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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Mehrfamilienhauser am Schéneggweg 4-14 sollen auf Wunsch der
Grundeigentimerin mit einer zeitgemassen Ersatzbebauung ersetzt werden.

Das Areal mit den Parzellen GB Nrn. 881, 884, 885, 886, 887 und 888 wie
auch 1003 am Schoéneggweg ist gemass dem heute geltenden Zonenplan
der Wohnzone W2 zugeordnet. Die bestehenden Mehrfamilienhduser auf
diesen Grundsticken stammen aus den 1950er-Jahren.

Die BOX Immobilien AG (Bern) als Grundeigentimerin sowie Vertreterin der
weiteren Grundeigentimer (ausgenommen Parzelle 1003) ist mit der Ab-
sicht einer Arealentwicklung und Neutberbauung an die Einwohnerge-
meinde Minchenbuchsee getreten.

Abbildung 1: Luftbild zum Areal (Perimeter in blau)

Die Einwohnergemeinde MUnchenbuchsee unterstitzt die Arealentwicklung.
Auch die Gemeinde sieht an diesem Standort Potenziale fur eine dichtere
Bebauung. Im Bericht der Potenzialstudie «Wachstum nach innen» von 2016
wurde das Areal als Gebiet mit grossem Entwicklungspotenzial bezeichnet.
In der aktuell laufenden Ortsplanungsrevision OPR17+ wurde das Gebiet
bisher vom Beschluss der Revision ausgenommen (Sistierung). Die Pla-
nungsbehdrde hat sich im Gebiet «Schénegg» fir diese planerische Mass-
nahme entschieden, damit diese Spielrdume in ndherer Zukunft in einem ei-
genen Planungsverfahren ausgelotet und konkretisiert werden kénnen.

Einwohnergemeinde und Grundeigentimerin sind Uberein gekommen, zur
Qualitatssicherung ein Workshopverfahren durchzufihren. Mit diesem Ver-
fahren soll die Qualitat der Arealentwicklung hinsichtlich Eingliederung ins
Orts- und Landschaftsbild gesichert werden.



Arealentwicklung
Strahmmatte
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1.2 Ziele des Workshopverfahren

Mit dem Workshopverfahren streben Gemeinde und Projekttragerschaft fol-
gende Planungsziele an:

» Realisierung einer Wohniberbauung mit angemessen hoher Dichte (Sied-
lungsentwicklung nach innen)

« Stadtebauliche Analyse und Klarung moglicher Bebauungsvarianten un-
ter BerUcksichtigung von Topografie, Hanglage, Parzellenform, Land-
schaft- und Ortsbild, etc.

o Ausloten und festlegen des vertraglichen Nutzungsmasses

o Ausarbeitung eines Richtprojekts

Im Anschluss an das Workshopverfahren:

o Erarbeitung einer Zone mit Planungspflicht (ZPP) auf Basis des Richtpro-
jektes

» Ausarbeitung sowie Erlass einer Uberbauungsordnung (UeO) gestiitzt auf
Richtprojekt und ZPP

1.3 Lage und Umgebung

Das Areal «<Schénegg» liegt an der Schoneggstrasse (Gemeindestrasse) vis-a-
vis des Siedlungsentwicklungsgebiets «Strahmmatte». Am 9. Februar 2020
haben die Stimmberechtigten der Anderung der ZPP Nr. 19 «Strahmmatte»
zugestimmt und damit auf Stufe der Grundordnung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Bebauung der Strahmmatte geschaffen. Im Som-
mer 2020 wurden die beiden Teil-Uberbauungsordnungen «Strahmmatte
West und Ost» genehmigt. Der Baubeginn ist 2021 erfolgt.

e
AR
it

L AR
PRI NES=TSS

Abbildung 2 Nutzungszonenplan der OP-Revision Miinchenbuchsee (Stand: Beschluss-
fassung 03/2022), Perimeter Arealentwicklung Schdnegg in hellblau



Landschaftsraum
Kilchmattbach

Erschliessung durch 6f-
fentlichen Verkehr

Perimeter
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Nordlich des Planungsgebiets «Schdnegg» breitet sich die Landschaftskam-
mer «Chlostermatte» mit dem «Kilchmattbach» aus. Die Umgebung des Kilch-
mattbachs bietet 6kologisch und fir die Naherholung wertvolle Lebens-
raume. Die Zuganglichkeit fur die Bevolkerung ist allerdings nicht durchge-
hend gewahrleistet. Der Kilchmattbach und die dort angelagerten Grin-
raume in West-Ost Richtung bilden das Rluckgrat des inneren Grinsystems
der Gemeinde MlUnchenbuchsee. Direkt mit diesem Raum verbunden sind
das Umfeld der ehemaligen Klosteranlage, der Mattenstutz und der Park des
Altersheims. Die aus der Abfolge dieser Grinraume entstehende Achse gilt
es weiter zu entwickeln und isolierte Teilrdume sollen verbunden werden.

Ortszentrum starken / Zentrumseingang aufwerten
Gebietsverknipfung Zentrum-Bahnhof verbessern
Erhéhte stadtebauliche Anforderung

Schliisselgebiet der Ortsentwicklung

A W

Umstrukturierungs- / Verdichtungsgebiet
Ortsbildschutzgebiet unverandert / (iberpriifen |

Schiitzens- / Erhaltenswerte Gebaude (Bauinventar)
g

Abbildung 3  Ausschnitt aus dem raumlichen Entwicklungskonzept (09/2017),
Perimeter Arealentwicklung Schénegg in hellblau

Das Planungsgebiet ist mit der Buslinie 36 Zollikofen - Minchenbuchsee -
Huslimoos und der Bushaltestelle Minchenbuchsee, Coop, in einer Distanz
von ca. 160 m gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen (OV- Erschlies-
sungsgute C; gute Erschliessung).

