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1 Ausgangslage

Fir eine Weiterentwicklung und ortsbauliche Verdichtung des Baufelds
in der UeO «Dorf» wurde ein qualitatssicherndes Verfahren nach Art. 99a
Abs. 2 BauV durchgefuhrt.

Mit dem Verfahren wurde einerseits ausgelotet, wie das Baufeld Ill im
Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen qualitatsvoll verdichtet und die
Erschliessung geldst werden kann. Andererseits resultierte aus dem Ver-
fahren eine Projektstudie, welche die Grundlage fiir eine Anderung der
Uberbauungsordnung im Baufeld Ill bilden soll.
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Abb. 1: Baufeld lll der Uberbauungsordnung «Dorf» [Einwohnergemeinde Kaufdorf]
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2 Verfahren

2.1 Verfahrensart

Es wurde ein prozessorientiertes Verfahren mit einem Gutachterverfahren
nach Art. 99a Abs. 2 BauV unter Einbezug der kommunalen Fachbera-
tung (leistungsfahige ortliche Fachstelle nach Art. 99b BauV) durchgeflihrt.

Das Verfahren beinhaltete vier Werkstatt-Sitzungen, in welchen aus min-
destens 3 unterschiedlichen Lésungsvorschlagen eine Bestvariante (= Pro-
jektstudie) ausgelotet wurde. Die Besprechung des Bearbeitungspro-
gramms erfolgte an der 1. Werkstattsitzung und die Vernehmlassung des
Berichts des Beurteilungsgremiums (nachvollziehbare und vollstandige Do-
kumentation des Verfahrensablaufs und der erzielten Ergebnisse) auf dem
Korrespondenzweg.

Produkt des Verfahrens ist eine konsolidierte Projektstudie und ein formu-
lierter Auftrag zum weiteren Vorgehen, welche die Grundlage fir die weite-
ren Planungs- resp. Projektierungsschritte bilden. Die Verfahrensbegleitung
erstellte nach der letzten Werkstattsitzung einen Schlussbericht. Dieser be-
inhaltet die Verfahrensdokumentation, die relevanten Darstellungen der
konsolidierten Projektstudie sowie deren Wirdigung und die Empfehlungen
fur die Weiterbearbeitung.

Die Bestimmungen des Bearbeitungsprogramms sowie die Empfehlungen
aus den Zwischenbesprechungen und die Entscheide des Beurteilungsgre-
miums in Ermessensfragen waren fir die Auftraggeberin, das Beurteilungs-
gremium und das Bearbeitungsteam verbindlich.

Die Sprache des gesamten Verfahrens war deutsch.

Das Urheberrecht verbleibt beim Bearbeitungsteam. Fir die weiteren Pla-
nungsschritte kdnnen die Ergebnisse des Gutachterverfahrens durch Dritte
verwendet und publiziert werden. Die eingereichten Unterlagen gehen in
das Eigentum der Auftraggeberin Uber. Das Bearbeitungsteam erklart, mit
der Abgabe der Unterlagen Uber die Urheberrechte an seinem Projekt zu
verflgen. Es sichert zu, dass keine Rechte Dritter verletzt werden.



Auftraggeberin

Beurteilungsgremium

Verfahrensbegleitung
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2.2 Projektorganisation

Auftraggeberinnen (Ausloberinnen) waren die Einwohnergemeinde Kauf-
dorf und die BWK BeWohnKonzept AG.

Das Beurteilungsgremium setzte sich aus einer angemessenen Vertretung
der Bauherrschaft und der Gemeinde (= zwei stimmberechtigte Sachgut-
achter), aus einer Mehrheit von ausgewiesenen und mehrheitlich unabhan-
gigen Fachleuten aus den fur die Aufgabenstellung massgeblichen Fachge-
bieten (= drei stimmberechtigte Fachgutachter:in) sowie nicht stimmbe-
rechtigten Expert:innen zusammen.

Sachgutachter:
— Philipp Meier, Gemeinderat Kaufdorf
— Max Kiupfer, BWK BeWohnKonzept AG

Fachgutachter:in (kommunale Fachberarung):

— Beatrice Lengacher, dipl. Architektin FH SIA / Reg. A, Matten

— Jurg Sollberger, Architekt ETH SIA SWB, Bern

— Markus Steiner, Dipl. Ing. FH/TU Landschaftsarchitektur BSLA, Lohns-
dorf

— Urs Fischer, Dipl.-Ing. Stadtplanung SIA FSU REG A, Bern (Ersatzfach-
gutachter)

Das Beurteilungsgremium behielt sich vor, bei Bedarf Expert:innen ohne
Stimmrecht beizuziehen.

