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Art. 1

Die Uberbauungsordnung «Ninenen Pestalozzistrasse» ermdglicht den Er-
satzneubau des Gebaudes Pestalozzistrasse Nr. 95 sowie die ganzheitlich
konzipierte und gestaltete Weiterentwicklung der bestehenden Wohnuber-
bauung und der dazugehdrenden Freirdume auf dem Areal «Nlnenen
Pestalozzistrasse».

Art. 2

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung «Niinenen Pestaloz-
zistrasse» ist im Uberbauungsplan mit einer punktierten Linie gekennzeich-
net.

Art. 3

Soweit die nachfolgenden Uberbauungsvorschriften und der Uberbauungs-
plan nichts anderes bestimmen, gelten das Baureglement der Stadt Thun
(sofern nicht die Bestimmungen der BMBV vorgehen) sowie die einschlagi-
gen, Ubergeordneten Vorschriften.

Art. 4

Das auf der Grundlage des Studienauftrags «Pestalozzistrasse 95, Thun»
erarbeitete Richtprojekt fir das Areal «Niinenen Pestalozzistrasse» vom
15.08.2019 ist fur die Anordnung und Gliederung der Bauten, die architek-
tonische Qualitdt und Formensprache sowie die Gestaltung der Freirdume
als Grundlage fir die weitere Projektierung beizuziehen.

Art. 5

' Im Uberbauungsplan werden geregelt:

— Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

— Lage und Abmessung der Baubereiche A, B, C, D, E, Fund G

— Lage der Baulinien mit Anbaupflicht

— Lage und Abmessung der Baubereiche X

— Lage und Abmessung der Baubereiche Infrastrukturbauten

— Lage und Abmessung des Baubereichs fur unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten

— Lage und Abmessung der Baubereiche fur Unterflurcontainer



Art der Nutzung

Mass der Nutzung
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— Lage und Abmessung des Freiraums der Uberbauung

— Maximale Grésse des Begegnungs- und Aufenthaltsbereichs

— Lage und Abmessung der Sektoren «Spielflache»

— Lage und Abmessung der grésseren Spielflache nach Art. 46 BauV

— Maximale Grdsse des Bereichs «Aneignungsflachen und Gehdlzstrei-
fen»

— geschutzte Einzelbdume (gemass Baureglement)

— Maximale Grosse der Bereiche «Siedlungserschliessung»

— Lage der Ein-/Ausfahrten Pestalozzistrasse

Im Uberbauungsplan als Hinweis dargestellt:
— amtliche Vermessung

Art. 6

1

Es gilt die Nutzungsart Wohnen im Sinne der Bauzone Wohnen; im 1.
Vollgeschoss der Baubereiche E und F zusatzlich auch publikumsorien-
tierte, dem Quartier dienende Nutzungen (Verkauf, Gastronomie und

dgl.).

Verpflichtung der Wohnnutzung zu 100 % dem preisginstigen Woh-
nungsbau und der Gemeindewohlorientierung (gemass Bestimmungen
nach Schweizerischem Stempelsteuergesetz sowie der Wohnraumféde-
rungsverordnung des Bundes).

Art. 7

1

Das maximal zulassige Nutzungsmass ergibt sich aus den festgelegten
Baubereichen und Hohen.

Untergeschosse: Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bo-
dens des dartberliegenden Vollgeschosses, gemessen in der Fassa-
denflucht, im Mittel hochstens bis 1.20 m Uber die Fassadenlinie hinaus-
ragt.

Kleinbauten: Grenzabstand (A) min. 2.0 m; anrechenbare Gebaudefla-
che (aGbF) max. 20 m?; traufseitige und giebelseitige Fassadenhdhe
(Fh tr / Fh gi) max. 3.0 m.

Unterniveaubauten ragen inklusive der geforderten Erdiiberdeckung von
mindestens 0.6 m an keiner Stelle um mehr als 1.20 m Uber das mass-
gebende Terrain, wobei Abgrabungen fur Zufahrten und Zugange auf



Baubereich
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einer Gebdudeseite mit maximal 6.0 m Breite, maximal jedoch ein Drittel
der Lange des zugehorigen Fassadenabschnitts, nicht angerechnet wer-
den. Ebenso werden im Normbereich liegende Kellertreppen, Licht-
schachte oder unter dem massgebenden Terrain liegende Hauszu-
gange, die das Erscheinungsbild der Fassade nicht wesentlich veran-
dern, nicht angerechnet. Die Unterniveaubauten dirfen die Funktion der
grosseren Spielflache nach Art. 46 BauV nicht beeintrachtigen. Unterni-
veaubauten durfen die projizierte Fassadenlinie der dariberliegenden
Hochbauten um maximal 5.0 m Gberschreiten.