Der Planungsperimeter und vorgesehene Anderungsperimeter der baurecht-
lichen Grundordnung mit neuer ZPP umfasst die Parzellen GB Nrn. 881,
884, 885, 886, 887, 888 und 1003 gemass Abbildung 5 (Seite 9). Aus
Grinden der Einheit der Materie (wie z.B. gemeinsame Erschliessung) wird
damit auch die Parzelle 1003 in den Planungsperimeter und damit den vor-
gesehenen ZPP-Perimeter aufgenommen.
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2. Raumplanerische Rahmenbedingungen

Bund

Raumplanungsgesetz (RPG)

Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationa-
ler Bedeutung (ISOS)

Stérfallvorsorge

Kanton

Kantonaler Richtplan

Region

Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK)

Gemeinde

Potenzialstudie zur Innenentwicklung der Gemeinde (2016)
Raumliches Entwicklungskonzept der Gemeinde (2017)
Richtplan Ortsentwicklung

Energierichtplan

Zonenplan 1 Siedlung
Zonenplan 2 Landschaft und Ortsbild

Zonenplan 3 Gefahrenkarte

Abbildung 4: Ausschnitt ISOS Munchenbuchsee, Planungsgebiet hellblau markiert
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3. Aufgabenstellung

3.1 Ziele

Erarbeitung eines Richtprojekts fur eine qualitatsvolle Wohniberbauung
als Grundlage fiir die Anderung der baurechtlichen Grundordnung

Siedlungsentwicklung nach innen, optimale Ausnutzung der Parzellen bei
gleichzeitiger gebuhrender Berucksichtigung schutzwirdiger Interessen
wie Orts- und Landschaftsbild, usw.

Ortsbaulich stimmige Setzung neuer Baukérper und ihrer Frei- und Er-
schliessungsraume

3.2 Perimeter

Fur die Projektstudie werden ein Bearbeitungsperimeter sowie ein grosserer
Betrachtungsperimeter festgelegt.
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Abbildung 5:  Amtliche Vermessung mit Bearbeitungsperimeter (in blau)

Bearbeitungsperimeter Der Bearbeitungsperimeter umfasst die Parzellen Nrn. 881, 884, 885, 886,
887,888 und 1003.

Betrachtungsperimeter Fur die Projektstudie ist insbesondere in der Analysephase ein grosserer Be-
trachtungsperimeter in die Uberlegungen miteinzubeziehen und im Situati-
onsmodell 1: 500 darzustellen. Der Betrachtungsperimeter umfasst ein
grosseres Gebiet inklusive der geplanten baulichen Entwicklungen in diesem
Bereich.



Siedlungstypologie

Umgang mit Topografie

Erschliessung

Hohe Qualitat
Wirtschaftlichkeit

Hohe
Aussenraumqualitat
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Abbildung 6: Auszug Plan amtliche Vermessung mit Betrachtungsperimeter (hellblauer
Rahmen), entspricht dem Modellausschnitt 1:500

3.3 Ortsbauliche Anforderungen

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

Einbindung in die Siedlungsstruktur der Umgebung, Klarung der ortsbauli-
chen Situation am Ubergang zum Landschaftsraum Kilchmattbach und an
die neue Wohnsiedlung auf der Strahmmatte.

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

Lage und Bezug der Bauten und Aussenraume zur Strasse und zur Land-
schaft unter Berucksichtigung der erschliessungstechnischen Anforderun-
gen (z. B. Zufahrt Einstellhalle, nach Moglichkeit nur ein Anschlusspunkt fur
die gesamte Uberbauung, andernfalls ist eine Abweichung zu begriinden
und nachzuweisen).

3.4 Bau- und Umgebungsgestaltung
Verlangt wird eine dem Ort und der Zeit angemessene qualitatsvolle Architektur.
Es wird eine wirtschaftliche Bauweise angestrebt.

Gewunscht ist die Schaffung von attraktiven, naturnahen und qualitatsvoll
gestalteten und fur die Bewohner gut nutzbaren Aussenraumen unter Be-
rlcksichtigung von Aspekten wie Besonnung, Mikroklima und Larm
(Strasse). Erwartet wird eine standortgerechte Begrinung und soweit mog-
lich eine Minimierung der Versiegelung. Falls mehr als 21 Familienwohnun-
gen (ab 3-Zimmern) erstellt werden, muss auch eine grossere, gut dimensio-
nierte Spielflache fur Ball- und Rasenspiele nach Art. 46 der kantonalen
Bauverordnung erstellt werden. Ist dies auf dem Areal nicht mdglich, so sind
tragfahige alternative Losungen zu suchen und zu sichern. Da sich in unmit-
telbarer Nahe (Uberbauung «Strahmmatte») bereits eine solche Spielflache
befindet, ist eine gemeinsame Nutzung anzustreben.



Sorgféltiger Umgang
mit Topografie

Strassenvorland

Neue Wohniberbauung

Zugang zum Naherho-
lungsgebiet

Anbindung Einstellhalle

Anzahl Abstellplatze

Velo-Abstellplatze

Versorgung/ Entsor-
gung

Energie
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Der Umgang mit der Topografie muss in den Planen aufgezeigt und sichtbar
gemacht werden. Terrainveranderungen, Héhenangaben, Gefélle usw. sind
darzustellen. In den Umgebungsplanen sind Hohenkoten einzutragen.

Im Bereich der neuen WohnUberbauung wird eine gute Gestaltung des Stras-
senvorlandbereichs unter Berlcksichtigung der ortsbaulichen Gegebenhei-
ten angestrebt.

Auf den Parzellen sollen attraktive Miet- und/oder Eigentumswohnungen re-
alisiert werden. GeprUft werden soll auch ein Anteil kostenglnstiger Woh-
nungen mit reduzierter Wohnflache und einfachem Ausbaustandard.

