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Gemeinde Lyss

Workshopverfahren Aufstockung / Erweite-
rung Altersheim Lyss-Busswil
Schlussbericht

1. Ausgangslage, Zielsetzung
1.1 Ausgangslage

Die Altersheim Lyss-Buswil AG beabsichtigt mehr Pflegeplatze bereitzu-
stellen und zu diesem Zweck das erhaltenswerte Gebaude (K-Objekt) zu
erweitert. Die zusatzlichen Pflegeplatze sind von der zustandigen kanto-
nalen Stelle im Jahr 2023 genehmigt worden. Die Bewilligung der zusétz-
lichen Pflegeplatze gilt bis langstens am 31.12.2026. Im Jahr 2006 wurde
bereits der strassenseitige Ostflligel aufgestockt. Bei der ersten Aufsto-
ckung gab es im Verfahren keine Auflagen der Denkmalpflege, da das
Objekt zu diesem Zeitpunkt noch nicht im Bauinventar verzeichnet war.
Das Planungsgebiet umfasst die Parzelle Nr. 1271, welche sich im Eigen-
tum der Altersheim Lyss-Busswil AG befindet.

5 NGy és

Abb. 1 Planungsgebiet (Quelle: Geoportal des Kantons Bern, eigene Darstellung)

Das Altersheim liegt zentral und an der Hauptein- und ausfallsachse
Hauptstrasse. An dieser Lage wird eine Verdichtung nach Innen ange-
strebt. Das Altersheim Ubernimmt zusammen mit der Alten Mihle und
dem dazwischen liegenden Muhleplatz als sudlicher Abschluss des histori-
schen Ortskerns eine wichtige Rolle im Siedlungsgeflge ein. Es vermittelt
zudem zwischen dem urbanen Raum (dstlich) und dem dorflichen Raum
(westlich).

1.2 Zielsetzung

Im Rahmen des Workshopverfahrens sollte eine aus ortsbaulicher und
denkmalpflegerischer Sicht vertragliche sowie architektonisch hochwerti-
ge Aufstockung / Erweiterung ermittelt werden, welche den betrieblichen
Anforderungen des Altersheims entspricht.

Ziel des Workshopverfahrens war die Erarbeitung eines Richtprojektes.
Die Erkenntnisse und Ergebnisse des Verfahrens sollen in einem nachsten
Schritt als Grundlage fur die Anpassung der baurechtlichen Grundordnung
(Anpassung der Uberbauungsordnung Nr. 55 «Altersheim - Untere Mihle»)
dienen.
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2. Aufgabenstellung

Das Verfahren diente der Erarbeitung eines gesamtheitlichen, auf die
Bedurfnisse des Altersheims und die denkmalpflegerischen Vorgaben ab-
gestimmten Richtprojektes fUr den Ausbau des Altersheims Lyss-Busswil.
Im Rahmen des Workshopverfahrens wurden die Themen Bebauung und
ortsbauliche Dichte, Baugestaltung, Materialisierung, Nutzung sowie Er-
schliessung, Parkierung, Ver- und Entsorgung bearbeitet.

Unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen, welche
sich aus der bestehenden Bausubstanz im Umfeld und den zwei geplan-
ten ortsbaulichen Akzenten auf der gegenuberliegenden Strassenseite
(Wohnen am Muhleplatz und Arealentwicklung Hauptstrasse 39-41) ergibt,
sollte die Lage und Abmessung des Ausbaus (Aufbau, Erweiterung) ausge-
lotet werden. Die Baugestaltung, Materialisierung und Fluchttreppen galt
es unter Berucksichtigung der denkmalpflegerischen Anforderungen und
Qualitaten optimal auf das bestehende Gebaude abzustimmen. Des wei-
teren sollte geklart werden, inwieweit betriebliche Ablaufe mittels Anpas-
sung der bestehenden Raumaufteilung optimiert werden konnen.

Der Ausbau des Altersheims mit den zuséatzlichen Pflegezimmern sowie
den dazu notwendigen weiteren Rdumen (Stationszimmer, Sitzecke, Frei-
zeitraum) soll die langfristige Entwicklung des Altersheims sowohl unter
betrieblichen, baulichen und dkonomischen Aspekten mit einbeziehen.
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3. Richtprojekt und konstituierende Elemente

Das Richtprojekt «Altersheim Lyss» vom 5. August 2024 illustriert den ar-
chitektonischen Ausdruck der Aufstockung und Erweiterung des Westflu-
gels. Die darin definierten konstituierenden Elemente sind flur die weitere
Planung verbindlich.

3.1 Richtprojekt

Das Altersheim Lyss-Busswil ist ein Zeitzeuge der postmodernen Archi-
tektur und weist eine der damaligen Zeit entsprechende Formenvielfalt
auf. Wesentlichen Komponenten des Gebaudes sind die beiden Fllugel
sowie das zylinderformige Treppenhaus als Gelenk (Erschliessungskern)
dazwischen, der Kopfbau, die verglasten Erker, die Balkone aus Holz und
der umlaufende Betonkranz als Abschluss des zweiten Obergeschosses.
Im Jahr 2006 erfolgte die erste Aufstockung des Ostfllgels in einer neuen,
dunklen Materialisierung.

Abb. 2 Foto Altersheim Blickrichtung Osten (Quelle: ecoptima ag)

Ostflugel

Kopfbau

Erschliessungskern

Westfllgel

Abb. 3 Situationsplan mit Haupteingdngen und raumbildenden Kanten, Schema und Bezeich-
nung der Gebaudekomponenten (Quelle: Werk 32 GmbH)

Der geplante Ausbau des Altersheims besteht aus zwei Elementen. Zum
einen wird der Westflligel stirnseitig um eine Raumschicht erweitert, zum
anderen wird der Westflugel aufgestockt. Die Aufstockung wird gegenuber
der darunter liegenden Fassade dreiseitig zurickgesetzt und nur zum
Innenhof an die Fassade gebaut. Die Aufstockung wird allseitig mit einem
auskragenden Dachvorsprung versehen. Zudem wird im Bereich des
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Erschliessungskerns ein Ubergangsbereich zwischen den beiden Fligeln
ausgebildet. Dieser ist etwas tiefer als der Erschliessungskern und die
beiden Gebaudefligel, wodurch diese Elemente besonders zur Geltung
kommen. Nach Abschluss der Bauarbeiten weist das Areal des Altershei-
mes eine oberirdische Geschossflache von rund 4'309 m2 auf.

FUr den seitlichen Anbau wird der Sockel entsprechend dem Bestand um
eine Raumschicht erweitert. Die Materialisierung des Anbaus richtet sich
nach dem Bestand. Die Aufstockung wird mit einer Holzfassade ausgefuhrt
und damit die Materialisierung der bestehenden Balkone aufgegriffen.

Die Westfassade der Aufstockung zum Lyssbach hin verflgt Gber eine per-
forierte Fassadengestaltung mit grossen regelmassigen Fenstern. Die bo-
dentiefen Fenster werden mit franzdsischen Balkonen ausgebildet, welche
Uber filigrane Gelander und einen Uber die gesamte Fassade durchlaufen-
den Handlauf verfugen. Die Ostfassade zum Innenhof wird demgegenutber
mit kleineren Fensterformaten ausgebildet. Die gewahlten Fensterformate
der West- und Ostfassade sollen auf die Nutzung der dahinterliegenden
Raume verweisen.

Abb. 4 Visualisierung Std/West (Quelle: Werk 32 GmbH)

Die stirnseitige Nordfassade wird im Bereich der Aufstockung als ge-
schlossene Fassade ausgeflihrt. Die darunter liegenden Geschosse
erhalten jeweils eine Offnung flr ein Fenster (1. und 2. Obergeschoss)
bzw. fUr den Zugang zur Uberdachten Veloabstellanlage (Erdgeschoss). Die
Sudfassade zum Muhleplatz nimmt die Fassadengestaltung der darunter
liegenden Geschosse auf.

Abb. 5  Visualisierung Std (Quelle: Werk 32 GmbH)
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Der umlaufende, geschlossene Betonkranz saumt den Abschluss des zwei-
ten Obergeschosses. Der Ubergangsbereich zwischen den beiden Fligeln
wird in Leichtbauweise ausgefthrt. Die Unterteilung wird entsprechend
dem Bestand Uubernommen um den Erschliessungskern in seiner Vertika-
litdt zu betonen. Die einldufige Fluchttreppe im Innenhof wird verlangert
und bis in die Aufstockung geflhrt.

—

Abb. 6  Visualisierung Nord/West (Quelle: Werk 32 GmbH)

Abb 7 West assade Ric tung yssbach (Quelle: Werk 32 GmbH)

Abb. 8 Ostfassade Richtung Innenhof (Quelle: Werk 32 GmbH)

IREEH@ADE

]

Abb. 9 Nordfassade Richtung Kreuzgasse (Quelle: Werk 32 GmbH)
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Abb. 10 Sidfassade Richtung Mihleplatz (Quelle: Werk 32 GmbH)

Abb. 11 Ostfassade Richtung Hauptstrasse (Quelle: Werk 32 GmbH)

Nutzung

Erschliessung und
Parkierung

Die Nutzungsverteilung sowie das Raumkonzept wurden von der Bau-
herrschaft und den Planern vorgangig gepruft. Im Erdgeschoss befinden
sich die fur den Betrieb notwendigen Rdume wie Blro- und Lagerraume,
wascherei, Therapieraume, Raume fur die Korperpflege sowie Kiche,
Speisesaal und das Café. Im Anbau wird zukunftig eine gedeckte Veloab-
stellanlage Platz finden. Die beiden isolierten Pflegezimmer im Ostflugel
werden aufgehoben und dienen fur zuklunftige Erweiterungen. Der beste-
hende velounterstand im Innenhof wird erhalten und an dessen Fassade
drei Parkplatze erganzt.

Im ersten und zweiten Obergeschoss befinden sich Uberwiegend Pfle-
gezimmer. Diese werden erganzt durch Stationszimmer sowie Sitz- und
Aufenthaltsbereiche. Im Anbau findet pro Geschoss jeweils ein neues
Pflegezimmer Platz, wodurch die beiden wegfallenden Pflegezimmer im
Erdgeschoss kompensiert werden konnen.

Die Aufstockung dient ebenfalls hauptsachlich der Bereitstellung von
Pflegezimmern, welche durch Stationszimmer sowie Sitz- und Aufent-
haltsbereiche erganzt werden. Die neue Aufstockung des Westfligels
bietet Platz fur acht Pflegezimmer, ein Stationszimmer sowie ein Sitz- und
Aufenthaltsbereich

Die Erschliessung erfolgt ab der Hauptstrasse Uber den Innenhof zu den
dahinter liegenden Parkplatzen. Drei Parkplatze konnen im Innenhof im
Bereich der bestehenden Veloabstellplatze angeboten werden. An der
Schulgasse werden angrenzend an die Nachbarparzelle vier Schragpark-
pladtze angeordnet. Im Erdgeschoss des Westflligesl besteht ein weiterer
Parkplatz. Insgesamt konnen auf dem Areal somit acht Parkplatze an-
geboten werden. Zudem stehen den Mitarbeitenden auf dem Parkplatz
des Rest. Weisses Kreuz sieben angemietete Parkplatze zur Verfligung.

ecoptima
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Gemass Berechnung nach Art. 52 BauV sind fur das Altersheim mind. 23
Parkplatze bereitzustellen. Fur acht Parkplatze fallen demnach Ersatzab-
gaben an. Im Baubewilligungsverfahren soll gepruft werden, ob entlang
der Hauptstrasse auf dem Grundstick des Altersheims zwei Parkplatze
und/oder ein Behindertenparkplatz erstellt werden kann. Diese bendtigen
die Zustimmung der zustandigen kantonalen Stelle. Die Notzufahrt ist Uber
den MuUhleplatz und die Schulgasse mit Wegfahrt Uber den Innenhof Rich-
tung Hauptstrasse sichergestellt.

