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Erlduterungen zu den Anderungsantrigen am Baureglement
Beilage 2 zu Stadtratsbericht Nr. 21/2022 Ortsplanungsrevision. Genehmigung

Neuer Artikel 1a (Besitzstand)
Keine weiterfiihrenden Erlduterungen.

Artikel 6 (Gemeinniitziger Wohnungsbau) — Anderung der Bestimmung
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

Artikel 9 (Energie, 1. Grundsdtze) und 59 (Zonen mit Planungspflicht, 4. Energie) — notwendige
Anpassung an die revidierte kantonale Energieverordnung

In den Regelbauzonen werden mit der OPR (Stand 6ffentliche Auflage) bei Neubauten leicht hhere
Anforderungen an die Energieeffizienz gestellt, als sie der Kanton vorsieht. Noch etwas weiter ver-
scharft werden die Anforderungen in ZPP und UeO, da es sich hierbei um grossere Areale handelt,
die meist von Grund auf neu entwickelt werden und damit ein grosseres Potential und mehr Mog-
lichkeiten zur Steigerung der Energieeffizienz aufweisen. An diesen Vorgaben andert sich mit der
vom Gemeinderat beantragten Anpassung nichts. Die auf nationaler Ebene diskutierte Pflicht zur
Erstellung von Solaranlagen bei Neubauten kann im Baureglement aufgrund der aktuellen kanto-
nalen Gesetzgebung nicht verankert werden. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass der
Kanton bei der laufenden Revision der kantonalen Energieverordnung die Grenzwerte fiir die ge-
wichtete Gesamtenergieeffizienz so festlegen wird, dass bei Neubauten die Realisierung von Pho-
tovoltaikanlagen zur Regel wird.

Artikel 9 (Energie, 1. Grundsétze) und 59 (Zonen mit Planungspflicht, 4. Energie) — Streichung der
Verweise auf 2000-Watt-Areale
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

Artikel 12 (Mobilitdt, 3. Abstellpldtze) und 41 (Nutzungsmass der Zonen Wohnen, Wohnen/
Arbeiten und Arbeiten, 3. Fldcheneffizienz in Arbeitszonen) — Anderung der Vorschriften

Die Bestimmungen zur minimalen Hohe oder Mehrgeschossigkeit sowie zur gebdudeinternen oder
unterirdischen Parkierung in Arbeitszonen sind wichtige Bausteine zur Umsetzung der Innenent-
wicklung. Thun verfligt nicht iber grossflachige Arbeitszonen. Ein wichtiger Grundsatz ist daher,
diese zu schiitzen und den verfiigbaren Boden auch in diesen effizient zu nutzen. Die bestehenden
Arbeitszonen sind heute grossflachig unternutzt (flaichenintensive Bauweisen, Nutzung grosser Fla-
chen ausschliesslich fir die Parkierung). Um eine angemessene Dichte und eine ausreichende Be-
darfsdeckung (ohne zusatzliche Einzonungen) zu erzielen, ist kiinftig eine effizientere Nutzung der
Arbeitszonen zwingend notig. Der Gemeinderat anerkennt jedoch, dass hier ein Zielkonflikt be-
steht, wenn Investitionen fiir mehrgeschossige Gebdude getatigt werden missen, obwohl fiir einen
Teil davon zum Zeitpunkt der Realisierung noch keine Verwendung besteht. Um den Zielkonflikt zu
entscharfen, beantragt der Gemeinderat eine Anderung der Bestimmung zur Mindesthéhe: Es soll
mindestens so gebaut werden miissen, dass eine Aufstockung zu einem spateren Zeitpunkt moglich
ist. Auch die Anforderungen an unterirdische und gebdudeinterne Parkierungsanlagen kénnen die
Finanzierbarkeit von Vorhaben erschweren. Um die Einschrankung fir die betroffenen Betriebe
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vertraglicher zu machen, beantragt der Gemeinderat, die Moglichkeit zu schaffen, den Nachweis
zur Parkierung tber Losungen in Parkierungsanlagen zu erbringen.

Artikel 25 (Bauabstdnde, 1. Grundsdtze) und Artikel 31 (Bauabstéinde, 8. Strassenabstéinde; neu
Artikel 25a) — Vereinfachung der Formulierungen
Keine weiterfiihrenden Erlduterungen.

Artikel 27 (Bauabstdnde, 3. Kleiner und grosser Grenzabstand) — Streichung von Absatz 3
Keine weiterfiihrenden Erlduterungen.

