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1. Zusammenfassung

Die Zone mit Planungspflicht «Ahorni» liegt im Gebiet Spiezwiler in Sid-
West-Hanglage mit Sicht in das Kander- und Simmental. Bedingt durch die
starke Hanglage sowie die Lage am Siedlungsrand ist die Baugestaltung an
diesem Ort anspruchsvoll. Im Rahmen eines qualifizierten Verfahrens nach
SIA 143 wurde deshalb mit drei Architekturblros das geeignete Bebau-
ungs- und Gestaltungskonzept gesucht. Das Verfahren hat gezeigt, dass
die bauliche Entwicklung an diesem Ort schwierig, aber in einer tber-
zeugenden Art machbar ist. Als Siegerprojekt wurde vom Beurteilungs-
gremium einstimmig das Gestaltungs- und Bebauungskonzept der Rykart
Architekten AG gewahlt. Die Umsetzung des Projekts erfordert allerdings
eine Anderung der ZPP-Bestimmungen im ordentlichen Verfahren.

2. Ausgangslage und Zielsetzung

Die ZPP 9 «Ahorni» befindet sich im Gebiet Spiezwiler oberhalb der Kander
in attraktiver Hanglage mit bester Aussicht auf den Niesen. Das rund

5'800 m2 (nach Realisierung des Ausbaus des Ahorniwegs noch 5'600 m?)
grosse, bislang untberbaute Areal wurde im Rahmen der letzten Orts-
planungsrevision (genehmigt am 28. April 2014) als neues Wohnbauland
eingezont und der ZPP 9 zugewiesen. Planungszweck ist eine gut gestal-
tete Wohnuberbauung unter Berlcksichtigung der empfindlichen Lage am
Siedlungsrand.

Das Areal besteht aus den drei untberbauten, als Kulturland in der Bau-
zone ausgewiesenen Parzellen Nrn. 918, 2878 und 6576. Die Parzellen
Nrn. 918 und 2878 befinden sich im Eigentum der Einwohnergemeinde
Spiez. Die Parzelle Nr. 6576 ist im privaten Eigentum. Die beiden Partei-
en beabsichtigen, das Areal gemeinsam zu entwickeln. Die Grundstlcke
sollen aber méglichst unabhéngig voneinander erschlossen und Uberbaut
werden kOnnen. Angestrebt wird eine angemessen dichte und nachhaltige
Uberbauung sowie eine hochwertige Gestaltung des gesamten Areals.
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Abb. 1 Areal ZPP 9 «Ahorni» (Quelle: Geoportal des Bundes)

3. Qualifiziertes Verfahren nach SIA 143
3.1 Organisation

Fur die bauliche Gestaltung wurde 2017/2018 eine Ideenstudie nach SIA
143 Art. 3.2 und 8 durchgefuhrt. Der Studienauftrag erfolgte im Einla-
dungsverfahren mit drei teilnehmenden Architektenteams. Die Entwlrfe
der Teilnehmenden wurden an zwei Zwischenbesprechungen beurteilt und
es wurden Empfehlungen fir die weitere Bearbeitung abgegeben. An der
Schlusssitzung wahlte das Beurteilungsgremium einstimmig den Beitrag
der Rykart Architekten als Siegerstudie aus. Die Resultate wurden in ei-
nem Schlussbericht zusammengefasst.

Folgende Architekturblros waren zur Teilnahme am Studienauftrag einge-
laden:

— ArchitekturbUro Christian Nussbaum AG, Sodmattweg 4, 3700 Spiez

- HMS Architekten und Planer AG, Seestrasse 20, 3700 Spiez

- Rykart Architekten AG, Konizstrasse 161, 3097 Liebefeld
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Die Ideenstudien wurden von folgendem Gremium beurteilt:

Moderation (ohne Stimmrecht)
— Rudolf Thomann, Vorsteher Planung, Umwelt, Bau, Gemeinde Spiez

Sachmitglieder (mit Stimmrecht)

— Ursula Zybach, Vorsteherin Finanzen, Gemeinde Spiez, Grundeigentu-
merin Parz. Nrn. 918 und 2878