Im Erdgeschoss des Anbaus entsteht eine gedeckte Veloabstellanlage. Zu-
sammen mit den bestehenden Abstellpladtzen werden 44 Veloabstellplatze
angeboten.

/

/ “//
|

Abb. 12 Situationsplan Umgebung mit Parkierung

Die Anlieferung und der Umschlag erfolgen Uber den Innenhof. Die Zu- und
Wegfahrt erfolgt Uber die Hauptstrasse.
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3.2 Konstituierende Elemente

Die nachfolgend aufgefuhrten verbindlichen konstituierenden Elemente
beschreiben die zentralen stadtebaulichen, architektonischen und denk-
malpflegerischen Qualitédten des Richtprojekts:

— Eine Aufstockung des Westflugels des Altersheims um ein mit Ausnah-
me der Hoffassade leicht von den darunterliegenden Fassaden zuruck-
versetzten Vollgeschoss sowie ein stirnseitiger Anbau an die Nordwest-
fassade um eine Zimmertiefe.

— Materialisierung der Aufstockung in Holz, analog den bestehenden
Balkonen.

— Der stirnseitige Anbau wird in der gleichen Materialisierung wie der
bestehende Sockel ausgefuhrt.

- Die Aufstockung hebt sich durch ein geschlossenes, durchlaufendes
Betonband von den darunterliegenden Geschossen ab.

— Die Aufstockung zeichnet sich durch eine unterschiedliche, an den
jeweiligen Funktionen ausgerichteten, regelméassige Gestaltung der
Fassaden aus. Der Fassadenaufbau unterscheidet sich auch von den
darunterliegenden Geschossen. Die Gestaltung der Lyssbachfassade ist
durch grossformatige Fenster mit franzésischen Balkonen charakteri-
siert. Die Balkongelander sind filigran und mit moglichst wenig verti-
kalen Elementen ausgefuhrt. Der obere Handlauf ist Uber alle Balkone
durchlaufend. Die Gestaltung der Hoffassade zeichnet sich durch mehr
Fenster als in den darunter liegenden geschossen und schmalere Fens-
ter als jene an der Lyssbachfassade sowie eine filigrane Absturzsiche-
rung aus. Mit Ausnahme des Attikageschosses verflgt die stirnseitige
Fassade Uber ein grosses Fenster pro Geschoss, die Ture zum Veloraum
im Erdgeschoss Ubernimmt das Fensterformat.

— Die oberirdische Parkierung an der Schulgasse wird auf vier Parkplatze
reduziert. Im Innenhof kdnnen (in Abstimmung mit der Aussenraum-
gestaltung und mit Blick auf die denkmalpflegerischen Qualitaten) drei
Parkplatze erstellt werden. Falls aus kantonaler Sicht moglich kann an
der Hauptstrasse ein Behindertenparkplatz erstellt werden.

Das Bauprojekt ist im Baubewilligungsverfahren einem Ausschuss der Be-
gleitgruppe, bestehend mindestens aus der Fachgruppe Ortsbild und einer
Vertretung der kantonalen Denkmalpflege zur Beurteilung vorzulegen.
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4. Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung

Im Rahmen der Ausarbeitung des Bauprojekts sind folgende Aspekte wei-
ter auszuarbeiten resp. zu priufen und im Baubewilligungsverfahren einem
Ausschuss der Begleitgruppe, bestehend mindestens aus der Fachgruppe
Ortsbild und einer Vertretung der kantonalen Denkmalpflege zur Beurtei-

lung vorzulegen:

— Es soll geprift werden, ob zusatzlich zur Vorfahrt noch ein Behinder-
tenparkplatz an der Hauptstrasse erstellt werden kann.

— Die Parkplatze an der Schulgasse sollen am heutigen Standort belassen
und auf vier Stuck reduziert werden. Im Innenhof konnen (in Abstim-
mung mit der Aussenraumgestaltung und mit Blick auf die denkmalpfle-
gerischen Qualitaten) drei Parkplatze erstellt werden.

- Die Lyssbach- und die Hoffassade sollen sich unterscheiden und die
unterschiedlichen Funktionen der dahinter liegenden Raume zum Aus-
druck bringen.

— Die Hoffassade der Aufstockung soll sich von der Fassadengestaltung
der darunterliegenden Geschosse unterscheiden. Die Fenster der
Hoffassade sollen moglichst gleich hoch sein wie an der Lyssbachfas-
sade. Das Fensterformat ist zwischen den Varianten 1 und 3 zu suchen.
Die Hoffassade der Aufstockung soll mehr Fenster aufweisen als jene
der unterliegenden Geschosse sowie eine gewisse Regelmassigkeit
der Anordnung. Bei der Anordnung der Fenster ist das Innenleben der
Aufstockung zu bertcksichtigen (Fenster bei Zimmertlren). Die Ab-
sturzsicherung soll moglichst filigran ausgestaltet werden. Die Ture des
Notausgangs soll in die Holzschalung integriert werden.

— Eine Variante mit franzdsischen Balkonen wird favorisiert. Die Gelander
sollen moglichst filigran und mit moglichst wenig vertikalen Elementen
gestaltet werden. Um die Gestaltung moglichst ruhig zu halten, sollte
der obere Handlauf durchlaufend sein. Es ist zu prifen, ob mit einer an-
gepassten Fenstereinteilung etwas mehr Vertikalitat und damit Leichtig-
keit in die Fassadengestaltung gebracht werden kann. Dies immer mit
Blick auf die Nutzerfreundlichkeit (Rollstuhl/Rollator).

- Die rechte Fassadenseite des Ubergangsbereichs angrenzend an den
Ostfllgel soll ebenfalls verglast werden.

- Die Fenster des Aufenthaltsraums sollen, wie der Ubergangsbereich mit
Schiebetlren ausgestattet werden.

— Die geplante PV-Anlage soll moglichst diskret in die Dachgestaltung
integriert und in Abstimmung mit den denkmalpflegerischen Vorgaben
realisiert werden.
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5. Genehmigung

Der vorliegende Schlussbericht ist durch die Begleitgruppe genehmigt
worden:

Gemeinde Lyss
Rolf Christen

Thomas Hurst

Altersheim Lyss-Busswil AG
Patrick Durig

Fachexpert:innen
Elisabeth Aellen

Simon Luthi
David Zahnd

Karola Kamp

Experte Kantonale Denkmalpflege /\ W

Nils Wimmer L
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Anhang

Anhang
Anhang 1 Aktennotiz Workshop 1

Workshopverfahren «Aufstockung / Erweiterung Altersheim
Lyss-Busswil»

Aktennotiz zum 1. Workshop

Datum Mittwoch, 13. Marz 2024

Zeit 15.00 - 17.15 Uhr

ort Begehung vor Ort: Altersheim Lyss-Busswil AG, Hauptstrasse 40, Lyss
Workshop: Abteilung Bau + Planung, Bahnhofstrasse 10, Lyss

Teilnehmende Rolf Christen Gemeinderat Lyss, rc

Ressort Bau+Planung

Patrick DUrig Institutionsleiter Altersheim Lyss- pd

Busswil AG
Elisabeth Aellen Dipl. Arch. TU Wien SIA, FGO ea
Simon Luthi Arch. FH SIA, FGO sl
David Zahnd Arch. FH Reg. A, FGO dz
Nils Wimmer Kantonale Denkmalpflege nw
Karola Kamp Bereichsleiterin Planung/ Bauin- kk
spektorat Gemeinde Lyss
Thomas Hurst Leiter Bauinspektorat Lyss th
Martin Trachsel Werk32 GmbH mt
Hansjakob Wettstein ecoptima ag hw
Sandra Meier ecoptima ag sme
08052_AN_240313_WS 1.docx
Aktennotiz
Wer
1. Begehung vor Ort alle

R. Christen begrusst zur Sitzung.

Der Workshop startet mit einer Besichtigung des Altersheims von aussen und in-
nen. Die Aufstockung aus dem Jahr 2006, sowie die Einordnung der geplanten
Aufstockung des Westfligels ins Umfeld werden am Objekt besprochen.

Es folgt die Verschiebung in das Sitzungszimmer der Abteilung Bau + Planung an
der Bahnhofstrasse 10, Lyss.

2. Verfahren, Zielsetzung, Vorstellungsrunde

R. Christen informiert Uber das Verfahren. Es ist ein schlankes Workshopverfahren
mit der Planungsbehdrde, der Bauherrschaft, einer Vertretung der kantonalen
Denkmalpflege sowie der Fachgruppe Ortsbilds Lyss als Begleitgremium vorgese-
hen. Die ecoptima AG Ubernimmt die Verfahrensbegleitung. In drei Workshops soll
eine ortsbaulich und Denkmal vertragliche sowie architektonisch hochwertige
Aufstockung ermittelt werden, welche den betrieblichen Anforderungen des Al-
tersheims entspricht. Martin Trachsel erarbeitet als beauftragter Architekt jeweils

ecoptima
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die pro Workshop verlangten Unterlagen und entwickelt das Projekt gestutzt auf
die Empfehlungen des Begleitgremiums weiter.

Ziele des 1. Workshops sind:

- Beurteilung und Auswahl der konzeptionellen Ansatze die weiterverfolgt wer-
den sollen

- Empfehlungen flr die Weiterbearbeitung

Es folgt eine Vorstellungsrunde mit den jeweiligen Aufgaben und Kompetenzen flr
das vorliegende Projekt. Zudem informiert R. Christen Uber die jeweiligen Stimm-
rechte (je ein Stimmrecht fir die Mitglieder der Fachgruppe Ortsbild, kein Stimm-
recht fur den Fachberater der Kantonalen Denkmalpflege, damit dieser seine Un-
abhéngigkeit im Baubewilligungsverfahren wahren kann) und Kostentbernahmen
(die Kosten flr den Beizug der Fachgruppe Ortsbild Gbernimmt die Gemeinde, die-
jenigen fUr den beauftragten Architekten und die Verfahrensbegleitung Uber-
nimmt die Bauherrschaft).