Der Zugang ins Naherholungsgebiet soll gepruft werden, insbesondere zu
der gemass RP Ortsentwicklung vorgesehenen angrenzende Fusswegverbin-
dung F 1.14.

3.5 Erschliessung und Energie

Die Parkplatze fUr die neue Wohnuberbauung sollen, sofern méglich, unterir-
disch in einer Einstellhalle realisiert werden. Die Erschliessung des Areals fur
den motorisierten Individualverkehr (MIV) soll Uber diese gemeinsame Ein-
stellhalle erfolgen.

FUr den motorisierten Individualverkehr ist eine einzige Zu- und Wegfahrt zu
planen. Die Zu- und Wegfahrten dirfen nicht zu einem Ruckstau auf dem 6f-
fentlichen Strassennetz fuhren. Die Sichtweiten bei der Ein- und Ausfahrt
mussen den Vorgaben der geltenden VSS Normen entsprechen.

Die Anzahl der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge wird durch das Mass der
Nutzung bestimmt. Die Berechnung hat nach der kantonalen Bauverordnung
zu erfolgen. Fir Wohnnutzung sind 0.5 bis 1.0 Abstellplatze pro Wohnung
bereitzustellen. Alle Abstellplatze mussen im Bearbeitungsperimeter unter-
gebracht werden. Fir die Anordnung der Besucherparkplatze fur die Wohn-
Uberbauung muss eine klare Regelung getroffen werden (z.B. in offen zu-
ganglichem Teil der Einstellhalle oder oberirdisch).

FUr das Gesamtareal insbesondere fUr die neue Wohnuberbauung ist eine
ausreichende Anzahl gut zuganglicher und attraktiver Veloabstellplatze ge-
mass BauV vorzusehen.

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

Geeignete Leitungsfuhrungen werden im Rahmen des Verfahrens definiert.

Energieeffizientes Bauen wird angestrebt. Der sparsamen und umweltscho-
nenden Energienutzung ist Rechnung zu tragen.
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4, Verfahren

4.1 Art des Verfahrens

Art des Verfahrens Es wurde ein Workshopverfahren zur Erarbeitung des Richtprojekts als
Grundlage fiir die Anderung der baurechtlichen Grundordnung durchgefiihrt.
Dabei handelt es sich um eine freie Form eines Dialogverfahrens, bei dem
die Ergebnisse des Bearbeitungsteams im Rahmen von mehreren Work-
shops durch ein Begleitgremium beurteilt werden. Die Fachexperten tber-
nehmen dabei eine qualitatssichernde Funktion.

4.2 Beteiligte im Verfahren

Projekttragerschaft BOX Immobilien AG, vertreten durch Nicola Remund,
Schauplatzgasse 31, Postfach, 3001 Bern

Begleitgremium Das Begleitgremium flr das Workshopverfahren war wie folgt besetzt:
Vertretung Personelle Besetzung
Fachvertretungen Stadtebau: Christian Wiesmann, stadt-raum-planung, Bern
(stimmberechtigt) Architektur: Fritz Schar, Schar Buri Architekten AG, Bern

Landschaft: Daniel Moeri, Moeri & Partner AG, Bern

Sachvertretungen Manfred Waibel, Gemeindepréasident (Vorsitz) /
(stimmberechtigt) Sonja Bucher, Gemeinderéatin (Vorsitzende bis Mai 2021)

Nicola Remund, Box Immobilien AG, Projekttragerschaft

Ersatzvertretungen Katharina Wathrich, PL Planung/Umwelt/Energie (Ersatz
(stimmberechtigt in Sachvertretung Gemeinde)
Funktion als Ersatz) Patrick Remund, Projekttréagerschaft

(Ersatz Sachvertretung Projekttragerschaft)
Philipp Hubacher, BHP Raumplan AG (Ersatz Fachvertretung)

Weitere Expertinnen Claudia Thoni, Ressortleiterin Planung/Umwelt/Energie
/ Experten Patrick Trummer, Abteilungsleiter Bau

Verfahrensbegleitung Philipp Hubacher, BHP Raumplan AG (PL)
Yvonne Urwyler, BHP Raumplan AG (Stv. PL)
situativer Beizug weiterer Mitarbeitenden

Ein interdisziplindr zusammengesetzte Planungsteam, welches die Bereiche
Stadtebau/Architektur sowie Landschaftsarchitektur und Verkehr abdeckte,
bearbeitete die Planungsaufgabe.

Planungsteam Daniel Boss, Architekturbiro Rudolf Remund AG, Bern
Jlana Rumpf, Architekturbtro Rudolf Remund AG, Bern
Andreas Ringli, Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG
Fritz Kobi, Verkehrsingenieur (situativer Beizug)
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4.3 Ablauf und Termine

Programmsitzung 26. Juni 2020, 13.30 - 16.30h
Workshop 1 27. August 2020, 13.30 - 16.30 h
Workshop 2 22. Oktober 2020, 08.30 - 11.30 h
Workshop 3 26. November 2020, 08.30 - 11.30 h
(Pandemiebedingter langerer Unterbruch)

Workshop 4 04. Mai 2021, 08.30 - 11.30 h
Beratung Bericht 15. Juni 2021, 09.30 - 12.00 h
Verabschiedung Bericht 2. Juli 2021 (erste Fassung)
Grundeigentimergesprache  Juli - August 2021

Zusatzworkshop 5 25. November 2021, 13.00-15.30 h
Zusatzworkshop 6 25. Januar 2022, 14.00-15.30 h

Genehmigung Schlussbericht  Februar 2022

4.4 Grundlagen
Folgende Grundlagen wurden im Rahmen der Arealentwicklung beigezogen:

Geltende Nutzungsplanung (Ortsplanung) der Gemeinde Munchenbuch-
see, umfassend Nutzungszonenplan (genehmigt 4.10.2013). Schutzzo-
nenplan (genehmigt 4.10.2013), Zonenplan 3 Naturgefahren (genehmigt
4.10.2013), Baureglement (genehmigt 7.3.1993, letztmals aktualisiert
20.12.2013)

Raumliches Entwicklungskonzept der Einwohnergemeinde Minchen-
buchsee vom 4. September 2017 (REK OPR 17+)

Revidierte Nutzungsplanung (Ortsplanungsrevision) der Gemeinde MUn-
chenbuchsee, Stand Vorprifung, 2019: Nutzungszonenplan, Schutzzo-
nenplan, Baulinienplan Kernzone, Richtplan Ortsentwicklung, Gemeinde-
baureglement, Erlduterungsberichte.

