eine Abschirmung, auch die Kombination ist méglich.
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Frage D. Nussbaum: Was w(rde ein Belagswechsel (Fllsterbelag) bringen?

Man kann damit die Larmbelastung um etwa 3 dB reduzieren. Dies wére eine Sanierung der Strasse
auf Kosten der Bauherrschaft. D. Fava hatte einen Fall in Thun, wo die Bewilligung eines Bauvorha-
bens mit der Auflage erfolgte, dass die Bauherrschaft Massnahmen an der Strasse {ibernimmt (Fllis-
terbelag oder Geschwindigkeitsreduktion), wenn die Werte nicht eingehalten sind. Bei LarmUber-
schreitungen ist der Kanton die Bewilligungsbehorde (TBA OIK mit Einbezug der Larmfachsteile).

Bauvorhaben gehen nur an die kantonale Bewilligungsbehdrde, wenn der Nachweis zur Einhaltung
des Immissionsgrenzwerts (IGW) nicht erbracht werden kann (Ausnahmegesuch). Es kann auch ver-
sucht werden ein {ibergeordnetes 6ffentliches Interesse geltend zu machen fUr das Bauen trotz
Uberschreitung der Larmgrenzwerte (langwieriger Bewilligungsprozess). Die Bewilligungspraxis des
Kantons ist noch ganz neu. Der Bundesgerichtsentscheid datiert erst vom 16. Marz 2016 und brach-
te gemass D. Fava eine sehr grosse Verunsicherung in die Praxis.

Die naue Praxis ist geméss S. ROsti auch aus Sicht der Architekten sebr schwierig und hat grosse
Auswirkungen auf die Architektur. Es bedeutet, dass man kiinftig an dieser Lage nur noch durch eine
doppelte Fassade oder Uber eine vergiaste Loggia auf die Berge schauen kann.

Stadtebauliche Anséatze

S. Rosti prasentiert die stadtabaulichen Ansatze {Folie 14 ff.). Letztes Mal wurden 3 Anséatze prasen-
tiert. In der Weiterbearbeitung wurde der Facher nochmal gedffnet. In der Bearbeitung hat sich der
FAcher dann wieder auf zwei Varianten reduziert. Ein durchgéngiger Riegel wurde verworfen, weil
atypisch flr den Ort. Der Ansatz A wurde in einen durchlaufigen Sockel mit drei Hausern weiterent-
wickelt. Der Ansatz B wurde ebenfalis mit 3 Punktbauten weiter vertieft.

‘ Ansatz A

Sockelbau mit 3 Punktbauten oben drauf, Ein-
stellhalle auf Strassenniveau. In einem Bereich
ein Nebengebaude an Strasse (Folie 15).

3 Einzelbauten, Einstellhalle in Terrain bzw. im
Untergeschoss (Folie Seite 17)

W
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Strassenvorland

Ein wichtiges Referenzbild fiir die Anordnung der Hauser an der Spiezstrasse ist fiir das Team das
Beispiel des historischen Hauses an der Spiezstrasse 45, mit Giebelstandigkeit, hartem Vorplatzbe-
reich an der Strasse, Garten seitlich des Hauses durch Mauer und Hecke von Strasse abgetrennt.

[ |

Referenzbild Spiezstrasse 45 (Folie 19)

Umgebungsgestaltung

R. Pirovino von Weber+ Brénnimann stellt die ldeen zur Umgebungsgestaltung vor. Es zeigt die Visi-
on eines grossen Platzbereichs im Kreuzungsbereich (friihere Abzweigung ins Simmental) bei der
Backerei. Hier besteht heute eine grosse Hartbelagflache, diese soll besser gestaltet werden.

Bei Ansatz A befindet sich die Einfahrt EH zwischen Backerei und Wohnbau. Es wird ein grosszigiger
Vorlandbereich zu den Wohnbauten ausgestaltet. Bei Ansatz B wird kein Hartbereich im Vorland der
Bauten angelegt. Die Einfahrt EH ist weiter hinten. Die Bauten stehen naher an Strasse. Dass Terrain
fliesst bis nach vorne.
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Wichtige Aspekte fiir die Zukunft des Béckereibetriebs

Peter Linder merkt an, dass die heutigen Larmvorschriften schwer versténdlich sind, fiir jemanden
wie ihn, der am Ort aufgewachsen ist. Die Backerei befindet sich in 5. Generation in der Familie. Der
Betrieb soll auch in Zukunft bestehen bleiben. Zuerst ging es darum, den Ist-Zustand zu wahren.
Backereien gibt es immer weniger. Der Standort ist hier aufgrund der Parkplatzsituation gut. Taglich
hat die Béackerei 500 Kunden (95% Autos, auch LKW und STl Busse halten an). Die Parkplatzsituati-
on (Kundenparkplatze) darf deshalb nicht schlechter werden. Heute fiihrt die Backerei auch die
Poststelle und es hat einen Bancomaten der AEK auf dem Grundstlck. Der Betrieb hat 40 Mitarbei-
tende und (ber 1 Million Lohnkosten pro Jahr. Die Familie hat Respekt vor einem Neubau. Das Inte-
resse an einer Nachfolgeregelung innerhalb der Familie Linder (die Jungen sind heute 20-/22-jahrig)
wachst und es macht auch Sinn, lber solche Ideen nachzudenken. Es besteht eine sehr gute Aus-
sicht aus dem Wohnhaus Linder (Ist-Zustand) in &stlicher Richtung in die Berge.

3. Klarung von Verstandnisfragen

Frage M. Eggenberger: Warum ist der Platz so gross und nicht nur an der Spiezstrasse?

Bearbeitungsteam: Die riesige Hartbelagflache in der heutigen Situation flihrte zu dieser Vision. Es
geht darum, das Potenzial des Ortes als Zentrumsbereich aufzuzeigen. Thun und Spiez wachsen
zusammen. Der Platz ist gemeindelbergreifend. Die friihere Bedeutung der Wegkreuzung kénnte
man als gestalterisches Element thematisieren. Auf Sldseite der Backerei wére ein Platz von der
Aufenthaltsqualitat her attraktiv.

Frage U. Ewald: Ist die Ausnutzung in beiden Volumenvarianten gleich?

Bearbeitungsteam: Ja, zwischen 0.8 und 1.1.

4. Beurteilung des Projektstands

Nach einer Kaffeepause von 15 Minuten erfolgt die Besprechung der Varianten am Modell. Es wer-
den folgende Schlusselthemen diskutiert:

Auftritt an der Strasse, Setzung der Gebaude

S. Schoni findet den Vorschlag mit 3 Gebauden von der Grosse der Situation her sinnvoll. Dies ergibt
eine stimmige Aufreihung. Am Ansatz A gefallt auch, dass der Bau der Backerei Linder vorne an die .
Strasse gesetzt ist und dadurch den Ort leicht markiert. Dieses Vorriicken an die Strasse reicht als
Betonung aus. Das Zuriickrlcken der beiden anderen Gebaude ist wohltuend und bietet auch Vortei-
le fUr die Organisation der Parkierung. Die vorgeschlagene Lage der Einstellhalleneinfahrt ist eher
schwierig.

Es wird die Frage aufgeworfen, ob die Backerei als Kopfgebaude betont werden soll, zum Beispiel
mit einer zusatzlichen Hohenentwicklung? Flr M. Eggenberger markiert ein Kopf einen Eingang in
einen Ort und bildet ein Tor. So ist die Situation hier nicht. Es macht aufgrund der raumlichen Situa-
tion nicht Sinn, hier einen Eingang zu markieren. Dies wiirde eine Gegenreaktion auf Thuner Ge-
meindeseite provozieren und gabe dem Ort eine (ibertriebene Bedeutung. M. Eggenberger pladiert
fiir mehr Bescheidenheit und Zurlickhaltung. Es gibt hier einfach eine Bebauung entlang der Stras-
se, die einen Bogen macht. Dem Ort angemessen ist eine zurlickhaltende und selbstversténdliche
Betonung des Strassenverlaufs mit der leichten Kurve vor Ort.

U. Ewald unterst(itzt diese Haltung. Im Umfeld des Planungsperimeters passiert raumlich schon sehr
viel. Es erscheint fur die Raumwahrnehmung dienlicher, die Gemeindegrenze nicht zu stark zu beto-
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hen, sondern diese subtil zu behandeln. Die Spiezer Struktur der W2 kann mit der hier gewlinschten
Ausnutzung nicht einfach weitergefiihrt werden. Die vorgeschlagene Kornigkeit mit 3 Bauten an der
Strasse passt gut ins Umfeld. Der erste Bau der Backerei riickt etwas vor und markiert an der Stras-
se. Das reicht als Geste. Das Zuriicknehmen der anderen Bauten wird begr(isst. Sie schaffen damit
einen Bezug zum Hang. Gelungen ist in Ansatz A der fliessende Ubergang vom subtilen Kopfbau zu
den zuriickspringenden Bauten. Eine Variante mit 4 Bauten ware hilfreich gewesen, um gewisse
Themen zu diskutieren.

Ausbildung Sockel und Anordnung von Gewerbeflachen

Die Fachgutachter beurteilen die Variante B bezuglich Sockelgestaltung besser. U. Ewald sieht beim
Ansatz B die Schaffung einer dérflichen Situation. Es gibt die Platzidee, mit der Backerei am Dorf-
platz, dahinter zwei reine Wohnbauten. Fiir eine Gewerbenutzung macht ein Sockel Sinn. Bei Wohn-
bauten weniger. Diese benétigen vor allem attraktive private Aussenrdume. Beim Ansatz B ist der
Sockel ein bisschen das Alleinstellungsmerkmal des ersten Baus (Backerei Linder).

U. Hauenstein geféllt die Fortsetzung des Sockels in Variante A. Er mdchte auch in den hinteren Ge-
bauden Gewerbebetriebe ansiedeln. U. Hauenstein beurteilt den Ort flir die Ansiedlung von weiteren
Gewerbebetrieben und sogar Laden/ Fachhandel wie Kaserei oder dhnliches sehr positiv. Poststelle
und Bancomat AEK seien dazu bereits vorhandene, wichtige Voraussetzungen.

M. Eggenberger regt eine Begriffsklarung an. Ein Sockel ist in der Regel das unterste Geschoss eines
Gebaudes, das einen.engen Bezug zum Gelande und den Terrassierungen des Geléndes hat. Der
Sockel muss aus dem Gelande entwickelt werden. Es ist zu Uberlegen, was passiert, wenn der So-
ckel diagonal zum Hang steht. Die gewlinschten Terrassierungen sind in die Uberlegungen einzube-
ziehen. Unterschieden werden muss zwischen einem Sockel (mit-Bezug zum Terrain) und einem
eingeschossigen Anbau flr einen Gewerbebetrieb.