3. Ortsbauliche Analyse und Konsequenzen fiir die Aufstockung mt

Bemerkung:

Bei der Diskussion sowie in den alten Planen kommen unterschiedliche Bezeich-
nungen flr die Fltigel und Gebédudeteile des Altersheims vor. Um dies zu beheben,
wurde in Rlcksprache mit dem Architekten folgende einheitlichen Bezeichnungen
der einzelnen Gebdudeteile vereinbart:

Ostflligel

NP4 ¢ A\ Kopfbau
/.'\ T oy Erschliessungskern

Westflugel

Hauptzugange von Hauptstrasse & Mihleplatz
Platzbildende Kanten Altersheim & Alte Mihle

Der bisherige Projekttitel «Workshopverfahren Aufstockung Westfltigel Altersheim
Lyss-Busswil» antizipiert einen bestimmten Ausgang des Workshopverfahrens. Um
eine Ergebnisoffenheit zu wahren, wurde in Ricksprache mit dem Architekten fol-
gender Projekttitel vereinbart:

«Workshopverfahren Aufstockung / Erweiterung Altersheim LysS-BusSwil»

3.1 Siedlungsstruktur

Lyss wuchs urspringlich entlang des Lyssbachs. Der Marktplatz ist der nordseitige
Abschluss der historischen Kernzone. Das Altersheim tbernimmt zusammen mit
der Alten Muhle und dem dazwischenliegenden Mihleplatz eine wichtige Rolle im
Siedlungsgeflge als sudlicher Abschluss des historischen Ortskerns. Es vermittelt

ecoptima
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zudem zwischen dem urbanen Raum (0stlich) und dem dorflichen Raum (west-
lich).

Das Altersheim liegt zentral und an der Hauptein- und ausfallsachse Hauptstrasse.
An dieser Lage wird eine Verdichtung nach Innen angestrebt. Gegenuber dem Al-
tersheim sind zwei Akzentbauten in Planung, die Erteilung der Baubewilligungen
wird flr 2025 angestrebt. Die Neubauten sollen den Muhleplatz auch auf die an-
dere Seite der Hauptrasse hin 6ffnen und somit auf den Bestand reagieren.

3.2 Gebaude Altersheim

Das Altersheim ist ein Zeitzeuge der postmodernen Architektur und verflgt Uber
eine der damaligen Zeit entsprechende Material- und Formenvielfalt. Das Gebaue
orientiert sich an den Grundstlcksgrenzen und an den Umgebungsbauten. Die
wesentlichen Komponenten des Gebaudes sind die beiden Flugel (Zimmer mit Ori-
entierung nach Westen) sowie das zylinderféormige Treppenhaus als Gelenk (Er-
schliessungskern) dazwischen, der Kopfbau (Zimmer mit Orientierung nach Su-
den), die verglasten Erker, die Balkone aus Holz, die Betonkronen (Brustungen)
und die Notfalltreppen.

Der Haupteingang liegt an der Hauptstrasse. Anlieferung und Umschlag erfolgen
uber den Innenhof. Die interne Erschliessung erfolgt horizontal Uber Korridore
(rickwartig, sonnenabgewandte Seite) und vertikal Uber den Zylinder (Treppe und
Lift).

Die erste Aufstockung (2006) auf dem Ostfllgel erfolgte in einer neuen Materiali-
sierung. Die Balkontirme wurden nicht erweitert, wodurch die Zimmer in der Auf-
stockung Uber keine Balkone verfligen. Dadurch entsteht ein optischer Rlck-
sprung, obwohl die Aufstockung auf die Flucht der bestehenden Fassade gebaut
wurde. Bei der ersten Aufstockung gab es im Verfahren keine Auflagen der Denk-
malpflege, da das Objekt zu diesem Zeitpunkt noch nicht im Bauinventar verzeich-
net war.

Im Jahr 2021 erfolgten Umbauarbeiten im Erdgeschoss sowie Anpassungen im
Aussenraum. Zudem wurde eine Erweiterung um den zylindrischen Erschlies-
sungskern zum Muhleplatz hin errichtet.

4. Konzeptionelle Ansatze in Varianten mt

FUr die Sitzung wurden zwei Varianten erarbeitet, die das Raumprogramm erfil-
len.

Variante 1: Aufstockung des Westfllges
Das volumetrische Gleichgewicht des Gebaudes wird gewahrt. Das Gebaude ord-
net sich in den bestehenden Kontext ein.

Variante 2: Aufstockung des Nordfllgels

Es entsteht ein volumetrisches Ungleichgewicht des Gebaudes. Das Gebaude rea-
giert auf die starke Achse (Hauptstrasse) sowie die geplanten Akzentbauten auf
der gegenlberliegenden Strassenseite.

Aus der Diskussion geht eine weitere Variante hervor:
Variante 3: horizontale Erweiterung des Westfllgels nach Norden, allenfalls in
Kombination mit einer partiellen Aufstockung des Westfllgels.
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Die Platzverhaltnisse sind zu prufen und die Anlieferung ist sicherzustellen. Da
die baurechtliche Grundordnung eine ZPP mit UeO vorschreibt, kbnnen die vorge-
schriebenen Grenz- und Gebaudeabstande unterschritten werden. Durch diese
Variante kdnnte unter Umstanden die Moglichkeit flr zuséatzliche Blrordume ge-
schaffen werden, womit moglicherweise auch die langfristige Entwicklung des Be-
triebs besser berucksichtigt werden konnte.

5. Diskussion und Selektion der weiterzuverfolgenden Anséatze, und
6. Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung

Bei der Variante 2 wird angemerkt, dass dadurch die Gesamtschau des Gebaudes
nicht mehr stimmig ist.

Aus denkmalpflegerischer und architektonischer Sicht soll die Erweiterung des
Gebadudes aus dem Bestand abgeleitet werden. Es sind Elementbausteine wieder-
zuverwenden.

Bei einer Aufstockung des Westfllgels ist diese im Sinne eines Attikas auszufih-
ren. Inwiefern dies mit dem geplanten Raumprogramm kompatibel ist, ist zu pru-
fen. Von einer Aufstockung im Sinne eines Vollgeschosses ist abzusehen. Die be-
stehende Brustung ist, wenn moglich zu erhalten.

Beim bestehenden Raumprogramm sind bisher keine Raumrochanden angedacht.
Diese Option ist im Rahmen der Erweiterung zu prufen, auch um die Chance zu
nutzen, allfallige Verbesserungen im Betrieb zu ermdglichen.

Die Lage der Stationszimmer ist heute nicht optimal. Eine Umnutzung zu Aufent-
haltsrdumen ist moglich, jedoch nicht als Zimmer (wegen grosser Fensterfront).
Die Balkone der Zimmer werden rege genutzt. Sie sind aus Sicht der Nutzenden
attraktiv. Bei der Erweiterung ist dieser Aspekt zu beachten.

Bei der Materialisierung ist der Bestandesbau zu berucksichtigen. Abweichungen
von den bestehenden Materialien sind zwar maéglich, sollen jedoch nicht auffallig
in Erscheinung treten. Eine Kopie der bestehenden Aufstockung des Ostfligels
scheint eher nicht zielfUhrend zu sein.

FUr den 2. Workshop am 1. Mai 2024 sind folgende Modelle flr die Diskussion be-
reitzustellen. Modell 1:500 fUr die Beurteilung der stadtebauliche Einordung der
Varianten. Arbeitsmodell 1:200 fUr die Beurteilung der architektonischen Einord-
nung des Altersheims der Varianten.

Das Nutzungsmass ist in der ZPP vorgeschrieben. Dieses beinhaltet eine Reserve,
welche fUr die geplante Erweiterung eingesetzt werden soll. Das vorgeschriebene
Mass darf jedoch nicht Uberschritten werden, da eine rasche Realisierung erfol-
gen muss. Eine Anpassung der ZPP im geringfugigen Verfahren ist nicht moglich.
Daher wirde eine Anpassung der ZPP die Realisierung des Projektes zu lange ver-
zogern.

FUr den zweiten Workshop ist pro Variante je ein Mengengerust zu erarbeiten,
welches die Einhaltung des Nutzungsmasses gemass ZPP-Vorschriften nachweist.
Bei der Ermittlung des Nutzungsmass sind alle an die oberirdische

Wer
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Geschossflache anrechenbaren Raume, insbesondere auch diejenigen im Innen-

hof, zu berlcksichtigen.

7. Weiteres Vorgehen, Termine, Pendenzen

Der 2. Workshop findet am 1. Mai 2024 statt.

Pendenzen:
Plane (insbesondere auch die Fassadenplane) des
(Hafliger aus dem Jahr 1987) scannen

Bern, 04.04.2024

Beilagen:

ursprunglichen Bauprojekts

Far die Aktennotiz
ecoptima ag

Sandra Meier

Wer

rc

Bau + Pla-
nung Lyss

— Présentation (Werk 32 GmbH): Workshopverfahren Aufstockung Altersheim Lyss Busswil

vom 08.03.2024

— Handout (Werk 32 GmbH): Aufstockung Altersheim vom 06.03.2024

Verteiler:
— Alle Sitzungseilnehmende
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Aktennotiz Workshop 2

Workshopverfahren «Aufstockung / Erweiterung Altersheim
Lyss-Busswil»

Aktennotiz zum 2. Workshop

Datum
Zeit
Oort

Mittwoch, 1. Mai 2024

15.00 - 16.30 Uhr

Abteilung Bau + Planung, Bahnhofstrasse 10, Lyss

Teilnehmende Rolf Christen Gemeinderat Lyss, rc
Ressort Bau+Planung
Patrick DUrig Institutionsleiter Altersheim Lyss- pd
Busswil AG
Elisabeth Aellen Dipl. Arch. TU Wien SIA, FGO ea
Simon Luthi Arch. FH SIA, FGO sl
David Zahnd Arch. FH Reg. A, FGO dz
Nils Wimmer Kantonale Denkmalpflege nw
Karola Kamp Bereichsleiterin Planung/ Bauin- kk
spektorat Gemeinde Lyss
Thomas Hurst Leiter Bauinspektorat Lyss th
Martin Trachsel Werk32 GmbH mt
Barbara Butikofer ecoptima ag bb
Sandra Meier ecoptima ag sme
08052_AN_240501_WS 2docx.docx
Aktennotiz
Wer

1. Begriissung, Zielsetzung

R. Christen begrusst zur Sitzung.

Die Ziele des Workshop 2 sind:
— Beurteilung und Auswahl der Variante die weiterverfolgt werden soll
— Empfehlungen flr die Weiterbearbeitung

E. Aellen stellt eine Rickfrage zur Aktennotiz des Workshops 1 betreffend dem in
der Zone mit Planungspflicht (ZPP) vorgeschriebenen Nutzungsmass.
Die oberirdische Geschossflache (GFo) von 4’400 m? ist zwingend einzuhalten, da

eine Anpassung der ZPP die Realisierung des Projektes zu lange verzdgern wirde.

Die Anpassung der ZPP erfordert ein ordentliches Verfahren mit 6ffentlicher Mit-
wirkung, kantonaler Vorprufung, 6ffentlicher Auflage und Beschluss durch den
Grossen Gemeinderat, welches mindestens zwei Jahre dauert. Die vorliegenden
Varianten von M. Trachsel halten dieses Nutzungsmass alle ein. Die Ergadnzung ei-
ner Raumschicht an der stdlichen Stirnseite des Westfllgels wirde eine Vergros-
serung des Baubereichs A2 in der Uberbauungsordnung (UeO) bedingen und eine
grundlegende Uberarbeitung resp. Neufassung der UeO bedingen. Daraus wirde
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sich gegenlber dem aktuellen Terminplan voraussichtlich eine Verzégerung des
Gesamtprozesses von rund zwei Monaten ergeben.

Es wird entschieden, die vorliegenden Varianten unabhangig der obigen Uberle-
gungen zu diskutieren, die beste Variante auszuwahlen und anschliessend ggf.
noch verfahrenstechnische Kompromisse zu diskutieren.

2. Projektstudie in Varianten an den Modellen mt

2.1 Ruckblick auf den Workshop 1

Zentrale Ergebnisse aus dem Workshop 1 sind:

— Die Erweiterung/Aufstockung ist aus dem Bestand abzuleiten.