— Grundeigentimer Parz. Nr. 6576

Fachmitglieder (mit Stimmrecht)

— Urs Ewald, Déllenbach Ewald Architekten AG, Steffisburg
— Martin Eggenberger, Planteam S AG, Solothurn

— Simon Schoni, extra Landschaftsarchitekten AG, Bern

Experten (ohne Stimmrecht)

Roland Dietrich, Abteilungsleiter Bau, Gemeinde Spiez

Daniel Wyss, Dienstchef Liegenschaften, Gemeinde Spiez

— Daniel Blumer, Kompetenzzentrum gemeinnutziger Wohnungsbau, Bern
— Bruno Wegmdller, Exakt Kostenplanung AG, Worb

Die Vorbereitung und Begleitung des Verfahrens erfolgte durch die ecopti-
ma ag.

3.2 Aufgabenstellung

Mit dem Studienauftrag wurde nach Losungsvorschlagen gesucht, die

den komplexen Herausforderungen, insbesondere der starken Hanglage
und der bestehenden Hecke im Planungsperimeter Rechnung tragen und
eine gut gestaltete, angemessen dichte Bebauung des Areals sowie eine
attraktive und nachvollziehbare Gestaltung des Siedlungsrands sicher-
stellt. Angestrebt wurden Bebauungs- und Erschliessungskonzepte, die in
architektonischer Hinsicht sowie bezuglich Wirtschaftlichkeit Uberzeugen
und durch ihre Raumabfolgen und Wohntypologien die Grundlage flur eine
aktive Nachbarschaft bilden. Das im Rahmen der vorliegenden Ideenstudie
entstandene Bebauungs- und Erschliessungskonzept bildet die Grundlage
fur die Anderung der ZPP-Bestimmungen, den Erlass der Uberbauungsord-
nung und das Bauprojekt.
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4. Bebauungs- und Gestaltungskonzept

An der Schlussbeurteilung vom 16. Februar 2018 wurde vom Beurteilungs-
gremium einstimmig das Bebauungs- und Gestaltungskonzept der Rykart
Architekten AG als Siegerstudie gewahlt.

Konzeptbeschrieb

Das in starker Hanglage liegende Areal ist stdlich und westlich durch den
Ahorniweg begrenzt und bildet hier sowie sud-0stlich die Siedlungsgrenze
zur Landwirtschaftszone.

Das Konzept sieht vier gestaffelte Baukarper vor, die in zwei Zwillingsbau-
ten organisiert sind. Die vertikale Ausrichtung der Gebaude fuhrt dazu,
dass die Wohnungen allesamt Uber eine Uberdurchschnittliche Belichtung
verflgen und attraktive Wohnungsgrundrisse aufweisen. Fur die Materia-
lisierung ist ein mit Natursteinen ausgefachtes Beton-Raumgerust vorge-
sehen, das sich in das von Wiesen, Baumen und Felsen gepragte Umfeld
einfugt.

ecoptima
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Siedlungsstruktur

Die in sich gestaffelten, terrassierten Gebaude sind in zwei unabhangi-
gen, vertikal orientierten Zwillingsbauten organisiert. Durch die vertikale
Anordnung der Baukdrper werden die topographischen Gegebenheiten im
Bearbeitungsperimeter aufgenommen und Eingriffe in das Geldnde sowie
die bestehende Bepflanzung kdénnen auf ein Minimum reduziert werden.
Die Hangkante wird sehr schdn freigespielt, wodurch die Fernsicht der
Nachbarparzellen nicht eingeschrankt wird. Die vergleichsweise schmalen
Frontfassaden wiegen die Wirkung der eher massiven Seitenfassaden bei
angemessener Bepflanzung mehr als auf und fuhren zu einer Uberzeugen-
den Fernwirkung am sensiblen, von weitem einsehbaren Siedlungsrand.

Frei- und Aussenraum

Das stark geneigte Terrain bleibt mit dem Bebauungs- und Gestatungskon-
zept erlebbar. Durch eine differenzierte Hohenentwicklung der Baukorper
bleibt die Hangkante frei. Eingriffe in das Terrain kdnnen auf ein Minimum
reduziert werden. Der Raum zwischen den beiden Gebaudepaaren wird
als Siedlungs- und Spielplatz ausgestaltet. Die starke Hanglage flhrt dazu,
dass eine grdssere Spielflache geméass Bauverordnung praktisch ausge-
schlossen wird.