Aus Sicht der Fachgutachter erscheint ein leichtes Zurlicksetzen der Gebaude 2 und 3 flr den Ort
besser. Die Erdgeschosse (bzw. Strassenniveaus) der drei Bauten kénnen jedoch durch Gewerbe
genutzt werden auch ohne durchgangigen Sockel. Ein durchgangiger Sockel erscheint stadtebaulich
nicht richtig, damit wiirde ein Zeilenbau bzw. eine Grossform entstehen, was abgelehnt wird. Auf-
grund der vorgenommenen stadtebaulichen Analyse erscheinen Zeilenbau und Grossform (z.B.
Kamm) hier nicht die angemessene Bebauungsform.

Empfohlen wird stattdessen die Schaffung einer dérflichen Situation mit 3 Einzelhdusern mit Gewer-
be in den jeweiligen Erdgeschossen. Die Sockelfrage ist eher in Zusammenhang mit der Terrassie-
rung bzw. der Erschliessung liber eine gemeinsame Einstellhalle zu behandeln. Wenn die Einstellhal-
le mit der Spedition der Backerei Linder kombiniert ist, muss sie zwingend auf Strassenniveau lie-
gen. Eine Verbindung der Ladenflachen Uber die ersten zwei Gebaude wird als eher unrealistisch
beurteilt, in diesem Bereich liegt heute die Spedition der Béckerei Linder.

M. Eggenberger sieht eher ein ddrfliches System mit Einzelladen. Die Laden sind im Dorf nicht ver-
bunden. Er verweist aber auch auf 30 Jahre ,LAdelisterben”. Die Bickerei Linder hat heute 100 m2
Ladenflache. Eine Erweiterung auf maximal 200 m2 im Perimeter erscheint angemessen und realis-
tisch. Es gibt auch eine aktuelle Tendenz zu online-Handel und Reduzierung der Verkaufsflachen.
Die Erfahrung zeigt, dass die Gewerbeflache letztlich eher durch ein Maler oder Elektriker nachge-
fragt wird, als durch einen Késer. P. Linder bestétigt, dass die Backerei das einzige Gewerbe am Ort
ist, das sich halten konnte. Die Metzgerei und alle anderen sind verschwunden.

Gebaudehdhe

Die im Modell gezeigten Varianten mit Gebaudehdhen von ca. 11 Metern erscheinen im Kontext der
Umgebung an der oberen Grenze der méglichen Hohenentwicklung. Die Hohe der bestehenden Bau-
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ten in der Ebene sollte nicht (iberstiegen werden. Es wird keine Betonung des Kopfbaus Backerei mit
zusétzlicher H6he empfohlen. Auch auf dem zweiten oder dritten Gebaude muss eine weitere HE-
henentwicklung mit grosster Sorgfalt angegangen werden. Bei dieser Volumengrésse soll kein Stan-
dardattika darauf aufgebaut werden. Wenn eine Attika, dann darf sie nicht so aussehen wie eine
Attika. Denkbar ware allenfalls, aus der Fassadenstaffelung heraus Gebaudeteile mit verschiedenen
Hdhen zu bilden.

Umgebungsgestaltung

Die Fachgutachtenden empfehlen, den ,Dorfplatz” nicht Gber die Strasse zu fihren. Stattdessen soll
bewusst ein dorfliches System resp. ein déffentlicher Raum mit den typischen Raumabfolgen Strasse,
privates Vorland, Gebaude, gesucht werden. Ein Dorfplatz mit Qualitat umfasst in der Regel mehrere
Platzbereiche bzw. gestaltete private Vorlandbereiche. Die Backerei soll auf eine platzartig gestaltete
Flache gestellt werden. Es reicht jedoch wenn diese Flache die private Parzelle umfasst. Auf dieser
Flache missen auch die BedUrfnisse nach Parkierung und Aufenthaltsqualitat (Terrasse) befriedigt
werden. Die beiden Anforderungen ,Aussenbereich mit Aufenthaltsqualitat” und optimale Kunden-
parkplatze missen fir die Backerei geldst werden.

In Variante A ist die Umgebungsgestaltung des Vorlandes verunklarend und schwierig in den Griff zu
bekommen. Bei Variante B ist die Situation klarer, weil zwischen den zwei Wohnbauten der Hang
splirbar ist. Die Gestaltung der Zugangssituation ist jedoch auch hier eine Herausforderung.

Adressierung, Zufahrt und Parkierung

Die Adressierung der Gewerbeflachen im EG (bzw. auf Strassenniveau) wird gegen die Spiezstrasse
erfolgen. Fur die Eingdnge in die Wohnh&user ist dies noch zu kldren. Die Einfahrt EH von Kantons-
strasse her erscheint sinnvoll, auch um nicht Verkehr in den riickwartigen Bereich zu fahren. Dies
wurde die Vision des Dorfplatzes und die Schaffung von entsprechender Aufenthaltsqualitat schma-
lern. Die Fachgutachter wlirden eine gebaudeintegrierte EH-Einfahrt im Grundsatz begrilssen. Dies
insbesondere dann, wenn die Gewerbeflachen im EG allenfalls doch nicht so nachgefragt sind.

Auftrage fiir die Weiterbearbeitung
a. Grobe Uberpriifung wie sich die Situation mit 4 Volumen verhalten wirde.

b. Die Volumetrien weiter ausschaffen. Die Volumen hinsichtlich Ldrm und ev. Hohe differenzieren.

c. Die vorgeschlagene Gebaudehdhe ist gut. Eine weitere Erh8hung wird sehr zurlickhaltend beur-
teilt. Sie dlrfte hdchstens partiell weiter erhdht werden.

d. Es braucht eine Detailbetrachtung der Gebaudevorbereiche. Dabei sind die Riickspringe der
Gebaude 2 und 3 zu priifen. Welches Gebaude braucht welchen Vorbereich? Die Vorbereiche
sind auch im Schnitt darzustellen (Gebdudeschnitte erstellen).

e. Die Fragen nach dem Bezug zur Topografie, Umgang mit dem Terrain, inklusive Terrassierungen
und Gebaudesockel sind weiter zu vertiefen. Welche Verbindung wird zwischen den Gebauden
(insbesondere 1 und 2) hergestelit?

f. Die Zufahrt EH ist definitiv ab Kantonsstrasse vorzusehen. Die genaue Lage ist zu priifen, eben-
so eine Integration ins Gebaude.

g. Grundrissentwicklung mit Beziigen zum Aussenbereich (Berlcksichtigung des Terrainverlaufs).
Vorgesehene Terrassierungen zu den Gebauden {mit Bezug zu Nutzungen) darstelien.

h. Grundrissentwicklung unter Einbezug der Larmsituation

i. Bessere Darstellung der Erschliessung und Parkierung der Béckerei Linder (Lage von Spedition,
Mitarbeiterparkplatzen, Kundenparkplatzen). Fir die Kundenparkplatze der Backerei braucht es
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eine Langsparkierung an der Strasse. Diese ist mit dem OIK abzustimmen. Die Situation darf
sich gegeniiber heute nicht verschlechtern (Beibehaltung der heutigen Anzahl Parkplatze).

B. Weiteres Vorgehen, Termine

Der Workshop 3 findet statt am
Dienstag, 11. Dezember 2018, 08.45-12.00 h, in Spiez.

Fir den Workshop 3 soll vom Bearbeitungsteam eine Bestvariante vorgeschlagen werden. Zur Best-
variante soll auch ein Umgebungsplan erarbeitet werden. Es sollen erste Uberlegungen zu Woh-
nungsgrundrissen und Materialisierung (Stimmungsbilder, Skizzen) gemacht werden.

6. Verschiedenes

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass das Bearbeitungsteam darauf achten muss, dass keine
grossere Spielflache nach Art. 46 BauV (ab 21 Familienwohnungen) erforderlich wird. Dazu ist im
Planungsperimeter zu wenig Platz vorhanden. Es werden daher keinesfalls mehr als 20 Familien-
wohnungen (ab 3.5-Zimmer) geschaffen. Die (brigen Aussenflachen richten sich nach der BauV.

Peter Linder findet die Diskussionen sehr spannend. Es wird viel Gewicht auf die Wohnnutzung und
die Umgebungsgestaltung gelegt. Er weist darauf hin, dass die Erschliessung und Parkierung fiir den
Gewerbebetrieb der Béckerei ebenso bedeutsam fiir die Entwicklung im Perimeter sind.

7. Schlusswort und Verabschiedung

Gemeindeprasidentin Jolanda Brunner dankt allen flrs angeregte Mitdiskutieren und wiinscht dem
Bearbeitungsteam gute Ideen und Kreativitat fir die Weiterentwicklung.

Flr die Aktennotiz:

Bern, 23. 10.2018
BHP Raumplan, Yvonne Urwyler
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1. Begriissung, Protokoll, allg. Informationen

Gemeindeprasidentin Jolanda Brunner begrisst die Anwesenden. Zum Protokoll zum Workshop 2
sind Rlickmeldungen vom Ingenieur eingegangen. Diese sind bereits berlicksichtigt. Es wird geneh-

migt und verdankt. ‘

2. Prasentation Stand der Arbeiten

Simon Rosti prasentiert im Namen des Planungsteams den Stand der Arbeiten. Nach dem Workshop
2 wurden verschiedene Abklarungen gemacht. Es fanden Gesprache mit dem Oberingenieurkreis
des kantonalen Tiefbauamts, mit der Stadt Thun und mit Eigentimern von benachbarten Parzellen
statt. Es wurde eine Sitzung mit der Nachbarschaft rund um die Abzweigung des alten Gwattstutz
abgehalten, um herauszufinden, ob bei Ihnen auch ein Entwicklungsinteresse vorhanden ist. Fir die
Bestvariante wurde der Larm durch HRS Ingenieure erneut berechnet. Neben der Prasentation steht
das Modell zur Verflgung.

Uberpriifung einer Bebauung mit 4 Volumen

Im Workshop 2 wurde als Auftrag gegeben, auszuprobieren wie vier Volumen auf das Areal passen
wirden. Dazu gibt es zwei Ansatze. Werden die vier Volumen gleichmassig Uber beide Parzellen ver-
teilt, kann die heutige Parzellengrenze nicht berlicksichtigt werden, der Erhalt des heutigen Backe-
reibetriebs ware schwierig. Der andere Ansatz ist drei Volumen auf der Parzelle Hauenstein anzu-
ordnen und eines bei der Backerei. Die Gebaude stehen so relativ nahe beieinander und es gibt
enge Aussenraume. Fir die Nachbarschaft oben am Hang wirden die Gebaude wie eine Wand wir-
ken. Es stellt sich auch die Frage, wie die Gebaude zu einander funktionieren wurden, auch beziig-
lich der Aussicht und der Balkone. Aufgrund dieser Enge wurde diese Variante nicht weiter ausgear-
beitet.