— Die Materialisierung muss nicht identisch gewahlt werden wie bei der ersten
Aufstockung im Jahr 2006.

Seit dem Workshop 1 wurde die Themen Anlieferung, Parkierung und Raumrocha-
den vertieft bearbeitet mit folgenden Erkenntnissen.

Anlieferung:

Heute erfolgt die Anlieferung ab der Hauptstrasse Uber den Innenhof und die
Schulgasse. Zukunftig kdnnte die Anlieferung auch Uber die beiden Kurzzeitpark-
platze an der Hauptstrasse erfolgen.

Parkierung:

Aktuell gibt es acht Autoabstellplatz fur Mitarbeitende auf der Parzelle. Gemass
Berechnung der notwendigen Anzahl Parkplatze nach Artikel 49ff BauV sind dies
zu wenig. Fur die Bereitstellung von mehr Parkplatzen fehlt auf dem Grundstuck
des Altersheims der Platz. In der rechtskraftigen Uberbauungsvorschrift wird im
Art. 20 Abs. 1 die Moglichkeit zur Auslagerung von Autoabstellplatzen geregelt.
Demnach ist eine Auslagerung zulassig, wenn ein entsprechender Eintrag im
Grundbuch erfolgt. Entsprechende Dienstbarkeiten konnten bisher noch nicht ge-
funden werden. Weitere Abklarungen sind im Gange. Die Erganzung einer Raum-
schicht wirde zudem eine neue Anordnung der heute bestehenden Parkplatze
bedingen.

Raumrochaden:

Im Erdgeschoss des Ostflugels befinden sich zum aktuellen Zeitpunkt zwei iso-
lierte Pflegezimmer. Diese grenzen an das Buro und das Zimmer fur Haar- und
Fusspflege an. Eine Verlegung dieser Zimmer wirde die Mdglichkeit zur Erweite-
rung der Wascherei und von zusatzlichen Burordumen schaffen. Zudem gehen von
den beiden Pflegezimmern betriebliche Nachteile aus. Diese sind ausschliesslich
fur Personen mit geringem Pflegebedarf geeignet. Bei steigendem Pflegebedarf
der Personen ist eine Verlegung in ein anderes Pflegezimmer unabdingbar.

Im Programm zum Workshopverfahren sind acht Pflegezimmer vorgeschrieben.
Durch die Raumrochade fallen zwei zusatzlich zu erstellende Pflegezimmer an.
Dadurch ergibt sich ein Idealbedarf von zehn neuen Pflegezimmern.
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2.2 Vorstellung weiterbearbeitete Projektstudie

Variante 1

Stirnseitiger Anbau von zwei Einheiten und Aufstockung unter Berlcksichtigung
der Rlckspringe an drei Seiten. Diese Variante schopft die zur Verfugung stehen-
den 4'400 m? GFo mit 4'396 m? nahezu aus. Die Umsetzung dieser Variante erfor-
dert eine Anpassung des Baubereichs in der UeO sowie ein N&dherbaurecht der Ei-
gentUmerschaft der Parzelle Nr. 353.

Im Erdgeschoss wird die Erweiterung als gedeckter, nicht allseitig umschlossener
Veloabstellplatz ausgestaltet, welcher nicht an die GFo angerechnet werden
muss. Der bestehende Velounterstand wird aufgehoben. Im OG 1 und 2 entstehen
je zwei Pflegezimmer. Diese werden entsprechend dem Bestand angebaut und er-
schlossen. In der Aufstockung entstehen acht neue Pflegezimmer. Diese werden
Uber einen rlckwartigen Korridor auf der sonnenabgewandten Seite erschlossen.
Insgesamt ergeben sich daraus zwolf neue Pflegezimmer. Zusatzlich entstehen in
der Aufstockung ein Sitzbereich, ein Freizeitraum, ein Stationszimmer und Raum
fur Wasche. Die gewlnschte Raumrochade ist maglich. Insgesamt ergibt sich ein
Uberangebot an Rdumen, welches aber kinftig sicher genutzt werden wiirde. Die
Fluchttreppe wird entlang der zum Innenhof zugewandten Fassade verlangert. Die
Materialisierung des Anbaus richtet sich nach dem Bestand, diejenige der Aufsto-
ckung an derjenigen der Aufstockung des Ostfligels aus dem Jahr 2006.

Der minimale Grenzabstand zwischen dem Anbau und der Nachbarparzelle misst
ca. 1.40 Meter. Eine Realisierung kann nur mit dem Einverstandnis des Nachbarn
erfolgen (vgl. EG ZGB Art. 79 Abs. 1). Aufgrund der Ausrichtung der Gebaude
sollte die Verschattung kein Problem sind. Abklarungen betreffend der Feuer-
wehrzufahrt und Brandschutz sind noch ausstehend. Die Autoabstellplatze sind
neu anzuordnen und reduzieren sich von acht auf sechs Stuck.

Variante 2

Stirnseitiger Anbau einer Einheit und Aufstockung unter Berlcksichtigung der
Rlckspringe an vier Seiten. Variante 2 konsumiert 4'309 m? GFo. Die Umsetzung
dieser Variante erfordert eine Anpassung des Baubereichs in der UeO.

Im Erdgeschoss wird die Erweiterung geschlossen ausgestaltet und dient als zu-
satzlicher Lagerraum. Im OG 1 und 2 entsteht je ein Pflegezimmer. Diese werden
Uber den bestehenden Korridor erschlossen. In der Aufstockung entstehen zehn
neue Pflegezimmer. Diese werden Uber einen zentralen Korridor erschlossen. Die
Erschliessung Uber den Mittelgang fuhrt zu geringeren Raumgrossen der Pflege-
zimmer. Insgesamt ergeben sich daraus zwdlf neue Pflegezimmer. Zusatzlich ent-
stehen in der Aufstockung ein Sitzbereich, ein Freizeitraum, ein Stationszimmer
und Raum flr Wésche. Die gewlnschte Raumrochade ist moglich. Insgesamt
ergibt sich gegenliber den Vorgaben im Programm ein Uberangebot an Rdumen.
Die Fluchttreppe wird entlang der zum Innenhof zugewandten Fassade verlangert.
Der Anbau und die Aufstockung erfolgen in derselben Materialisierung. Das Mate-
rial Holz wird von den Balkonen aus dem Bestand abgeleitet. Die Ausgestaltung
des Uberganges von der Aufstockung auf dem Ostflligel zur neuen Aufstockung
des Westflugels erfolgt in Leichtbauweise.

ecoptima



Gemeinde Lyss 23
Workshopverfahren Aufstockung / Erweite-

rung Altersheim Lyss-Busswil

Schlussbericht

Anhang

Wer

Der minimale Grenzabstand misst ca. 5.50 Meter. Die Zu- und Wegfahrt Gber den
Innenhof sind gemass heutigem Zustand gewahrleistet. Die Autoabstellplatze sind
neu anzuordnen und reduzieren sich von acht auf sechs Stuck.

Variante 3

Stirnseitiger Anbau einer Einheit und Aufstockung unter Berlcksichtigung der
Rlckspringe an zwei Seiten. Variante 3 konsumiert 4'276 m? GFo. Die Umsetzung
dieser Variante erfordert eine Anpassung des Baubereichs in der UeO.

Im Erdgeschoss wird die Erweiterung als gedeckter, nicht allseitig umschlossener
Veloabstellplatz ausgestaltet, welcher nicht an die GFo angerechnet werden
muss. Der bestehende Velounterstand wird aufgehoben. Im OG 1 und 2 entstehen
je ein Pflegezimmer. Diese werden Uber den bestehenden Korridor erschlossen. In
der Aufstockung entstehen acht neue Pflegezimmer. Diese werden Uber einen
zentralen Korridor erschlossen. Insgesamt ergeben sich daraus zehn neue Pflege-
zimmer. Zusatzlich entstehen in der Aufstockung zwei Sitzbereiche, ein Freizeit-
raum, ein Stationszimmer und Raum fur Wasche und Disposition. Die gewunschte
Raumrochade ist moglich. Insgesamt werden ausreichend Pflegezimmer erstellt.
Die Fluchttreppe wird entlang der zum Innenhof zugewandten Fassade verlangert.
Der Anbau, die Aufstockung sowie der Ubergang zum bestehenden Aufbau erfol-
gen in derselben Materialisierung wie die Aufstockung aus dem Jahr 2006.

Der minimale Grenzabstand misst ca. 5.50 Meter. Die Zu- und Wegfahrt Gber den
Innenhof sind gemass heutigem Zustand gewahrleistet. Die Autoabstellplatze sind
neu anzuordnen und reduzieren sich von acht auf sechs Stuck.

Variante 4

Aufstockung unter Berucksichtigung der RUckspringe an drei Seiten. Variante 4
konsumiert mit 4'159 m? am wenigsten GFo. Diese Variante kdnnte ohne Anpas-
sung des Baubereichs in der UeO umgesetzt werden.

In der Aufstockung entstehen acht neue Pflegezimmer. Diese werden Uber einen
ruckwaértigen Korridor auf der sonnenabgewandten Seite erschlossen. Zusatzlich
entstehen hier ein Sitzbereich und ein Freizeitraum. Es entsteht kein Stationszim-
mer. Die gewunschte Raumrochade ist nicht moglich. Insgesamt wird das Raum-
programm nicht erfullt. Die Fluchttreppe wird entlang der zum Innenhof zuge-
wandten Fassade verldngert und um die Ecke an die Stirnseite gefuhrt. Die Mate-
rialisierung der Aufstockung orientiert sich an derjenigen der Aufstockung des
Ostflligels aus dem Jahr 2006.

Der Grenzabstand bleibt unverandert. Die acht Autoabstellplatze bleiben erhalten.

Variante 5

Aufbau unter Berlicksichtigung des Rucksprungs an einer Seite. Variante 5 konsu-
miert mit 4'192m? GFo. Die Variante konnte ohne Anpassung des Baubereichs in
der UeO umgesetzt werden.
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In der Aufstockung entstehen acht neue Pflegezimmer. Diese werden Uber einen
ruckwaértigen Korridor auf der sonnenabgewandten Seite erschlossen. Zusatzlich
entstehen hier ein Sitzbereich, ein Freizeitraum und ein Stationszimmer. Die ge-
wunschte Raumrochade ist nicht moglich. Insgesamt wird das Raumprogramm er-
fullt. Die Fluchttreppe wird entlang der zum Innenhof zugewandten Fassade ver-
langert und um die Ecke an die Stirnseite gefuhrt. Die Materialisierung der Aufsto-
ckung orientiert sich an derjenigen der Aufstockung des Ostfligels aus dem Jahr
2006.

Der Grenzabstand bleibt unverandert. Die acht Autoabstellplatze bleiben erhalten.

3. Diskussion und Selektion der weiterzuverfolgenden Varianten und alle

4. Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung BG

Volumetrie und Gestaltung:

In der Grundform des Gebaudes erweist sich der ldngere, strassenseitige Fllgel
(Ost) als markanterer Fligel. Dieses Gestaltungselement wird durch einen mogli-
chen stirnseitigen Anbau des Westfllgels um zwei Raster in seiner Wirkung redu-
ziert. Die Starke des bestehenden Baus liegt in der Kombination der einzelnen Ele-
mente. Jedes Teil steht fir sich und im Ganzen. Diese Denkweise im Element soll
auch fur die Erweiterung beibehalten werden.