Die Fachgutachter:in verfassten zusammen eine Wirdigung des Ergebnis-
ses des Verfahrens und formulierten die Empfehlungen fir die Weiterbear-
beitung.

Die Verfahrensbegleitung ibernahm die Vorbereitung des Gutachterverfah-
rens, die Moderation und Ergebnissicherung der Werkstatt-Sitzungen sowie
die Gesamtredaktion des Berichts des Beurteilungsgremiums.

Lohner + Partner AG, Planung Beratung Raumentwicklung, Thun:

— Urs Fischer, Dipl.-Ing. Stadtplanung SIA FSU REG A (Verfahrensbe
gleiter)

— Barbara Dietrich (Verfahrenssekretariat)



Bearbeitungsteam

16. Oktober 2024
16. Dezember 2024
27. Februar 2025
26. Marz 2025

1. Dezember 2025

im April 2026

Werkstatt-Sitzungen
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Die Erarbeitung der Randbedingungen, der Orts- und Landschaftsanalyse,
des Raumprogramms sowie der Entwurfe (Entwurf von Lésungsansatzen,

Bearbeitung der Fragestellungen gemass Abschnitt «Aufgabe des Verfah-

rens» und Darstellung der Ergebnisse in Planen und Modell) erfolgte durch
das von der Bauherrschaft beauftragte Bearbeitungsteam, welches die flr

die Aufgabenstellung erforderlichen Fachkenntnisse aufwies.

Dallenbach/Ewald Architekten AG, Steffisburg

— Barbara Dallenbach, Dipl. Architektin HTL
— Philip Siegenthaler, Architekt BA FH CAS Stadtebau

2.3 Ablauf

1. Werkstattsitzung mit dem Beurteilungsgremium

2. Werkstattsitzung mit dem Beurteilungsgremium

3. Werkstattsitzung mit dem Beurteilungsgremium

Information / Echoraum mit der Nachbarschaft

4. Werkstattsitzung mit dem Beurteilungsgremium

Vernehmlassung und Unterzeichnung des Berichts zum Gutachterverfah-

ren durch das Beurteilungsgremium auf dem Korrespondenzweg

Kern des Gutachterverfahrens waren vier Werkstatt-Sitzungen. Die erarbei-
teten Planungsergebnisse wurden direkt an den Werkstatt-Sitzungen pra-
sentiert (ohne vorgangige Abgabe an das Beurteilungsgremium). Die Form
der Prasentation der Zwischenergebnisse wurde grundsatzlich durch das
Bearbeitungsteam bestimmt.

Die Verfahrensbegleitung erstellte von den Werkstatt-Sitzungen eine Er-
gebnissicherung, welche die Zwischenentscheide sowie die Aufgabenstel-
lung fur die nachste Arbeitsphase und die Pendenzen festhielten.



Planungsperimeter

Verfahrensziele

Aufgabenstellung
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3 Aufgabenstellung und Unterlagen

3.1 Aufgabe

Der Planungsperimeter umfasste den Wirkungsbereich des Baufelds Il der
UeO «Dorf» (vgl. Abbildung 1).

— Weiterentwickeln des Planungsperimeters nach den Zielen und Strate-
gien der Bauherrschaft sowie der Gemeinde

— Ausloten einer ortsbaulich tGberzeugende sowie wirtschaftlichen Nut-
zungs-, Uberbauungs- und Erschliessungslésung, welche auch den An-
forderungen zur Klimaresilienz / blau-grinen Infrastruktur und der Ener-
gie Rechnung tragt

— Schaffen einer konsolidierten Grundlage sowie «Visualisieren» der an-
gestrebten Entwicklung fir die nachfolgenden Planungs- resp. Projektie-
rungsschritte

Aus den raumlichen Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde Kaufdorf,
den Zielsetzungen der Bauherrschaft, dem Auftrag zur inneren Siedlungs-
entwicklung sowie auf Grund der ortsbaulichen und planerischen Gegeben-
heiten leitete sich folgende Aufgabenstellung flr das Gutachterverfahren ab
(= die Ausarbeitung der einzelnen Themen erfolgte in einem der Flughdhe
«Stadtebau/Richtprojekt» angemessenen Bearbeitungsgrad):

— Aufarbeiten der Ausgangslage
» Erfassen und plausibilisieren der Randbedingungen
» Erarbeiten einer Orts- und Landschaftsanalyse mit Schlussfolgerun-

gen

— Ausarbeiten eines Raumprogramms

— Ausloten des Potenzials und herausarbeiten einer tragenden ortsbauli-
chen Idee fir den Planungsperimeter

— Entwurf von Lésungsansatzen fur die Setzung (Kérnung, Stellung und
Adressierung) und die Abmessung (in der Situation und in der Hohe)
neuer Bauvolumina.