Vorstellung Volumetrie Bestvariante

Fir die Bestvariante hat das Bearbeitungsteam versucht die Varianten A und B aus dem Workshop 2
zu verschmelzen und die guten Anséatze beider Varianten zusammenzubringen. Aus Ansatz A wurde
die Geste des graduellen Zurlckspringens von der Strasse aufgenommen. Aus Ansatz B wurde die
gute Einbettung ins Terrain weiterverfolgt.

Eingange, Adressierung

Die Einstellhalleneinfahrt wird im letzten Gebdude gegen die Spiezer Seite angeordnet. Die Spedition
der Backerei bleibt an der heutigen Stelle bestehen. Der Eingang zum Laden der Backerei bleibt
ebenfalls an heutiger Stelle Richtung Thun orientiert. Die Eingange in die Wohnhéuser B und C erfol-
gen von der Spiezstrasse her jeweils von der Seite. Der Eingang flr die Wohnungen im Gebaude A
befindet sich auf der Seite des Gwattstutzes und erfolgt Uber das Flachdach der Backstube.

Gebéaude A (Neubau Béckerei)

Beim Neubau A der Backerei bleibt die heutige Backstube als Herzstlick des Betriebs bestehen.
Vorne wird ein neuer grosszigiger Laden gebaut. Da es damit im Erdgeschoss keinen Platz mehr fur
Lager und Technik hat, ist ein zusatzliches Kellergeschoss vorgesehen. Die Backerei Linder soll mog-
lichst grosszigige Raumlichkeiten erhalten.

Gebéude B

Bei Gebaude B befindet sich auf Strassenniveau (Erdgeschoss) ebenfalls ein Gewerberaum, im
Riickbereich liegt die Einstellhalle. Dariiber gibt es 3 Geschosse mit Wohnungen und darunter eben-
falls ein zuséatzliches Untergeschoss flir Keller und Technik.



Arealentwicklung UeO | Spiezstrasse - Gwattstutz, Protokoll Workshop 3 vom 11.12.2018

Gebaude C

Beim Gebaude C befindet sich die Einstellhalle beinahe vollstandig im Terrain, der Keller und die
Technik kénnen im Geschoss uber der Einstellthalle im hinteren Bereich des Hangs platziert werden.
Strassenseitig kann auch bei diesem Gebaude ein kleiner Gewerberaum Bei diesem Gebaude ist die
Parzelle tiefer und die Hohenentwicklung des Terrains stérker. Wenn strassenseitig die Gebaudehd-
he der anderen beiden Gebaude Ubernommen wird, ragt das Gebaude hinten am Grenzweg nur
noch mit zwei Vollgeschossen lber das Terrain. Deshalb wird fiir dieses Gebdude im hinteren Be-
reich ein Attikageschoss vorgeschlagen.

Zu beachten beim Bau ist die Werkleitung (Abwasserhauptleitung) die sich unter dem Gebaude C
befindet. Die Tiefgarage wurde bis zu dieser Leitung geplant, das Gebaude C allerdings daruber.
Uber dieselbe Werkleitung wurde 1998 von Nussbaum Architekten bereits ein Gebaude gebaut,
weshalb dies technisch kein Problem sein solite. Es werden allerdings dazu noch weitere Abklarun-
gen gemacht.

Die Einstellhalle soll sich méglichst tief im Gelande befinden, damit man das Gelande darUber zie-
hen kann. Eventuell konnte man die Einstellhalle noch etwas weiter absenken. Momentan geht die
Einfahrt nur ca. 1 m herunter. Die Einstellhalle soll unter den Gebauden etwas héher sein und in den
zwischen Teilen nur auf der Minimalhdhe. Die Tiefgarage hat Platz fUr ca. 40 Fahrzeuge.

Umgebungsgestaltung

Neu soll direkt an der Strasse langsseitig parkiert werden, damit der knappe Aussenraum nicht voll-
standig flir die Parkierung gebraucht wird. Zusatzlich wird eine Langsparkierung am Gwattstutz an-
geordnet, damit es geniigend Parkplatze fiir Backerei- wie Wohnungsbesuchende hat. Vorgesehen
ist das Trottoir zwischen der Backerei und der Langsparkierung zu flihren. Somit laufen die Kunden
direkt am Laden vorbei.

Es wird vorgeschlagen die Geometrie der Abzweigung des Gwattstutzes zu andern, insbesondere die
Verkehrsflache zu verkleinern und auf die Quartierebene anzupassen. Zu dieser Verkleinerung wer-
den nochmals Gesprache mit der Stadt Thun (Florian Klihne, Co-Leiter Planungsamt Stadt Thun)
gefiihrt. Zu beachten sind weiter die Anlieferungseinfahrt zur Backerei Linder und die Tiefgaragen-
einfahrt.

Im Westen soll ein kleiner Platz entstehen mit Tischen direkt beim Eingang der Backerei. Im Vorbe-
reich der Wohnbauten entlang der Spiezstrasse sind platzartige Hartflachen mit Griininseln vorgese-
hen. Dabei sollen auch einige Bdume liber den ganzen Vorbereich verteilt angeordnet werden. Vor-
gesehen ist auch zu den Wohnungen im Hang zusétzliche private Aussenbereiche zu schaffen.

Larmberechnungen

Es wurden erneute Larmberechnungen durchgeflihrt, besonders an den Fassaden an der Strasse,
da diese problematisch sind. Man hat sowohl den Ist-Zustand als auch den Zustand 2019 mit einer
vermutlichen Verkehrszunahme von 1% berechnet. Zuséatzlich hat man auch mit einem Fliisterbelag
im Zustand von 2019 gerechnet. Es hat sich herausgestellt dass dabei das Gebaude C gar nicht
mehr betroffen ware. In Absprache mit der Bauherrschaft wurde allerdings beschlossen, flr das
Bauprojekt Massnahmen vorzusehen f{ir den Fall ohne Fliisterbelag. Da noch nicht klar ist, ob ein
Flusterbelag gebaut wird.

Wohnungen

Das Team hat sich aufgrund dieser Berechnungen Gedanken gemacht wie diese Wohnungen etwa
aussehen kdnnen. Simon Rdsti betont, dass es erste Ideen sind und noch man sich noch nicht da-
rauf festgelegt hat. Entlang der Strasse soll eine durchgehende zweite Fassaden vor Larm schitzen.
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Dahinter liegen Erschliessungs- und Aussenraume zu den Wohnungen von unterschiedlicher Tiefe.
Dieser ungeheizte Raum méaandriert zwischen Loggia und Laubengangbreite. Gebaude B ist als
Zweispanner organisiert, die Wohnungen sind entweder Nordost- oder Stidwestorientiert. Gegen die
Spiezstrasse ware der Bereich zum Kochen, Essen und Wohnen, zum Gwattstutz hin die Schlafzim-
‘mer. Im Geb&ude B hitte es Platz fir zwei 4.5 Zimmer Wohnung. Im Gebaude C kdnnte man vier
Wohnungen haben, zwei 2.5 und zwei 3.5. Auf der Rlckseite der Gebaude soll es zusétzlich noch
Balkone geben. Das Gebaude A hat ein dhnliches System mit einem Treppenhaus durch alle Ge-
‘schosse. In Richtung Thun hat es 4.5 Zimmer Wohnungen die anderen Wohnungen haben 3.5 Zim-
mer. Im 1. Geschoss waren auch noch mehr Gewerbeflache flir die Backerei méglich.

Gewerbeflachen

Im Bereich zur Spiezstrasse ist in allen Gebauden Raum fir Gewerbe geplant, wobei sich allerdings
die Frage stellt, ob die Nachfrage so gross sein wird. Der Laden der Backerei Linder soll mdglichst
gross gehalten werden und es soll auch die Mdglichkeit fiir eine eventuelle Backereierweiterung
sichergestellt werden. Es werden zusatzlich Schnitte zu allen Gebauden prasentiert.

Fassadenkonzept

Daniel Meier fahrt fort mit den Ideen zur Fassadengestaltung. Daflir wurden Referenzbilder aus der
Umgebung analysiert. Die historischen Geb&ude zeichnen sich aus durch eine Mischung von Fassa-
denelemente aus Holz- und Mauerwerk. Der Sockel ist in der Materialisierung stets anders als die
oberen Stockwerke. In den oberen Wohngeschossen finden sich haufig verglaste Lauben zur Strasse
hin.

Geprift wurden eine horizontale und eine vertikale Banderung der Fassade. Bei der horizontalen
Banderung wurden die Bristungshdhen bei Lauben und Loggien variiert. Bei der Sockelpartie hat
man sich gegen eine stadtische durchgezogene Schaufensterglasfront entschieden und nur einzelne
grosse Fensterdffnungen (Lochfenster) eingebaut. Es stellt sich als eher schwierig heraus, die Tief-
garageneinfahrt und den Eingang zur Backerei gut in diese Fassade zu integrieren. Daher wird eine
vertikale Banderung bevorzugt, welche die Gebaude auch weniger breit wirken I8sst. Damit kann
man verschieden breite Fenster und die Garageneinfahrt und den Eingang besser integrieren. Das
Gestaltungsprinzip lasst sich auch auf die hintere Fassade anwenden. Im hinteren Bereich bei den
Schlafzimmern sind franzdsische Fenster geplant. Aus welchem Material die Fassade gestaltet wer-
den soll, ist noch nicht klar. Es werden diverse Referenzbilder gezeigt und verschiedene Moglichkei-
ten wie Holz, Keramik oder Putz zeigt.

3. Verstandnisfragen, Prazisierungen

Aur die Frage von Philipp Hubacher, ob es méglich sei, in Etappen zu bauen, erklart das Bearbei-
tungsteam, dass dies gewahrleistet sei und dieser Aspekt sehr wichtig sei.