Der Anbau soll nicht als solcher in Erscheinung treten. Das Betonelement der
Bristung ist ein markantes Gestaltungselement des Gebdudes und soll die Ober-
kante des OG 2 umschliessen. Bei einem stirnseitigen Anbau ist die Briustung zu
erweitern.

Demgegenuber soll sich die Aufstockung gestalterisch von den darunterliegenden
Vollgeschossen abheben und als eigenstadndiges Element in Erscheinung treten.
Die Aufstockung kann im Bereich des Innenhofes an die Fassadenflucht gebaut
werden. Entlang den Ubrigen Seiten ist ein Rucksprung analog zur bestehenden
Aufstockung vorzuziehen. Die Variante 5 ohne Rlckspringe ist dennoch weiterzu-
verfolgen. Es ist denkbar, dass durch eine Materialisierung mit Holz aufgrund der
leichteren Wirkung ein grosseres Volumen maoglich ist. Die gleiche Materialisie-
rung wie bei der Aufstockung des Ostfligels zu verwenden wird als nicht zielfih-
rend erachtet.

Der Ubergang im Bereich des Erschliessungskerns zwischen der bestehenden und
neuen Aufstockung soll als Leichtbau ausgeflhrt werden (vgl. Variante 2).
Dadurch ergibt sich eine optische Trennung der beiden Aufbauten und der Zylin-
der kommt besonders zur Geltung.

Die Fluchttreppe soll nicht um die Ecke geflihrt werden. Es sind Alternativen aus-
zuarbeiten wie ein Doppellauf oder die Verschiebung der gesamten Fluchttreppe.

Wirtschaftlichkeit:
Es wird eine gesamtheitliche und nachhaltige Planung angestrebt, welche auch
die Moglichkeiten fur zuklUnftige Erweiterungen berucksichtigt.
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Aus wirtschaftlicher Sicht ist eine stirnseitige Erweiterung um zwei Raster derjeni-
gen um ein Raster vorzuziehen. Der Entscheid muss allerdings in einer Gesamtab-
wagung erfolgen und bspw. auch die Situation bzgl. Grenzabstand berlcksichti-
gen. Kann mit der EigentUmerschaft der benachbarten Parzelle Nr. 353 keine Eini-
gung bzgl. Naherbaurecht gefunden werden, ist eine Erweiterung um zwei Raster
nicht moglich. Bei einer Erweiterung um ein Raster ist kein Ndherbaurecht erfor-
derlich.

Die Varianten sind unter den Aspekten der Wirtschaftlichkeit, des Raumprogram-
mes und der Gestaltung untereinander abzuwagen. Im aktuellen Bearbeitungs-
stand wird keine Variante ausgeschlossen.

Fazit:
Der Entscheid fur eine Variante ist heute nicht moglich.

Flr den Workshop 3 sind (unter Bertcksichtigung der obigen Diskussion) zwei Va-

rianten vertieft auszuarbeiten:

— Variante mit stirnseitigem Anbau und Aufstockung. Der Anbau soll nicht als sol-
cher in Erscheinung treten und das Betonelement der Brustung soll durchlau-
fen. Ob der Anbau ein oder zwei Raster umfasst, steht unter anderem in Ab-
hangigkeit zur Méglichkeit eines Naherbaurechts. Die Aufstockung soll sich ge-
stalterisch von den darunterliegenden Vollgeschossen abheben und als eigen-
standiges Element in Erscheinung treten. Eine Materialisierung in Holz ist denk-
bar.

— Variante nur mit einer Aufstockung, die sich gestalterisch von den darunterlie-
genden Vollgeschossen abhebt. Die Fluchttreppe soll nicht um die Ecke an die
Stirnseite geflhrt werden. Das vertragliche Volumen und allfallig notwendige
Rackspringe sind unter Berlcksichtigung der gewahlten Materialisierung aus-
zuarbeiten.

- Der Ubergang zum bestehenden Aufbau ist in Leichtbauweise weiterzubearbei-
ten, damit der Zylinder entsprechend zur Geltung kommt.

5. Weiteres Vorgehen, Termine, Pendenzen rc

5.1 Weiteres Vorgehen

- Die Bauherrschaft sucht zeitnah das Gesprach mit den Nachbarn der Parzelle
Nr. 353 um die Méglichkeit eines Naherbaurechts zu klaren.

- Die Notzufahrt ist mit der Feuerwehr zu klaren.

5.2 Termine
Der 3. Workshop findet am 29. Mai 2024 von 16.00 bis 18.00 Uhr statt.

Der 4. Workshop wird provisorisch fur den 10. Juli 2024 von 15.00 bis 17.00 Uhr
vorgesehen. Der Entscheid, ob der 4. Workshop durchgefihrt werden soll, wird
am 29. Mai 2024 gefallt.
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5.3 Pendenzen

— Vertiefte Abkldrungen betreffend Parkplatzsituation, Rlckfrage an Rene Muller pd

— Abklarungen mit betroffenem Nachbar pd/mt
— Abklarungen bzgl. Notzufahrt und Brandschutz mt
Bern, 7. Mai 2024 FUr die Aktennotiz

ecoptima ag

Sandra Meier

Beilagen:
— Angepasster Grobterminplan Gesamtprozess, Stand 2. Mai 2024
— Variantenstudium, Stand 1. Mai 2024

Verteiler:
— Alle Sitzungseilnehmende
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Anhang 3 Aktennotiz Workshop 3

Workshopverfahren «Aufstockung / Erweiterung Altersheim
Lyss-Busswil»

Aktennotiz zum 3. Workshop

Datum Mittwoch, 29. Mai 2024

Zeit
Ort

16.00 — 17:30 Uhr

Abteilung Bau + Planung, Bahnhofstrasse 10, Lyss

Teilnehmende Rolf Christen Gemeinderat Lyss, rc
Ressort Bau+Planung
Patrick Durig Institutionsleiter Altersheim Lyss- pd
Busswil AG
Elisabeth Aellen Dipl. Arch. TU Wien SIA, FGO ea
Simon Luthi Arch. FH SIA, FGO sl
David Zahnd Arch. FH Reg. A, FGO dz
Nils Wimmer Kantonale Denkmalpflege nw
Karola Kamp Bereichsleiterin Planung/ Bauin- kk
spektorat Gemeinde Lyss
Thomas Hurst Leiter Bauinspektorat Lyss th
Martin Trachsel Werk32 GmbH mt
Barbara Butikofer ecoptima ag bb
Sandra Meier ecoptima ag sme
08052_AN_240529_WS 3.docx
Aktennotiz
Wer
1. Begriissung, Zielsetzung rc
R. Christen begrusst zur Sitzung.
Die Ziele des Workshop 3 sind:
— Verabschiedung des Richtprojekts durch die Begleitgruppe
— Ggf. Beurteilung und Auswahl der Variante die weiterverfolgt werden soll
- Empfehlungen fur die Weiterbearbeitung z.H. UeO, Definition der konstituieren-
den Elemente des Richtprojekts
2. Projektstudie in Varianten an den Modellen mt

2.1 Ruckblick auf den Workshop 2

Seit dem Workshop 2 wurde mit der benachbarten Eigentimerschaft bzgl. Naher-
baurecht Kontakt aufgenommen und die Themen Schattenwurf und Parkplatzsitu-
ation vertieft bearbeitet. Die verschiedenen Abklarungen haben zu folgenden Er-
kenntnissen gefuhrt:
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Naherbaurecht Variante «Max», Variantenentscheid

R. Christen und P. DUrig haben mit dem Nachbarn gesprochen um die Moglichkeit
eines Naherbaurechts fur die Variante «Max» auszulosten. Der Nachbar wird dem
Altersheim kein N&dherbaurecht geben. Gleichzeitig haben vertiefte finanzielle Ab-
kldrungen seitens Altersheims gezeigt, dass die Variante «Max» auch aus wirt-
schaftlicher Sicht nicht in Frage kommt. Erschwerend kommt bei dieser Variante
hinzu, dass die Sicherstellung der Notzufahrt problematisch ist.

Mit Blick auf die oben aufgefUhrten Grinde (kein Naherbaurecht, wirtschaftlich
nicht tragbar, problematische Notzufahrt) entscheidet die Begleitgruppe, die Vari-
ante «Max» auszuschliessen und auf eine asthetische Beurteilung zu verzichten.
Die Beurteilung konzentriert sich im Weiteren auf die Varianten «Midi» und «Kom-
pakt»

Schattenwurf:

Der Anbau einer Raumschicht (Variante «Midi») fihrt zu keiner wesentlichen
Mehrbelastung des Nachbarn. Dieser winscht jedoch trotzdem noch die Erstel-
lung eines Schattendiagramms. Die entsprechende Darstellung wird durch M.
Trachsel nachgereicht. Der Nachbar zieht die Variante mit Aufstockung (variante
«Kompakt») zwar vor, wirde sich aber wohl auch mit der Variante «Midi» einver-
standen erklaren.

Parkplatzsituation:

Die Nachfrage bei R. Muller ergab keine weiteren Erkenntnisse zur Parkplatzorga-
nisation. Gemass altem Nachweis in den Baugesuchsunterlagen wurden auf dem
Grundstuck des Altersheims 10 Parkplatze nachgewiesen. Zusatzlich wurden 7 zu-
gemietete Parkplatze auf der Parzelle 1433 (gegenUberliegende Strassenseite, zu-
kinftiges SUVA-Gebaude) aufgefuhrt. Es ist zu prufen, ob diese Im Bauentscheid
aufgefihrt sind. Moglicherweise wurde damals bereits eine Ersatzabgabe bezahlt.
Ware dies der Fall, misste mindestens fur diese Parkplatze nicht noch einmal be-
zahlt werden. Gemass BauV mussen Parkplatze auf fremden Grundstucken im
Grundbuch eingetragen werden. Kénnen die geforderten Parkplatze nicht nachge-
wiesen werden, muss eine Ersatzabgabe (Fr. 12'000.— pro Parkplatz) bezahlt wer-
den. Gemass Berechnungen von M. Trachsel werden flr die beiden zur Diskussion
stehenden Varianten total 22-23 Parkplatze benotigt. Davon ausgehend, dass auf
dem Areal 8 Parkplatze zur Verflugung gestellt werden kdonnen, fehlen noch ca. 15
Stk. Gemass R. Christen konnten die Angestellten des Altersheims evtl. eine Jah-
reskarte fur Angestellte der Gemeinde erhalten, mit welcher man bspw. in der
Einstellhalle des Restaurant Weisses Kreuz parkieren kann.

Fazit: Prioritat hat ein guter architektonischer Entwurf, die Parkplatzsituation wird
sich 16sen lassen.

2.2 Vorstellung weiterbearbeitete Projektstudie

Variante «Kompakt»

Die Aufstockung wird bis an die Fassadenlinie und ohne Ruckspringe errichtet.
Der Betonkranz bleibt erhalten. Die Materialisierung entspricht derjenigen der
Aufstockung des Ostflligels aus dem Jahr 2006. Der Ubergang zur bestehenden

ecoptima



Gemeinde Lyss 29
Workshopverfahren Aufstockung / Erweite-

rung Altersheim Lyss-Busswil

Schlussbericht

Anhang

Wer

Aufstockung im Bereich des Zylinders erfolgt in Leichtbauweise mit Glas. Die Not-
treppe wird verschoben und einlaufig entlang der dem Innenhof zugewandten
Fassade ausgefuhrt. Durch die Verschiebung der Treppenpodeste sind Anpassun-
gen in den bestehenden Geschossen erforderlich. Die Auswirkungen auf den In-
nenraum sind gering, da die innere Erschliessung an dieser Stelle erfolgt.

