Einwohnergemeinde Unterseen

Ortsplanung — Zone mit Planungspflicht ZPP «Brandweg»
Arealentwicklung — stadtebauliches Richtprojekt

Informationsveranstaltung
vom Donnerstag, 10. September 2020, 19.00 Uhr,
Gemeindesaal Unterseen

Herzlich Willkommen



Ablauf

Begriissung, Ablauf, Vorstellung Referierende

Bau- und planungsrechtliche Ausgangslage und Vorgaben der Gemeinde
Qualitatssicherndes Verfahren zur Entwicklung des Uberbauungskonzeptes
- Analyse, Herleitung und Prasentation der Ergebnisse

- Stadtebauliches Richtprojekt

Wirdigung durch die Experten und die Gemeinde

Anderung Gemeindebaureglement — Art. 55.1 neu

Fragen, Diskussion

Weiteres Vorgehen, Termine

Verschiedenes, Abschluss




1.

Begriissung, Ablauf, Vorstellung Referierende

Referierende
— Ernst Voegeli, Gemeinderat
— Andreas Oestreicher, Planungsleiter

— Adrian Wiesmann und Martin Althaus, Experten




Bau- und planungsrechtliche Ausgangslage und
Vorgaben der Gemeinde

— Kaufrechte zwischen BG Brandweg sowie Kanton Bern und Familie Jost

— Voranfrage 2018

— Gemeinde verlangt fiir Projektentwicklung qualitatssicherndes Verfahren
- Workshopverfahren unter Einbezug der kantonalen Denkmalpflege

— Art. 55.1 GBR




Artikel 55.1 ©

ZPP "Brandweg" - Planungs-  Verdichtete Uberbauung mit Wohnbauten von hoher Wohn-
zweck qualitat, mit Erhaltung des geschitzten Pfarrhauses, unter Be-
ricksichtigung der Gefahrenzone und des Waldabstandes.

Nutzung Wohnen
Geschosszahl 2G
Abstand zur Zonengrenze 40m
Ausnitzungsziffer 0.4
Volumenziffer 1.2
Gestaltungsgrundsatze

» Zweigeschossige VWohnbauten mit Schragdachern

= Offene Bauweise

»  Sldorientierung der Bauten

»  Fir An- und Nebenbauten gilt Art. 27 Baureglement.

» Das Pfarrhaus kann in Zusammenarbeit mit der kantonalen
Denkmalpflege saniert werden: Rucksichtnahme auf das ge-
schitzte Pfarrhaus Beatenbergstrasse 76 und das schit-
zenswerte Chalet Beatenbergstrasse 70 sowie deren Umge-
bung.

* Eine zentrale Zufahrt ab Beatenbergstrasse mit offener
Parkierung.

@ Erganzung gemass Gemeindeversammlungsbeschluss vom 28 11 2011 / Inkraft auf03.01.2012



Bau- und planungsrechtliche Ausgangslage und
Vorgaben der Gemeinde

— Kaufrechte zwischen BG Brandweg sowie Kanton Bern und Familie Jost
— Voranfrage 2018

— Gemeinde verlangt fiir Projektentwicklung qualitatssicherndes Verfahren
- Workshopverfahren unter Einbezug der kantonalen Denkmalpflege

— Art. 55.1 GBR

— Vorgabe Gemeinde = Siedlungsentwicklung nach innen

— Einsetzung Beurteilungsgremium

— Vorliegendes Uberbauungskonzept wurde anlisslich 7 Workshops entwickelt

— Grundlage fiir stidtebauliches Richtprojekt und Uberbauungsordnung




3. Qualitatssicherndes Verfahren zur Entwicklung des
Uberbauungskonzeptes -

Analyse, daraus resultierende Spielregeln

Waldabstand
- extensiver Wiesenstreifen

Historische Strassen und Wege

- Beatenbergstrasse

- Vernetzung aufwerten - Scheidgasse

- Harder - Siedlung; Siedlungsrand - Brandweg

zeichnen, erlebbar machen - Scharnier Beatenbergstrasse /
Scheidgasse vor Beatenberg-

strasse 70

Grenzabstande Grinzonen und Vegetation

- Bestehende Baulinie zur Beaten- - Klare Raumgrenze Wald.
- Waldabstand bleibt als Wiese

lesbar.

bergstrasse irrelevant, auf

historische Geb3dude anpassen.
- Wegabstand zum Wanderweg. - Hohensprung mit Steinmauer.
- Gesetzlicher Grenzabstand zu

den Parzellen Nr. 535 und

Nr. 368 konnen tibernommen

- Eingestreute raumbildende
Bdume.

werden.