Abb. 4 Ansicht auf die schmalen Fassaden, gut erkennbar ist die Aufnahme der Hangkante, Stand Februar 2018

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr und den Langsamverkehr
erfolgt Uber den Ahorniweg. Die Fussgangererschliessung erfolgt Uber
zwei Treppenkaskaden zwischen den gepaarten Gebauden. Ein rollstuhl-
gangiger Zugangsweg fuhrt zu den halboffentlichen Platzen. Alle weite-
ren Ebenen werden von diesen Platzen Uber einen Lift und eine Treppe
erschlossen. Hier konnen Begegnungen stattfinden. Jede Zwillingsbaute
verflgt Uber eine separate Einstellhalle mit Auto- und Veloparkplatzen.

Das Konzept Uberzeugte das Beurteilungsgremium durch eine wohlluber-
legte Setzung der Bauten, eine hohe Nutzungsdichte, attraktive Woh-
nungsgrundrisse und eine Grunraumgestaltung mit hoher Aufenthaltsqua-
litat.
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5. Anderung der Grundordnung

5.1 Problemstellung

Die Umsetzung des Gestaltungs- und Bebauungskonzept der Rykart Archi-
tekten AG fordert eine Anpassung der ZPP-Bestimmung «Ahorni». Die An-
derungen betreffen das Mass der Nutzung und die Gestaltungsgrundsatze.

5.1.1 Planbestéandigkeit

Die Ortsplanungsrevision der Gemeinde Spiez wurde am 28. April 2014
nach fast 6-jahrigem Verfahren genehmigt. Die baurechtliche Grund-
ordnung der Gemeinde Spiez untersteht damit grundsatzlich noch dem
Grundsatz der Planbestandigkeit. Bei einer Anderung missen die seit dem
Zeitpunkt der Ortsplanungsrevision erheblich gednderten Verhaltnisse
dargelegt werden.

Die Genehmigung der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Spiez verzo-
gerte sich aus verschiedenen Grinden. Die wesentlichen Bestandteile der
Ortsplanungsrevision, wie auch die den baupolizeilichen Massen der ZPP
Ahorni zur Grunde liegenden Uberlegungen wurden bereits 2008 - 2010
(Mitwirkung und Vorprufung) und somit vor mehr als 10 Jahren erarbeitet.

Die Festlegung der Bestimmungen zur ZPP 9 «Ahorni» erfolgte im Rahmen
der Ortsplanungsrevision, angelehnt an die Bestimmungen der Wohn-
zone sowie anderer ZPPs in vergleichbarer Lage. Seit der Genehmigung
der Ortsplanungsrevision haben sich die Grundsatze der Siedlungs- und
Raumplanung grundlegend verandert. Heute gilt mit der nach der Geneh-
migung der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Spiez geanderten Bau-
gesetzgebung sowie dem neuen kantonalen Richtplan der Grundsatz der
Siedlungsentwicklung nach Innen vor der Ausbreitung der Siedlung in die
Flache. Dies bedeutet, dass innerhalb der bestehenden Bauzonen dichter
und mit hoher baulicher Qualitat gebaut werden muss.

Dieser komplexen Situation wurde mit der Ideenstudie Rechnung getragen
und nach einer gut gestalteten, angemessen dichten Bebauung des Areals
sowie einer attraktiven und nachvollziehbaren Gestaltung des Siedlungs-
rands gesucht. Ziel der Ideenstudie war unter anderem die Ermittiung des
vertraglichen Nutzungsmasses in dieser Hanglage. Die vorliegende Anpas-
sung der ZPP 9 «Ahorni» wurde gestutzt auf die Siegerstudie erarbeitet
und bildet diese detailliert ab.