Auf die Frage ob die Loggias zur Ausnutzung hinzugerechnet wurden, zeigt Simon Rsti dass sie ge-
mass Baugesetz die verglasten (wintergartendhnlichen) Elemente Loggias und Lauben hinzugerech-
net haben, da diese auch genutzt werden sollen und nicht nur als Larmschutz dienen. Die Balkone
im hinteren Bereich gelten jedoch als Aussenflachen und werden nicht dazu gerechnet,

4. Beurteilung des Projektstands

Nach einer Kaffeepause von 15 Minuten erfolgt die Besprechung der Varianten. Es werden folgende
Schllsselthemen diskutiert:
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Bebauungsstruktur

Urs Ewald bedankt sich beim Bearbeitungsteam fiir die Arbeit. lhm gefallt, dass sie versucht haben
alle Punkte aus dem letzten Workshop umzusetzen. Er bedankt sich auch fir die Variante mit den
vier Volumen. Die Variante hatte durchaus Potenzial, da sie einen interessanten Rhythmus schafft.
Er versteht aber die Argumentation der Architekten. Die Bestvariante mit den drei Volumen reagiert
eloquenter. Was daran gefallt ist der graduelle Riicksprung von der Spiezstrasse weg. Es ergibt sich
auch eine gute Zonierung zwischen dem &ffentlichen Raum entlang der Spiezstrasse und den priva-
ten Freirdumen. Das Gebaude C wirkt mit dem Attikageschoss allerdings sehr massig.

Martin Eggenberger gefallt die ,Verzahnung” der Rdume. Die Setzung der Volumen wirkt jetzt wie ein
Reissverschluss. Auch die Gebaudehdhen stimmen. Er ist der Meinung, dass diese Struktur Potential
hat und sich auch spéatere Neubauten in der Umgebung daran orientieren kdnnten. Man sieht an
diesen Gebauden, dass sich Spiez am Rand verstadtert. Das Umgebungskonzept findet er interes-
sant, die kleinen Parkinseln gefallen ihm. Etwas fliessendere Formen waren noch erwiinscht.

Simon Schoéni geféllt die Regelmassigkeit, welche die vier Volumen bringen. Er betont, dass es eine
deutliche Hanglage ist, die man auch splirt. Bei der Bestvariante gefallt ihm die Lage von Gebaude A
direkt an der Strasse sehr gut, dass da die beiden Geb3ude B und C gleitend nach hinten gehen
wirkt etwas zaghaft. Die Anordnung der Langsparkplatze ist positiv. Die Frage vom Zusammenspiel
zwischen Trottoir, Zugangs- und Gebaudevorbereiche muss noch weiter vertieft werden. Die Gestal-
tung der Vorbereiche ist stark von der effektiven Nutzungen im Erdgeschoss abhangig. S. Schéni regt
an, die Integration der Einstellhalle ins Terrain nochmals zu prifen und ev. bei beiden Zwischenrdu-
men einen harten Abschluss ohne Terrainiiberdeckung vorzusehen. Auch eine Offnung der Einstell-
halle kdnnte fiir Tageslicht und Entrauchung interessant sein.

Langsparkierung

M. Eggenberger fragt, ob durch die Lingsparkierung das Areal nicht zu stark abgeriegelt wird und die
parkierten Autos, die Sichtbeziehung zu den Geb&uden und Schaufenstern einschranken. Urs Hau-
enstein sieht hier kein Problem, da man Uber die meisten Autos hiniiber sieht. Pascal Weber weist
darauf hin, dass es dhnliche Situaticnen bereits an vielen Orten gibt (z.B. Kéniz, Wabern), wo dies
auch kein Problem ist. Zwischen den Parkplatzpaketen sind Unterbriiche und Baumpflanzungen
vorgesehen.

Lage der Hauseingéange

Die Lage der Eingange ist eine zentrale Frage, aber solange nicht klar ist, was flr Gewerbe sich in
den Gebauden befinden soll, ist es schwierig zu sagen ob sie einen eigenen Eingang bendtigen oder
dieser mit dem Wohnungseingang kombiniert werden kann. Das Bearbeitungsteam erklart, das sie
sich aufgrund dessen fiir die vertikale Fassade entschieden haben, da diese ohne Probleme einen
weiteren Eingang an der Vorderseite integrieren kann. Zusatzlich muss der Boden vor dem Gebaude
C eventuell ebenfalls befestigt sein, falls man den Kunden direkt vor dem Schaufenster will. Die
Lage der Eingange erscheint selbstversténdlich. Einzig der Eingang zu den Wohnungen im Gebaude
A ist ev. etwas schwierig aufzufinden {da von hinten). Vielleicht kann dies in der Weiterentwicklung
noch optimiert werden.

Ausbildung eines Attikageschosses bei Haus C

Herr Hauenstein merkt an, dass er sehr grossen Wert auf ein Attikageschoss legt, da sich dies gut
verkaufen lasst. Simon Rosti sagt, dass das Attikageschoss noch weiter ausgearbeitet werden muss,
aber vom Grenzweg aus wirklich gut aussieht. Er wiinscht sich eine Festlegung dazu, wie hoch das
Gebéaude werden soll. Er betont auch, dass die Wohnungsaufteilung erst provisorisch ist und noch
verandert werden kann.
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Es wird eine Variante mit Split Levels diskutiert, die das Attikageschoss weniger herausragen lassen
wurde, da es nur ein halbes Geschoss héher ware. Diese Split Levels kdnnten auch innerhalb einer
Wohnung genutzt werden, um zum Beispiel den Wohnbereich und den Schlafbereich zu trennen.

Ausrichtung der Wohnungen

Martin Eggenberger empfiehlt Orientierung und Besonnung der Wohnungen zu priifen. Alle Wohnun-
gen sollten gut besonnt sein. Die Aufteilung der drei Hauser kann ganz individuell sein. Jedes Haus
darf seine ganz eigene Logik haben.

Vorbereiche der Backerei

Die Gemeinderatin sagt, dass der Baum im Vorbereich der Bickerei vielleicht die Sicht verdeckt,
obwohl er als Grenzbaum zwischen Spiez und Thun noch gefallt.

Herr Linder winscht im Eingangsbereich der Béckerei eine offenere Gestaltung der Fassade und bei
der Spedition eine kleinere Uberdachung.

Gebaudeform

Martin Eggenberger sagt, dass man vielleicht die klare Hammerform der Gebaude loslassen sollte.
Das Grundkonzept ist zwar gut, aber vielleicht sollte man die Gebaude B und C etwas individueller
formen und schauen wie sie in die Umgebung passen.

Fassadenkonzept

Urs Ewald erinnert die gezeichnete vertikal gebanderte Fassade stark an unschdne Beispiele aus
den 70ern. Mit einer guten Materialwahl vielleicht Holz, kann es aber auch gut aussehen wie die
Referenzbilder zeigen. Er empfiehlt den Sockel weiter auszuarbeiten, da er auf den Referenzbildern
immer sehr deutlich hervorsticht.

Martin Eggenberger findet auch die Referenzbilder sehr gut, da die Gebaude verschiedene Geschos-
se mit verschiedenen Nutzungen haben und trotzdem einheitlich wirken. Er findet auch es hatte fast
zu viele Fenster in der Sockelpartie.

FGr Martin Eggenberger ist es mit den derzeit noch sehr abstrakten Darstellungen schwierig sich
vorzustellen, wie das Ganze aussehen soll. Die Wahl des Materials wird genau so wichtig sein, wie
die Fassadengestaltung selber.

Philipp Hubacher fligt hinzu, dass es wichtig ist, dass die Gebaude wohnlich wirken, da die Gefahr
besteht dass man hinter einer vorgestellten Fassade die Nutzung nicht mehr erkennt.

Yvonne Urwyler regt an, dass die Elemente Sonnenschutz und Verdunkelung auch wichtige Gestal-
tungselemente der Fassaden sind, gerade auch im Hinblick auf die Wohnlichkeit.

Simon Schéni merkt an, dass sich zwischen den Geb&uden jeweils noch die Tiefgarage befindet, die
auch wie ein Sockel wirkt. Er findet es wichtig, dass man den Unterschied zwischen der Erdge-
schossnutzung und der Wohnnutzung sieht, allerdings darf der Sockel auch nicht zu stark ausgear-
beitet werden.

Dieser Unterschied zwischen Sockelpartie und Obergeschossen, die bewohnt werden, wiinscht sich
auch Urs Hauenstein. Eine andere Nutzung kann gut auch anders betont werden. Die Garage ist fiir
Urs Hauenstein auch nicht zu prominent, da sie beinahe mit der Bdschung versinkt und weit weg von
der Strasse ist. Im Allgemeinen gefallt ihm die Fassade, die im hinteren Bereich auch so bis zum
Boden gezogen werden kann, im Vorderen allerdings durch den Sockel gestoppt.
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Auch Herr Linder begriisst die Sockelpartie die seinen Laden betont und das Gewerbe und Privates
trennt. Er wiinscht sich noch eine kleinere Uberdachung im Anlieferungsbereich, damit die Lieferung
bei Regen gedeckt ist.

5. Empfehlung fiir die Weiterbearbeitung, Vertiefungsauftrage

Philipp Hubacher fasst zum Schiuss die Empfehlungen fir das Bearbeitungsteam zusammen:

* Die stadtebauliche Setzung der Bestvariante findet Anklang. Die Positionierung des Gebau-
des A als Kopf an der Strasse wird begrisst. Ebenso das Zuriickspringen der Gebdude B und
C im generellen. Das Gebaude B kdnnte eventuell bereits mehr zurilckriicken, ansonsten ist
die Anordnung gut.

« Die Uberlegungen zur Anordnung der Nutzungen und Geschossebenen sind gut, da man sich
auch mit der Topografie auseinandergesetzt hat. Die vorgeschlagene Gebaudehdhe ohne At-
tika ist Uberzeugend und wird gutgeheissen.

» Die Ausbildung der Attika muss subtiler werden. Ev. kénhnen die Bristungen hoch gezogen
werden oder mit Splitlevels gearbeitet werden, damit die Hohendifferenz weniger auffallt. Ev.
hilft eine andere Anordnung /Orientierung.

« Durch die gegliederten, nach hinten sich verjiingenden Volumen gelingt eine Verzahnung mit
der Umgebung, diese soll als wesentliche architektonische Geste beibehalten werden.

+  Die Hammerform der Geb3aude (vorne breiter und hinten schmaler) ist vom Prinzip her gut,
die Form darf aber bei den einzelnen Geb&uden situativ noch weiter individualisiert und an-
gepasst werden.

»  Die Anordnung der Wohnungen solite nochmals Gberprift werden. Die Norddstlich ausge-
richteten Wohnungen sind deutlich weniger attraktiv. Die Wohnungstypologie ist sehr wich-
tig, da alle Wohnungen etwa gleich viel Sonne haben soliten.

« Die Adressierung der Hauser an der Spiezstrasse ist gut, Haus A stellt ein Spezialfall dar.

« Die Umgebungsgestaltung kann in den Gebaudevorbereichen (Intarsien) noch weiter prazi-
siert werden.