Stadtebauliche Studie ,Betrachtung Umfeld Strahmmatte®. Rykart Archi-
tekten AG (Bern), 22.10.2018.

Kommunaler Richtplan Energie, (genehmigt 2017)

Potenzialstudie ,Wachstum nach innen*, Schlussfassung vom 20.6.
2016 (Verfasser: BHP Raumplan AG, Rykart Architekten AG, KBP GmbH,
alle Bern)

Strassenprojekt zum Schoneggweg gemass Teil-UeO Strahmmatte, Sek-
tor West (genehmigt 26.6.2020).

Im Weiteren wird auf die umfassenden Analysen zu den ortlichen Verhalt-
nissen verwiesen, welche im Erlauterungsbericht zu den Teil-UeOs West
und Ost der ZPP 19 Strahmmatte dargestellt sind.

Folgende Grundlagen wurden durch das Bearbeitungsteam beschafft:

Grundbucheintrage und AV-Daten und Werkleitungsplane
Hohenaufnahmen des Terrains
Situationsmodell 1:500
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4.5 Beurteilungskriterien
Es wurden folgende Beurteilungskriterien definiert:

Ortsvertragliches Nutzungsmass

Volumetrie und architektonischer Ausdruck

Umgang und Ubergang zum Griinraum (Landschaftsschutzgebiet)
Wirtschaftlichkeit

Zweckmassige Erschliessung

4.6 Erwartetes Ergebnis

Erwartet wurde ein Richtprojekt im Massstab 1:200 fur die Bebauung des
Areals inklusive Umgebungsgestaltung und Erschliessung. Das Schlusser-
gebnis umfasst folgende Erzeugnisse des Bearbeitungsteams:

Arbeitsmodell 1:500

Konzeptuelle Darstellungen im Massstab 1:1’000 oder 1:500 zur Ein-
bindung in die bestehende Landschaft, Siedlungs- und Erschlies-
sungsstruktur

Situationsplan 1: 500 mit Darstellung der Umgebungsgestaltung
Plane mit Grundrissen aller Geschosse, zum Verstandnis nétigen
Schnitte und Fassadenansichten im Massstab 1:500

Aussagen zur Eingliederung in die Topografie und die Umgebung
(Nachbarliegenschaften, Vegetation) (z.B. Schnittdarstellungen durch
das Gelande im Massstab 1:500)

Visualisierungen (Stimmungsbilder), Aussagen zur Materialisierung
Nachweis bezlglich Behebung der Hochwassergefahr (Fachbericht)

Das Ergebnis des Verfahrens wird durch die Verfahrensbegleitung in einem
Bericht des Begleitgremiums dokumentiert (vorliegender Bericht). Der
Schlussbericht zum Verfahren und die darin formulierten Empfehlungen die-
nen der Planungsbehorde und der Bauherrschaft als Grundlage fir die wei-
tere Entwicklung, namentlich zur Anderung der baurechtlichen Grundord-
nung und zur Erarbeitung des Bauprojekts.



Workshop 1,
27.8.2020

Workshop 2,
22.10.2020
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5. Ergebnisse

5.1 Ergebnisse wahrend des Verfahrens

Im ersten Workshop prasentierte das Bearbeitungsteam seine Ortsanalyse.
Als zentrale Themen des Ortes wurden die Topografie, das vorhandene We-
genetz und die Siedlungsstrukturen und Gebaudetypologien in der Umge-
bung untersucht. Weiter wurden die identitatsstiftenden Elemente in der
Umgebung, namentliche das Bachtal, die Kirche und die historische Kloster-
anlage bezeichnet. Die Erstellung eines neuen Spazierwegs entlang des
Bachtals (Griinzone) wurde als wichtige Leitidee fur das Areal «<Schonegg»
bestimmt. Daneben wurde auch die Idee generiert, neue Aus- und Durchbli-
cke vom Schoneggweg ins Bachtal zu schaffen. Im Rahmen einer Volumen-
studie wurde ein breites Spektrum an verschiedenen Gebaudetypologien auf
ihre Eignung fir den Ort untersucht. Im Rahmen des ersten Workshops emp-
fahl das Begleitgremium, die Bedeutung der Gelandekante und die Ge-
schichte des Terrains, insbesondere die Entstehung der klnstlichen Terras-
sierung fur den Sportplatz genauer zu untersuchen, um die Einbettung der
Siedlung ins Terrain prazise gestalten zu kénnen. Auch solle die Bedeutung
des Areals fur den Ort noch vertiefter untersucht werden. Es wurden drei Ty-
pologien als «geeignet» fur eine Vertiefung und Weiterentwicklung am Ort be-
zeichnet:

Eine Grossform als vis-a-vis zur Strahmmatte
Eine fingerartige Bebauung mit Durchblicken in den Grinraum
Einzelbauten

Im zweiten Workshop wurde die Ortsanalyse vertieft und erganzt. Anhand
historischer Karten wurde aufgezeigt, wie die Hangkante durch den Bau der
Kirche und Klosteranlage akzentuiert wurde. Die Klostermauer steht auf der
Kante. Von Kirche und Kloster her fuhrte friher ein Weg am Siedlungsrand
westwarts zum Areal «Schénegg». Durch den Bau des Sportplatzes 1964 und
die damit verbundenen grossen Terrainverschiebungen wurde der histori-
sche Weg Uberdeckt und verschwand. Die Wiederherstellung eines Weges
entlang des Bachtals wurde als leitende Idee fur die Arealentwicklung Sché-
negg bekréaftigt. Im Weiteren wurden vier Bebauungsvarianten néher unter-
sucht und in Bezug auf ihre Wohn- und Aussenraumqualitaten bewertet.