In der Aufstockung werden 8 Pflegezimmer und ein Stationszimmer erstellt. Diese
werden Uber einen Korridor auf der sonnenabgewandten Fassade zum Innenhof
erschlossen. Der Sitzbereich und der Freizeitraum befinden sich im Ubergangsbe-
reich (Gelenk) zur bestehenden Aufstockung. Das im Workshopprogramm gefor-
derte Raumprogramm wird erflllt, ohne zusatzliche Ressourcen zu schaffen. Die
gewlnschte Raumrochade im Erdgeschoss ist nicht moglich.

Diese Variante beansprucht 4'195 m? GFo der maximal zuldssigen 4'400 m? GFo.

Die Umsetzung dieser Variante kann ohne Anpassung des Uberbauungsplans er-
folgen. Die Baubereiche bleiben unverandert. Der zuklnftige Parkplatzbedarf be-
lauft sich auf 22 Abstellplatze. Die bestehenden 8 Abstellplatze bleiben erhalten.

Variante Midi

Der Bestand wird stirnseitig (Nordwest) mit einer Raumschicht erganzt. Die Auf-
stockung verflgt Gber drei RUckspringe gegenuber der darunter liegenden Fas-
sade (Betonkranz Attika) und wird lediglich zum Innenhof an die Fassade gestellt.
Die Aufstockung verflgt allseitig Uber einen Dachvorsprung. Der Betonkranz wird
um den Anbau erweitert. Die Materialisierung des Anbaus richtet sich nach dem
Bestand, die Aufstockung wird (analog der bestehenden Balkone) in Holz ausge-
flhrt. Der Ubergang zur bestehenden Aufstockung im Bereich des zylinders er-
folgt in Leichtbauweise mit Glas. Die Nottreppe wird verlangert. Es ist keine Ver-
schiebung notwendig.

Im Erdgeschoss wird der Anbau als gedeckter, nicht allseitig geschlossener Velo-
abstellplatz ausgebildet, welcher nicht an die GFo anzurechnen ist. Im ersten und
zweiten Obergeschoss wird je ein Pflegezimmer erstellt. Diese werden Uber den
bestehenden Korridor erschlossen. In der Aufstockung werden 8 Pflegezimmer
und ein Stationszimmer erstellt. Diese werden Uber einen Korridor auf der son-
nenabgewandten Fassade zum Innenhof erschlossen. Der Sitzbereich und der
Aufenthaltsbereich werden stirnseitig Richtung Mihleplatz und im Ubergangsbe-
reich zur bestehenden Aufstockung angeordnet. Insgesamt entstehen 10 neue
Pflegezimmer, wodurch die gewlnschte Raumrochade moglich ist. Im Erdge-
schoss werden die beiden isolierten Pflegezimmer im Ostfligel aufgehoben. Somit
stehen nach Abschluss der Bauarbeiten 8 zusatzliche Pflegezimmer zur Verfu-
gung.

Diese Variante beansprucht 4'359 m? GFo der maximal zulassigen 4'400 m? GFo.
Die Umsetzung dieser Variante erfordert eine Anpassung des Uberbauungsplans.
Der minimale Grenzabstand des Westfligels mit Anbau betrdgt 5.50 m. Der zu-
kinftige Parkplatzbedarf belduft sich auf 23 Abstellplatze. Die Parkplatze sind neu
anzuordnen und reduzieren sich voraussichtlich von 8 auf 6 Stlck. Allenfalls kon-
nen im heutigen Velounterstand im Innenhof kinftig noch 1-2 Parkplatze angebo-
ten werden.
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3. Diskussion und Selektion der weiterzuverfolgenden Varianten und

4. Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung

Aufstockung und Balkone

Die Aufstockung der Variante «Midi» ist weniger dicht und hat mehr Spielraum in
der Gestaltung der Aufstockung sowie der Treppenanordnung als die Variante
«Kompakt». Die Varianten «Midi» erscheint dsthetisch ausgeglichener und wird be-
vorzugt. Das auskragende Vordach der Variante «Midi» verleiht der Aufstockung
eine gewisse Leichtigkeit. Die Anordnung der Pflegezimmer mit Blick auf den
Muhlebach und die grossen Panoramafenster werden als hohe Qualitat fur die Be-
wohnenden angesehen, zumal diese Zimmer Uber keinen Balkon verflgen. Es wird
empfohlen, die Erstellung von franzdsischen Balkonen zu prufen. Dabei ist die
Thematik der Absturzsicherung unter Berucksichtigung der denkmalpflegerischen
Anforderungen zu berucksichtigen. Die bestehende Bristung soll nicht mit einem
Geldnder versehen werden.

Materialisierung

Die Angleichung der Materialisierung der Aufstockung an diejenige der bestehen-
den Aufstockung wird kritisch betrachtet. Die grossen und dunklen Platten wirken
in der Erscheinung schwer. Bei einer Materialisierung im selben Stil, wére eine
Abstufung der Farbe zu prufen. Zudem heizen sie sich im Sommer auf. Die neue
Aufstockung darf differenziert in Erscheinung treten und eine andere Materialisie-
rung haben als jene des Ostflligels. Dies auch mit Blick auf die unterschiedliche
innere Organisation der beiden Aufstockungen. Als mégliche Materialisierung wird
Holz genannt, da dieses Material bereits im Bestand vorhanden ist und somit ein
Element aus dem Bestand Ubernommen werden kann. Die genaue Farbgebung ist
im Weiteren noch zu diskutieren (roh oder behandelt wie die Balkone).

Obschon fur den Sockelanbau die gleiche Materialisierung gewahlt wird wie beim
Bestand, wird der Anbau als solcher erkennbar sein (Fugen, witterungsbedingte
Farbveranderungen). Dies ist aus denkmalpflegerischer Sicht sogar erwinscht.
Eine kinstliche Alterung der neu eingesetzten Materialien wird als nicht zielflh-
rend erachtet. Eine gesamthafte Sanierung der Aussenfassade kommt aus finanzi-
eller Sicht nicht in Frage.

Fassadengestaltung, Sonnenschutz und Nottreppe

Die perforierte regelmassige Fassadengestaltung mit grossen, regelmassigen
Fenstern gegenlber dem Lyssbach wirkt leicht und wird begrusst. Flr die Fassade
zum Innenhof wird die Prufung einer aufgelosteren Fassadenstruktur (z.B. im
Sinne eines Laubengangs) empfohlen.

Die stirnseitige Fassade zum Muhleplatz hin ist in der Vertikalen zu lesen. Die
Fassadengestaltung ist entsprechend von unten nach oben fortzufuhren (Vergla-
sung hinter dem Vordach und wenig strukturiert). Die stirnseitige Fassade des An-
baus der Variante «Midi» wird als gut empfunden, da die Offnungen der Fenster
im ersten und zweiten Obergeschoss im Erdgeschoss in Form des Zugangs zur Ve-
loabstellanlage tbernommen wird.

Wer

alle
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In der Weiterbearbeitung ist zu prufen, ob (in Anlehnung an den Bestand) die Ver-
tikalitadt der Fenster bspw. mit Unterteilungen starker betont und dadurch eine
elegantere Wirkung erzielt werden kann.

Bezlglich des Sonnenschutzes der Pflegezimmer wurden unterschiedliche Varian-
ten diskutiert. Die Attika kann oder ist anders als die Regelgeschosse zu behan-
deln (z.B. Ausstell-Markise). Das Thema ist in der Weiterbearbeitung des Richtpro-
jekts vertieft auszuarbeiten.

Die in der Variante «<Kompakt» angedachte Verschiebung der Nottreppe wird als
machbar eingeschatzt. Die in der Variante «Midi» vorgeschlagene Verlangerung
wird jedoch als bessere LOsung angesehen.

Ubergangbereich

Durch das Herabsetzen des verglasten Ubergangbereichs kommen der zylinder
und die beiden Aufstockungen entsprechend zur Geltung. Diese Anpassung wird
begrisst. Die vertikale Struktur der Glassfassade soll entsprechend den darunter
liegenden Geschossen des Bestands fortgefuhrt werden. Die Materialisierung der
Aufstockung soll nicht Gber den Betonkranz hinausragen, die Gestaltung ist in die-
sem Bereich noch zu Uberarbeiten. Die Ausbildung des Aufenthaltsbereichs als
gedeckter Aussenraum konnte hier auch eine gestalterische Verbesserung mit
sich bringen.

Flexibilitat in Grundrissen

In beiden Varianten besteht die Moglichkeit das Stationszimmer zukdnftig im
Kopfbau anzuordnen und das wegfallende Pflegezimmer entsprechend in der Auf-
stockung zu kompensieren. Der Sitzbereich der Variante «Midi» kann zu einem
spateren Zeitpunkt zu einem zusatzliches Pflegezimmer umgenutzt werden. Insge-
samt bietet die Variante «Midi» langfristig mehr Moglichkeiten fur die zukunftige
Nutzung und den Betrieb. Aus Grlinden der Flexibilitat ist die Variante «Midi» vor-
zuziehen.

Parkplatzsituation

Die Parkplatzsituation ist vertieft zu klaren (vgl. Ziff. 2.1). Die bestehenden 8 Park-
platze am Ubergang zur nordlich angrenzenden Parzelle Nr. 353 missen in der
Variante «Midi» neu angeordnet und evtl. reduziert werden. Allenfalls kbnnen im
heutigen Velounterstand im Innenhof noch 1-2 Parkplatze untergebracht werden,
dies musste allerdings in Abstimmung mit der Aussenraumgestaltung und mit
Blick auf die denkmalpflegerischen Qualitaten geschehen, weshalb von dieser
Moglichkeit aus praktischen und gestalterischen Grinden abgesehen werden soll.
Aus konzeptioneller Sicht sind Parkplatze innerhalb des Hofes nicht zu empfehlen.
Sie beeintrachtigen durch Larm und Aussicht die Qualitat der Zimmer des Sudflu-
gels.

Fazit
Es wird entschieden, die Variante «Midi» weiterzuverfolgen.

Die Variante «Kompakt» Uberzeugt insgesamt weniger als die Variante «Midi» und
wird aus den folgenden Grinden nicht zur Weiterbearbeitung empfohlen:
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— Die Variante «Kompakt» wirkt zu dicht und bringt zu viele asthetische Kompro-
misse mit sich. Eine leichtere Gestaltung (bspw. durch Ruckspringe von der da-
runterliegenden Fassade) wirde dazu fuhren, dass das minimale Raumpro-
gramm nicht umgesetzt werden kann.

— Die Variante ermdglicht lediglich die Umsetzung eines minimalen Raumpro-
gramms und ist damit wenig zukunftsgerichtet.

— Die Variante bietet langfristig keine Flexibilitdt bezuglich Weiterentwicklung.

— Die Nottreppe kann entlang der Innenhoffassade gefuhrt werden, dies bedingt
aber Anpassungen in den Geschossen.