* Der Abschluss der Einstelihalle gegen vorne (Zwischenfassaden) ist ein wichtiges Thema,
das im Zusammenspiel mit der Umgebungsgestaltung noch préazisiert werden soll.

» Es darf jedoch keinesfalls ein zusammenhangender Sockei Uber Hauser und Einstellhalie
entwickelt werden, da keine Grossform entstehen soll.

* Fassadengestaltung: Es dirfte noch starker in Richtung einer kérperhaften (skulpturalen)
Architektur mit Lochéffnungen gehen. Das Thema des Sockels kénnte auch noch starker be-
tont werden. Die Materialwahl wird entscheidend sein.

*  Bei einer Fassadengestaltung mit vertikalen Bandern ist die Wahl des Materials entschei-
dend. Auf den Referenzbildern erkennt man das Potential. In diese Richtung kann weiter ge-
arbeitet werden.

6. Vorgehen, Termine

Die Schlusssitzung findet statt am
Dienstag, 29. Januar 2018, 08.45-12.00 h, im Podium in Spiez.

Anlasslich der Schiusssitzung prasentiert das Bearbeitungsteam den Schlusstand des Projekts. Die
Verfahrensbegleitung stellt den Entwurf fur die Struktur des Schlussberichts vor. Anlasslich der
Schlusssitzung formuliert das Begleitgremium Empfehlungen zum weiteren Vorgehen.
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7. Verschiedenes

Keine Wortmeldung.

8. Schlusswort und Verabschiedung

Gemeindeprasidentin Jolanda Brunner dankt allen flrs angeregte Mitdiskutieren und wiinscht dem
Bearbeitungsteam gute Ideen und Kreativitat fir die Weiterentwicklung und allen eine schone Ad-
ventszeit und einen guten Rutsch.

Fir die Aktennotiz:

Bern, 18. 12. 2018
BHP Raumplan, Andrina Stadler, Yvonne Urwyler
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1. Begriissung, Protokoll Workshop 3, allg. Informationen

Gemeindepréasidentin Jolanda Brunner begriisst die Anwesenden zur Sitzung. Urs Hauenstein lasst
sich aus Krankheitsgriinden entschuldigen. Das Protokoll zum Workshop 3 wird genehmigt und ver-
dankt.

Yvonne Urwyler informiert, dass der 4. Workshop verschoben wurde, weil man aufgrund eines
Schreibens der Backerei Linder im Januar feststellte, dass weitere Abklarungen zu den Bediirfnissen
der Backerei nétig sind. Es wurden zusatzliche Gesprache gefiihrt, und das Projekt wurde nun so
weiterentwickelt, dass die Anliegen des Backereibetriebs besser beriicksichtigt sind.

2. Prasentation Schlussstand Projektstudie

Simon Rosti présentiert den Schlussstand des Projekts. Dieser entspricht einer Weiterentwicklung
der Bestvariante aus dem Workshop 3 erganzt mit weiteren Anforderungen der Backerei Linder ins-
besondere bezliglich Parkierung. Es erfolgte eine Uberarbeitung der Ausrichtung der Wohnungen,
der Grundrisse und des LArmschutzes.

Das Bearbeitungsteam war nochmals vor Ort, um Lage und Besonnung naher abzukléren. Die stid-
tebauliche Setzung wurde leicht justiert, das Grundkonzept des Aussenraums zur Spiezstrasse und
des Grinraums zum Grenzweg wurde jedoch beibehalten. Die Gebdude A und B wurden jeweils et-
was verlangert, Gebaude A passt sich somit der Flucht des hinteren Gebaudes an und Gebaude B ist
nun gleich fang wie Gebaude C. Das Gebaude C wurde etwas verkiirzt, um die Werkleitung nicht zu
tangieren. Die Hauseingénge, die Parkierung und die Garageneinfahrt sind noch am gleichen Ort.
Der Zugang zum Gebaude A erfolgt weiterhin vom Grenzweg her. Zusatzlich wurde fir die Liegen-
schaft A hat einen Ausgang aus der Tiefgarage geplant. Dies um mit der Erschliessung der Wohnun-
gen nicht die Backerei im Erdgeschoss zu tangieren. Entlang des Grenzwegs wurden zusatzliche
Parkplatze fir die Wohnungen Haus A (Besucher) sowie Mitarbeitende (L&ngsparkierung) und Kun-
den der Backerei vorgesehen. Der Grenzweg gehdrt bereits zur Gemeinde Thun. Nachste Woche
werden Gesprache bezliglich der Parkplatzsituation mit der Stadt Thun geflihrt.

Die Wohnungen wurden neu ausgerichtet und angeordnet. Das Treppenhaus befindte sich im Kern
des Gebdudes und erschliesst jeweils zwei oder drei Wohnungen. Alle Wohnungen haben neu eine
Sldausrichtung, da die Besonnung als wichtigerer Faktor als die Seesicht eingeschétzt wurde. Die

Erdgeschosswohnungen haben Gartensitzplatze im Griinraum. Die Gbrigen Wohnungen haben Log-
gien.

Im Rickbereich des Erdgeschosses befindet sich die Garage mit Platz flir 40 Parkplétze. Zwischen
den Gebauden B & C befindet sich noch ein grosser Zwischenraum der als Abstellplatz fir z. B. Velos
verwendet werden kann. Zwischen den Geb&uden A und B befindet sich ebenfalls ein Zwischenbe-
reich, dieser wird fir die Anlieferung zur Backerei verwendet und ist tiberdacht. Neben der Anliefe-
rung befinden sich noch zwei Parkplatze die auch eine Wendemdglichkeit bieten. Zusatzlich haben
die Gebaude A und B einen Kellerraum, der in Geb&ude A zur Backerei gehdrt und im Gebaude B als
Keller und Technikraum.

Gebaude A (Neubau Backerei)

Backstube und Laden der Backerei bleiben dort bestehen wo heute. Darliber befinden sich zwei
Vollgeschosse und ein Attikageschoss, dessen Ausmass noch bestimmt werden kann. Flr Lager und
Technik ist ein zusatzliches Kellergeschoss vorgesehen.
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In den oberen Vollgeschossen befinden sich jeweils zwei Wohnungen, eine etwas grdssere auf der
Strassenseite und eine etwas kleinere im hinteren Bereich. Falls zusatzlicher Gewerberaum ge-
schafft werden soll, kann eine der Wohnungen dazu geschlagen werden.

Gebdude B

Im Gebaude B befindet sich ebenfalls ein Keller und die Tiefgarage. Dartber befinden sich zwei Voll-
geschosse und ein weiteres Attikageschoss. Das Gebaude ist 35 cm hdher als das Gebaude A, was
dem leicht ansteigenden Terrain entspricht. Pro Vollgeschoss gibt es drei Wohnungen, wobei eine
Wohnung sich komplett auf der Strassenseite befindet und die anderen im hinteren Bereich. Dazwi-
schen im Sdden eine kieinere Einlegerwohnung. Alle Wohnungen haben Stdausrichtung.

Gebdaude C

Das Gebaude C ist vom Schnitt her sehr ahnlich wie das Gebaude B jedoch ohne Kellergeschoss. Mit
der Tiefgarage gibt es drei Vollgeschosse und darlber ein Attikageschoss. Im Erdgeschoss befindet
sich ein Gewerberaum und im Rlckbereich beinahe ganz im Terrain die Tiefgarage. Darlber hat es
pro Stockwerk ebenfalls jeweils drei Wohnungen analog dem Geb&ude B. Die hochgezogene Bris-
tung des Attikageschosses wird ebenfalls 35 cm hdher sein als die Dachkante des Gebaudes B.

BGF

Die LArmschutzzone zur Spiezstrasse und die Balkone werden in der BGF nicht eingerechnet, da
kalt. Nach dem aufgezeigten Grundriss befinden sich in der Uberbauung 22 Wohnungen, wobei Fo-
kus auf 3.5 und 4.5 Zimmer Wohnungen gelegt wurde. Die genaue Ausniitzung ist in der Prasentati-
on abrufbar.

Fassadengestaltung

Fir das Fassadenkonzept wurden Beispiele auis der Umgebung angeschaut, wobei insbesondere
Gebaude mit Holzfassade auf einem Steinsockel vorhanden sind. Auch Lauben und rote Ziegelda-
cher sind sehr prasent.

Gesucht wurde eine Mischung aus einer Lochfassade und einer Fassaden mit horizontaler und verti-
kaler Banderung (Siehe Referenzbild aus der Prasentation).

In Richtung Grenzweg ist eine Lochfassade geplant mit jeweils einer vertikalen Linie von oben bis
unten. Da die Einheit des Gebaudes betont werden soll, sind alle Geschosse gleich gestaltet. Das
umlaufende Fassadenthema betont die Einheit des Baukérpers.

Als Materialisierung ist Verputz vorgesehen, hell, aber nicht weiss, die Farbe ist noch offen. Es soll
ein Farbkonzept aus der Umgebung entwickelt werden. Hinzu kommen Markisen als Sonnenschutz
als weiteres Farbelement. Es kénnte auch Farbabstufungen geben, weiche die Banderung betonen.
Holz ist aufgrund der Hanglage nicht geeignhet.

3. Kiaren von Verstindnisfragen

Y. Urwyler erkundigt sich nach den Anderungen in der BGF-Berechnung. Die L&rmschutzzone wurde
letztes Mal noch mit eingerechnet. Das Bearbeitungsteam bestatigt, dass diese nicht eingerechnet
werden missen, da diese nicht als bewohnbar gelten. Sie gelten als Aussengeschossflache.

U. Emch stellt die Frage, ob Gebaude A der Backerei Linder effektiv gebaut werden wird und ob das
Bearbeitungsteam auch eine Variante darstellen kann, falls nicht. Herr Linder erklart, dass dies auf
jeden Fall eine Frage der Finanzierung sein wird, betont aber, dass eine gemeinsame Realisierung
mit Herrn Hauenstein ernsthaft geprift wird.
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S. Résti erganzt, dass das Projekt auf eine gemeinsame Realisierung ausgerichtet wurde. Es wurde
darauf geachtet, dass es flr beide Parteien stimmt und beide zum Bau bereit sind, da sich ansons-
ten gewisse Situationen (wie zum Beispiel die Anlieferungsflache zur Backerei Linder) schwieriger
gestalten. Die Realisierung der Gebaude B und C ist jedoch auch unabhangig von der Backerei mog-
lich unter Beibehaltung des Bestandbaus der Backerei Linder. Dies ergébe einfach stadtbeaulich .
eine andere Situation, funktioniert aber. '

Da P. Weber den Workshop friiher verlassen muss, schlagt P. Hubacher vor, direkt die Umgebungs-
gestaltung zu besprechen.