— Erarbeiten der Grundzlige der Baugestaltung: u.a. Dachform, Dachauf-
bauten, Gliederung der neuen Baukdrper sowie der Fassaden (Gliede-
rung und Materialisierung, Fensteréffnungen, Frage von auskragenden
Bauteilen wie Balkone und Terrassen)

— Entwurf von Lésungsansatzen fur die Zonierung und Funktionen der
Freirdume sowie erarbeiten der Grundzlige der Freiraumgestaltung (u.a.
Umgang mit der Topografie, Grinrdume, Aufenthalts- und Spielflachen,
Zugange und Wege)
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— Erarbeiten der Grundzlige beztiglich blau-griiner Infrastruktur (Prinzip
«Schwammstadt») und Entwéasserung, Klimaresilienz und Energie

— Konzeption der Erschliessung (Fuss- und Veloverkehr, motorisierter In-
dividualverkehr, Parkierung sowie Notzufahrten [insb. Feuerwehr] und
Anlieferung)

3.2 Raumprogramm

Das detaillierte Raumprogramm (inkl. Freirdume und Parkierung) wurde
durch das Bearbeitungsteam erarbeitet.

3.3 Unterlagen

Die notwendigen Unterlagen wie auch Vermessungsgrundlagen und Gelan-
deaufnahmen wurden durch das Bearbeitungsteam beschafft. Ein Arbeits-
modell im Massstab 1:500 wurde vom Bearbeitungsteam erstellt.

3.4 Randbedingungen

Die fur das Gutachterverfahren zu beachtenden Randbedingungen und Ge-
gebenheiten wurden durch das Bearbeitungsteam erarbeitet.

Raum- und Umweltbereich Relevanz

Raumordnung und Raumplanung, Baurecht |
Naturgefahren (geringe/mittlere/erhebliche/nicht bestimmte Geféahrdung) O
Orts- und Landschaftsbild, Landschaftsgebiete |
Kulturdenkmaler und archaologische Statten |
Flora, Fauna (Lebensrdume, Biotop- Arten- und Landschaftsschutz) ?
Schutz des Kulturlandes (Fruchtfolgeflachen, landwirtschaftliche Nutzflachen) O
Wald O
Verkehr (OV/MIV/Fuss-/Veloverkehr/Anlieferung) / Parkierung |
Eisenbahn / Nationalstrasse / Kantonsstrasse / Sondertransportrouten / Pan- O
zer-Strassennetz / Luftfahrt / Schifffahrt

Ver- und Entsorgung |
Leitungen, Antennen ?
Militarische Anlagen ©)
Energie |



Kaufdorf — Gutachterverfahren «UeO Dorf, Baufeld IlI» — Bericht

Larm (Larmbelastung und Larmschutz)

Luft

Erschiitterung / abgestrahlter Kérperschall

Strahlung (nichtionisierende Strahlung)

Boden (Altlasten, Bodenschutz/-stabilitat)

Grundwasser und Entwasserung / Prinzip «Schwammstadt»
Oberflachengewasser und aquatische Okosysteme
Klima (Klimaresilienz, Kaltluftstrome)
Lichtverschmutzung

Beschattung

Storfallvorsorge / Katastrophenschutz

Abféalle und umweltgefahrdende Stoffe

Land & Rechte
Erstellung/Baustellenerschliessung/Baustellensicherung

@ ~YOo0OoOo0OOmRONER™OOOO

Tabelle 1: Relevanzmatrix Auswirkungen Raum und Umwelt. Signatur:
B Relevante Auswirkungen / relevanter Gegenstand

? Gegebenenfalls relevante Auswirkungen

O Nichts Betroffenes vorhanden

Hinweis: Die rechtsgultige UeO «Dorf» soll auf der Grundlage des Gut-
achterverfahrens beziiglich dem Baufeld Ill Gberarbeitet werden.

3.5 Beurteilungskriterien

10

Das Beurteilungsgremium hat die Lésungsansatze an Hand der folgenden

Kriterien beurteilt. Die Reihenfolge bedeuteten keine Gewichtung und das
Beurteilungsgremium behielt sich vor, weitere Kriterien anzuwenden.