® Unterirdische Bauten sind Geb&ude, die mit Ausnahme der Erschlies-
sung inklusive der erforderlichen Erdiberdeckung vollstandig unter dem
massgebenden Terrain liegen. Begrlinte unterirdische Bauteile missen
eine Erduberdeckung von mindestens 0.6 m aufweisen. Unterirdische
Bauten dirfen die Funktion der grosseren Spielflache nach Art. 46 BauV
nicht beeintrachtigen.

Art. 8

' Innerhalb der Baubereiche darf auf die Baubereichsgrenze gebaut wer-
den.

2 Im Bereich der Baulinie mit Anbaupflicht darf die Fassadenflucht einen
Abstand von hdchstens 0.50 m von der Baubereichsgrenze aufweisen.

% Laubengénge, Balkone, Dachvorspriinge und Vordacher, Aussentrep-
pen, Gebaudeteile fir den Sonnen- und Witterungsschutz und dgl. dir-
fen die Baubereichsgrenzen der Baubereiche A, B, C, D, E, F und G auf
dem ganzen Fassadenabschnitt bis zur Baubereichsgrenze des Baube-
reichs X Uberragen.

* In den Baubereichen fiir Infrastrukturbauten kdnnen gedeckte Veloab-
stellplatze sowie Bauten flir den Unterhalt des Freiraums und flir die
Ver- und Entsorgung errichtet werden.

® Kleinbauten (Pergolen, Kleinbauten fiir Kleintiere und Gartenunterhalt
und dgl.) sind im Bereich fur Aneignungsflachen und Gehdlzstreifen ge-
stattet, zudem kdnnen Kleinbauten fur die Ver- und Entsorgung im Be-
reich Siedlungserschliessung erstellt werden; Treppenaufgange aus
dem Untergeschoss, Unterniveaubauten und unterirdische Bauten sowie
technisch bedingte Anlagen wie Lichtschachte, Entliftungsbauten und
dgl. sind im ganzen Freiraum der Uberbauung gestattet.
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6 Unterflurcontainer kdnnen in den Baubereichen fiir unterirdische Bauten

und Unterniveaubauten sowie fur Unterflurcontainer erstellt werden.

Art. 9
Hdéhe ' Der héchste Punkt der Dachkonstruktion (gemass Art. 14 BMBV) darf

die nachfolgenden Koten nicht Gberschreiten:
a) im Baubereich A ... 576.00 m 4.M.
b) im Baubereich B ...........ccccooiiiiiiiii 578.75 m U.M.
c) im Baubereich C ... 587.00 m 4.M.
d) im Baubereich D .........ccuviiiiiiiiiiieeee 586.50 m U.M.
e) im Baubereich E ... 590.00 m 4.M.
f) im Baubereich F..........oooi s 576.75 m U.M.
g) im Baubereich G.........ccceeeiiiiiiie 575.25 m 4.M.
h) in den Baubereichen Infrastrukturbauten......... 569.00 m 4.M.

2

Unterer Referenzpunkt des massgebenden Terrains: 565.00 m .M.

Technisch bedingte Dachaufbauten (wie Kamine, Liftschachtaufbauten
u.a.), Sonnenschutz sowie Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen

durfen die Koten gemass Abs. 1 um das technisch bedingte Minimum

Uberragen, die nachfolgenden Koten jedoch nicht Gberschreiten:

a) im Baubereich A ... 576.75 m U.M.
b) im Baubereich B ...........ccccooiiiiiiii 579.50 m 4.M.
c) im Baubereich C ... 589.00 m 4.M.
d) im Baubereich D .........ccuvviiiiiiiiiiieeee 588.50 m U.M.
e) im Baubereich E ... 592.00 m 4.M.
f) im Baubereich F..........oooi s 577.50 m 0.M.
g) im Baubereich G..........ccceeiiiiiiiiie 576.50 m U.M.
Art. 10

' Die Uberbauung, bestehend aus Bauten und Freiraumen, ist als orts-

bauliche Einheit so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung ent-
steht.