4, Beurteilung des Projekts

Das Bearbeitungsteam hat ein Modell dabei, dass so prazise wie moglich gestaltet wurde und auch
vertieft auf die Landschaft eingeht. Unter Anschauung dieses Modells wird das Projekt beurteilt.

4.1 Landschaftsarchitektur

S. Schoni erklart, dass er das gut Konzept verstehe, allerdings von der neuen Parkierungssituation
noch nicht (berzeugt sei. Es sei sehr schade dass die Backerei nun so von Parkplatzen umzingelt -
sei. Die Vorzone zur Spiezstrasse sei recht gross und der Anteil an versiegelter Fldche hoch. Zu pri-
fen ware, ob nicht auch entlang der Strasse (im Vorbereich der Hauser B und C) der Griinflachenan-
teil (Bauminseln) noch vergrossert werden kénnte.

P. Weber kann sich gut vorstellen, die Bauminsel in ihrer Grésse noch zu variieren. Es wurden be-
wusst kreisférmige Inseln gewahit, da andere Formen sonst zu verkeilt wirken. Aufgrund des Uber-
breiten Trottoirs findet er die Langsparkierung entlang der Spiezstrasse gut machbar. Es sind auf
Wunsch von Herrn Linder méglichst viele Parkplétze eingeplant worden, da diese essentiell flr das
Uberleben der Béckerei sind. Die Lésung mag nicht ideal sein, aber ist notwendig fir das Zustande-
kommen eines Neubaus der Backerei.

Auf die Frage nach der Meinung der Stadt Thun zur Parkierungssituation am Grenzweg wird erklart,
dass die Parkierung erst nachste Woche mit der Stadt Thun abgesprochen werde. Das kantonale
Tiefbauamt, OIK |, hat sich allerdings bereits positiv zu den Parkplatzen gedussert.

S. Schdni fragt nach dem Kinderspielplatz. P. Weber sagt, dass die Grunflache nicht privatisiert sei
und somit ein Kinderspielplatz gut realisierbar sei. Es stellt sich hierbei aber noch die Frage, wie
insbesondere die Bewohner der Gebaude B und C aus dem Treppenhaus heraus auf die Griinflache
gelangen. Es besteht die Méglichkeit, direkt aus dem Treppenhaus einen Ausgang zu machen aber
eigentlich sollte es auch gelingen, draussen eine kleine Treppe zu machen. Dies ware sicher die
schénere Ldsung, da sie auch die Mauer etwas auflockern wiirde.

Beim Hartplatz muss man sich bewusst sein, dass dies eine sehr grosse versiegelte Flache ist, auch
wenn man die Eingange hier hat, darf es nicht zu zubetoniert wirken. Die Lage der Eingange und
Tiefgarageneinfahrt ist gut. Dass der hintere Bereich sehr griin gestaltet wird, nimmt der Uberbau-
ung etwas das Offentliche und das ist sehr wertvoll.

S. Schéni fande es winschenswert wenn auf dem Vorplatz nicht noch grosse Velodacher gebaut
werden, sondern dass dieser grosse Vorraum der Garage flr Velos und Kinderwagen verwendet
werden kann. Im oberen Griinbereich brauche es noch etwas mehr Wege. Es ist eigentlich das Ge-
genteil zum unteren Hartplatz, es ist oben weich und unten hart. Im Griinbereich braucht es aber
noch zusatzliche ,harte” Sachen (wie z. b. einen Spielplatz) und unten auf dem Hartplatz etwas mehr
Grinraum.
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Auch die Absturzsicherung darf nicht in Vergessenheit geraten, diese ist allerdings noch nicht konzi-
piert. Gedanklich sieht das Bearbeitungsteams diese so unsichtbar wie moglich, aber trotzdem si-
cher.

M. Eggenberger legt Wert auf drei Themen. Zum einen findet er die vielen Langsparkplatze an der
Strasse schade, sie sind fremd im Gebiet. Ebenfalls gilt es zu bedenken, dass gewisse Elemente
eine anziehende und andere eine abstossende Wirkung haben. Es muss Uberdacht werden, ob man
den Hartplatz (Vorzone) auch als Aufenthaltsraum ausgestalten will oder eher nicht, da sich dies auf
die Gestaltung der Flache extrem auswirkt. Wenn der Vorplatz vor der Backerei (Haus A} nicht mit
der gewiinschten Aufenthaltsqualitdt gestaltet werden kann, misste man sich (iberlegen, ob daflir
im Vorbereich der Hausern B und C mehr Aufenthaltsqualitdt geschaffen werden sollte.

J. Brunner wirft ein, dass es fur kleinere Kinder zu gefahrlich ware direkt an der Strasse zu spielen,
da diese stark und schnell befahren ist. Dieser Raum ware nur als Aufenthaitsraum far Familien
denkbar, wenn es eine Abgrenzung zur Strasse gabe. Ansonsten zieht man sich lieber in einen Spiel-
bereich im oberen Grinraum zurlick. Man einigt sich darauf, dass noch prazisiert werden muss, ob
die Gebaudevorzone an der Spiezstrasse auch zum Spielen geeignet sein soll und wie sie allenfalls
ausgestaltet wirde.

Als dritter Punkt wird von M. Eggenberger ebenfalls die vielen Parkplatze um die Backerei aufgegrif-
fen. Er bedauert, dass man vor lauter Autos kaum mehr sehen werde, dass sich hier eine Backerei
befinde. Der Vorplatz der Backerei wurde bereits aufgegeben, flir die Parkplatze auf der Riickseite
braucht es eine Stltzmauer, somit verliert man extrem viel attraktiven Raum. Es braucht eine ge-
nauere Spezifikation der Vorflache von Haus A.

Das Bearbeitungsteam meint dass man erneut dartber diskutieren wird, ob diese Parkplatze wirk-
lich bendtigt werden oder ob hier nicht die Gestaltung Vorrang habe. Man ist sich bewusst, dass
Flachen in Konkurrenz zu einander stehen, entweder hat man mehr Parkplatze oder mehr Platz fir
eine ansprechende Gestaltung,.

P. Linder bekraftigt nochmals deutlich, dass ihm die Parkplatze sehr wichtig sind. Er sieht keinen
Nutzen in einem Vorplatz zur Backerei, da es nicht ein innerstadtischer Ort sei, an dem viel Lauf-
kundschaft unterwegs sei. Seine grosse Kundschaft sind die Vorbeifahrenden, die anhalten, sich
etwas kaufen und wieder gehen. Die Backerei richtet sich voll auf diese ,to go“-Kunden aus. Kun-
den, die vor Ort etwas konsumieren wiirden, wiirden nur die Parkplatze zu lange blockieren. Die
Erfahrung zeigt, wenn vor der Béckerei kein Parkplatz frei ist, halt man einfach 500 Meter weiter in
die eine oder in die andere Richtung an. Jeder Kunde, der langer bleibt, besetzt einen Parkplatz flr
langere Zeit, was wiederum den Bedarf an Parkplatzen erhéht. Zusatzlich muss es flr die zahlrei-
chen Mitarbeiter (30 Beschaftige) Moglichkeiten geben, zu parkieren. Es werden heute diverse
Parkplatze in der Umgebung gemietet. Heute stehen der Backerei mehr Parkplétze zur VerfGgung als
im vorgestellten Projektstand aufgezeigt sind. Auch in der heutigen Situation ist ja die Backerei ten-
denziell sehr zugepflastert, aber flr ihn sei das Geschaft so lukrativ.

U. Ewald lobt die gute Qualitat des Projekts, findet aber ebenfalls die Ecke bei der Backerei nicht
besonders gelungen. Ein Vorplatz mit ein paar Tischen ware schéner und kénnte auch gut fur die
Backerei sein.

Man ist sich einig, dass die Vorplatz- und Parkplatzsituation im Dreieck vor dem Eingang der Backe-
rei ortsbaulich nicht befriedigend ist. Dies solle im Schlussbericht so beschrieben werden. Letztlich
entscheidet die Gemeinde, welche gestalterischen Auflagen, sie hier machen will.
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4.2 Ortsbild

Die schrittweise nach hinten zuriickversetzte Anordnung der Gebaude (iberzeugt sehr. Es wirkt sehr
schon, wie die Geb&ude die Strasse tangential berlihren und auch wie die Gebaude der Umgebung
angepasst wurden. Es ist auch gelungen, dass es fir die Nachbarn nicht zu zugemauert wirkt, was
sehr wichtig ist. Der H8henanstieg wirkt gut, es mag vielleicht jetzt etwas massig wirken, wird aber
von Auge sicher ganz normal aussehen. Ebenfalls wird die Anderung der Wohnungsausrichtungen
sehr begrisst, da die Wohnung an der Strasse durch die drei Richtungen attraktiv wird. Die Ausrich-
tung der Wohnungen ist sensitiv flr das Gesamtprojekt.

Die vorgeschlagenen Gebdaudehdhen inklusive der leichten Abstufung (A: 13.21m, B: + 0.35m, C: +
0.7m) wird als dem Ort angemessen beurteilt. Die vorgeschlagene Ausbildung des Attikageschosses
auf Haus C erscheint vertretbar. Die Verschrankung der Attika mit dem Volumen ist weitgehend ge-
lungen. Bei der Weiterentwicklung des Projekts muss darauf aber immer ein Augenmerk gerichtet
werden. Am heikelsten ist im Moment noch die siidéstliche Ecke.

S. Schdni betont, dass die Attika wirklich nicht zu weit nach vorne kommen darf, was dem Bearbei-
tungsteam bewusst ist. Wichtig sei nur die Parallele zur vorderen Fassade, weiter zurlickriicken ist
aber gut denkbar,

Fiir die ortshauliche Situation wiirde es sehr geschatzt, wenn alle drei Gebaude gleichzeitig realisiert
werden kénnten. P. Hubacher betont, dass es zwar schade wére, wenn der Neubau der Bickerei
nicht realisiert wirde, aber im Innenentwicklungsprozess gibt es solche Situationen an vielen Orten.
Neue Gebduden sollten nicht den alten angepasst werden, sondern die alten nach und nach den
Neuen. Dies ist ein schrittweiser Prozess der Siedlungserneuerung und -verdichtung, mit dem man
sich abfinden muss.

4.3 Architektur

Die Fassadengestaltung stellt aufgrund der Larmschutzanforderung eine grosse Herausforderung
dar. Dies wird mit dem vorgeschlagenen Konzept - Doppelfassade an der Spiezstrasse und Mischung
von Bénderung und Lochfassade - sehr gut gemeistert. Es wird eine architektonisch (iberzeugende
Antwort auf die Larmsituation gegeben. Die verschiedenen Seiten des Geb&udes (Doppelfassade
gegen Spiezstrasse, Lochfassade hinten) werden Uber ein einheitliches Fassadenkonzept zusam-
mengebunden.