1. Ortsbauliches Konzept (u.a. Wirkung und Vertraglichkeit der Projektidee

im Orts- und Landschaftsbild, Eingliederung ins Quartier, Dichte, Koér-

nung, Adressierung, Klima, etappierte Entwicklung und Robustheit ge-

genuber Entwicklungen im Umfeld)

Baugestaltung und Materialisierung

3. Freiraumgestaltung (u.a. Aufenthalts-, Aktivitats- und Freiflachen,
Schwammestadtprinzip, Koharenz Aussen/Innen)

N

4. Funktionalitat (u.a. Wohn-/Nutzungsqualitat, Freiraumqualitat, Erschlies-

sung/Parkierung/Anlieferung)
5. Konstruktion und Wirtschaftlichkeit (u.a. Nachhaltigkeit, Bau-, Betriebs-
und Unterhaltskosten, Marktfahigkeit)



16. Oktober 2024
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Werkstattsitzungen

. Werkstattsitzung mit dem Beurteilungsgremium

Prasentation der Ziele der Gemeinde bezlglich Ortsentwicklung und

ortsplanerische Ausgangslage sowie der Absichten und Ziele der BWK

BeWohnKonzept AG

Begehung des Areals

Prasentation der erarbeiteten Randbedingungen und der Orts- und

Landschaftsanalyse mit Schlussfolgerungen

Prasentation der erarbeiteten ortsbaulichen Lésungsansatze

Gemeinsame Evaluation und Aufgabenstellung fur die Weiterbearbei-

tung (Auszug aus der Ergebnissicherung der Werkstattsitzung):

e Analyse: Die Analyse und die Schlussfolgerungen sind komplett und
plausibel

e Schlussfolgerungen zu den Varianten:

Alle Varianten mit vielen kleinen Volumen (iberzeugen ortbaulich
nicht; unklare Ausrichtung und unklare rdumliche Bezlige zu be-
stehenden Bauten, zerstlickeln das ortbauliche Gefiige; auch wirt-
schaftlichen uninteressant mit mutmasslich weniger Wohnflache
und mehr Erschliessungsfléache

Die Flache sddlich des Tanneggerhaus soll aus ortsbaulichen
Griinden nicht mit einem bewohnten Gebé&ude (berbaut werden
Es soll ein Lésungsansatz mit einer Ergédnzung des Bauernhauses
mit einem grossvolumigen Anbau («Grossformy») auf der nérdli-
chen Gebéaudeseite weiterverfolgt werden und damit die restlichen
Aussenrdume von einer Uberbauung freigespielt werden; dieser
Lésungsansatz hat eine klare Ausrichtung und fasst den (Stras-
sen-)Raum

Der Neubau soll mit kleinem Abstand an der Dorfstrasse stehen
Beziiglich Dachform ist primér eine Lésung mit einem Schréagdach
zu suchen

Sddlich und éstlich des Tanneggerhaus kénnen allenfalls Sekun-
dérbauten erstellt werden

e Erschliessung:

Die Erfahrungen aus anderen Uberbauungen in Kaufdorf zeigen,
dass es gentigend Abstellplatze fir Motorfahrzeuge braucht

Eine ESH-Erschliessung stidlich des Bestandsbaus wére ortsbau-
lich problematisch

Die Erschliessung (einer Einstellhalle) von Norden soll die Al-
penstrasse (als wichtiger Schulweg) nicht resp. méglichst wenig
tangieren

Der Strassenraum (Dorfstrasse, Alpenstrasse) ist in die Weiterent-
wicklung des Lbsungsansatzes einzubeziehen
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e Vom Baufeld Il ist eine Wegverbindung auf den Gemeinschafts-
platz sicherzustellen

16. Dezember 2024 2. Werkstattsitzung mit dem Beurteilungsgremium
— Prasentation der weiterbearbeiteten Lésungsansatze
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Abb. 2: Gegenuberstellung der Varianten [Déllenbach/Ewald Architekten AG]

— Gemeinsame Evaluation und Aufgabenstellung fur die Weiterbearbei-
tung (Auszug aus der Ergebnissicherung der Werkstattsitzung):

e Den Neubau vom Bestandsbau Iésen (Integration des Neubaus in
Dach und H6hen des Bestandsgebé&ude sehr schwierig); der Zusam-
menbau ist nicht weiterzuverfolgen

e Der Neubau soll méglichst nahe am Dannegger-Haus positioniert
werden, der Zwischenraum soll méglichst schlicht gestaltet sein

o Der Neubau darf das Gebéude Nr. 5 (iberlappen

e Der Neubau sollte eher orthogonal zu Dannegger-Haus und zu
Strasse zurtickversetzt positioniert werden

e Priifen, ob Quergiebel der Tenneinfahrt erhalten und als Aussenraum
(Loggia, Terrasse) genutzt werden soll

e Die Westfassade des Dannegger-Hauses ertrégt einen Eingriff, je-
doch keine Lochfassade (Gimmwand, Fenster hinter Lattung oder in
Grossfenster)

e Die Sidfassade des Neubaus darf nicht einfach als Brandmauer in
Erscheinung treten