Mit der geanderten Gesetzgebung sowie durch die Ergebnisse der Ideen-
studie von 2017/2018 sind die gednderten Verhaltnisse seit der Genehmi-
gung der Ortsplanungsrevision 2014 ausreichend dargelegt.
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5.1.2 Nutzungsdichte

Die Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)
kennt den Begriff der Ausnutzungsziffer nicht. Da mit der Anpassung der
ZPP-Bestimmungen die BMBV umgesetzt werden muss, wird der Begriff
der Ausnutzungsziffer (AZ) durch die oberirdische Geschossflachenziffer
(GFZo) ersetzt. An die Geschossflachenziffer oberirdisch missen neu, mit
Ausnahme des Untergeschosses, alle Hauptnutz-, Nebennutz-, Verkehrs-,
Funktions- und Konstruktionsflachen angerechnet werden. Das heisst,
dass neu auch nicht bewohnbare Kellerrdume die nicht im Untergeschoss
angeordnet sind, angerechnet werden. Entsprechend muss die Geschoss-
flachenziffer abgestimmt auf das vorliegende Projekt erhoht werden.

Gemass der Hinweiskarte Kulturland des Kantons Bern betrifft das Gebiet
«Ahorni» Kulturland innerhalb der Bauzone (vgl. Abbildung 5). Bei neuen
Uberbauungen ist gestltzt auf die heutigen Grundsétze der Raumplanung
(Innenentwicklung vor Aussenentwicklung) eine besonders hohe Nut-
zungsdichte anzustreben. Der Richtwert flr eine besonders hohe Dichte in
der Gemeinde Spiez liegt gemass kantonalen Richtplan und Art. 11¢ BauV
bei einer Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) von 0.9.

Mit dem Studienauftrag konnte aufgezeigt werden, dass auf dem Areal
der ZPP 9 «Ahorni» der Richtwert von GFZo 0.9 durch die starke Hanglage
des Areals sowie die sensible Lage am Siedlungsrand nur knapp und nur
dadurch erreicht werden kann, dass auch (anders als fruher bei der AZ)
die komplett unter dem massgebenden Terrain liegenden Nebenraume auf
den einzelnen Obergeschossen angerechnet werden.

Da sich das Projekt im Rahmen der Weiterbearbeitung zum Bauprojekt
insbesondere im Bereich der Nebenrdume noch wesentlich verandern
kann, wird das zuldssige Nutzungsmass mit einer grosseren Bandbreite
festgelegt. Einzuhalten sind eine minimale Dichte von 0.7 GFZo und eine

ecoptima
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maximale Dichte von 0.95 GFZo. Die maximale Dichte orientiert sich somit
an dem flr Spiez geltenden Richtwert flr eine besonders hohe Nutzungs-
dichte. Dem Schutz des Kulturlandes wird in gentgender Weise Rechnung
getragen.

Da mit der ZPP-Anderung die zuldssige GFZo gestltzt auf den durchge-
fhrten Studienauftrag nach SIA 143 festgelegt wird, wird die Mdglichkeit
eines Nutzungsbonus fur qualitdtssichernde Verfahren gestrichen.

5.1.3 Gebaudehohe

Im qualifizierten Verfahren von 2017/18 zeigte sich bereits mit den ersten
Losungsansatzen der Projektverfassenden, dass die bisherigen Vorgaben
der Zone mit Planungspflicht bezlglich der Gebaudehdhe zu hinterfragen
sind. Es konnte aufgezeigt werden, dass eine Uberschreitung der zulassi-
gen Gebdudehodhe gegebenfalls zu einer besseren Gestaltung fuhren kann.
Das Beurteilungsgremium hat deshalb wahrend dem Verfahren einstimmig
entschieden, dass eine Uberschreitung der Gebdudehdhe im Ermessen
der Projektverfassenden liegt. Die Projektverfassenden wurden mit einem
Protokoll zur zweiten Zwischenbesprechung angeregt, die Vorgaben be-
zuglich der Gebaudehohe zu hinterfragen.

Das Team der Rykart Architekten AG hat mit ihrem Bebauungs- und Gestal-
tungskonzept die ZPP-Bestimmungen bezlglich Hohe in Frage gestellt,

um eine angestrebte dichte Uberbauung realisieren zu kénnen. Durch die
Setzung der BaukoOrper wird die Hangkante trotz Uberschrittener Gebaude-
hohe nur im geringen Masse tangiert. Die Fernsicht bleibt fur die Nachbar-
parzellen erhalten.