Bei der Doppelfassade an der Spiezstrasse soll die innere Fassade (Ddmmperimeter) als Glaswand
durchgezogen werden. Damit wirkt der Raum grdsser, bis an die dussere Fassade. Der Raum zwi-
schen den beiden Fassaden soll nutzbar sein und einen Mehrwert bringen. Dies Uiberzeugt ebenfalls.
Es wird empfohlen eher grossformatiges Glas zu verwenden, um einer allzu kleineiligen Rasterung zu
entgehen.

Zur Fassaden muss im Schiussbericht nur so viel erwéhnt werden, als dass ein Fassadenkonzept
ausgearbeitet wurde, dass sehr begriisst wird. Dieses Konzept muss im Richtprojekt noch nicht im
Detail ausgearbeitet sein, eventuell kann sogar noch etwas mehr Spielraum gewahrt werden, Auch
die Farbigkeit muss zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht festgelegt sein. Da die Volumetrie bereits
lebendig ist, sollte die Fassade nicht zu lebendig sein. Das Bearbeitungsteam betont, dass ihrer
Meinung nach, die Fassade um das ganze Gebaude herum dhnlich gestaltet werden muss, damit es
einheitlich wirkt. Uber die Fassadengestaltung sollen die Bauten als KSrper wahrgenommen werden.

4.4 Nutzungsfragen

Es werden Bedenken beziiglich der Nachfrage nach den Gewerberdumen in den Gebauden B und C
gedussert. Was passiert, wenn dort kein Gewerbe kommt? D. Nussbaum erldutert, dass U. Hauen-
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stein (iberzeugt ist, dass er diese Flachen vermieten kann. Er stelit sich eine Ergénzung zur Backerei
vor, zum Beispiel ein Kasehandler oder ahnliches. Aber auch ein Planungs- oder Ingenieurbiro aus
seiner Branche ware méglich. .

4.5 Gesamtwiirdigung

Die Gutachtenden formulieren eine Gesamtwirdigung des Projekts. Der Gesamteindruck ist gut. Es
wurde ein gutes Projekt erarbeitet, das der Komplexitét des Ortes gerecht wird. Der zurickgelegte
Weg wird sehr positiv beurteilt. Besonders ortsbaulich sind die Geb&ude gut integriert. Sehr ge-
schatzt werden die Setzung der Bauten und die Integration in die Topografie. Das Projekt erlaubt
eine positive Entwicklung des Ortes. Das in weiten Teilen schdn ausgearbeitete Projekt wird ver-
dankt.

In der Umgebungsgestaltung bieiben noch ein paar Punkte offen. Bei der Vorplatzgestaltung der
Backerei stimmt die Qualitét noch nicht. Die Parkplatzsituation im Dreieck vor der Béckerei muss
nochmals gepriift werden. Ebenfalls missen der Kinderspielplatz und der Zugang dazu von den
Hauseingangen her noch aufgezeigt werden.

5. Vorschlag Struktur Schlussbericht

Nach einer kurzen Pause wird der Vorschiag zur Struktur des Schlussberichts vorgestellt: In Kapitel 2
und 3 werden Verfahren und Aufgabenstellung beschrieben. Kapitel 4 enthalt die Ergebnisse. BHP
macht folgenden Vorschlag zur Struktur:

4.1 Erkentnisse wahrend Verfahrens

Erkenntnisse zu jedem Workshop werden dokumentiert (Kurzzusammenfassung der Protokolle).
Damit kann die Entwicklung des Projekts wahrend des Verfahrens und die in den Workshops ge-
wonnenen Erkenntnisse nachvollzogen werden. Die vollstandigen Protokolle werden zudem im An-
hang aufgefihrt.

4.2 Schlussergebnis

Die Dokumentation des Schlussergebnisses des Verfahrens umfasst eine Projektbeschreibung (Be-
schreibung Schlussstand) sowie eine Wlrdigung der Qualitdten durch die Fachgutachtenden.

J. Brunner wirft ein, dass noch nicht klar ist, ob dass Richtprojekt so in den Bericht kommt, wie es
jetzt vorliegt, oder ob es noch weiter ausgearbeitet werden soll.

Dar{iber wird lange beraten, da zum einen von Seiten der Fachgutachtenden eine weitere Optimie-
rung des Projekts noch erwlinscht ist, zum anderen fraglich ist, ob diese Projektoptimierung nicht
auch als Empfehiung formuliert werden kénnte und zu einem spateren Zeitpunkt umgesetzt werden
kénnte. Es besteht eine gewisse Gefahr, das Verfahren unnétig in die Lange zu ziehen, wenn man
sich im Schlussworkshop nicht einigen kann.

6. Weiteres Vorgehen

Es wird folgendes weitere Vorgehen beschlossen: Die Gutachtenden formulieren im heutigen Work-
shop welche Punkte des Projekts noch tiberarbeitet werden missen. Das Bearbeitungsteam Uberar-
beitet entsprechend das Projekt. Danach wird auf dem Korrespondenzweg durch das Beurteilungs-
gremium (Fachgutachtende, Gemeindevertretung und Grundeigentimer) gepr(ft, ob das Projekt nun
die gestellten Anforderungen erfillt. Wenn man sich nicht einig ist, muss sich das Gesamtgremium
zu einem erneuten Workshop treffen.
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Uberarbeitungsbedarf Projekt
Das Projekt ist in folgenden Punkten anzupassen:

Ergdnzung der Umgebungsgestaltung mit Aufenthaltsflachen und Kinderspielplatz

Fir Kinder braucht es einen direkten Zugang vom Haus zum Spielplatz. Deshalb sollte ein Ver-
bindungsweg aus der Gebaudevorzone (Hauseingange) in den Grinraum (z.B. mit Treppenauf-
gang) vorgesehen werden.

Die Parkierung im Dreieck vor der Backerei soll aus gestalterischer Sicht nochmals gepruft und
optimiert werden. Zudem soll auch eine Koordination mit der Stadt Thun erfolgen.

Termine
Es werden folgende Termine vereinbart:

23. April 2019: Das Bearbeitungsteam hat alle Punkte {iberarbeitet und stellt die Unterlagen den
Fachgutachtern zu.

25. April 2019: Die Fachgutachter beurteilen die Uiberarbeiteten Punkte und entscheiden, ob diese
nun erflllt sind oder nicht.

27. Mai 2019 (14:00): Provisorischer Termin fiir einen weiteren Workshop, sollten die Punkte
nicht erflllt sein.

Abfassung Schlussbericht

Das Verfahren wird von BHP, die Wiirdigung des Projekts von den Gutachtenden geschrieben, Auf
Wunsch der Gutachtenden wird BHP zudem einen Entwurf der Projektbeschreibung erarbeiten, den
die Gutachter dann weiterbearbeiten. Diese Vorlage soll ebenfalls bis zum 25. April vorliegen.

7. Ausblick zum Anderungsverfahren der baurechtlichen Grundordnung

Y. Urwyler informiert liber das weitere Vorgehen nach Abschluss des Gutachterverfahrens und Ver-
abschiedung des Schlussberichts zum Verfahren. Die Projektstudie soll in der Folge als Richtprojekt
fiir die Anderung der baurechtlichen Grundordnung dienen. Die bestehende UeO J soll abgelost wer-
den durch eine neue ZPP fir die Parzelle Hauenstein und eine neue Mischzone flir die Parzelle Lin-
der. U. Hauenstein strebt ein méglichst rasches Plananderungsverfahren an und beabsichtigt gleich-
zeitig mit der neuen ZPP auch die UeO zu erarbeiten. Aus Sicht der Gemeinde ist eine solche paralle-
le Erarbeitung madglich.

Y. Urwyler erkundigt sich, ob die Gemeinde bei der Erarbeitung der UeO zur Qualitatssicherung den
Fachausschuss oder die Fachgutachtenden wieder beizieht? E. Bergius erklart, dass dies durch die
Gemeinde jeweils situativ entschieden wird. In der Regel werde aber erst das Baugesuch wieder
dem Fachausschuss vorgelegt.

Die Planungsinstrumente ZPP/UeO und spezielle Mischzone Béckerei Linder werden in einem
nachsten Schritt von BHP in Zusammenarbeit mit der Gemeinde erarbeitet. Die Gemeinde zieht die
Grundeigentimer zu gegebener Zeit wieder mit ein.

8. Verschiedenes

Es wird nach der Bedeutung des Projektschlussstands fiir das weitere Verfahren gefragt. Der
Schlussstand des Projekts wird dem Schlussbericht als Anhang angehangt. Der Schlusstand des
Projekts soll auch als Richtprojekt der UeO angefligt werden (Anhang der Uberbauunsvorschriften).
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Im Schlussbericht zum Verfahren sei als Empfehlung festzuhalten, dass das Bauprojekt in den
Fachausschuss gegeben werden soll, um sicher zu stellen, dass das Projekt die Qualitat behalt.

9. Schlusswort

J. Brunner bedankt sich fiir die Workshops und hofft, dass sich das Verfahren so bewéhrt. Sie sei
gespannt wie es weitergehe und freut sich an den vielen Aspekten, die diskutiert wurden. Sie dankt
dem Bearbeitungsteam fir die positive Entwicklung, die das Projekt im Rahmen des Verfahrens ge-
macht hat.

Fiir die Aktennotiz:

Bern, 11. April 2019, erganzt 3. Juni 2019
BHP Raumplan, Andrina Stadler, Yvonne Urwyler
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Larmbericht vom 12. August 2020
Bahn-, Strassen- & Gewerbelérm-Immissionen ,Linder Areal, Gwatt I}B g[f
Larmquellen:
Strassenverkehr (Spiezstrasse) Bahnverkehr (Thun — Spiez)
Aktuelle Verkehrszahlen vom BVE-TBA-OIKI Larmbelastungs kataster fisr Esenbahnariagen - Sicenbahnlarm:,
(fur 202 1 hochgerechnet) festgelegte Emissionen Tag (Bundesam: fir Werkehr)
DTV = 14115 Fz./Tag ke b oL
mven 145z
NT2 13.9% il s
NN2 12.9% Festgel Emission Lre Tag  78.0
[4BA]
Bsazeichnung dar Verfugung -
Datum der Verfugung 2001-12-0%
Zethonizont 2015
Bemerkungen Lérmzanierucs (Endsxishapizn 2015)

Larmbel furE bahnanlagen - Eisenbahntarm,
festgelegte Emissionen Kacht (Bundesnnr fir Verkehr}

KomeLintg Ne 314
Kmvon 3182
Kmbis 4372
Fesigel Emiasion Lrw Hacht  77.4

4BA)

Bezeichnung der Verflgung -

Datum der Verfigung ei-12-m
Zeithorizont s

Grundiagen
Das Areal befindet sich in der ES lli, Es gelten die Immissionsgrenzwerte (Abklarungen von Dominik
Nussbaum, CNAG).