Gestaltung allgemein

Fir die Bauten gelten folgende besondere Gestaltungsbestimmungen:

— Abstimmung der Gestaltung aller Gebaude bezlglich Volumen, Typo-
logie und Materialisierung aufeinander

— Orientierung der Gebaudezugange sowie der Flachen fur &ffentliche
und publikumsorientierte Nutzungen in den ersten Vollgeschossen
auf den Begegnungs- und Aufenthaltsbereich



Dachgestaltung

Freirdume
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— In den Baubereichen E und F >

* Unterschiedliche Ausgestaltung der Fassadenseiten, die auf ihre
Umgebung reagieren

* Erganzende Elemente wie Balkone, Laubengange und Lauben
sind vor das Hauptgebaude gestellt; Balkone sind als Gbereinan-
derliegende Balkontirme angeordnet

* Adresse und Haupteingang liegen auf der Westseite beim Zugang
zur Siedlung

Bauvoranfragen und Baugesuche sind zur gestalterischen Beurteilung
und Beratung dem Fachausschuss Bau- und Aussenraumgestaltung
oder einem Ausschuss des Beurteilungsgremiums Studienauftrag
«Pestalozzistrasse 95, Thun» zu unterbreiten.

Art. 11

1

2

Die Dacher sind als Flachdacher auszubilden.

Die Flachdacher sind mit Ausnahme von technisch bedingten Dachauf-
bauten gemass Art. 9 Abs. 2 sowie gestalteten Terrassenbereichen 6ko-
logisch wertvoll zu begrinen (dies gilt auch fur Bereiche, wo Solaranla-
gen installiert sind; die Baubewilligungsbehdrde kann anstelle der Be-
grinung gleichwertigen 6kologischen Ersatzmassnahmen zustimmen).
Die Begrunungspflicht gilt, soweit dies technisch méglich und wirtschaft-
lich tragbar ist.

Die Flachdacher in den Baubereichen A, B, F und G sind als flnfte Fas-
sade besonders sorgfaltig zu gestalten und technisch bedingte Dachauf-
bauten sowie Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen kompakt und
aufeinander abgestimmt auf der Dachflache anzuordnen.

Art. 12

1

Die Freiraume der Uberbauung sind nach einem gemeinsamen Konzept
zu gestalten.

Fir die Freirdume der Uberbauung und den Begegnungs- und Aufent-

haltsbereich gelten:

— Gestaltung von zusammenhangenden Freirdumen

— Ersetzen von gefallten oder abgehenden Baumen und Gehdlzen

— Freiraum der Uberbauung fiir Wiesen, Garten, Baumpflanzungen,
(moblierte) Aufenthaltsbereiche, befestigte und/oder chaussierte
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Wege, Bauten und Anlagen gemass Art. 8 Abs. 4, Bdschungen,
Stutzbauwerke und dgl.

Bereich fur «Aneignungsflachen und Gehdlzstreifen» mit Aneignungs-
flachen und einem frei wachsenden Geholzstreifen mit einer bestock-
ten Flache zwischen 2.00 m bis maximal 8.00 m Breite entlang der
sudlichen Parzellengrenze

Begegnungs- und Aufenthaltsbereich als fur die Siedlung Ubergeord-
neter Begegnungs- und Aufenthaltsraum mit Vorplatzen und Hauszu-
gangen, (mdblierte) Aufenthaltsbereiche, Grinflachen, Vorpflanzun-
gen, befahrbare Not-/Servicezufahrten, Retentions- und Versicke-
rungsflachen, Bauten und Anlagen gemass Art. 8 Abs. 4, befestigte
und chaussierte Flachen und dgl.

Vorpflanzungen mit einheitlichen gestalterischen Massnahmen umge-
ben die Gebaude mit Nischen fir Aufenthalt und Veloabstellplatze so-
wie dienen als Abgrenzung der Uberbauung zur Pestalozzistrasse
Sektoren «Spielflache» fur Wiesen, Rasen, befestigte und/oder
chaussierte, moblierte Spielflachen, Kinderspielplatze, Aufenthaltsbe-
reiche und Wege, Spielgerate, Béschungen, Stutzbauwerke

Bereich Siedlungserschliessung mit befestigten Verkehrsflachen, Ab-
stellplatzen flr Motorfahrzeuge

Es sind biodiversitatsfordernde Strukturen zu schaffen, und standortge-
rechte, mehrheitlich einheimische Geholz-Arten einzusetzen.