e Der Neubau soll eine raumhaltige Schicht mit Aussenrdumen zu
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Strasse und ggf. kleines Hochparterre (1 bis 2 Stufen) erhalten

o Die Fristline des Neubaus muss keinen Bezug zum Quergiebel des
Dannegger-Hauses haben

o Der Neubau soll keine Dachaufbauten zum Strassenraum hinaufwei-

sen (Lukarnen in der Baugruppe ortsfremd), allenfalls nach Osten
sind Dachaufbauten méglich

o Eine Dachneigung mit 30 Grad erscheint gut

o Ostlich im Areal sind nur bescheidene Kleinbauten denkbar, das Griin
soll tiberwiegen, Trampelwegverbindung sind der Richtige Ansatz

o Der Alpenweg braucht liberbreites Trottoir

o Flr die Bauherrschaft ist eine etappierte Realisierung wichtig

e L a

Abb. 3: Modellfoto der evaluierten Variante [Dallenbach/Ewald Architekten AG]

27. Februar 2025 3. Werkstattsitzung mit dem Beurteilungsgremium
— Prasentation der weiterbearbeiteten Lésungsansatze
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Parameter
Konzept: eigenstidiger Neubau
Dachform: 25° Satteldach

Strassenabstand: 3.0 Meter (Trottoirkante)
Traufhdhe: 8.4 Meter
Grundflache Neubau: 251 m?

I—

Hochparterre: Strassenfassade West

Hochparterre: Nordfassade ESH-Einfahrt

Tiefparterre: Nordfassade ESH-Einfahrt

Abb. 4: Weiterbearbeiteter Losungsansatz 3. Werkstattsitzung und Variantenstudium Hoch-
Tiefparterre [Dallenbach/Ewald Architekten AG]
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— Gemeinsame Konsolidierung der Projektstudie (Auszug aus der Ergeb-
nissicherung der Werkstattsitzung):
o Die Projektstudie zeigt eine sehr erfreuliche Entwicklung und eine
sehr gute Auseinandersetzung mit den Inputs der Fachgutachter:in
e Die Entwiirfe haben eine sehr hohe Qualitét
o Volumetrie:
e Das sehr gut proportionierte Volumen ordnet sich zum Bestands-
bau wohltuend ein
e Die Hb6he des Neubaus ist ortsbaulich schliissig
o Das Tiefparterre ist ortsbaulich vorteilhafter gegentiber Danegger-
haus, sie fiihrt zu weniger Hohe und der Neubau erscheint nicht zu
méchtig
e Setzung und Stellung:
e Die Position des Neubaus und die Abdrehung ist richtig
e Der entstehende Zwischenraum zwischen Neubau und Bestands-
bau ist stimmig (ortsbaulich 4 m gut, fir Qualitadt des Zwischenrau-
mes 5 m Distanz besser)
e Die Haltung mit einem in sich ruhigen Neubau ist weiterzuverfol-
gen
e Dachgestaltung Neubau:
e Die Dachneigung ist schliissig
e Der Neubau sollte ein Vordach zwischen 50 cm bis 70 cm habe
e Ort und Traufe sollen nicht zu méchtig sein
e Der Verzicht auf Dachaufbauten wird sehr begriisst
e PV-Anlagen sollen auf dem Neubau realisiert werden (Bestands-
bau mit Ziegeldach sehr exponiert zudem zu «bewegt» fir eine ef-
fiziente PV-Anlage)
e Dachgestaltung Bestandsbau:
e Die Dachaufbauten sind stimmig und wirken sehr selbstverstand-
lich
e Fassade Neubau:
e Die Einfachheit der Fassadengestaltung ist positiv
e Die Fassade darf nicht zu fldchig sein, der Neubau braucht eine
feine strukturierte Fassade
e Die Lisenen erscheinen etwas gesucht
e Die Fassadenlésung soll eher auf der Fassadenstruktur «2» ge-
sucht werden mit einer einfachen horizontalen Gliederung, ggf. un-
ter dem Dach einem Fensterband, Schalung vorvergraut und
strukturfein
e Der Sonnenschutz will gut zu liberlegen sein
e Der Sockel und der angedachten Gestaltung hilft der Strukturie-
rung des Neubaus
e fassade Daneggerhaus:
e Daneggerhaus, darf keine 08/15-Lochfassade erhalten
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e Die angedachten Offnungen der Westfassade im Bestandsbau tut
dem Ort und dem Strassenraum gut und ist sehr stimmig
e Erschliessung:
e Die Ein-/Ausfahrt der Einstellhalle ist logisch
e Freiraum Sdd:
e Die Féllung der Linde wére problematisch; die Linde soll nach
Méglichkeit erhalten belieben
e Fir den Hof auf der Siidseite ist die einfache und schlichte Gestal-
tung wichtig
e Der Grinfilter entlang der Strasse soll erhalten bleiben
e Positiv ist es, dass der Brunnen freigespielt werden kann
e Zwischenraum:
e Der Zwischenraum soll mit einfacher Chaussierung gestaltet wer-
den
e Er soll multifunktional nutzbar sein
e Ostlicher Griinraum:
o Sehr positiv ist es, dass der Bereich der ganzen Siedlung dienen
kann
e Das Gartenhaus kann als Schutz zur Nachbarschaft dienen
e Vorzone Neubau:
e Die Situation mit dem Tiefparterre gibt es bei anderen Gebéauden
entlang der Strassen von Kaufdorf
e Er soll ohne (fixe) Begriinung chaussiert werden
e Die Vorzone soll so konzipiert sein, dass keine Absturzsicherung
notwendig ist
o Stellungnahme der Denkmalpflege:
e Die Denkmalpflege kann dem vorliegenden Lésungsansatz zustim-
men
e Er zeigt im bestehenden Ortsbild eine wertvolle Ergénzung der
dorflichen Struktur
e Die Setzung des Neubaus gegentiber dem Schutzobjekte ist gut
gewdhlt

