Einwohnergemeinde
Unterseen

Anderung Zonenplan und
Erlass Uberbauungsordnung «Mosaik»

im ordentlichen Verfahren nach Art. 58 ff. BauG

Fassung vom 30. November 2025 Stand: Beschlussfassung

Die Planung besteht aus:
— Zonenplan alt/neu
— Uberbauungsplan 1:500

— Uberbauungsvorschriften

Weitere Unterlagen:
— Erlauterungsbericht (Bericht nach Art. 47 RPV)
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Zweck

Wirkungsbereich

Stellung zur

Grundordnung

Inhalt des
Uberbauungsplans

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Baubereiche

Artikel 1

Die Uberbauungsordnung ,Mosaik» bezweckt eine qualitatsvolle bauliche
Entwicklung des Wohn- und Pflegeheims mit dazugehérenden Nutzungen
wie Therapierdaumen und Praxen unter Einbezug des schiitzenswerten
K-Objektes «Villa Lydia».

Artikel 2

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan mit
einer punktierten Linie bezeichnet.

Artikel 3

Soweit diese Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gilt die bau-
rechtliche Grundordnung der Gemeinde.

Artikel 4

Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

— Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

— Baubereich A mit max. Héhenkote in m.0.M.

— Baubereich B mit max. Hoéhenkote in m.0.M.

— a1l - b3 Landeskoordinaten der Baubereiche flr Hauptgebaude
— h1 —h2 untere Referenzpunkte in m.G.M.

— Bereich Einstellhalle Ein- und Ausfahrt

— Bereich Zu- und Wegfahrt motorisierter Verkehr oberirdisch

— Bereich der oberirdischen Besucherparkplatze

— Aufenthalts- und Grinbereiche

Im Uberbauungsplan sind hinweisend dargestellt:

— Bereich flir Zweiradabstellplatze, bestehend

— Interne Fusswegverbindungen und Vorplatzbereiche
— «Villa Lydia» (schitzenswertes K-Objekt)

— bestehendes Gebaude

— Baulinien

— Ortsbildschutzperimeter A

Artikel 5

Die Art der Nutzung richtet sich nach dem massgebenden Richtprojekt
gemass Art. 11 UeV.

Artikel 6
Das Mass der Nutzung richtet sich nach dem massgebenden Richtprojekt
gemass Art. 11 UeV.

Artikel 7

' Fur Hauptgeb&aude werden Baubereiche geméss Art. 25 BMBV
festgelegt.

2 Ausserhalb der Baubereiche sind vorspringende Gebaudeteile wie
Vordacher und Gesimse sowie Bauteile fir Hauszugange bis zu einer Tiefe
von 1.20 m zugelassen. Dachvorspriinge bleiben von dieser Regelung
ausgenommen.



Hoéhenkoten

Unterirdische
Bauten

Unterniveaubauten

Architektonische
Gestaltung

Dachgestaltung/
Dachaufbauten

Erschliessung

3 Weiter sind gedeckte Veloabstellplatze, Zugénge zu den
Untergeschossen, technisch bedingte Anlagen, Stitzmauern, An- und
Kleinbauten, Anlagen der Versickerung sowie baubewilligungsfreie Bauten
und Anlagen zugelassen. Mit schriftlicher Zustimmung der Nachbarn duirfen
diese bis an die gemeinsame Grenze gestellt werden.

4 Zwischen dem Baubereich A und der «Villa Lydia» ist ein unterirdischer
Verbindungsbau zugelassen.
Artikel 8

' Die maximalen Hohenkoten der Gebaude werden im Uberbauungsplan in
den Baubereichen A und B in m.i.M. festgelegt.

2 Die Referenzhéhen sind im Uberbauungsplan als untere Referenzpunkte
in m.0.M. festgelegt.
Artikel 9

Unterirdische Bauten ausserhalb der Baubereiche diirfen bis an die
nachbarlichen Grenzen gestellt werden.