FUr den Workshop 4 ist (unter Berucksichtigung der obigen Diskussion) die Vari-

ante «Midi» vertieft auszuarbeiten:

- Die Gestaltung des Ubergangs zur bestehenden Aufstockung im Bereich des Zy-
linders soll von unten nach oben gelesen und die Vertikalitdt der unterliegen-
den Geschosse aufgenommen werden. Die Trennung zwischen der Aufstockung
und der Verkleidung des Zylinders ist praziser zu setzen und auf das umlau-
fende Betonkranz zu begrenzen.

- Prufung eines gedeckten Aussenraums als stirnseitige Loggia in der Attika.

— Prazisierung der Materialisierung.

- Die Parkplatzsituation ist vertiefter zu kldren. Mit Blick auf die UeO-Anderung
muss eine Losung aufgezeigt werden.

— Das Thema des Sonnenschutzes der Zimmer ist zu vertiefen und Losungen vor-
zuschlagen.

— Die Erstellung von franzosischen Balkonen ist unter den Aspekten der Absturz-
sicherung und des denkmalpflegerischen Erscheinungsbildes zu prifen.

— Die Ausgestaltung der zum Innenhof gerichtete Fassade als Laubengang ist zu
prufen.

— Die bestehenden Unterteilungen der Fenster (Laubengang) sind in den Ansich-
ten darzustellen und die Proportionen der neuen Fenster darauf abzustimmen.

5. Weiteres Vorgehen, Termine, Pendenzen rc

5.1 Weiteres Vorgehen

— Ausarbeitung des Richtprojekts durch M. Trachsel.

- Entwurf der UeO Anderung durch ecoptima ag.

5.2 Termine

Der Workshop 4 findet am 10. Juli 2024 von 15.00 bis 17.00 Uhr statt. Die Ziele des

Workshops sind die Verabschiedung des Richtprojekts und die Besprechung des

Entwurfs der Anderung der Uberbauungsordnung.

5.3 Pendenzen

— Vertiefte Abklarungen betreffend Ersatzabgaben Parkplatze pd / th

Abklarungen betreffend Notzufahrt und Anordnung Parkplatze mt

ecoptima
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Bern, 13. Juni 2024 Fur die Aktennotiz
ecoptima ag

Sandra Meier

Verteiler:
— Alle Sitzungseilnehmende
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Anhang 4 Aktennotiz Workshop 4

Workshopverfahren «Aufstockung / Erweiterung Altersheim
Lyss-Busswil»

Aktennotiz zum 4. Workshop

Datum Mittwoch, 10. Juli 2024

Zeit
Oort

15.00 — 16:45 Uhr

Abteilung Bau + Planung, Bahnhofstrasse 10, Lyss

Teilnehmende Rolf Christen Gemeinderat Lyss, rc
Ressort Bau+Planung
Patrick DUrig Institutionsleiter Altersheim Lyss- pd
Busswil AG
Elisabeth Aellen Dipl. Arch. TU Wien SIA, FGO ea
David Zahnd Arch. FH Reg. A, FGO dz
Nils Wimmer Kantonale Denkmalpflege nw
Karola Kamp Bereichsleiterin Planung/ Bauin- kk
spektorat Gemeinde Lyss
Thomas Hurst Leiter Bauinspektorat Lyss th
Martin Trachsel Werk32 GmbH mt
Barbara Butikofer ecoptima ag bb
Entschuldigt Simon Luthi Arch. FH SIA, FGO sl
Sandra Meier ecoptima ag sme
08052_AN_240710_WS 4_def.docx
Aktennotiz
Wer
1. Begriissung, Zielsetzung rc

R. Christen begrusst zur Sitzung. S. LUthi muss sich aus geschaftlichen Grinden
kurzfristig entschuldigen, hat jedoch schriftlich Stellung zu den Unterlagen von M.
Trachsel genommen. Diskussion und Ergebnis des heutigen 4. Workshops werden
in vorliegendem Protokoll festgehalten, welches ebenfalls mit S. Lathi konsolidiert
wird. Die Qualitatssicherung ist somit sichergestellt.

S. Meier ist ferienhalber entschuldigt.

Die Ziele des Workshops 4 sind:

— Verabschiedung des Richtprojekts durch die Begleitgruppe

— Empfehlungen fir die Weiterbearbeitung z.H. UeO-Anderung resp. Baubewilli-
gungsverfahren

— Definition der konstituierenden Elemente des Richtprojekts

— Vorstellung des Entwurfs der UeO-Anderung
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2.  Richtprojekt mt

2.1 Ruckblick auf den Workshop 3
Am 3. Workshop hat die Begleitgruppe insbesondere zu den folgenden Punkten
Inputs zur Weiterbearbeitung der gewahlten Variante «Midi» gemacht:

— Kléren der Parkplatzsituation

— Gestaltung des verglasten Ubergangsbereichs zwischen den beiden Hauptfli-
geln analog den darunterliegenden Geschossen

— PriUfen der Realisierung von franzosischen Balkonen bei den Fenstern der Auf-
stockung an der Fassade zum Lyssbach

— Kléren des Sonnenschutzes der Aufstockung

P. Durig informiert, dass der Nachbar (Parzelle Nr. 353) gemass einem weiteren
Gesprach mit ihm mit der Aufstockung leben kdnne, jedoch nicht mit der seitli-
chen Erweiterung, auch wenn diese nur eine Zimmertiefe umfasst.

2.2 Vorstellung und Diskussion Richtprojekt

M. Trachsel stellt das anhand der oben genannten Inputs weiterbearbeitete Richt-
projekt «Midi» vor. Die drei verschickten Varianten unterscheiden sich in der Be-
fensterung der Hoffassade der Aufstockung (Fensterformate und Rhythmisierung)
sowie der Lyssbachfassade mit und ohne franzosische Balkone.

Parkplatze

Die Moglichkeit der Erstellung von zwei Parkplatzen entlang der Hauptstrasse
wurde mit dem Oberingenieurkreis lll (OIK I1l) geklart. Gemass Ruckmeldung des
OIK Il ist es nicht mbglich, private Parkplatze teilweise auf kantonalem Grund zu
erstellen. Die bestehende Vorfahrt fir die Ambulanz ist unproblematisch.

P. DUrig hat parallel dazu Abklarungen zu weiteren moglichen Parkplatzstandor-
ten gemacht und konnte bereits 7 oberirdische Parkplatze beim Rest. Weisses
Kreuz anmieten. Es besteht die Option, beim Weissen Kreuz noch weitere Park-
platze zu mieten. Bei Anlassen am Wochenende werden die Parkplatze durch das
Rest. Weisses Kreuz genutzt und stehen dem Altersheim nicht zur Verfigung. Ge-
mass Aussage von P. DuUrig reichen die Parkplatze, welche auf dem Grundstlck
des Altersheims realisiert werden kdnnen, am Wochenende flr die Mitarbeiten-
den aus.

Die bestehenden Parkplatze an der Schulgasse werden gespiegelt angrenzend an
den Garten erstellt. Sofern bei der Erweiterung auf eine Balkonstutze verzichtet
wird, kdnnen 5 Parkplatze erstellt werden. Ein direkter Zugang zum Garten von
dieser Seite ist dadurch nicht mehr moglich. Gemass Aussage von P. DUrig ist das
kein Problem, da sich der Hauptzugang auf der anderen Seite am Muhleplatz be-
findet. Mit der vorgeschlagenen Anordnung der Parkplatze ergibt sich eine gerade
Erschliessungsachse zwischen Schulgasse und Hauptstrasse.

P. Durig informiert, dass der Nachbar (Parzelle Nr. 353) damit einverstanden ware,
die Parkplatze am heutigen Standort zu belassen. Fur die Erschliessung des Gar-
tens ware diese Anordnung besser. Zudem ware klar, dass zwischen Schulgasse
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und Hauptstrasse keine Durchfahrt moglich ist. Problematisch ist, dass gezwun-
genermassen ruckwarts auf die Schulgasse gefahren werden muss. Unter Berlck-
sichtigung der genannten Argumente wird beschlossen, dass die Parkplatze am
heutigen Standort belassen und auf vier Stlick reduziert werden sollen. So ver-
bleibt gentigend Mandvrierflache, damit nicht rlickwarts auf die Schulgasse gefah-
ren werden muss.

Zusatzlich wurden im Innenhof drei Parkplatze vor dem bestehenden Velounter-
stand positioniert. In der Diskussion wird (u.a. unter Berucksichtigung der Ersatz-
abgabe von Fr. 12'000.— pro Parkplatz) beschlossen, dass diese — in Abstimmung
mit der Aussenraumgestaltung und mit Blick auf die denkmalpflegerischen Quali-
taten — so moglich sein sollen.

Zudem besteht noch ein Parkplatz im Erdgeschoss des Westfllgels.

Insgesamt kOnnen so auf dem Grundstlick des Altersheims acht Parkplatze bereit-
gestellt werden. Im weiteren soll geprift werden, ob zusatzlich zur Vorfahrt noch
ein Behindertenparkplatz erstellt werden kann.

T. Hurst informiert, dass die Ersatzabgabe gemass Bauentscheid erst fallig wird,
wenn der Mietvertrag mit dem Rest. Weisses Kreuz hinfallig wirde.

Gestaltung Hoffassade

FUr die Gestaltung der Hoffassade der Aufstockung werden drei unterschiedliche
Varianten vorgestellt, die sich in der Format und Rhythmisierung der Fenster un-
terscheiden.

Variante 1 Uberzeugt, da sie am meisten Licht in die Aufstockung bringt, mit der
regelmassigen Anordnung der Fenster ruhig gestaltet ist und die Aufstockung
leicht wirken I4sst. S. Luthi hat sich in seiner schriftlichen Stellungnahme fir Vari-
ante 1 ausgesprochen. Allerdings wirken die liegenden Fensterformate etwas dru-
ckend. Moglicherweise kOnnte mit einer angepassten Fenstereinteilung mehr Ver-
tikalitdt und damit eine leichtere Wirkung erreicht werden. Als etwas storend er-
achtet wird ebenfalls, dass die Fenster den Eindruck vermitteln, dass dahinter
Zimmer liegen und nicht eine Erschliessung. Das Fensterformat der Lyssbachfas-
sade sollte nicht 1:1 auf die Hoffassade kopiert werden. Die unterschiedlichen
Funktionen der hinter den Fassaden liegenden Rdume sollen in der Fassadege-
staltung ablesbar sein.

Variante 2 wird aus gestalterischer Sicht als am unpassendsten bewertet.

An Variante 3 gefallt das Fensterformat, welches leichter wirkt als bei Variante 1,
sich deutlich von der Lyssbachfassade absetzt und die Funktion des dahinterlie-
genden Raums ablesbar macht. Die Fenster sollten jedoch hdher sein (analog den
Fenstern der Lyssbachfassade) und auch die Rhythmisierung tberzeugt noch
nicht.