Lo e 7]
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wis-a-vis zur Strahmmatte» «Punktbauten»
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Qe
4
«Randbebauung» «Finger»

Im Rahmen des zweiten Workshops empfahl das Begleitgremium, die beiden
Varianten «Randbebauung» und «Finger» zur Weiterbearbeitung, da diese am
besten auf die ortsbauliche Situation reagieren und die Qualitaten des Ortes
am besten hervorheben. Mit beiden Varianten wird die Lage an der Hang-
kante und der historischen Wegflhrung betont. Fir beide Varianten wurden
konkrete Weiterbearbeitungsauftrage bezuglich Volumetrie, Hohenentwick-
lung und Anordnung der Aussenrdume formuliert.

Im dritten Workshop wurde die Weiterentwicklung der beiden Varianten
«Randbebauung» und «Finger» prasentiert und besprochen.

¥ ;3.~RL}4P21W")'7 4

«Randbebauung» «Finger

In der Beurteilung erwies sich die Variante <Randbebauung» als Bestvari-
ante. Der Bebauungsvorschlag tUberzeugte durch eine hohe Wohnqualitat
und attraktive Aussenrdume, von welcher alle Wohnungen profitieren. Mit
der Nord- / SUdausrichtung entstehen attraktive Wohnungen, die von der
Lage und Aussicht optimal profitieren. Auch wird ein klarer Ortsbezug ge-
schaffen. Der Ortsbezug der Variante wurde sehr gut bewertet. Die Bebau-
ung kommuniziert mit den identitatsstiftenden Elementen des Ortes, ordnet
sich jedoch klar unter. Fir die Weiterbearbeitung wurden Empfehlungen be-
zlglich Volumetrie, Ausgestaltung der Baukérper und Héhenentwicklung for-
muliert. So wurden eine Vereinfachung der Baukdrper und eine feinere Ho-
henstaffelung angeregt.

Im vierten Workshop wurde die Vertiefung der Bestvariante vorgestellt und
beurteilt. Die Weiterentwicklung der Architektur wurde mit Grundrissen,
Schnitten, Ansichten und Fassadenkonzept dokumentiert. Die Einbettung
der Gebaude ins Terrain und die Ausgestaltung und Materialisierung der
Aussenraume wurden ebenfalls visualisiert.
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Das Begleitgremium zeigte sich von den Vorschlagen weitgehend Uberzeugt.
Das Fassadenkonzept und der Materialisierungsvorschlag Holz wurden be-
grusst. Im Hinblick auf die Schlussfassung des Projekts wurden noch einige
PrUfauftrage in den Bereichen Architektur, Landschaftsarchitektur und Er-
schliessung erteilt:

Uberpriifung einer Hohenstaffelung der Geb&ude 2 und 3

Ausgestaltung eines mineralischen Sockels der Gebdude

Brechung der Symmetrien in der Fassadengestaltung bei den Versatzen
Optimierung der Geometrie der grosseren Spielflache (Anforderungen AGR)
Aussenaufgang aus Einstellhalle

Prifung Bdume auf Einstellhalle (Uberdeckung)

Auflockerung / Gruppierung der Baumreihe entlang des Schdneggwegs
Stéarkere Diversifizierung der Aussenrdume

Besprechung Bericht An der Besprechung vom 15. Juni 2021 wird das Projekt mit folgenden Opti-
15.6.2021 mierungen fir die Dokumentation im Schlussbericht verabschiedet:

Die Hohenstaffelung der Gebaude wird festgelegt und es wird entschie-
den, das Gebaude 2 ohne Hohenversatz auszubilden.

Durch die Neuanordnung der Wohnungstypen wird das Fassadenspiel
noch verbessert, im Fassadenkonzept wird ein schiebbares Element ein-
gefUhrt und der Sockel wird mineralisch ausgebildet.

Die Einstellhalle wird mit einer zusatzlichen Aussentreppe ab dem Sied-
lungsplatz erschlossen und die Einfahrt sicherheitstechnisch verbessert.
Die Umgebungsgestaltung wird mit den vorliegenden Uberarbeitungen
gutgeheissen.

Auf Basis dieses Projektstands wurde eine erste Fassung des Schlussbe-
richts mit einer Projektbeschreibung, Wirdigung des Projekts und Empfeh-
lungen fir den weiteren Planungs- und Bauprozess formuliert.

Abbildung 7 Situationsplan Bestvariante Stand Juni 2021
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Abbildung 9 Visualisierung Ansicht von Norden Projektstand Juni 2021
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sprache Sommer 2021

Zusatzworkshop 5
25.11.2021

Zusatzworkshop 6
25.01.2022
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Abbildung 10 Visualisierung Siedlungsplatz Projektstand Juni 2021

Im Sommer 2021 fuhrte die Box Immobilien AG Gesprache mit der Grundei-
gentumerin der Parzelle 1003 bezuglich Umsetzung und Zeitplan der Areal-
entwicklung. Aufgrund dieser Kontakte wurde deutlich, dass fur die Parzelle
1003 eine zeitlich unabhangige Entwicklung von den anderen Parzellen er-

moglicht werden muss. Diese neue Anforderung wurde im November 2021

mit dem Begleitgremium in einem zusatzlichen Workshop besprochen.