Artikel 10

Unterniveaubauten sind auch ausserhalb der Baubereiche zugelassen.
Diese dirfen hochstens 1.20 m Uber das massgebende Terrain
hinausragen.

Artikel 11

1 Auf das schiitzenswerte K-Objekt «Villa Lydia» ist Riicksicht zu nehmen.

2 An- und Kleinbauten haben sich den Hauptgeb&uden unterzuordnen. Die
Masse betragen: Grundriss max. 60 m? und Gesamthohe max. 4.50 m.

% Der «Bericht Kantonale Denkmalpflege» der L2A Architekten AG vom
27.10.2023 gilt als Richtprojekt und ist zumindest fur die Volumensetzung,
das Nutzungsmass sowie die Gestaltungsprinzipien Architektur und
Freiraum massgebend. Er ist den Uberbauungsvorschriften im Anhang
beigeheftet.

* Fir Bauvorhaben am bestehenden Gebaude sind die Vorgaben der
zustandigen Fachstelle massgebend.

Artikel 12

' In den Baubereichen A und B sind nur Flachdacher zugelassen.

2 Technisch bedingte Dachaufbauten wie Rauch- und Liiftungsinstallatio-
nen, Oblichter, Liftaufbauten und andere technische Raume und Anlagen
sind bis zu einer Hohe von 1.50 m zugelassen.

3 Dachvorspriinge in einem ausgewogenen Verhaltnis sind zugelassen. Sie
dirfen max. 1.20 m betragen.

4 Auf An- und Kleinbauten sind neben Flachdachern auch andere Dach-
formen zugelassen.

Artikel 13

Die Zu- und Wegfahrt erfolgt Gber das direkt angrenzende Uibergeordnete



Abstellplatze flr
Fahrzeuge

Umgebungs-
gestaltung

Qualitatssicherung

Abfallbereitstellung

Energie

Larmschutz

Infrastrukturvertrag/
Vereinbarungen

Inkrafttreten

Strassennetz.

Artikel 14

' Die Parkierung fiir Motorfahrzeuge ist in der Autoeinstellhalle sowie
oberirdisch in den daflir bezeichneten Standorten anzuordnen.

2 Der Nachweis der Anzahl Abstellplatze fiir Fahrzeuge richtet sich nach
den Bestimmungen der kantonalen Bauverordnung und ist im Baubewilli-
gungsverfahren beizubringen.

Artikel 15

' Die heutigen Hohenverhaltnisse des Terrains sind zu respektieren, sie
sind weitgehend zu Gbernehmen.

2 Die Gestaltung der Aufenthalts- und Griinbereiche sowie die Mdblierung
haben auf der Grundlage eines durchgangigen Konzepts zu erfolgen,
welches zu attraktiven Aufenthaltsbereichen fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner beitragen soll. Dieses ist zusammen mit dem ersten Baugesuch
zur Genehmigung einzureichen.

3 Zugelassen sind insbesondere interne Verbindungswege, Abstellplatze
fur Zweirader, Gartensitzplatze, Pflanzbereiche und Spielgrate.

Artikel 16

Baugesuche sind der Ortsbildkommission und der Kantonalen
Denkmalpflege zur Beurteilung zu unterbreiten.

Artikel 17

Die Abfallbereitstellung ist im Baubewilligungsverfahren zu regein.

Artikel 18

Es gelten die Bestimmungen gemass Baureglement.

Artikel 19

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il geméass Larmschutzverordnung.

Artikel 20

Die Umsetzung der Uberbauungsordnung wird, sofern erforderlich, mit
einem Infrastrukturvertrag und privatrechtlichen Vereinbarungen geregelt.
Artikel 21

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der
Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung des
Kantons Bern in Kraft (Art. 110 BauV).