Die zulassige HOhe wird anstelle der nicht mit der BMBV kompatiblen
maximalen Gebaudehohe neu Uber HOhenkoten (hochster Punkt der
Dachkonstruktion) definiert. Die Hohenkoten wurden anhand des Sie-
gerprojekts der Rykart Architekten AG ermittelt und werden pro Parzelle
auf das hohere der beiden Gebdude abgestimmt festgelegt. Die Gebaude
dirfen auf der Parzelle Nr. 6576 die Hohenkote von 685.0 m U. M. nicht
uberschreiten. Auf den Parzellen Nrn. 918 und 2878 durfen die Koten von
686.5 m 0. M. nicht Uberschritten werden. Dadurch bleibt die Hangkante
weitgehend von einer Uberbauung frei (maximal mogliche Uberragung =
2.0 m, Ausnahme Parzelle des Grundeigentimers).

ecoptima
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Abb. 8 Hb6henlinienplan ZPP 9 «Ahorni»

Die neue Regelung (max. HOhenkote statt zuldssige maximale HOhe) lasst
zwar grundsatzlich hohere Gebdude zu (bislang 7 m plus Attika), stellt
aber gleichzeitig sicher, dass die benachbarten Grundstlcke oberhalb der
Hangkante durch deren Aufnahme mit der Bebauung wesentlich weniger
beeintrachtigt werden. Die flr diese Grundstlicke zentrale Weitsicht bleibt
erhalten. In Kombination mit den Gestaltungsbestimmungen wird die Ter-
rassierung der Bauten und somit deren Eingliederung in den Hang fest-
gelegt. Durch die Begrenzung der zulassigen Vollgeschosse pro Baustufe
sowie den minimalen Rucksprung wird die Hohe pro Einzelstufe begrenzt.
Mit der Beschrankung der Geschosshohe auf 3.8 m wird sichergestellt,
dass keine Uberhohen Geschosse erstellt werden. Die hdchste Einzelbau-
stufe befindet sich beim nord-westlichsten Gebaude Nr. 1, wo diese per
Definition aus drei Vollgeschossen besteht, wobei das unterste Vollge-
schoss stark in den Hang eingebettet ist.

5.1.4 Gestaltungsvorschriften

Die Grundeigentimerschaft beabsichtigt auf dem Areal der ZPP 9 «Ahorni»
das Siegerprojekt der Rykart Architekten AG umzusetzten. Deshalb werden
die Bestimmungen zur baulichen Gestaltung an das Siegerprojekts der
Rykart Architekten AG angelehnt. Das Bebauungs- und Gestaltungskonzept
sieht vier talwarts orientierte, stufenartige und auf die Hangneigung abge-
stimmte Bauvolumen vor.
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Die ZPP-Bestimmungen werden durch Gestaltungsvorschriften zur Ter-
rassierung erganzt. Auf der Parzelle Nr. 6576 werden 2 bis 3 Stufen, auf
den Parzellen Nrn. 918 und 2878 3 bis 4 Stufen festgelegt. Der minimale
RUckversatz pro Einzelstufe betragt 5.0 m.

Weiter werden fUr Hauptbauten Flachdacher vorgeschrieben.

5.1.5 Weitere Bestimmungen

Im Rahmen der Offentlichen Auflage der 2014 genehmigten Ortsplanungs-
revision verlangte die BKW Energie AG die Aufnahme einer Bestimmung
betreffend Einhaltung der NISV Grenzwerte aufgrund einer vermeintlich
bestehenden 50 kV Kabelleitung. Im Rahmen der konkreten Abklarungen
im Vorfeld des Studienauftrags zur ZPP Ahorni zeigte sich jedoch, dass
die Leitung nicht im Hang verlauft, sondern im Spiezwiler-Strassentunnel
liegt (unterhalb der Fahrbahn), welche weit unter der ZPP verlauft (vgl.
Anhang). Die Bestimmung wird daher hinfallig und deshalb mit der vorlie-
genden Anderung gestrichen.