Im Zusatzworkshop 5 vom 25. November 2021 hat das Bearbeitungsteam
ausgehend vom bisherigen Bebauungskonzept verschiedene volumetrische
Varianten fur eine unabhangige und etappierte Realisierung der Parzelle
1003 untersucht. Das Begleitgremium kam zum Schluss, dass sich das bis-
herige Bebauungskonzept mit dem vorgesehenen Doppelhaus 2A/2B nicht
ohne weiteres etappieren lasst. Der Zwischenzustand nach Realisierung der
ersten Etappe (Haus 2B) ware unbefriedigend. Aufgrund der neuen Anforde-
rung einer etappierten Realisierung wurde eine weitergehende Uberarbei-
tung des Richtprojekts empfohlen. Anstelle des Doppelhauses 2A/2B sollten
zwei Solitédrbauten gepruft werden. Dabei sollte der erste Bau (2A) starker
als Scharnier ausgebildet werden. Er markiert einen wichtigen Punkt im ga-
belférmigen Bebauungsmuster, eine Aufstockung auf 5 Geschosse sollte flur
diesen Bau gepruft werden.

Im Zusatzworkshop 6 vom 25. Januar 2022 wurde der gemass den Empfeh-
lungen weiterentwickelte Bebauungsvorschlag erneut dem Begleitgremium
unterbreitet. Der prasentierte Projektstand vom Januar 2022 wird als Richt-
projekt und als Basis flr die ZPP und nachgelagerte UeO empfohlen.
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5.2  Projektbeschreibung

Auf dem Areal werden vier Baukoérper gabelférmig angeordnet. Das Gebaude
1 folgt dem Schéneggweg, die anderen drei Gebaude besetzen die Hang-
kante. Die Baukdrper 2A und 2B sind eigenstandige Hauser mit je einem
Hauseingang und Treppenhaus. Die Baukdrper 1 und 3 sind jeweils in zwei
Gebaudeteile unterteilt. Insgesamt sind es sechs Hauser mit je eigenem
Hauseingang. Die Gebaude gruppieren sich um die Hauptadresse, dem Sied-
lungsplatz in der Mitte, welcher als Ankunftsort dient. Dabei markiert das
Gebaude 2B als funfgeschossiges Punkthaus die zentrale Scharnierstelle
der Bebauung. Die Bebauung kann etappiert realisiert werden, wobei Haus
2A auf Parzelle 1003 als eigenstandige zweite Etappe realisiert werden
kann.

o
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Abbildung 12 Situationsplan Etappe 1 (ohne Parzelle 1003) und Gebaudenummerierung

Neben dem zentralen Siedlungsplatz in der Mitte und der grésseren Spielfla-
che im Osten gibt es vier kleinere Aufenthalts- und Spielbereiche an der
Nordkante mit Ausblick in die Landschaft und das Bachtal. Der siedlungsin-
terne Hauptweg dient auch als Notzufahrt und fihrt an der Stdseite der
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nérdlichen Hauserzeile dem Siedlungsplatz entlang in Richtung Sportplatz.
Die Einstellhallenzufahrt befindet sich ganz im Osten und wird als schrage
Ebene ausgestaltet. Das Umgebungsgestaltungskonzept funktioniert auch in
der ersten Etappe ohne Realisierung von Haus 2A auf Parzelle 1003. In der
ersten Etappe wurden drei Aufenthaltsbereiche an der Nordkante realisiert
(a, b, c).

Abbildung 14 Umgebungsgestaltungsplan erste Etappe (ohne Parzelle 1003)

Die vier Gebaude sind als einfache Volumen ohne Rickspringe und ohne
Aufbauten konzipiert. Bei allen Gebduden wird ein mineralisches Sockelge-
schoss ausgebildet. Die Normalgeschosse weisen eine Holzfassade auf.
Haus 2B markiert mit funf Geschossen den zentralen Siedlungsplatz als
Scharnierstelle. Die Ubrigen Hauser weisen vier Vollgeschosse auf. Die Einfu-
gung in die Topographie wird bei den Gebduden 1 und 3 mit einem leichten
Héhenversatz zwischen den Gebaudeteilen bewaltigt, wobei die Gebaude-
teile A (1A, 3A) jeweils leicht hoher sind als die Teile B.
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Gebaude 1 an der Strasse ist als leichtes Hochparterre konzipiert. Die Ge-
baude 2 und 3 (an der Hangkante) nehmen die Topographie jeweils im

1. Vollgeschoss (EG) mit einem leichten Hohenversatz auf. Aufgrund der To-
pografie treten die Hauser 2 und 3 auf der Nordseite mit einem Geschoss
mehr in Erscheinung. Ihre Untergeschosse liegen auf dem Niveau des neuen
Klosterwegs. Die Gebdude 2 und 3 weisen gegen den Grinraum hin
Wohnateliers auf. Diese Wohnateliers sollen den Klosterweg beleben, kénn-
ten auch eine Kita-Nutzung aufweisen oder dhnliche Dienstleistungen mit o-
der ohne Publikumsverkehr.

H
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Abbildung 15 Querschnitt beim Siedlungsplatz
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Abbildung 17 Ansicht Nord an Hangkante