1. Dezember 2025 4. Werkstattsitzung mit dem Beurteilungsgremium
— Ruckblick auf zwischenzeitliche Gesprache und Entscheide Bauherr-
schaft und Gemeinde nach dem Echoraum (Auszug aus der Ergebnissi-
cherung der Werkstattsitzung):
e Es gab positive und negative Riickmeldungen der Teilnehmenden
des Echoraums
e Anschliessend erfolgte ein intensiver Austausch mit dem Gemeinde-
rat zu den Ergebnissen des Echoraums
— Prasentation der Uberarbeiteten Projektstudie
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Abb. 5: Uberarbeitete Projektstudie [Dallenbach/Ewald Architekten AG]

— Gemeinsame Konsolidierung der Projektstudie (Auszug aus der Ergeb-
nissicherung der Werkstattsitzung):

Die Uberbauungslésung und der Freiraum sind sehr stimmig

Die 3-Geschossigkeit nach wie vor eine ortsbaulich gute Lésung

Die «Hofbildung» ist schliissig

Die Hbhenentwicklung der Gebéaude ist im Grundsatz stimmig

Eine Reduktion der H6he beim Neubau wiirde zu Lukarnen fiihren,
der Baukoérper wére unruhiger und es wiirde zu deutlich weniger Nut-
zung in der obersten Nutzungsebene fiihren

Fir die Denkmalpflege ist es wichtig, dass keine Lukarnen erstellt
werden

Die Firsthéhe Neubau und die Firsthbhe Quergiebel sind in der H6he
noch fein abzustimmen

Die Wohnungsgrundrisse kénnten gespiegelt und die Balkone nach
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Westen ausrichtet werden (kbnnte Nachbarschaft entlasten, da
Schlafseite zu Nachbaren; negativ wegen Aussicht und hohe Ostfas-
sade)

e Es st eine Qualitat, wenn die Wohnungen auf zwei Seiten ausgerich-
tet sind

e Die Zufahrt ist nochmals inkl. Trottoir zu optimieren

e Der Bbschungsverlauf sollte sich méglichst am Hangverlauf orientie-
ren

o Autolift in einem Schopfgebéude priifen

e Ggf. nochmals Verhandeln, ob eine Zufahrt auf best. Weg méglich
wére



Projekt
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5 Ergebnisse des Verfahrens

5.1 Projektstudie

Vgl. Projektstudie vom 08.12.2025 (Schlussabgabe) im Anhang.

Abb. 6: Visualisierung der Projektstudie [Dallenbach/Ewald Architekten AG]

5.2 Wirdigung und Empfehlungen der Fachgutachter und der kanto-
nalen Denkmalpflege

Das Grundstlck weist ein gutes Potential fur die sogenannt innere Verdich-
tung auf. Gemass der raumplanerischen Zielsetzung missen und wollen
wir fur die wachsende Nachfrage nach Wohnraum die bestehende Bebau-
ung qualitatsvoll verdichten. Mit der rdumlichen Verdichtung und den zu-
satzlichen Wohnungen starken wir auch die Erlebnisdichte im Dorf.