5.2 Baureglementsanderung

Die Anpassungen der ZPP-Bestimmungen betreffen die folgenden Punkte:

— Aufhebung der Ausnutzungsziffer von 0.6 und Festlegung einer minima-
len und maximalen GFZo von 0.7 bis 0.95 bezogen auf die Gesamtflache
der ZPP

- Festlegung von HOohenkoten anstelle der maximalen Gebdudehohe von
7.0m

— FUr Hauptbauten sind neu ausschliesslich Flachdacher zulassig

— Regelung der Orientierung der Hauptbauten

— Festlegung der Gestaltung der Hauptbauten mit Baustufen und Rickver-
satz pro Parzelle

Der Perimeter der ZPP 9 «Ahorni» bleibt unverandert.

ecoptima



Gemeinde Spiez 16
Anderung ZPP 9 «Ahorni»
Erlduterungsbericht

6. Verfahren
6.1 Vorgehen

Die vorliegende Anderungen der ZPP erfolgt im ordentlichen Verfahren
nach Art. 58 ff BauG mit Mitwirkung, Vorprufung, 6ffentlicher Auflage und
der Beschlussfassung durch die Stimberechtigten an der Urne. Es ergibt
sich folgender ungefahrer Ablauf:

Jan. - Feb. 2019 Bereinigung Entwurf Anderung ZPP Bestimmungen
26.02.2019 Freigabe durch Kommission und
08.03.2019 Gemeinderat

21.03. - 21.04.2019 Mitwirkung

04. April 2019 Mitwirkungsveranstaltung

August 2019 Freigabe Anderung durch Kommission und Gemeinderat

Sept. 2019 - Feb. 2020 Vorprufung durch Amt fir Gemeinden und Raumordnung
(AGR)

Feb. - April 2020 Bereinigung Anderung nach Vorprifung / Beschluss Kom-
mission und Gemeinderat Auflage

14. Mai - 22. Juni 2020 Offentliche Auflage Baureglementsanderung

03. August 2020 Beschlussfassung Gemeinderat

07. September 2020 Beschlussfassung Grosser Gemeinderat

anschliessend Urnenabstimmung

anschliessend Genehmigung AGR

Parallel zur Baureglementsanderung soll das Projekt weiterbearbeitet und
ein Entwurf der Uberbauungsordnung erstellt werden.

6.2 Orientierung und Mitwirkung

Die Mitwirkung wurde mit einer 6ffentlichen Auflage vom 21.03. — 21.04.19
gewahrt. Im Rahmen der ordentlich publizierten Mitwirkung konnten inte-
ressierte Personen Eingaben und Anregungen zuhanden der Planungsbe-
horde einreichen. Am 04.04.19 wurde an einer Mitwirkungsveranstaltung
den Einwohnerinnen und Einwohner von Spiez das Vorgehen der ZPP-
Anderung sowie die Ideenstudie der Rykart Architekten AG vorgestellt und
die Moglichkeit geboten, der Gemeinde Fragen zu stellen.

Insgesamt sind zwei schriftliche Eingabe bei der Planungsbehorde ein-
gegangen (vgl. Anhang 2). An der Mitwirkungsveranstaltung wurden vor
allem Fragen zum Ausbau des Ahorniweges gestellt. Der Ausbau hat auf
die ZPP-Anderung keinen Einfluss.

ecoptima
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6.3 Vorpriifung

Im Rahmen der Vorprufung prufte das Amt fur Gemeinden und Raumord-
nung die Baureglementsdnderung auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit
sowie die Ubereinstimmung mit dem (bergeordneten Recht.

GestUtzt auf den Vorprufungsbericht vom 03. Februar 2020 wurden Aus-
fihrungen zur Planbestandigkeit in den Erlduterungsbericht aufgenommen
(vgl. Kap. 5.1.1). Uberdies wurde eine maximale Geschosshohe von 3.8 m
festgelegt, welche ungewollt Uberhohe Geschosse verhindern soll (vgl.
Kap. 5.1.3).