Zusammen mit dem ersten Baugesuch fiir einen Ersatzneubau in den
Baubereichen E und/oder F ist ein detaillierter Umgebungsgestaltungs-
plan einzureichen.

Art. 13

Arealerschliessung !

2

Die Erschliessung der Einstellhalle erfolgt ab der Pestalozzistrasse.

Die Not- und Servicezufahrt (fur Rettungs- und Servicefahrzeuge, Guter-
umschlag und dgl.) zu den Baubereichen erfolgt Uber den Bereich Sied-
lungserschliessung und den Begegnungs- und Aufenthaltsbereich (Not-
zufahrt zudem auch Uber den Sektor «Spielflache» zwischen den Bau-
bereichen A und D).

Art. 14

Parkierung !

Die Abstellplatze flir Motorfahrzeuge sind — mit Ausnahme von maximal
5 oberirdischen Besucher-Abstellplatzen im Bereich



Larmschutz

Energie
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Siedlungserschliessung sowie den Abstellplatzen auf der Parzelle Thun-
Gbbl. Nr. 3506 — in einer gemeinschaftlichen, unterirdischen Einstellhalle
anzuordnen.

Pro Wohnung darf maximal ein Abstellplatz fur Motorfahrzeuge erstellt
werden.

Die Abstellplatze fir Velos sind in den Baubereichen, der gemeinschaft-
lichen Einstellhalle sowie dem Begegnungs- und Aufenthaltsbereich und
dem Bereich Siedlungserschliessung anzuordnen.

Art. 15

Im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung «Niinenen Pestaloz-
zistrasse» gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il und infolge Aufstufung
die ES lll entlang der Burgerstrasse (gemass Zonenplan der Stadt Thun).

Art. 16

1

Neubauten missen beim gewichteten Energiebedarf den Grenzwert ge-
mass KEnV um mindestens 15 Prozent unterschreiten. Auf eine Unter-
schreitung kann verzichtet werden, wenn die Einhaltung der Zielwerte
der 2000-Watt-Gesellschaft, des Standards nachhaltiges Bauen
Schweiz SNBS (die zum Zeitpunkt der Projektierung massgebende Ver-
sion) oder eines gleichwertigen Standards im Baugesuch nachgewiesen
wird. Dabei gilt:

a Bezulglich 2000-Watt muss bis zur Baueingabe das Zertifikat «2000-
Watt-Areal» vorliegen sowie eine Verpflichtung zur Rezertifizierung in
der Realisierungsphase und im Betrieb vertraglich gesichert sein.

b Bezlglich SNBS muss bis zur Baueingabe mindestens die Bescheini-
gung der ersten Konformitatsprifung einer unabhangigen und akkre-
ditierten Prufgesellschaft vorliegen. Eine Verpflichtung zur Zertifizie-
rung nach der Realisierung vertraglich gesichert sein.

Sofern technisch méglich und wirtschaftlich tragbar, sind Neubauten an
das Fernwarmenetz der KVA Thun anzuschliessen. Vorbehalten bleibt
Art. 16 des Kantonalen Energiegesetzes.

Bei Neubauten ist der passiven Energienutzung durch Sonneneinstrah-
lung sowie der Mdglichkeit zur Nutzung von Solarenergie Rechnung zu
tragen
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Art. 17

Inkrafttreten Die Uberbauungsordnung «Ninenen Pestalozzistrasse» tritt am Tag nach
der Publikation der Genehmigung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke

Mitwirkung

Vorprifung

Publikation im amtlichen Anzeiger
Offentliche Auflage
Einspracheverhandlungen
Erledigte Einsprachen

Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat

Beschlossen durch den Stadtrat

Namens der Einwohnergemeinde:

Der/Stadtprasident

Raphael Lanz

Die Richtigkeit dieser Angaben
bescheinigt:

Der Stadtschreiber

Genehmigt durch das Amt fur
Gemeinden und Raumordnung

vom 01.11.2019 bis 31.01.2020
vom 24.03.2021"
vom 17. und 24. Februar 2022

vom 18. Februar
bis 28. Marz 2022

am 2. und 9. Mai 2022

2

am 1. Juni 2022

am 7. Juli 2022

Der Stadtschreiber

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