Aussenraum

Architektur
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Die Bauherrschaft hat bereits frih entschieden, das Danneggerhaus als
wertvolles und charakteristisches Gebaude im Dorfbild zu erhalten, auch
wenn es denkmalpflegerisch nicht inventarisiert ist. Dieser Entscheid
schrankt die Bebaubarkeit des grossen Grundstlcks deutlich ein; wird aber
von Fachausschuss ausdriicklich als guter Entscheid gewdrdigt. Das vor-
geschlagene 3-geschossige Volumen ist richtigerweise entlang der Strasse
positioniert. Es ersetzt die nicht mehr bendtigte Rampe zum Tenn. Als ein-
faches Volumen mit drei Geschossen fiigt es sich gut in die umliegende
Bebauung an der Dorfstrasse ein.

Mit der prazisen Setzung des freistehenden Neubaus an der Dorfstrasse
und dem kleinen Abstand zum Bestandesbau zeigt sich der Neubau deut-
lich als erganzendes Volumen der neuen Gruppe. Das Danneggerhaus be-
halt so seine Dominanz. Die Lange des Gebaudes wurde ausflihrlich getes-
tet und diskutiert. In der jetzigen Position nimmt sie Rucksicht auf den ge-
genuberliegenden erhaltenswerten Riegelbau der Schmitte. Auch die klare
Dachform mit einem flachen Giebeldach ohne Aufbauten unterstreicht die
Schlichtheit des Gebaudes. In dem Sinne Uberzeugen die Position und
Grosse aus ortsbaulicher Sicht. Der Neubau bildet eine wertvolle Ergan-
zung der dorflichen Struktur.

Die Freirdume auf der Sudseite und der Ostseite bleiben als attraktiver Ein-
gangsraum und Gartenraum vor dem Bauernhaus uniberbaut. Die Freihal-
tung dieser Aussenrdume hat sich bereits nach dem ersten Workshop als
Konsens abgezeichnet. Die Gestaltung dieser Aussenrdume mit durchgan-
gigen Wegen und Angeboten ans Nachbarsquartier, wie einen Aufenthalts-
bereich und einem méglichen Petanqueplatz und Pavillon dient der Integra-
tion des Areals ins Dorfgefuge.

Die Erschliessung der nétigen Einstellhalle erfolgt einspurig auf der Nord-
seite auf dem eigenen Grundstiick und beeintrachtigt den Fussgangerver-
kehr auf dem benachbarten Weg nicht. Mit einer gemeinsamen Nutzung
des bestehenden Fahrweges als Zufahrt kénnte jedoch die Asphaltflache
zugunsten der Grunflache reduziert werden. Dies Option sollte weiter ge-
praft werden.

Schoén gestaltet ist der Zugangsbereich des Danneggerhauses, der mit der
bestehenden Linde seinen Vorplatz-Charakter behalt. Dieser wird durch die
geschickt platzierten Besucherparkplatze nicht beeintrachtigt. Der grosszi-
gige Eingangsbereich zu den Wohnungen im Altbau liegt im Durchstich
durch den ehemaligen Oekonomieteil, an dem neben dem Veloraum auch
eine mogliche Laden- resp. Ateliernutzung und ein Gemeinschafts-raum



Denkmalpflegerische
Aspekte
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angelagert sind.

Er verbindet den Eingang mit dem neuen Aussenbereich im Zwischenraum
zum Neubau. Dieser Aufenthaltsraum bietet als ein fir beide Wohnhauser
nutzbarer, teilweise Uberdeckter Aussenraum eine hohe Qualitat und ge-
staltet die raumliche Verbindung der beiden Gebaude. Der Einbau von acht
Wohnungen im Bauernhaus und damit die optimierte Ausnutzung des be-
stehenden Volumens wird begrisst. Der 3-geschossige Neubau ist als kla-
res Volumen mit einem flachen Satteldach ohne Dachaufbauten gestaltet.
Der Grundriss ist als Zweispanner mit grosseren Wohnungen organisiert.
Mit der Grundrisskonzeption des Durchwohnens profitieren alle sechs Woh-
nungen von den beidseitigen Qualitaten. Die Wohnbereiche sowie Balkone
und Aussensitzplatze sind bewusst nach Westen und zur Dorfstrasse hin
orientiert und schaffen so einen belebten Bezug zum Dorf. Die Gestaltung
ist schlicht und der Situation angemessen. Die differenziert gegliederte
Holzfassade passt ins Dorfbild und nimmt zur Nachbarschaft wie auch zum
Danneggerhaus einen selbstverstandlichen Bezug