Erschliessung

- Fussweg im Zentrum.

- Organische Wegformen als
Kontrast zu stadtischer
Gebdudestruktur.

Topografie

- Steilansteigender Harder im
Ricken, unterstrichen mit
Mauer. (Trockensteinmauer).

- Gemadchlich ansteigende Parzelle.

- Kiinstlicher Sockel des Pfarr-
hauses. Schaustellung Pfarrhaus.

- Strassenniveau +/- Hohe Pfarr-
garten.

Sichtachsen und Blickbeziehungen

- Durchldssigkeit Strasse-, Wald
diversifiziert.

- Bezlige Pfarrhaus.

-Freiraum Pfarrhaus.

Uberginge / Bereiche

- Steinmauer entlang Waldrand
als Hohensprung lesbar.

- Grenzbildung zu Strasse hin
uberblickbar, durchlassig.

- Seitliche Grenzbildung
erkennbar.

- 3 Bereiche erkennbar:
- Waldahstand, grossere

Volumen, Kleinvolumen




Zusammenfassung Spielregeln

- Waldabstand

- Erschliessung

- Grenzabstande

- Topografie

- Histarische Strassen und Wege

- Sichtachsen und Blickbeziehungen
- Grunzonen und Vegetation

- Ubergange

Legende:

" Lineares Freiraumelement
Fussweg

Erschliessung Fahrzeuge
Sichtbeziige in die Siedlung
Sichtbeziige aus der Siedlung

|l

Historische Wege und Strassen
Gesetzliche Grenzen

7077 Gesetzliche Grenzen




Grundlage Richtprojekt




Grundlage Umgebungsgestaltung




Sonnenstudie 8. Februar gemass Art. 22 BauV




Sonnenstudie 21. Marz gemass Art. 22 BauV

9.30

11.00




Stadtebauliches Richtprojekt

v ' v Ortsanalyse
’ ,' Das sanft geneigte Grundstick liegt im Girtel zwischen Harder und
' ‘ Beatenbergstrasse und bietet mit Ausrichtung, Lage und Grdsse eine hohe
' / Qualitat fur Wohnbauten.

Die herrschaftichen Wohnhauser mit den grossen Garten sind im
Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler

.
"' A Bedeutung ISOS aufgefiihrt. Dieses Thema soll im Projekt weiterverfolgt

Q werden. Die Verkehrswege Beatenbergstrasse, Scheidgasse und Brandweg

‘. sind im Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz IVS
* . * o . ~ ~ eingetragen und bilden wichtige Erschliessungsachsen fur die zu bebauende

' ~ oiHuy 1 Parzelle.
' .~ Die Wirkung des Pfarrhauses soll bestehen bleiben. Die zukiinftige Nutzung
' . des Pfarrhauses wird flr eine allfallige Erweiterung und Arealeinbindung
’ 1 massgebend sein. Neubauten und Pfarrhaus sollen in einer Beziehung zu
einander stehen. Zur Starkung der Bebauung im Bereich des siidwestlichen

L 4

, 'Y ‘ \S\ oy Strassenraumes ist ein Bauvolumen denkbar. Ein Anbau konnte die

’\ ‘ ’ % ¢ Nutzungsmaglichkeiten erhéhen und die Proportionen verbessern.
’ . Auf der gegenlberliegenden Seite der Beatenbergstrasse befinden sich
4 kleinkoérnige Strukturen mit An- und Nebenbauten. Auf der Seite des
, Pfarrhauses befinden sich vor allem grosskdrnige Strukturen mit eher wenigen
An- und Nebenbauten. Die Geschossflachenziffern bei den umliegenden
- ) \ 2 ‘ \ c ‘ ' . ; Bauten liegen zwischen 0.4 - 1.2. Das dem vorliegenden Richtprojekt zugrunde
) gelegte Uberbauungskonzept liegt im oberen Bereich dieser Nutzungsdichte,
was absolut vertretbar ist. Dies entspricht auch den Vorgaben der
‘ eidgendssischen Raumplanungsgesetzgebung, wonach das eingezonte

“ Bauland haushélterisch zu nutzen ist.