Immissionsgrenzwerte geméss LSV Anhang 3, Empfindlichkeitsstufe lll ,
| Grenzwertegemass LSV Tag Lrin dB(A) Nacht Lr in dB()A

 Immissionsgrenzwert, ES 11§

{Kernzone), Wohnen &5 <3

65+5 =70 55+5 = 60

Immissionsgrenzwert, ES Il
(Kernzone), Verkauf, Laden, Biro

Gemass dem Bunddesgerichturteil vom 16. Marz 2016 (1C_139/2015, 1C_140/2015, 1C_141/2015)
Larmschutz bei Neubauten: "Liiftungsfensterpraxis” miissen die Immissionsgrenzwerte fiir L&rm bei
Neubauten grundsétzlich an allen Fenstern von larmempfindlichen Rdumen eingehalten werden. Die
Beurteilung erfolgt anhand des jeweiligen Larmpegels (Lr) in der Mitte des offenen Fensters (Art. 39
LSV), unabhéngig davon, ob sich dieses dffnen lasst. allen Fenstern larmempfindiicher R&dume einge-
halten sind.

Immissionswerte (Berechnungen)

Aufgrund der hohen Verkehrsemissionen wird entlang der Spiezstrasse der Immissionsgrenzwert
(IGW) fiir Wohnungen der Empfindlichkeitsstufe (ES ) liberschritten. Bei der Nutzung als Biiro, La-
den, etc. kdnnen die Immissionsgrenzwerte (IGW) aufgrund des Artikels 42 der LArmschutzverord-
nung am Tag ganz knapp eingehalten werden. Entlang der Bahnlinie schirmt eine bestehende Larm-
schutzwand den Bahnlarm ab. Aufgrund des geringen Abstandes vom Gebé&ude C zur Bahnlinie bei
der vorliegenden Projektstudie verliert diese {iber dem 3. Obergeschoss die abschirmende Wirkung.
Somit kénnen in diesen Bereich nur mit zusétzlichen baulichen Massnahmen die Anforderungen er-
fllt werden.

Bei einem definitiven Bauprojekt muss die Einhaltung der Larmschutzanforderung mit den dann
aktuellen Emissionswerten friihzeitig anhand der ersten Projektpléne iberpriift werden.

Aufgrund der vorliegenden Studie wurden mit dem Programm CadnaA (Ver. 2020 MR2) die Prog-
noseberechnungen vorgenommen.

HSR Ingenieure AG, 3700 Spiez 2
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Die Berechnungen erfolgten beim Strassenverkehr mit den hochgerechneten Verkehrsmengen fiir
das Jahr 2021und beim Bahnlarm mit den festgelegten Emissionswerten gemass Larmkataster
des Bundesamtes fiir Verkehr.

Erforderliche bauliche Massnahmen
Bei der Berechnung wurden die folgenden baulichen Massnahmen bei der Projektstudie zur Einhal-
tung der Anforderungen beriicksichtig:
» Die Deckenuntersichten bei allen Balkonen sowie Vordécher sind mit einer hochabsorbieren-
den Verkleidung z.B. 50 mm Uniakustik zu verkleiden.
¢ Alle Balkonbriistungen sind mindestens bis auf 1 m Hohe geschlossen (Luftdicht) auszubilden.
Beim Haus C sind Bahnseitig (Stid-West) beim zuriickgesetzten Attikageschoss (Tiefe 1.1 m)
eine geschlossene Briistung von 1.80 m Hohe erforderlich, die Seitlichen Bereiche (Nord-
West, S(id-Ost) miissen mit einer auf 1.50 m Héhen geschlossene Briistung ausgebildet wer-
den. Die Brustungen kénnen z.B. in Glas ausgefiihrt werden. Wird das Attikageschoss weiter
zuriickgesetzt kann die Hohe der geschlossenen Briistung entsprechend reduziert werden.
o Strassenseitig sind Verglaste Balkonfassadenbereiche als Abschirmung oder zur Reduktion
des Einfallwinkels in den Wohngeschossen erforderlich.
» Bei einem definitiven Bauprojekt sind die genauen baulich erforderdichen Massnahmen zur
Einhaltung der Larmschutzanforderung friihzeitig, anhand der ersten Projektpléne, mit den
dann aktuell giiltigen Emissionswerten zu priifen.

Skizzen der Massnahmen:
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Berechnungen

Die Berechnungsprognosen zeigen, dass mit geeigneten Massnahmen die Immissionsgrenzwerte
aufgrund der vorliegenden Studienvariante mit entsprechenden Massnahmen eingehalten werden
kénnen.

Prognoseresultate fur den Strassenverkehr
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Belastungsgrenzwerte fiir Industrie- und Gewerbelarm (LSV, Anhang 6)

Ausgangslage

« Total Mitarbeiter 40, davon viele Teilzeit

o Total arbeiten 10 Mitarbeiter vor 06.00 Uhr am Standort Gwatt, alle mit PW, wovon 3 beim Réssli
Gwatt parkieren, 3 beim Route 66 und vier vor der Backerei.

e Zwischen 6.30 Uhr und 12.00 Uhr sind maximal 15 Mitarbeiter gleichzeitig im Betrieb (Béckerei 10
+ Verkauf ), alle mit Auto, d.h. 3 parkieren zusétzlich beim Réssli und weitere 2 beim Betrieb.

¢ Am Nachmittag arbeiten Total 5 Personen im Betrieb (nur Verkauf), wo die jedoch parkieren ist
nicht so klar. Tendenziell jedoch nicht beim Betrieb (freihalten fiir die Kunden)

¢ Die 1. Auslieferung von der Spedition mit PW (VW Caddy oder &hnlich) erfolgt um 05.45 Uhr, die
zweite im Normalfall nach 6.00 Uhr oder kurz davor T Somit pro Tag 1-2 Auslieferungen vor 6.00
Uhr.

¢ Warenanlieferung durch externe (Emmi + Késerei) gibt es eine pro Tag (abwechslungsweise Emmi
und Késerei). Diese Anlieferung erfolgt jedoch nicht bei der Spedition sondern vor dem heutigen
Hauteingang oder entlang der Hauptstrasse.

¢ Sonstige Anlieferungen (Mehl oder dhnliches) gibt es ca. einmal pro Woche und ausnahmslos zur
Tageszeit.

e Personal & Kunden am Tag: ca. 400 — 450 davon 1/3 mit PW

Daraus resultieren auf dem Betriebsareal folgende larmrelevante Emissionen:

Nacht, 19°° bis 7°° Uhr
Auslieferung:
e 2 Fahrten (je 1 Min.) sowie Beladung der beiden Fahrzeuge (je 8 Min.)

Arealverkehr
e 4 PW parkieren auf dem Areal (je 1 Min.)

Kundenverkehr (inkl. Personal)
e 40 Kunden mit PW am Morgen a 30 Sek. (6°° bis 7°° Uhr)

Tag, 7°° bis 19°° Uhr
Anlieferungen:
o Anlieferungen ca. 2 durch Externe beim Haupteingang
o Anlieferung LKW (Mehl etc.) 1 x am Tag, Bereich Auslieferung

Auslieferung
« . 10 Fahrten (je 1 Min.) sowie Beladung der Fahrzeuge (je 8 Min.)

Kundenverkehr (inkl. Personal)

¢ 300 Kunden mit PW am Tag a 30 Sek. (ca. 400 bis 450 Kunden am Tag, 2/3 mit PW, restliche
mit Velo etc.)

Die Grobbeurteilungen aufgrund der vorliegenden Grundlagen zeigen, dass die Emissionen durch
den Betrieb (Kunden, An-/ Auslieferungen etc.) fir die Empfindlichkeitsstufe ES Il am Tag und in der
Nacht eingehalten werden kénnen.

HSR Ingenieure AG, 3700 Spiez 8
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Beurteilung

Mit den entsprechend berlicksichtigten baulichen Massnahmen kénnen bei der vorliegenden Projekt-
studie die Immissionsgrenzwerte bei den relevanten Fenstem am Tag und in der Nacht eingehalten
werden.

Bahnldrm

Beim Haus C der Projektstudie muss das Attikageschoss entsprechend baulich gestaltet werden. Mit
dem zurlicksetzen der Attikafassade und dem entsprechenden Briistungsausbildung (Larmschutzab-
schirmung) kénnen die Anforderungen eingehalten werden.

Strassenlarm

Die Anforderungen beziiglich der Verkehrsemissionen (Spiezstrasse) kénnen mit der erfolgten Vordi-
mensionierung (Verkehrsmengen 2021) und empfohlenen baulichen Massnahmen eingehalten wer-
den. Mit einem allfélligen Fliisterbelag auf der Spiezstrasse konnte die Verkehrslarmbelastung der
Parzelle zusatzlich reduziert werden.

Gewerbelarm

Die Grobbeurteilungen zeigen, dass die Emissionen durch den Betrieb (Kunden, An-/ Auslieferungen
etc.) fir die Empfindlichkeitsstufe ES Ill am Tag und in der Nacht eingehalten werden kénnen.

Die Larmemissionen durch die Haustechnikanlagen (Liftung Heizung, Kilte etc.) kdnnen die Anforde-
rungen mit entsprechenden Massnahmen (Schalldampfer etc.) einhalten.

Beurteilung

Ohne geZzielte bauliche Massnahmen kénnen die Immissionsgrenzwerte gegen die Spiezstrasse und
Bahn (Haus C) bei der vorliegenden Projektstudie auf der Parzeile nicht eingehaiten werden. Mit den
vorgangig aufgezeigten baulichen Massnahmen kénnen mit der vorliegenden Projektstudie im Erdge-
schoss Gewerberdume und ab dem 1. Obergeschoss Wohnungen mit lirmempfindlichen Rdumen
realisiert werden. Bei einem definitiven Bauprojekt muss die Einhaltung der Larmschutzanforderung
mit den dann aktuellen Emissionswerten friihzeitig anhand der ersten Projekipléne Uberpriift werden.
Allenfalls sind zuséatzliche bauliche Massnahmen erforderlich.

Fur Rickfragen und erganzende Angaben stehe ich bei Bedarf weiterhin geme zur Verfiigung.

mit freundlichen Griissen

HSR Ingenieure AG

Daniel Fava

HSR Ingenieure AG, 3700 Spiez 9
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