Im Rahmen der Weiterbearbeitung der Ideenstudie zum Vorprojekt wurde
die Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) Uberpruft. Dabei zeigte sich,
dass nur die Einstellhalle nicht an die Geschossflache oberirdisch anzu-
rechnen ist, die unter dem gewachsenen Terrain liegenden Nebenraume
auf den darUberliegenden Baustufen jedoch schon. Dadurch erhdht sich
die erreichte Dichte. Es zeigt sich, dass der fur die Gemeinde Spiez gelten-
de Richtwert betreffend Mindestdichte bei der Uberbauung von Kulturland
von GFZo 0.90 voraussichtlich knapp tberschritten werden kann (vgl. Kap.
5.1.2). Nach Erhalt des Vorprufungsberichts wurde die zulassige maximale
Dichte daher leicht erhoht.

Im Rahmen der Weiterbearbeitung des Richtprojekts zum Vorprojekt zeigte
sich zudem, dass die zu realisierende Dachbegrinung wohl eine dickere
Humusschicht benotigt als vorher angenommen. Entsprechend wurden die
oberen Referenzpunkte nach Abschluss der Vorpriafung um 0.5 m erhoht.
Die Hangkante wird nach wie vor weitgehend unterschritten.

Weiter zeigte sich, dass das beim nord-westlichsten Gebaude Nr. 1 das
Geschoss Uber der Einstellhalle als Vollgeschoss gilt, weil es aufgrund der
geplanten Abgrabungen und weil es ruckwartig nicht so stark in den Hang
ragt wie die daruberliegenden Geschosse im Mittel mehr als 1.2 m Uber
das massgebende Terrain hinausragt und daher die maximal zuldssige An-
zahl Vollgeschosse pro Einzelbaustufe auf der Parzelle Nr. 6576 von zwei
auf drei erhoht werden muss. Zusatzlich wird prazisiert, dass zusatzlich
zum teilweise sichtbaren Untergeschoss auch ein weitere, darunterlie-
gendes komplett unterirdisches Geschoss (Einstellhalle) zuldssig ist. Dies
weil im Rahmen der Weiterbearbeitung ruckwartig im Hang auch wieder
neue Raume hinzukommen kénnten, welche dann dazu fuhren kénnten,
dass das Geschoss als Untergeschoss gewertet wird, weil das Mass fur die
mittlere HOhe Uber Terrain unterschritten wird.
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6.4 Offentliche Auflage und Einsprachen

Im Rahmen der Offentlichen Auflage vom 14. Mai bis 22. Juni 2020 konnten
Personen, die von der Baureglementsanderung betroffen sind, und be-
rechtigte Organisationen Einsprache erheben. Im Rahmen der 6ffentlichen
Auflage gingen bei der Gemeinde keine Einsprachen oder Rechtsverwah-
rungen ein.

6.5 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch den Gemeinderat am 03. August 2020
und den Grossen Gemeinderat am 07. September 2020 beschliesst die
Bevolkerung die Baureglementsanderung an einer Urnenabstimmung. Im
Anschluss wird das Amt fir Gemeinden und Raumordnung Uber allfallige
unerledigte Einsprachen entscheiden.
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Anhang

Anhang

Anhang 1 Anhang: Stellungnahme BKW

Von: marc-andre.hunziker@bkw.ch [mailto:marc-andre.hunziker@bkw.ch]
Gesendet: Freitag, 17. Februar 2017 07:57

An: Wyss Daniel <Daniel.Wyss@gemeindespiez.ch>

Cc: kurt.kriesi@bkw.ch; michaela.koerner@bkw.ch; thomas.benninger@bkw.ch
Betreff: BKW Leitung 50 kV Ahorni

Sehr geehrter Herr Wyss

Eben habe ich vom Strasseninspektorat Oberland West (Tiefbauamt) Plane des Spiezwielertunnel
erhalten.

Die 50 kV BKW Leitung befindet sich im Strassentunnel.