Die kantonale Denkmalpflege begrusst, dass ihre Anliegen im Rahmen des
Workshopverfahrens berticksichtigt wurden. Die vertiefte Auseinanderset-
zung mit den Schutzzielen des Bauinventars (Baugruppe A — K-Objekt
Dorfstrasse 9, erhaltenswert) wurde dabei als zentraler Leitfaktor fir die
Entwicklung eines ortsbildvertraglichen Projekts verstanden. Das Richtpro-
jekt Uberzeugt durch eine sorgfaltige Setzung des Volumens sowie eine
Gebaudehdhe, die nach vertieften Prifungen als angemessen fiir das Orts-
bild beurteilt wird. Entscheidend ist dabei das Zusammenspiel der Fassa-
dengestaltung mit der Holzfassade sowie die ruhige, auf Aufbauten verzich-
tende Dachgestaltung, durch welche die Gebaudehéhe stimmig in Erschei-
nung tritt. Vor diesem Hintergrund ist es flr die Ortsbildvertraglichkeit we-
sentlich, dass die konzeptionellen Grundsatze der Fassaden- und Dachge-
staltung des verabschiedeten Richtprojekts auch in kiinftigen Uberarbeitun-
gen, insbesondere im Baugesuchsverfahren, verbindlich beibehalten wer-
den.

Um die Qualitat des Projekts in allen Phasen zu gewahrleisten, empfiehlt
die kantonale Denkmalpflege, das bisherige Bearbeitungsteam weiterhin
einzubeziehen. Zudem sind alle Projektlberarbeitungen — architektonische
Gestaltung, Freiraumgestaltung sowie Farb- und Materialkonzept — frihzei-
tig mit unserer Fachstelle und dem Beurteilungsgremium abzustimmen. Die
kantonale Denkmalpflege wird die Bewilligungsfahigkeit des Projekts ge-
mass Art. 10b Abs. 1 BauG prifen. Eine prazise und qualitativ hochwertige
Umsetzung des Richtprojekts wird sich dabei positiv auf die Beurteilung
auswirken.



Wirdigung
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Aus Sicht des Fachausschusses wird das durchgefihrte Verfahren mit vier
Workshops als sehr konstruktiven Prozess gewUrdigt. Die Analysen und
Projektvarianten konnten in den Werkstattgesprachen ausfuhrlich mit der
Bauherrschaft und den Architekten diskutiert werden. Die jeweiligen Ergeb-
nisse wurden sorgfaltig dokumentiert und das Planungsteam hat die Anre-
gungen und Inputs der Experten gut aufgenommen und weiterverarbeitet.
Das vorliegende Richtprojekt ist aus Sicht des Fachausschusses das er-
freuliche Resultat dieser konstruktiven Zusammenarbeit.



Kaufdorf — Gutachterverfahren «UeO Dorf, Baufeld IlI» — Bericht 23

6 Genehmigung

Der Bericht zum Gutachterverfahren wurde am 21.05.2026 durch das Beur-
teilungsgremium auf dem Korrespondenzweg genehmigt.
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(Vorsitz)
Max Kupfer
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(Ersatzfachgutachter)
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Dillenbach/Ewald Architekten AG

Planungsbdro SIA, Industrieweg 33, 3612 Steffisburg

Projektiibersicht

Projektparameter
Konzept:

Erschliessung:
Dachform:
Strassenabstand:
Fassadenhohe Traufe:
Vordach:

Grundflache Neubau:
Gebaudeabstand:
Parkplatze:

eigenstadiger Neubau &
Ausbau, Sanierung Bestand
Alpenstrasse - Einbahnverkehr
25° Satteldach

min. 4.63 Meter

7.97 Meter (gem. BMBV)
50cm

251 m?

4 Meter

17 Einstellhalle

3 oberirdisch (Besuchende)

chwarzplan | Mst. 1:2'500 }@

-_— Al
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4

02



Referenzbild: Innauer Matt Architekten | Frieda & Johann

Déllenbach/Ewald Architekten AG Planungsbdro SIA, Industrieweg 33, 3612 Steffisburg

Wohnungsspiegel

Bestand

Anzahl Wohnungen

5.5 Zimmer 1

4.5 Zimmer 2

3.5 Zimmer 2

2.5 Zimmer 4

Total Bestand 9 Wohnungen

Neubau

Anzahl Wohnungen

5.5 Zimmer 1

4.5 Zimmer 2

3.5 Zimmer 3

Total Neubau 6 Wohnungen

Total

Anzahl Wohnungen

5.5 Zimmer 2

4.5 Zimmer 4

3.5 Zimmer 5

2.5 Zimmer 4

Total 15 Wohnungen

Gutachterverfahren UeO Dorf TG I, Kaufdorf
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Richtprojekt

Pétanque

Erdgeschoss Bestand
& Umgebung

Bestand

Wohnen
4.5 Zimmer

Ubrige
Kollektivraum
Gewerberaum
Veloraum
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45 m?
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Grundrisse Dachgeschoss
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