GENEHMIGUNGSVERMERKE

Mitwirkung vom 26.08. bis 24.09.2022
Vorprifung vom 21.08.2024

Publikation im amtlichen Anzeiger vom 24.04.2025

Offentliche Auflage vom 24.04.2025 bis 26.05.2025
Einspracheverhandlung am 01.07.2025

Erledigte Einsprachen -
Unerledigte Einsprachen -

Rechtsverwahrungen -

BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT AM

BESCHLOSSEN DURCH DIE URNENGEMEINDE AM 30. November 2025

Namens der Einwohnergemeinde:

Der Prasident Der Sekretar

Thomas Wegmann Peter Beuggert

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Unterseen, Der Gemeindeschreiber

Peter Beuggert
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Anhang — Richtprojekt vom 27.10.2023



Bericht Kantonale Denkmalpflege

Umbau Heim Mosaik Parzelle 467 Unterseen

Unterseen, 27. Oktober 2023






Umbau Heim Mosaik Parzelle 467 Unterseen Bericht Kantonale Denkmalpflege
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Umbau Heim Mosaik Parzelle 467 Unterseen Bericht Kantonale Denkmalpflege

1. Projektbeschrieb

Die Liegenschaft Haus Mosaik wird zukuinftig zusammen mit der Villa Lydia durch die Michel Gruppe AG
im Baurecht erworben. Das Haus Mosaik (erbaut ca. 60er Jahre) bietet in der heutigen Konzeption zu wenig
Platz fir 34 Bewohnerzimmer mit all den erforderlichen Aufenthalts- und Nebenrdumen. Dazu kommt, dass
das Gebaude einen betrachtlichen Unterhaltsbedarf aufweist (Leitungen HLS, Oberflachen, Erschliessung).

Abb. 1: Orthofoto der Situation

L2A Architekten AG untere Gasse 4 3800 Unterseen T 0338236949 F 0338236950 box@L2A.ch Seite 4



Umbau Heim Mosaik Parzelle 467 Unterseen Bericht Kantonale Denkmalpflege

2. Einleitung / Prozes
Das Grundstick befindet sich in einem Ortsbildschutzgebiet an der Gurbenstrasse 2 in der Gemeinde Un-
terseen. Auf der Parzelle befinden sich aktuell zwei Gebaude, das Wohnheim Mosaik aus den 60er Jahren
und die 1902 errichtete Villa Lydia. Die Villa ist als schitzenswert eingestuft und wird heute zimmerweise
an Wochenaufenthalter, etc. vermietet. Sie beinhaltet keine Pflegenutzung.

3. Analyse
3.1. Ortsbildschutzperimeter

Der nérdliche Teil der Parzelle liegt im Ortsbildschutzgebiet A Perimeter VI Seestrasse.

Aus dem Baureglement: Die Ortsbildschutzperimeter umfassen die flir die Entwicklung von Unterseen cha-
rakteristischen und besonders schiitzenswerten Ortsteile und Siedlungsstrukturen.

Art 61 3

Innerhalb der Ortsbildschutzperimeter A liegende Gebaudegruppen, Aussenraume und Einzelobjekte sind
unter Wahrung der charakteristischen rdaumlichen Verhéltnisse und der Kleinmassstablichkeit und ihrer De-
tailgestaltung zu erhalten und zu pflegen.

Alle baulichen Massnahmen haben unter Wahrung dieser Zielsetzung zu erfolgen. Wegleitend sind die
Grundséatze des Altstadtreglements.

Innerhalb des Ortsbildschutzperimeters B haben bauliche Massnahmen wie Neu-, An- und Umbauten, Un-
terhaltsarbeiten und Umgestaltung der Aussenrdume in ihrer Gestaltung in besonderem Masse auf die
baulichen Strukturen der Schutzperimeter A und/oder die bestehenden Quartierstrukturen Ricksicht zu
nehmen.

Abb. 2: Ortsbildschutz
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Umbau Heim Mosaik Parzelle 467 Unterseen Bericht Kantonale Denkmalpflege

3.2. Haus Lydia Auszug Bauinventar
Seestrasse 37, 3800 Unterseen

Gemeinde Unterseen

Baujahr: 1902

Architekten & Bauherrschaft: unbekannt
Koordinaten: 2631103/ 1170324

Parzellen-Nr. 467

Einstufung: schiitzenswert
Baugeschichtliche Daten: Villa "Lydia" von 1902

Das Haus Lydia unterliegt als Schitzenswertes Kantonal (K-) Objekt der Kantonalen Denkmalpflege.