Freundliche Griisse

WBKW

Marc-André Hunziker
Projektleiter Leitungsbau
Ing. ETH, MAS Umwelt UNINE

Tagbau Nord 1:100

Km 524,00+ 57912

Brandschutzkanal

350 300
Bergspur Bergspur

3.50
Talspur

Kabelkanal
Entwasserung Km540.20: 81000

Sickerleitung -— 250° Lt 250% —=

Verbindung Zentrale Nord/Sud 2 PE#132

PVC % 200 ) = ===

[co] [co0000]

4cm Verschlgisschlchi AB 16 BKW 6 PE ¢160
10cm Tragschicht HMT B 32 FKD 2 HPVC ¢ 110

45 cm Fundationsschicht Kiessand |

Schmutzwasserleitung HPE$315
Sickerleitung PVC ¢ 200
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Anhang

Mitwirkungseingaben und Stellungnahmen

Eingabe Nr. 1: InfoNatura, Andreas Jaun, Niederliweg 10, 3700 Spiez

Eingabe Stellungnahme des Gemeinderates Masshahmen
Soll das Land der Gemeinde verkauft Die Gemeinde pruft zurzeit die richtige -
werden oder ist die Gemeinde selber Bau- Immobilienstrategie fur das Gebiet ZPP 9
herrschaft und bleibt im Besitz des Landes Ahorni. Dabei wird der Verkauf an einen
und der Hauser. Oder ist eine Abgabe im  Bautrager, die Abgabe im Baurecht und die
Baurecht vorgesehen? Entwicklung/Bebauung durch die Gemeinde
selbst gepruft. Die Gemeinde hat noch kei-
nen definitiven Entscheid getroffen.
Eingabe Nr. 2: Nathalie und Daniel Schmid, Ahorniweg 45, 3700 Spiez
Eingabe Stellungnahme des Gemeinderates Massnahmen

Das vorgeschlagene Uberbauungsprojekt
ZPP 9 «Ahorni» (Konzept «Terrassen») ist
zweckmassig und verstandlich.

Wird zur Kenntnis genommen. -

Der vorgeschlagene Strassenausbau auf
4.2 m ist aus unserer Sicht ein ungeeig-
neter Kompromiss. Zum Kreuzen von zwei
«durchschnittlichen» PWs braucht es eine

Der Strassenausbau ist nicht Teil des vorlie- -
genden Verfahrens und hat keinen Einfluss auf
die ZPP-Anderung.

Die Ausbauplane zum Ahorniweg liegen im

Breite von 4.5 m. Ein Strassenausbau fuhrt Entwurf vor. Die Strassenbreite wurde dabei

daruber hinaus immer zu einer Geschwin-
digkeitserhohung.

gestltzt auf die Anforderungen flr Anlagen
der Detailerschliessung gemass VSS-Normen
sowie auf die zuldssige Fahrgeschwindigkeit
festgelegt.

Aufgrund der erheblichen Personen-
frequenz ware ein sicherer (Velo-) und
Fussweg notwendig. Anstelle eines teuren
und eher negativen Strassenausbaus
sollte ein Gehweg nach dem Beispiel des
Weekend- oder Faulenbachweges (1.5 bis
2.0 m) erstellt werden. Ein Kiesweg wlrde
genugen und ware zudem 6kologisch und
kostenglnstiger

vgl. Stellungnahme 2. -

Ist im Falle der Uberbauung Ahorniweg

41 - 47 mit Beitragsforderungen an den
Strassenbau zu rechnen? Da beim Bau-
landverkauf wie Ublich eine entsprechen-
de, ordentlich Mehrwertabschopfung
stattgefunden habe sollte und das Projekt
HMS/Lanz aufgrund einer ausreichenden
Erschliessung bewilligt werden konnte,
gehen wir nicht davon aus.

Der Strassenausbau sowie die Grundeigentl- -
merbeitrédge sind nicht Teil des vorliegenden
Verfahrens und haben keinen Einfluss auf die
ZPP-Anderung.

Der Grundeigentumerbeitrag an Strassenbau-
ten richtet sich nach Art. 112 ff. BauG. Der
Kostenanteil wird vom zusténdigen Gemeinde-
organ in einem Kreditbeschluss festgelegt. Ein
solcher liegt noch nicht vor und ist nicht Teil
des vorliegenden Verfahrens.
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