Die Landschaftskammern sollen erhalten bleiben. Gréssere Volumen sind zu
prifen. "Bauen im Park" soll als Leitidee aufgenommen werden. Die Qualitat
des bestehenden Aussenraumes mit den Staffelungen in der Hohe soll
beibehalten werden. Hofbildungen sind je nach Platzierung der neuen
Volumen denkbar. Mit Mischtypologien kann auf die Topografie reagiert
werden.

Trotz der Konflikte bei der Arealerschliessung Nord und Sid mdissten alle
Varianten offenbleiben. Die Position und Grdsse der Baukorper wird die ideale
Wegfiihrung auf dem Areal und ins Areal aufzeigen. Die arealinternen
Erschliessungswege sind dezent zu halten. Der Autoverkehr sollte méglichst
nahe der Beatenbergstrasse in eine gemeinsame Einstellhalle gefiihrt werden.
Oberirdische Autoabstellplatze sind nahe der Beatenbergstrasse anzuordnen.



Ortsbauliches Konzept

Der Bebauungsvorschlag erfolgt e in intensiver Bearbeitung und
Auseinandersetzung mit dem Ort. Die Geb&audekdrper nehmen Bezug auf
das sanft abfallende Terrain und den starken, im Rucken liegenden
Harderwald. Die vier neuen Gebaudekérper nehmen Ricksicht auf das
historische Pfarrhaus und bilden mit der gewéahlten Disponierung gentigend
freien Raum um die wichtigen Achsen beizubehalten und sogar zu starken.
Die Disposition und das Volumen wurde n in intensiver Arbeit durch das
Architekturteam erarbeitet und durch das Fachgremium beurteilt. Die
jeweilige Diskussion und darauffolgende Weiterfiihrung ergab das
vorliegende Bebauungskonzept.

Die Hauptnutzung wird in den Baute n B und C angeordnet. Mit nicht allzu
grossen Fussabdriicken, dafiir mit je sechs Geschossen wirken sie mit dem
Harder im Rucken als ortsvertraglich. Insbesondere gewinnt dadurch der
Aussenraum an Qualitét. Dies ermdglicht einen flexibleren und
grossziigigeren Umgang mit der Umgebungsgestaltung und erhoht die
Grunflachenziffer. Der Baukdrper A mit drei Geschossen wirkt mit eigener
Kraft und bildet einen wirkungsvollen Abschluss gegentber der
Beatenbergstrasse.

Das Pfarrhaus wird mit dem seitlich gesetzten Geba ude D gestarkt und erhélt
so eine bessere Gewichtigkeit. Das Projektlayout nimmt Riicksicht sowohl auf
das Pfarrhaus als auch die anderen in der Nahe liegenden schiitzenswerten
Gebéude.

Mit den gewéhlten Volumetrien sowie der Setzung und Stellung der
Neubauten wird auf die angrenzenden, bestehend en Schutzobjekte
gebihrend Rechnung getragen.

Die gewdhlte Dichte istim Ort und in unmittelbarer Néhe bereits vorhanden.
Anstelle der flachigen Verteilung wird die Nutzung konzentriert, zu Gunsten
grosszugiger Aussenraume, angeordnet. Dies fuhrt auch dazu, dass die
heutigen Durchblicke und Freistellungen der historisch gewachsenen Bauten
erhalten bleiben.

Das vorliegende Uberbauungskonzept entspricht den heute geltenden und zu
beachtenden Vorgaben der geforderten Sied lungsentwicklung nach innen.