~Schitzenswerte Baudenkmaler sollen wegen ihrer bedeutenden architektonischen Qualitat oder ihrer aus-
gepragten Eigenschaften ungeschmalert bewahrt werden. Erhaltenswerte Baudenkmaéler sollen wegen ih-
rer ansprechenden architektonischen Qualitat oder ihrer charakteristischen Eigenschaften geschont wer-
den” (vgl. Art. 10a BauQ)

Nach erstem sondierendem Gesprach ist nicht damit zu rechnen, dass man die Gebaude-Substanz und
Struktur anpassen darf. Das Unter- und Erdgeschoss sind zur Umnutzung verfliigbar.

Abb. 3: Auszug aus dem Bauinventar, Denkmalpflege Bern
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Umbau Heim Mosaik Parzelle 467 Unterseen Bericht Kantonale Denkmalpflege

3.3. Haus Mosaik
Gurbenstrasse 2, 3800 Unterseen

Baujahr: 20. Jh.
Einstufung: Storend

Abb. 4: Bestehende Fassade Haus Mosaik
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Umbau Heim Mosaik Parzelle 467 Unterseen Bericht Kantonale Denkmalpflege

3.4. Baureglement (2018)
Parzelle 467
3'299m2
Villa Lydia K-Obijekt
Wohnzone W2
2 Vollgeschosse
4m kleiner Grenzabstand
10m grosser Grenzabstand
7m Gebdudehdhe (Trauffassade)
20m Gebaudelange
Volumenziffer 2 = 6'598m3

Dachform, Innerhalb des Ortsbildschutzperimeters A+B sind fur ein- und zweigeschossige Hauptgebaude
nur Sattel- und Walmdacher, fir dreigeschossige Hauptgebaude ausschliesslich Walmdacher gestattet. Die
Neigung betragt minimal 15° und maximal 35°. Auf Flachdachbauten ist die Erstellung eines Attikage-
schosses zugelassen

3.5. Ausniitzung

Die Parzelle 467 ist 3'299m? gross. Mit der Volumenziffer 2 ergibt das eine maximale Uberbauung mit
6'5698m?2.

Das Heim Gurbenstrasse ist ca. 4'080m? und die Villa Lydia ca. 2'050m? gross.

Das ergibt eine Reserve von 468m?®. Bei 3m Geschosshohe entspricht das ca. 150m? zusétzlich baubarer
Flache.

Abb. b: Volumenermittlung in Schnitt und Ansicht Mst 1:500
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4, Projekt

4.1. Untergeschoss

Abb. 6: Untergeschoss

4.2. Erdgeschoss

Abb. 7: Erdgeschoss
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Umbau Heim Mosaik Parzelle 467 Unterseen Bericht Kantonale Denkmalpflege

4.3. 1. Obergeschoss

Abb. 8: 1.0bergeschoss

4.4. 2. Obergeschoss

Abb. 9: 2.0bergeschoss
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5. Fassade Bestvariante

Abb. 10: Studfassade Variante 04

Abb. 11: Ostfassade Variante 04
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Abb. 12: Detailansicht Fassade Variante 04
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Umbau Heim Mosaik Parzelle 467 Unterseen Bericht Kantonale Denkmalpflege

5.1.

Kurzbeschrieb

Das Heim Mosaik ist nach ISOS ein stérendes Element im Wohnquartier. Beim Bau wurde kein Bezug auf
die Villa Lydia genommen. Durch das Durchspielen verschiedenen Fassadenstudien wurde versucht das
Aussenbild des Korpers besser in die Umgebung einzugliedern und einen besseren Bezug zur Villa Lydia zu
schaffen.