Alle Gebaude werden Uber stdseitige Hauseingange erschlossen. Die Ge-
baude 1 und 3 sind identisch konzipiert, das Haus 2B bildet als Punktbau
das «Gelenk» und weist andere Grundrisse auf. Das Haus 2A ist analog Haus
2B konzipiert. Die Hauptqualitat der Wohnungen ist das Durchwohnen von
Siden nach Norden. Viele Grundrisse wurden daher mit beidseitigem Aus-
blick konzipiert. Loggien sind im Sidwesten angeordnet (Sonne), Kiiche/Es-
sen gegen den Grinraum im Norden (Aussicht in Landschaft). Der Anteil
grosserer Familienwohnungen ist aufgrund der Erfahrungen in der Pandemie
(COVID-19) erhdht. Der erhdhte Platzbedarf fur Homeoffice wird bericksich-

tigt.
Das Fassadenkonzept sieht eine Holzfassade mit geschosshohen Holzlamel-

len mit teilweise verschiebbaren Elementen, Fenstern und Loggien sowie ho-
rizontalen Bandern, welche die Geschosse betonen, vor.
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Abbildung 20 Visualisierung Nordseite entlang Bachtal
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Die Parkierung befindet sich in einer Einstellhalle mit rund 60 Parkplatzen.
Sie ist unter der Spielflache und dem Siedlungsplatz angeordnet. Die Ein-
fahrt erfolgt ab dem Schéneggweg ganz im Osten gleich beim Auftakt der Be-
bauung vom Ortszentrum her. Nebst den direkten Zugangen in die Unterge-
schosse der Hauser gibt es einen zusatzlichen Aussenaufgang aus der Ein-
stellhalle auf den Siedlungsplatz. Der unterirdische Verbindungsgang zu
Haus 2A ist als Option zu verstehen. Der Zugang zur Einstellhalle aus Haus
2A kdnnte auch oberirdisch Uber den Siedlungsplatz erfolgen.
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Abbildung 21 Grundriss Untergeschoss (Einstellhalle)
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Wiirdigung des Projekts

25

Das Areal liegt zwischen der Uberbauung «Strahmmatte» und dem geschiitz-
ten Landschaftsraum «Chlostermatte» mit «Kilchmattbach». Ostlich befindet
sich der alte Dorfkern mit der Kirche und dem alten Kloster. Das Ortsbild ist
im ISOS als von regionaler Bedeutung eingestuft. Die Lage des Areals kann
in diesem Kontext als bedeutend bezeichnet werden.
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Abbildung 22: Ausschnitt Schutzzonenplan; Ortsplanungsrevision Minchenbuchsee
2017+, Stand Beschlussfassung 03/2022, mit bestehender Bebauung
Schonegg (Planungsperimeter hellblau)

Es geht darum, eine gegenuber der «Strahmmatte» stddtebaulich Uberzeu-
gende Antwort zu geben und gleichzeitig den Ubergang zum Griinraum des
Bachtals respektvoll zu gestalten.

Die vier Volumen der beiden Etappen nehmen sowohl die Geometrie des
Schoéneggwegs als auch des Tals auf: zwei Gebaude stehen parallel zur
Strasse, die zwei anderen Ubernehmen die Geometrie des Tals. Das Punkt-
haus 2B weist ein Geschoss mehr auf, wird dadurch zum Scharnier der bei-
den Geometrien und markiert das Zentrum der Uberbauung. Davor entsteht
ein kleiner Platz, der dieses Zentrum akzentuiert. Die drei Gebaude entlang
des Tals bilden analog der Klosteranlage eine klare Grenze gegenlUber dem
Grunraum. Dieses Konzept ist aus dem Charakter des Ortes heraus entwi-

ckelt und Uberzeugt.

Durch die geschickte Hohenstaffelung der Gebdude entsteht eine Volumet-
rie, die sensibel auf den Verlauf des natlrlichen Terrains Ricksicht nimmt.
Der volumetrische Massstab ist einerseits stark genug, um gegenuber der
Uberbauung der Strahmmatte bestehen zu kdnnen und andererseits ent-
spricht er der Volumetrie der geschitzten Klosteranlage. Dadurch begrenzt
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die Uberbauung den Griinraum analog der Klosteranlage klar. Die Gebaude
werden geschickt angeordnet, so dass der attraktive Blick in den Grinraum
des Tales an mehreren Stellen gewahrleistet ist. Die Wegfuhrung des neuen
Fusswegs am Fusse der Uberbauung wird zu einem wichtigen Teil einer zu-
klnftigen attraktiven Fussgangerverbindung vom Dorfzentrum nach Westen
entlang dem geschutzten Grinraum.

Durch die geschickte Anordnung der Volumen haben alle Wohnungen einen
Blick in das Tal.

Das Projekt zeigt exemplarisch auf, wie die gewlnschte innere Verdichtung
erreicht werden kann, ohne den Massstab des bestehenden Umfeldes zu
sprengen. Die Dichte ist aus Sicht des Begleitgremiums gut ortsvertraglich.
Aus Sicht des Begleitgremiums ware es wunschenswert das ganze Areal in
einer einzigen Etappe zu realisieren. Der stadtebauliche Ansatz ist jedoch so
robust, dass eine erste Etappe auch eigenstandig eine hohe Qualitat auf-
weist.

Der architektonische Ausdruck wird stringent aus der stadtebaulichen Stra-
tegie entwickelt. Einfache Volumen mit Holzfassaden stehen auf Betonso-
ckeln, welche die bestehende Topografie respektieren, beziehungsweise
nachzeichnen. Dies ermdglicht gegenuber der Strasse und den 6ffentlichen
Raumen Hochparterresituationen, gegenluber dem neuen Klosterweg ein
nutzbares Sockelgeschoss.

Die Einfachheit der Volumina wird begrusst. Der Verzicht auf vorspringende
Bauteile starkt die ortsbauliche Strategie sowie die Qualitat der Aussen-
raume. Die geschosshohen Fenster sowie die verschiebbaren Holzlamellen
bei den geplanten Loggen sind denkbar.

Das Richtprojekt erbringt den Nachweis, dass in den geplanten Volumen
qualitatsvolle Wohnungen realisiert werden kdnnen. Zudem sind mit der ge-
wahlten Typologie in einzelnen Sockelbereichen zusatzliche Nutzungsvariati-
onen wie Wohnateliers, Kita oder Dienstleistungsnutzungen mit oder ohne
Publikumsverkehr méglich.