Artikel 27 (Bauabstdinde, 3. Kleiner und grosser Grenzabstand) — Ergéinzung neuer Absatz 4
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

Artikel 32 (An- und Kleinbauten) — Prdzisierung der Fassadenhéhen in Absatz 1
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

Artikel 38 (Nutzungsart der Zonen Wohnen, Wohnen/Arbeiten und Arbeiten) Absatz 1 Buchstaben
a und b (Zonen Wohnen und Wohnen/Arbeiten) — Beibehaltung von Gastgewerbenutzungen in den
Vorschriften der Zonen Wohnen

Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

Artikel 38 — zusditzlicher Absatz 3 sowie ergdnzende Bestimmung in Absatz 1 Buchstabe c (Zone
Arbeiten)
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

Artikel 38 Absatz 3 (neu Artikel 38a [Geschdftszone]): Geschdiftszone auf den Parzellen Thun 2
(Stréittligen)-Grundbuchblatt Nrn. 2426 und 2454
Verschiebung des Absatzes in neuen Artikel, keine inhaltlichen Anderungen.

Artikel 38 Absatz 4 (neu Artikel 38b [Bedingte Einzonung]): Bedingte Einzonung der Parzelle Thun 2
(Stréttligen)-Grundbuchblatt Nr. 5008 — Ergénzung der Bestimmung zur Mindestdichte
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

Artikel 39 (Nutzungsmass der Zonen Wohnen, Wohnen/Arbeiten und Arbeiten, 1. Baupolizeiliche
Masse) Absatz 1 Buchstabe a (Zone Wohnen W2) — Anderung der Fassadenhéhen

Mit der OPR wird die heute bestehende, in der Praxis untaugliche Attikaregelung aufgehoben: Aus
der Zone Wohnen W2 plus Attika wird neu W3. In besonders sensiblen Gebieten wird jedoch aus
stadtebaulichen oder landschaftlichen Griinden bewusst auf eine entsprechende Aufzonung ver-
zichtet. Das bedeutet, es gilt weiterhin die Zone Wohnen W2, jedoch ohne Attikaregelung. Dies
betrifft insbesondere exponierte Hanglagen (Lauenen, Ried, Goldiwil, Strattlighligel), Gebiete in
Ufernahe und Gebiete mit ausgepragtem dorflichem Charakter (Allmendingen, Ortsbildgebiet IX
«Schoren») sowie zwei Strukturgebiete. Es handelt sich dabei um wenige, ausgewahlte Gebiete. Die
Einsprechenden erachten diese Massnahme als Entwertung ihrer Grundstiicke. Sie beflirchten, dass
kiinftig weniger Ausniitzung generiert werden kann, und fordern eine Anderung der Masse der
neuen W2 an die heute geltende W2 und teilweise auch die Beibehaltung der Attikaregelung.

Die Erhohung der Fassadenhéhen um zwei Meter ermdoglicht, dass neu wieder zwei Vollgeschosse
und ein Dachausbau méglich werden. Mit dem im Rahmen der OPR vorgesehenen Wegfall der
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Ausnitzungsziffer und der Reduktion des grossen Grenzabstands wird so in vielen Fallen kiinftig
sogar leicht mehr Nutzung realisiert werden kénnen als heute.

Artikel 39 Absatz 1 Buchstaben b bis g und Artikel 43 (Mindestdichte) — Verzicht auf Vorgaben zur
Mindestdichte
Keine weiterfiihrenden Erlduterungen.

Artikel 62 (7. Schutzgebiete, Allgemeines) Absatz 3 — Anderung der Bestimmungen
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

Artikel 78 (Baumschutz- und Férderung, 1. Allgemein) — Ergénzung zum Umgang mit Bdumen auf
stédtischem Grund sowie Anderung der Bestimmungen zu Neupflanzungen

Mit der OPR wird der Baumschutz gestarkt. So werden beispielsweise neu besonders wertvolle
Bdaume, Baumreihen und Baumerhaltungsgebiete unter grundeigentiimerverbindlichen Schutz ge-
stellt. Der Gemeinderat anerkennt aber das Bedlirfnis nach einem griffigeren Baumschutz betref-
fend die Badume auf stadtischem Grund (unabhangig von ihrem Schutzstatus). In Artikel 78 sollen
deshalb zwei neue Absitze aufgenommen werden. Die im Baureglement (Stand Auflage) vorgese-
hene Fallmeldung nach Artikel 78 Absatz 3 BR wird damit obsolet.

Die formulierte Bestimmung zur Festlegung von Neupflanzungen durch die Stadt greift weit in die
Freiheiten der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer ein, auch wenn es erklartes Ziel des
Gemeinderates ist, solche Vorschriften mit Augenmass anzuwenden. Im Rahmen von Baubewilli-
gungsverfahren ist im Umgebungsgestaltungsplan unter anderem nachzuweisen, wie mit dem
Baumbestand umgegangen wird. Dabei soll den Grundeigentiimerschaften grundsatzlich die Frei-
heit betreffend Anordnung neuer Pflanzungen gelassen werden. Die Formulierung in Absatz vier
soll dahingehend angepasst werden, dass die Stadt nicht in jedem Fall Neupflanzungen verlangen
kann. Nach Fallungen soll sie aber nach wie vor die Mdglichkeit haben, Ersatzpflanzungen einzufor-
dern, resp. sich zum geplanten Standort zu dussern, sollte sie die Vorschlage im Umgebungsgestal-
tungsplan aus 6kologischer und dendrologischer Sicht als nicht zielfiihrend erachten.