In der Diskussion zeigt sich, dass eine LOosung zwischen Variante 1 und 3 gesucht
werden soll. Die Belichtungsflache der Variante 1 kombiniert mit dem
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Fensterformat welches in Richtung Variante 3 geht, wobei die Fenster moglichst
hoch sein sollten. Diskutiert wird auch, ob ein holzerner Filter, wie er im landli-
chen Raum oft bei Bauernhausern angewandt wird, eine Losung darstellen
konnte. Diese Moglichkeit wird jedoch als fir das Altersheim nicht passend wie-
der verworfen. Die Hoffassade der Aufstockung soll mehr Fenster aufweisen als
jene der unterliegenden Geschosse sowie eine gewisse Regelméassigkeit der An-
ordnung. In diesem Zusammenhang sollte das Innenleben der Aufstockung be-
racksichtigt werden (Fenster bei Zimmertlren). Zu berucksichtigen ist, dass noch
eine (horizontale) Absturzsicherung angebracht werden muss, welche das Er-
scheinungsbild ebenfalls beeinflussen wird. Sie soll moglichst filigran gestaltet
werden.

Die TUre des Notausgangs soll in die Holzschalung integriert werden.

Gestaltung Lyssbachfassade

Die Gestaltung der Lyssbachfassade unterscheidet sich in den Varianten darin,
dass die Varianten 2 und 3 im Gegensatz zur Variante 1 Uber franzdsische Balkone
verfugen. Die Fenster sind alle gleich gross, mit einem Fllgel und einer Festver-
glasung.

Aus Sicht der Begleitgruppe kann die Variante 1 realisiert werden. S. LUthi hat
sich in seiner schriftlichen Stellungnahme flr Variante 1 ausgesprochen. Im Ver-
gleich zu den Varianten 2 und 3 bedeutet die Variante 1 aus Sicht der Begleit-
gruppe aufgrund der fehlenden franzdsischen Balkone jedoch einen Qualitatsver-
lust fUr die Zimmer. Die Begleitgruppe favorisiert eine Variante mit franzosischen
Balkonen. Zu berucksichtigen ist, dass in der Darstellung der Variante 1 noch die
Absturzsicherung fehlt.

Wie bereits am Workshop 3 festgehalten, soll in der Weiterbearbeitung gepruft
werden, ob die Vertikalitadt der Fenster, beispielsweise mit einer angepassten Ein-
teilung starker betont und damit eine leichtere Wirkung erzielt werden kann. Da-
bei ist immer die Nutzerfreundlichkeit zu berdcksichtigen: Die Zugange zu den
franzosischen Balkonen mussen mindestens so breit sein, dass sie mit einem Roll-
stuhl/Rollator nutzbar sind. Die Gelander sollen moglichst filigran und mit mog-
lichst wenig vertikalen Elementen gestaltet werden. Um die Gestaltung moglichst
ruhig zu halten, soll der obere Handlauf Uber alle Balkone durchgehend sein.

Gestaltung Fassade zum Miuhleplatz

Die Gestaltung des verglasten Ubergangsbereichs ist gemass der Diskussion am
letzten Workshop angepasst worden und wird von der Begleitgruppe begrusst. Die
in den Planen aktuell noch geschlossene rechte Fassadenseite des Ubergangsbe-
reichs soll ebenfalls verglast werden. Die Fenster des Aufenthaltsraums sollen,
wie der Ubergangsbereich mit Schiebetliren ausgestattet werden.

Sonnenschutz

Der vorgeschlagene Sonnenschutz mit Stoffmarkisen wird begrisst. Die Markisen
werden in die Konstruktion eingebunden. Sie kOnnen vertikal heruntergelassen
oder schrag ausgestellt werden.
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Photovoltaikanlage

Das Dach der Aufstockung soll mit einer PV-Anlage ausgerustet werden. Diese
soll moglichst diskret und abgestimmt auf die denkmalpflegerischen Vorgaben in
die Dachgestaltung integriert werden.

Veloparkierung

Die geforderten 44 Veloabstellpladtze konnen auf dem Grundstlck des Altersheims
im bestehenden Velounterstand und im neuen Veloraum im Erdgeschoss des
stirnseitigen Anbaus des Westfllgels untergebracht werden.

3. Verabschiedung Richtprojekt, Empfehlungen fiir die Weiterbearbei-
tung, konstituierende Elemente

3.1 Verabschiedung Richtprojekt

Die Begleitgruppe bedankt sich bei M. Trachsel flr die geleistete Arbeit. Das
Richtprojekt hat einen sehr guten Bearbeitungsstand und wird in vorliegender
Form als Grundlage fUr die Erarbeitung der UeO-Anderung und des Bauprojekts
verabschiedet.

3.2 Formulierung der Empfehlungen flr die Weiterbearbeitung

Im Rahmen der Ausarbeitung des Bauprojekts sind folgende Aspekte weiter aus-
zuarbeiten resp. zu prifen und im Baubewilligungsverfahren einem Ausschuss der
Begleitgruppe, bestehend mindestens aus der Fachgruppe Ortsbhild und einer Ver-
tretung der kantonalen Denkmalpflege zur Beurteilung vorzulegen:

— Es soll gepruft werden, ob zusatzlich zur Vorfahrt noch ein Behindertenpark-
platz an der Hauptstrasse erstellt werden kann.

— Die Parkplatze an der Schulgasse sollen am heutigen Standort belassen und auf
vier Stlck reduziert werden. Im Innenhof kbnnen (in Abstimmung mit der Aus-
senraumgestaltung und mit Blick auf die denkmalpflegerischen Qualitaten) drei
Parkplatze erstellt werden.

— Die Lyssbach- und die Hoffassade sollen sich unterscheiden und die unter-
schiedlichen Funktionen der dahinter liegenden Rdume zum Ausdruck bringen.

— Die Hoffassade der Aufstockung soll sich von der Fassadengestaltung der da-
runterliegenden Geschosse unterscheiden. Die Fenster der Hoffassade sollen
maoglichst gleich hoch sein wie an der Lyssbachfassade. Das Fensterformat ist
zwischen den Varianten 1 und 3 zu suchen. Die Hoffassade der Aufstockung
soll mehr Fenster aufweisen als jene der unterliegenden Geschosse sowie eine
gewisse Regelmdssigkeit der Anordnung. Bei der Anordnung der Fenster ist das
Innenleben der Aufstockung zu berlcksichtigen (Fenster bei Zimmertlren). Die
Absturzsicherung soll moglichst filigran ausgestaltet werden. Die Ture des Not-
ausgangs soll in die Holzschalung integriert werden.

— Eine Variante mit franzosischen Balkonen wird favorisiert. Die Gelander sollen
maoglichst filigran und mit moglichst wenig vertikalen Elementen gestaltet wer-
den. Um die Gestaltung moglichst ruhig zu halten, sollte der obere Handlauf
durchlaufend sein. Es ist zu prifen, ob mit einer angepassten Fenstereinteilung
etwas mehr Vertikalitdt und damit Leichtigkeit in die Fassadengestaltung ge-
bracht werden kann. Dies immer mit Blick auf die Nutzerfreundlichkeit (Roll-
stuhl/Rollator).
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- Die rechte Fassadenseite des Ubergangsbereichs angrenzend an den Ostfligel
soll ebenfalls verglast werden.

— Die Fenster des Aufenthaltsraums sollen, wie der Ubergangsbereich mit Schie-
betlren ausgestattet werden.

— Die geplante PV-Anlage soll moglichst diskret in die Dachgestaltung integriert
und in Abstimmung mit den denkmalpflegerischen Vorgaben realisiert werden.

3.3 Definition der konstituierenden Elemente des Richtprojekts

Die nachfolgend aufgefUhrten verbindlichen konstituierenden Elemente beschrei-

ben die zentralen architektonischen Qualitdten des Richtprojekts, welche im Rah-

men der weiteren Planung zu sichern sind:

— Eine Aufstockung des Westfligels des Altersheims um ein mit Ausnahme der
Hoffassade leicht von den darunterliegenden Fassaden zurlckversetzten Voll-
geschoss sowie ein stirnseitiger Anbau an die Nordwestfassade um eine Zim-
mertiefe.

— Materialisierung der Aufstockung in Holz, analog den bestehenden Balkonen.
Der stirnseitige Anbau wird in der gleichen Materialisierung wie der beste-
hende Sockel ausgeflhrt.

— Die Aufstockung hebt sich durch ein geschlossenes, durchlaufendes Betonband

von den darunterliegenden Geschossen ab.

— Die Aufstockung zeichnet sich durch eine unterschiedliche, an den jeweiligen
Funktionen der dahinter liegenden Rdume ausgerichteten, regelmassigen Ge-
staltung der Fassaden aus. Der Fassadenaufbau unterscheidet sich auch von
den darunterliegenden Geschossen. Die Gestaltung der Lyssbachfassade ist
durch grossformatige Fenster mit franzoésischen Balkonen charakterisiert. Die

Balkongelander sind filigran und mit moglichst wenig vertikalen Elementen aus-

gefuhrt. Der obere Handlauf ist Uber alle Balkone durchlaufend. Die Gestaltung

der Hoffassade zeichnet sich durch mehr Fenster als in den darunter liegenden
Geschossen und schmalere Fenster als jene an der Lyssbachfassade sowie eine
filigrane Absturzsicherung aus. Mit Ausnahme des Attikageschosses verflgt die
stirnseitige Fassade Uber ein grosses Fenster pro Geschoss, die Tlre zum Velo-

raum im Erdgeschoss Ubernimmt das Fensterformat.

— Die oberirdische Parkierung an der Schulgasse wird auf vier Parkplatze redu-
ziert. Im Innenhof kdnnen (in Abstimmung mit der Aussenraumgestaltung und
mit Blick auf die denkmalpflegerischen Qualitaten) drei Parkplatze erstellt wer-

den. Falls aus kantonaler Sicht mdglich kann an der Hauptstrasse ein Behinder-

tenparkplatz erstellt werden.

Das Bauprojekt ist im Baubewilligungsverfahren einem Ausschuss der Begleit-

gruppe, bestehend mindestens aus der Fachgruppe Ortsbild und einer Vertretung

der kantonalen Denkmalpflege zur Beurteilung vorzulegen.

4. Vorstellung und Diskussion Entwurf UeO-Anderung

B. Bitikofer stellt den Entwurf der UeO-Anderung kurz vor. Die Anderung be-
schrankt sich auf das notwendige Minimum. Nach der heutigen Diskussion muss
im Uberbauungsplan der Bereich fir die Parkierung an der Schulgasse angepasst
werden. Falls an der Hauptstrasse ein Behindertenparkplatz erstellt werden soll,
muss dieser im Uberbauungsplan eingetragen werden. Die im Uberbauungsplan

Wer
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eingezeichnete bestehende Absperrung zwischen Schulgasse und Muhleplatz gibt
es nicht und kann gestrichen werden.

5. Weiteres Vorgehen, Termine, Pendenzen

5.1  Weiteres Vorgehen, Pendenzen

— Entwurf und Konsolidierung Schlussbericht Workshopverfahren inkl. Empfehlun- ecoptima
gen fUr die Weiterbearbeitung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens und
Formulierung der konstituierenden Elemente des Richtprojekts.

— Entwurf und Konsolidierung der UeO-Anderung. ecoptima

— Abklarung der Zulassigkeit eines Behindertenparkplatzes an der Hauptstrasse. mt

5.2 Termine

Die UeO-Anderung soll der Bau- und Planungskommission und dem Gemeinderat
im August zum Beschluss zuhanden der Vorprifung vorgelegt werden. Die ge-
nauen Termine werden mit M. Trachsel nach dessen Ferien und mit K. Kamp noch
definiert.

Bern, 6. August 2024 FUr die Aktennotiz
ecoptima ag

arbara Butikofer

Verteiler:
— Alle Sitzungseilnehmende
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