Der Freiraumplanung kommt bei der Arealentwicklung Schdnegg sowohl im
Planungsperimeter selber, als auch an den Nahtstellen zu den angrenzen-
den Quartieren und im Gbergeordneten Kontext grosse Bedeutung zu.

Mit dem geplanten Klosterweg und den neuen, prazis gesetzten Bauvolu-
men wird die Hangkante und der Siedlungsrand zum Kilchmattbachtal bau-
lich Gberzeugend definiert und gestarkt. Im Bereich der Sportanlage fehlt
eine raumwirksame Begrenzung zwischen Tal und Sportanlage (heute rdum-
liche Lucke). Diese Liucke zwischen der neuen Bebauung und dem historisch
bedeutenden Klosterbezirk musste durch die Gemeinde zwingend weiterent-
wickelt und geschlossen werden. Dies einerseits als durchgehende Wegflh-
rung und andererseits als landschaftsarchitektonische Ausbildung mit geeig-
neten Elementen (niedere Mauer, Badume, etc.). Der Ort weist ein hohes ge-
stalterisches Potential auf, das der Siedlung, der Landschaft und seinen Be-
wohner zu neuen Qualitaten verhelfen kann (Landschaftsbild, Biodiversitat,
Erlebnis- und Erholungswert, etc.).
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Die Erschliessung und Adressierung der Siedlung sind einfach und klar. Der
motorisierte Verkehr wird am Anfang der Siedlung in die Einstellhalle geleitet
und der Zugang die Fussganger werden Uber den zentralen Siedlungsplatz
und eine anschliessende «Wohnstrasse» zu den Hausern gefihrt. Das Haus
1 wird direkt vom Schéneggweg erreicht.

Die zentrale Grunflache (gesetzlich geforderte «grossere Spielfache») orien-
tiert sich Richtung Fussballplatz der Gemeinde. Die gemeinsame Gestaltung
der Béschung ist zielflhrend und zwingend.

Das Bepflanzungskonzept Uberzeugt durch seine Differenziertheit und unter-
stitzt den Stadtebau.

Anstelle privater Garten gibt es fur alle Bewohner attraktive Balkone. Die
Aussenraume sind fur alle Bewohner zuganglich.

In der Siedlung entstehen durch die geschickte Konzeption von Architektur
und Landschaftsarchitektur attraktive und interessante Aussenraume mit
hohem Wohnwert.

Das vorliegende Richtprojekt gibt schlissige Antworten auf die wesentlichen
Fragestellungen. Sowohl das ortsvertragliche Nutzungsmass als auch die im
Modell dargestellten Volumetrien mit deren architektonischem Ausdruck
werden plausibel nachgewiesen. Das Richtprojekt bildet eine robuste Grund-
lage fuir die nachsten Planungsschritte (Anderung der baurechtlichen Grund-
ordnung, Erlass Uberbauungsordnung, Erarbeitung des Bauprojektes).
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6. Empfehlungen des Begleitgremiums

Das Begleitgremium dankt den Projektverfassenden fur die sorgfaltige Arbeit
im Rahmen des Workshopverfahrens.

Es empfiehlt der Gemeinde, das Schlussergebnis des Workshopverfahrens
als Richtprojekt und Basis fiir die Ausarbeitung der Anderung der baurechtli-
chen Grundordnung (ZPP) mit nachfolgender Uberbauungsordnung (UeO).

FUr die ndchsten Planungsschritte und die Weiterbearbeitung des Projekts in
der Bauprojekt- und Realisierungsphase werden folgende Empfehlungen for-
muliert:

Die Volumina und deren Situierung sind beizubehalten.

Der einfache architektonische Ausdruck ist weiter zu bearbeiten, insbeson-
dere der definitiven Materialisierung ist grosste Beachtung zu schenken.
Der zentrale Platz ist in der Weiterbearbeitung in Lage, Grosse und Funk-
tion noch zu optimieren.

Die Erschliessung der Einstellhalle muss so konzipiert sein, dass spater
auch eine Erschliessung des Areals der Gemeinde (heutiger Sportplatz)
erfolgen kann.

Der Klosterweg und der Ubergang zum Spielfeld der Schulanlage miissen
mit der Gemeinde gemeinsam weitergeplant werden.

Der Gemeinde wird empfohlen, gegen Osten den Klosterweg zur Kloster-
anlage hin zu verldngern und gegen Westen einen Anschluss an den Weg
ins Bachtal zu suchen.

Infolge der exponierten Lage des Projektes ist die Qualitatssicherung der
weiteren Bearbeitungsschritte sicherzustellen.

Im Rahmen der Planerlass- und des Baubewilligungsverfahrens sind bei
auftretenden Unsicherheiten erneut die externen Fachexperten des
Workshopverfahrens zur Qualitatssicherung beizuziehen.
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7. Genehmigung

Die Mitglieder des Begleitgremiums genehmigen den vorliegenden Schluss-
bericht zum Workshopverfahren:

Munchenbuchsee, 22. Februar 2022

Manfred Waibel, Gemeinde Miinchenbuchsee, Gemeindeprasident,
Sachvertretung (Vorsitz)

/ ................ o A N

Nicola Remund, Box Immobilien AG, Projekttragerschaft, Sachvertretung

m...,,..m. e 0 50108550801 RO NESIRI0EEE0 A EEB000EREORE0D N

Fritz Schar, Experte Architektur/Stadtebau, Fachvertretung

Katharina Wiithrich, Gemeinde Miinchenbuchsee, Ressort Planung-Umwelt-
Energie, Ersatz Sachvertretung

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Patrick Remund, Box Immobilien AG, Projekttragerschaft, Ersatz Sachvertretung
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Anhang
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Anhang 1:  Schlussdokumentation des Projekts
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Arealentwicklung Schonegg e Workshopverfahren e Schlussbericht

Anhang 2:  Modellfotos
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Modellfoto

Ansicht Nord-Ost

Etappe 2

Etappe 1
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