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Entwicklungsplanung Bärenareal Seengen 

Neue Ideen gesucht 
 
Von heute auf morgen kann die 
bisherige Nutzung eines Grund-
stücks unwirtschaftlich werden 
und muss deshalb geändert oder 
gar aufgegeben werden. Entwe-
der sind grössere Investitionen 
erforderlich oder es ist sogar eine 
grundsätzliche Neubeurteilung der 
gegebenen Marktchancen im Im-
mobilienmarkt nötig. Vor allem be-
reits lang bestehende Restau-
rantbetriebe sind einem starken 
Konkurrenzdruck ausgesetzt, der 
sich oft in einem häufigen Wech-
sel der Wirte und des Küchenan-
gebots zeigt. Weiter sind die be-
stehenden Betriebe durch die Ent-
wicklung hin zur System- und der 
Erlebnisgastronomie sowie dem 
verstärkten Aufkommen von The-
menrestaurants herausgefordert. 
Den Folgen dieser Veränderun-
gen haben sich auch traditionelle 
Dorfgaststätten zu stellen. Im 
Jahr 2010 hat eine Firma der Re-
alitgruppe das Bärenareal mit ei-

nem stillgelegten Restaurant mit-
ten in Seengen erworben. Die 
Realit Bautreuhand AG stand vor 
der Herausforderung, dieses Are-
al zu entwickeln und einer neuen 
Nutzung zuzuführen. 

Bärenareal Seengen 
 
Das Areal befindet sich an promi-
nenter Kernzonenlage im Dorf-
zentrum und umfasst ca. 3‘000 
m2 verteilt auf zwei Parzellen, ei-
ne gegen den Dorfplatz, die an-
dere nördlich anschliessend an 

der Egliswilerstrasse gelegen. Die 
Südfassade der ehemaligen Gast-
wirtschaft Bären bildet ein prä-
gendes Element im Dorfbild und 
soll in ihrer Gestaltung und ihrem 
Aussehen erhalten bleiben. Wird 
das Erdgeschoss öffentlich zu-
gänglich und publikums-orientiert 
oder gewerblich genutzt, ist eine 
Ausnützung von 1.1 statt nur 0.8 
erlaubt. Reine Wohnnutzung ist 
ebenfalls zulässig. Das ehemali-
ge Restaurant Bären ist ein prä-
gendes Gebäude im Ortsbild von 
Seengen und steht als ortsbild-
prägende Baute unter Volumen-
schutz. Sie darf abgebrochen 
werden, sofern die Erstellung ei-
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Das Gasthaus Bären vor dem Umbau 
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ner Ersatzbaute gesichert ist. Die-
se muss an gleicher Stelle und 
mit den bisherigen Aussen-
massen wieder aufgebaut wer-
den. Die nördlich an der Eglis-
wilerstrasse gelegene Parzelle 
war mit einer Scheune überbaut, 
die zu Lagerzwecken genutzt wur-
de.  
 
Entwicklungsplanung in 
Angriff genommen 
 
Damit eine bestehende Baute 
optimiert oder umgenutzt werden 
kann, wird in der Bauwirtschaft, 
vor allem von öffentlichen Bau-
trägern, häufig ein strukturiertes 
Verfahren angewendet. In die-
sem Fall war sicherzustellen, 
dass der Ersatzbau einer für das 
Ortsbild gleichwertigen Lösung 
entsprach. Um dieses Resultat 
zu erreichen, führte die Realit 
Bautreuhand AG einen Studien-
auftrag mit anschliessender Jurie-
rung durch. Dazu waren vier re-
gionale Architekturbüros einge-
laden, die ihre Ideen präsentie-
ren konnten. Das Siegerprojekt 
sah eine Erweiterung des beste-
henden Gasthofes mit einem Ge-
lenk- und einem zusätzlichen Ho-
telannexbau vor. Eine vertiefte 
Prüfung dieses Projektes ergab 
aber, dass keine genügende Ren-
dite zu erwirtschaften war. Der 
geplante Hotel- und Restaurant-
komplex war zu gross angelegt, 
so dass der Markt die ange-
botene Menge an Hotelzimmern 
und Restaurantplätzen voraus-
sichtlich nicht aufnehmen konnte. 
Zudem wurde für den angren-
zenden Neubau für das Erdge-
schoss kein geeigneter Nutzer ge-
funden.  

Der Schritt vom Restaurant zur 
Whisky-Lounge und zu 
Wohnungen 
 
Somit war die Projektleitung er-
neut gefordert, einen realitäts-
nahen und realisierbaren Vor-
schlag zu erarbeiten. Die Parzel-
le mit dem Gasthof wurde ver-
kauft, so dass zwei unabhängige 
Bauvorhaben entstanden. Für 
den Hotelteil erstellte ein in der 
Region ansässiges Architektur-
büro ein Vorprojekt. Dieses ent-
hielt u.a. die Festlegung des 
Projekts, die Grundriss- und Fas-
sadengestaltung, eine Kosten-
schätzung und ein Grobtermin-
programm. Unter der Bauleitung 
der Realit Bautreuhand AG 
wurde der Restaurantbau bis auf 
die Süd- und Westmauern abge-
brochen und zwischen August 
2016 und Dezember 2017 ein 
Neubau erstellt. Im Erdgeschoss 
entstanden eine Lounge mit brei-
tem Sortiment an Wein, Whisky 
und Zigarren und im 1.-3. Ober-
geschoss 20 moderne Hotel-
zimmer und 4 Appartements. Die 
Zimmer sind online buchbar, wo-
bei das Hotel ohne Rezeption 
auskommt. Die Eröffnung fand 
am 23. April 2018 statt. Auf der 
nördlichen Parzelle entstand zwi-
schen Frühling 2016 und Som-
mer 2017 das Mehrfamilienhaus 
Bärenmatte, ein Neubau mit 18 
2,5 bis 4,5 Zimmerwohnungen so-
wie 3,5 bis 4,5 Zimmer-Attika-

wohnungen, einer Parkgarage im 
Erd- und Mieterkellern im Unter-
geschoss.  
 
Heute werden sämtliche Gebäu-
de dieses Areals erfolgreich ge-
nutzt. Die grosse und fundierte Er-
fahrung in der Vermarktung von 
Räumlichkeiten prägt vor allem 
auch die Realit-Entwicklungspla-
ner bei ihren Ideen.  
 

Entwicklungsplanung Bärenareal Seengen  

 

 

 

Das Hotel Bären nach dem Umbau 

Das neue Mehrfamilienhaus Bärenmatte 