Architektur

Die drei unterschiedlichen Gebaudetypen sollen in ihrer Architektursprache
verbunden werden. Die Materialisierung soll Gibergreifend die verschiedenen
Volumen verbinden und sich mit dem Pfarrhaus sozialisieren. Die genaue
und gut studierte Platzierung und Grésse der Volumen erméglicht eine klare
Auseinandersetzung mit der Topografie und dem Pfarrhaus. Die neuen
Gebéude sollen modern und zeitgemass in Erscheinung treten, Materialien
wie zum Beispiel Holz und Beton, sowohl transparent wirkende, evtl.
bewegliche Fassadenteile sollen das Erscheinungsbild und die Wohnqualitat
positiv beeinflussen und den Ausdruck starken. Die verschiedenen Volumen
sollen spielerisch aufeinander eingehen, gleichzeitig aber ihre
Eigenstandigkeit und Verschiedenheit bestarken. Ergdnzend zur modernen
Materialisierung und zur architektonischen Sprache bekommt der Griinraum
einen wichtigen Stellenwert.




Aussenraum

Der Harder bildet einen starken Riicken, die topgrafische Ausdehnung ist
gegenwartig. Durch die Bewaldung ergibt sich eine Kulisse im
jahreszeitlichen Aspekt. Die flacheren Wiesenbereiche entlang des Harders
wurden immer schon als Wies- und Weidland genutzt. Die klare Trennung
zwischen Wald / Hang sowie der Ebene mit dem Kulturland wird beibehalten.
Zwischen Siedlung und Harder entsteht eine offene Flache, damit bleibt die
Durchsicht von einer Uberbauung zur anderen erhalten und der
Landschaftsraum erlebbar. Die bereits vorhandene Trockensteinmauer
betont die Linie vom Hang zur Ebene.

Der Aussenraum orientiert sich an der Ordnung der VVolumen und nimmt die
Ausrichtung der einzelnen Baukorper auf. Damit ergibt sich ein System von
Parallelen, welche 6ffnende und schliessende, vergréssernde und
verkleinernde Raume oder Flachen bildet.

Die leicht und sanft abfallende schiefe Ebene wird beibehalten. Die
Blumenwiese umfliesst die Baukdrper. Durch die Architektursprache von
Hochparterrewohnungen sowie der Balkon- und Terrassengestaltung wird im
Aussenraum kein privater Bereich angeboten. Das Umland gehért allen und
soll grosszugig erlebbar bleiben.

Im Bereich der Blickachsen zum Pfarrhaus wird die Obstwiese neu
interpretiert. In streng orthogonaler Anordnung ziehen sich die Obstbaume
Uber die Blumenwiese. Sie bilden einen transparenten Filter zur Strasse hin,
spielen mit Ein- und Ausblicken und sind gleichzeitig auch ein Filter fur die
Bewohnenden zur Beatenbergstrasse hin. Als Kontrast dazu stehen die
locker verteilten und Siedlungsbdume und Straucher. Der Bereich sudlich vor
dem Pfarrhaus soll gemeinschaftlich genutzt werden und sich der zukinftigen
Nutzung im Gebé&ude D und im Pfarrhaus E anpassen.

Die Parzellengrenzen siidlich und nérdlich werden mit Wildhecken
freiwachsend und locker nachgebildet. Die Hecke wird so zu einem
semitransparenten Filter, der einzelne Einblicke resp. Ausblicke erlaubt und
so die Privatsphéare gewahrt.

Underem




Erschliessung

Die Arealerschliessung fir den Individualverkehr und die Bewohner soll
moglichst dezent und nahe der Beatenbergstrasse in die Siedlung
abtauchen. Die Ein- und Ausfahrt ist in die Uberbauung zu integrieren, was
eine grossziigigere Gestaltung des Aussenraumes ermdoglicht. Die
Anordnung der oberirdischen Besucherparkplatze erfolgt ebenfalls nahe der
Beatenbergstrasse.