Anhang 2.1 Zonen fiir éffentliche Nutzung Z6N

— Z6N 49 «Altersheim Sonnmatt» — Anderung der Bestimmungen
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

Anhang 3.2 Baureglement Zonen mit Planungspflicht ZPP

— ZPP | «Zengergut» — Ergdnzung der Bestimmungen
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

— ZPP J «Schadau», Sektor E (Schadaugdrtnerei) — separate Beschlussfassung
Ziel der OPR war es, die gesamte ZPP J Schadau differenzierter zu regeln. Im Sektor E
(Schadaugértnerei) strebte die Stadt insbesondere an, das Ergebnis des durchgefiihrten Beteili-
gungsprozesses mit darauf aufbauendem Studienauftrag so gut wie moglich abzubilden, z. B.
mittels geringerer Hohen, des Wohnens lediglich in ausgewahlten Teilen des Areals und der wei-
tergehenden (insbesondere auch 6ffentlichen) Nutzungen. Anliegen aus der Mitwirkung wurden
bei der Uberarbeitung beriicksichtigt (z. B. Reduktion W4 auf W3, nur untergeordnetes Wohnen,
Berlicksichtigung Zielsetzungen des Bundesinventars der schiitzenswerten Ortsbilder der
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Schweiz 1SOS), und auch die Anliegen der Einsprechenden kommen grossmehrheitlich in den
nun vorliegenden Vorschriften zum Ausdruck. Der Gemeinderat ist jedoch der Ansicht, dass die
Schadaugartnerei als eigenes Planungsinstrument behandelt und nicht langer im Gesamtpaket
der OPR gefiihrt werden soll. Er schldgt dementsprechend vor, das Gebiet als separates Geschaft
aufzubereiten und die Vorschriften der ZPP J, Sektor E in einer neuen, eigenstandigen ZPP durch
den Stadtrat beschliessen zu lassen (vgl. SRB 22/2022 ZPP Schadaugértnerei). Damit wird das
Gebiet aus der OPR ausgeklammert, aber parallel weiterbearbeitet. Die Vorschriften zur ZPP BC
«Schadaugartnerei» wurden im Vergleich zu den Vorschriften des Sektors E in der ZPP J
«Schadau» inhaltlich nicht massgeblich verandert, jedoch aufgrund der Ergebnisse der Ein-
spracheverhandlungen leicht prazisiert. Insbesondere ist neu konkret verortet, wo eine allfallige
Museumsnutzung mit Mehrhohe realisiert werden kann. Zudem wurden die Formulierungen
sprachlich optimiert.

ZPP L «Résslimatte» — Anderung der Bestimmungen
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

ZPP V «Bddlimatte» — Anderung der Bestimmungen
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

ZPP Y «Berntorgasse» — Anderung der Bestimmungen zu Nutzungsmass und Qualitétssicherung
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

ZPP AA «Freistatt» — notwendige Anpassung an die revidierte kantonale Energieverordnung
Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

ZPP AH «Thun Siid» — Anderung der Bestimmungen zu Nutzungsmass und Gestaltung

Der Schutz des Standorts der gefahrdeten Kreuzkréten auf der Burgerallmend wurde aufgrund
entsprechender Eingaben bereits im Rahmen der Mitwirkung durch Fachexperten tGberprift. Die
Uberpriifung ergab, dass Lage, Grésse und Qualitat (Ausbildung, Dauerhaftigkeit, Fliche usw.)
des Folienbiotops wie auch der Ruderalflache in der aktuellen Ausbildung weder die Anforde-
rungen an die grundeigentiimerverbindliche Sicherung als Naturschutzgebiet noch als geschiitz-
ter Lebensraum (Kleingewadsser) erfiillen und eine Verortung und Unterschutzstellung des aktu-
ellen Standortes einer qualitativen Entwicklung nicht dienen wirde. Auf die Ergdnzung eines
Naturschutzgebiets oder eines geschiitzten Lebensraums im Zonenplan und im Baureglement
wurde verzichtet, da die Aufwertung des Biotops in einem separaten Verfahren erfolgen soll.
Die zustandige Fachstelle des Kantons stitzt diesen Entscheid. Es ist eine Zielsetzung des Ge-
meinderates, im Rahmen der Entwicklung des Areals ZPP AH Thun Sud fir die Kreuzkrétenpo-
pulation in diesem Gebiet langfristig eine bessere Situation zu erreichen. Diese Zielsetzung wird
mit einer Erganzung der Gestaltungsvorschriften der ZPP AH verankert. Die Unterschutzstellung
des Biotops folgt nach Realisierung der Ersatzmassnahmen.

— ZPP AU «Krankenhausstrasse» — Anderung der Erschliessungs- und Gestaltungsgrundsdtze

Keine weiterfiihrenden Erlauterungen.

Thun, 19. Oktober 2022
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