Fassade/ Material

Um das Heim Mosaik energetisch auf den neusten Stand zu bringen, wird eine Holzkonstruktion mit da-
zwischenliegender Warmedéammung auf die Fassade angebracht. Die Fassadenaussenhaut wird mit verti-
kalen Holzschalung verkleidet. Die vertikale Schalung lasst das Bauwerk schlanker erscheinen durch An-
bringung von vorstehenden vertikalen Holzelemente wird die Geschossigkeit des Gebaudes gezeigt.

Die Holzschalung kann naturbelassen oder eine Vorvergraute Behandlung haben. Zudem ist die Behand-
lung mit einem geeigneten Farbton auch denkbar. Beide Varianten bringen Vorteile das Haus Mosaik noch
besser in die Umgebung einzubinden.

Gliederung/ Struktur

Die Gliederung der Fassade zum bestehenden Grundriss erwies sich als die grosste Hurde. Es wurden di-
verse Gliederungen und Einteilungen ausprobiert, um eine angenehme Regelmaéssigkeit einzubringen.
Durch die Wahl der vertikalen Holzschalung, die durchgehend ist, besteht die Freiheit die Fensteréffnun-
gen so zu gliedern das es dem Raum optimal dient und das Gesamtbild einheitlich wirkt.

Fenster

Die bestehenden Fensteroéffnungen sind als Bandfenster gegliedert, dies hat keinen Bezug zur Vila Lydia.
Es wurde mit verschiedenen Fensterproportionen versucht eine Proportion zu finden die einen Bezug zu
den Fensteroffnungen der Vila Lydia sucht. Die Raumhohen Fenster sind zweifliglig zentriert gegliedert.
Fir die Bewohner des Heims bringt, das eine grossere Fensterflache die mehr licht in ihr Bewohnerzimmer
bringt. Die Bewohner haben somit einen grosseren Bezug zur Umgebung.

Gelander

Da die Fenster neu raumhoch sind benotigt es vor den Fenster Absturzsicherungen. Die Wahl der Sta-
ketengelander ist auch hier wieder in Bezug auf die Villa Lydia angedacht. Die Staketengeldnder haben
auch hier wieder ein Zusammenspiel mit der vertikalen Holzschalung und verdecken das Fenster nicht zu-
satzlich durch seine Offenheit.

Sonnenschutz

Beim Sonnenschutz wurde die Wahl auf Ausstellmarkisen gesetzt. Dies wird der strengen vertikalen Fassa-
denstruktur ein zusatzliches spiel bringen. Durch die Nutzer werden die Markisen taglich bedient werden
und werden individuell die Strenge brechen. Bei der Farbwahl der Stoffmarkisen wurde wieder Bezug zur
Villa Lydia genommen. Da auch dort der Sonnenschutz in einem Grinton besteht erschien es passend die-
se Farbe im Heim Mosaik wieder aufzunehmen.
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Umbau Heim Mosaik Parzelle 467 Unterseen Bericht Kantonale Denkmalpflege

6. Fazit

Die vorgeschlagene Variante 04 ist in ihrer Gestaltung schlicht und elegant. Es bindet das Haus Mosaik
besser in der Umgebung zwischen dem Ortsbildschutzperimeters ein. Zudem nimmt es sich zurtick und
nimmt Riuicksicht auf das Schiitzenswerte Gebaude der Villa Lydia

Um dem Haus Mosaik eine warmere und einladende Wirkung zu geben, erscheint die Wahl der Fassade in
Holz dafiir passen. Zudem ist generell die Holzfassade gegentiber anderen Fassadensysteme leichter und
nachhaltiger. Mit der vertikalen Holzschalung wirkt das Gebaude schlanker und durch das Anbringen von
vorstehenden vertikalen Holzelemente wird zudem die Geschossigkeit des Gebaudes gezeigt.

Die Befensterungen wurden in allen verschiedenen Varianten durchgespielt. In der Variante 04 sind die
Fenster in einer optimalen Proportion ausgewéahlt, so dass die Raumqualitat qualitativ verbessert wurde.
Die hohen Raumfenster haben zudem einen nédheren Bezug an die Befensterungen der Vila Lydia.
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