Weiter fiihrt eine interne Haupterschliessung fur den Langsamverkehr mittig
des Areals ab der Kantonsstrasse, diese dient gleichzeitig als Erschliessung
fir die Blaulichtorganisationen. Eine zentrale Flache an dieser
Haupterschliessung bildet das Siedlungszentrum. Eine freie Wegfiihrung ab
Haupterschliessungsflache fuhrt hindernisfrei zu den Haupteingangen.
Weitere Erschliessungsachsen in Erganzung zum Wegnetz resp. als
Verbindung zu Wanderweg und Wald vervollstandigen die Verbindungs- und
Wegachsen.

Die Ubergeordnete Fusswegverbindung ab der Beatenbergstrasse in
Richtung Harder (Wanderweg) auf Parzelle Nr. 1698, welcher sich im
Eigentum der Gemeinde befindet, bleibt unveréandert belassen.

Direkt im Bereich des Areals liegt die Haltestelle Hohmiedig der
Postautolinie Interlaken-Unterseen-Beatenberg, eine attraktive Anbindung an
den offentlichen Verkehr ist gewéhrleistet. Das Gebiet liegt heute der OV-
Giiteklasse D. Gemass Richtplan Verkehr wird eine OV-Giiteklasse C
angestrebt.

Legende:

4 MV
—p  langsamverkehr
X Bushaltestelle "Hehmiedig”
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Konstituierende Elemente des ortsbaulichen Richtprojekts

>

>

Setzung der Punktbauten leicht abgedreht zueinander in
unterschiedlichen Geschosszahlen und Hohen

Alle Neubauten mit Flachdach oder geneigten Déchern bis 25°, ohne
Dachausbau

Das Gebéaude D darf nicht in Konkurrenz zum Pfarrhaus stehen, die
Nutzung im Erdgeschoss muss mit dem Aussenraum korrespondieren

Die vier Neubauten sollen bezogen auf die Sprache und den Ausdruck
miteinander korrespondieren

Einbezug des schitzenswerten Pfarrhauses Gebaude E und der direkt an
das Areal angrenzenden schiitzenswerten Bauten

Rampe zu Autoeinstellhalle ab Beatenbergstrasse in die Uberbauung
integriert

Sorgfaltige und hindernisfreie Anordnung der oberirdischen, arealinteren
Abstellplatze und Verbindungswege

Gestaltung des Aussenraumes unter Einbezug der angrenzenden
Bebauung, des riickwartig gelegenen Hangfusses des Harders sowie des
offentlichen Strassenraumes

Spielplatze fur alle Altersgruppen

» Pflanzen von Obstbdumen im Rastersystem sowie eingestreuten

Parkbdumen / Hochstammb&umen im Siedlungszentrum



4. Wirdigung durch die Experten und die Gemeinde



5. Anderung Gemeindebaureglement Art. 55.1 neu



Artikel 556.1 ALT

Artikel 56.1 NEU

ZPP "Brandweg"
F lanungszweck

verdichtete Uberbauung mit Wohnbauten van haher
Wohn-gualitat, mit Erhaltung des geschitzten
Pfarrhauses, unter Bericksichtigung der Gefahrenzone
und des Waldahstandes.

ZPP "Brandweg"

Planungsmweack

Furdie Zone mit Planungspflicht ZPP Brandwe” gelten die
folgenden Bestimmungen:

Gestaltung einer verdichteten Uberbauung mit vier
Wohnbauten A, B, T und D unter Einbezug des
schitzenswerten Pfarrhauses E sowie in Bericksichtigung des
Gefahrengebietes und des Waldabstandes.

Die Lagen und Dimensionen der Gebiude sind im
stadtebaulichen Richtprojekt dargestellt.

Mutzung Wiohnen Artder Mutzung Wohnen im Sinne van Art. 43 GER
Geschosszahl G Mass der Nutzung Es gelten die folgenden Masse:
Abstand zur 40m - Gebaude A: 3 Yollgeschosse ohne Dachaushbau
Zonengrerze - Gebaude B und C: 6 Vollgeschosse ohne Dachaushau
Ausniitzungszifier 04 - Gebaude O 2 Vollgeschosse ohne Dachaushau

- Geh3ude E: hestehend mit Dachaushau
W olumenziffer 173 - Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo:

- Gebiude Amin. B850 m2, max. 1'000 m2

- Gebaude Bund € je min. 1200 m=, max. 1400 m?2
- Gebaude D:min. 350 m2, max. 450 m?

- Gebaude Exmin. 335 m2, max. 400 m?

- Die Gesamthdhen und das massgehliche Terrain sind in
der Uberbauungsordnung in Meter dber Meer festzulegen.

Gestaltungs
grundsatze

s Mweigeschossige Wohnbauten mit Schragdachem

« Offene Bauweise
s Sldorientierung der Bauten
o Fir An- und Mebenbauten gilt Art. 27 Baureglement.

Das Pfarrhaus kann in Zusammenarbeit mit der
kantonalen Denkmalpflege saniert werden:
Ricksichtnahme auf das geschitzte Pfarrhaus

Gestaltunos-
grundsétze

Esz gelten folgende Gestaltungsgrundsatze:

- Die Uberbauung erfolgt nach einem einheitlichen
Uberbauungskonzept mit Wohnbauten und ist optimal in
das Siedlungsgefige und die Lage im Ot zu integrieren.

- Aufdas schitzenswerte Pfarrhaus, Beatenbergstrasse 78,
und das schitzenswerte Chalet, Beatenbergstrasse 70,
sowie deren Umgebung ist Ricksicht zu nehmen.




Beatenbergstrasse 76 und das schitzenswerte Chalet
Beatenbergstrasse 70 sowie deren Umgebung.

* Eine zentrale Zufahrt ah Beatenbergstrasse mit
offener Parkierung.

Einheitliche Dachgestaltung fur Hauptgehaude mit flachen
und geneigten Dachern his 257

Die Aussenrdume sind gemass dem stadtebaulichen
Richtprojekt zu gestalten.

Auf eine ricksichtsvolle Gestaltung der Ubergange zur
angrenzenden Siedlung und dem nordastlich
angrenzenden VWald ist zu achten.

Das Rampenbauwerk der Autoeinstellhalle ist sorgfaltig in
die Uberbauung und die Umgebung zu integrieren.

Das im Hahmen eines Warkshopverfahrens erarbeitete
stadtebauliche Richtprojektwom 17.08.2020 gilt wegleitend.

Die ortshildvertragliche Gestaltung im Rahmen der
Ausarbeitung der Uberbauungsordnung und der
Baubewilligungsverfahren ist mit einem qualitatssichernden
Verfahren sicherzustellen.

Erzchliessung

Die Erschliessung erfolgt fOr alle Gebaude innerhalb des
Perimeters ab der Eeatenbergstrasse. Zugelassen sind je
ein Straszenanschiuss im Bereich des Gebdudes A und D,

Die Parkierung far motaorisierte Fahrzeuge ist gemeinsam
unterirdisch vorzusehen. Ausgenommen dawvon sind
Besucherparkplatze und Abstellplatze fur Zweirader.

Energie

Bei den neuen Gehauden sind fir Heizung und
Warmwasseraufbereitung als Haupt-Energietrager
erneuerbare Energien einzusetzen. Dabei ist ein
gemeinsames Werk fur Heizung und Wanmwasser zu
erstellen.

Soweit ein Anschluss zweckmassig und zumutbar ist, wird
empfahlen und durch die Gemeinde auch unterstitzt,
Meubauten und bestehende Bauten beim Ersatz won
Heizungs- und YWarmwasser-aufbereitungsanlagen an
Fernwarmenetze anzuschliessen.

Maturgefahren

Die Uberbauung befindet sich teiweise in ginem
Gefahrengehiet von mittlerer Gefahrdung und geringer
bzw. Restgefahrdung.

Larmempfindlich-
keitzstufe

ES Il in einer Tiefe von 20 m ab der Beatenbergstrasse
ES Il Ubriges Areal




6. Fragen, Diskussion




Weiteres Vorgehen, Termine

. Schritt
Offentliches Mitwirkungsverfahren zu Art. 55.1 GBR neu

14.09.2020 bis 13.10.2020

Eingaben und Anregungen schriftlich an Gemeinderat

2. Schritt

Erlass Uberbauungsordnung




8. Verschiedenes, Abschluss



Besten Dank fiir lhre Aufmerksamkeit




