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Spiez
Uberbauungsordnung ZPP 9 "Ahorni" (Art. 319 des Baureglements) mit Zonenplanidnderung
Vorpriifungsbericht geméass Art. 59 BauG und 118 BauV

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 29. Juli 2021 ist bei uns die Uberbauungsordnung zur ZPP Nr. 9 «Ahorni» mit Zonenplananderung
mit folgenden Akten zur Vorpriifung eingegangen:

— Uberbauungsplan 1:500 vom 28. Juni 2021

— Uberbauungsvorschriften vom 28. Juni 2021

— Erlauterungsbericht vom 28. Juni 2021

— Schlussbericht Studienauftrag vom 19. Mé&rz 2021

— Zonenplanénderung 1:1'000 vom 28. Juni 2021

Wir haben beim Amt fir Umwelt und Energie, Fachstelle Energieplanung, beim Amt fiir Wasser und Ab-
fall sowie bei der Abteilung Naturférderung des Amtes fiir Landwirtschaft und Natur eine Vernehmlas-
sung durchgefihrt.

Gestutzt auf die Stellungnahmen der Fachstellen und unserer eigenen Beurteilung geben wir lhnen die
Ergebnisse unserer Vorprifung bekannt:

1. Allgemeines zur Vorpriifung

Zweck der Vorprifung ist die Feststellung der Genehmigungsfahigkeit von Planen, Vorschriften und de-
ren Abanderungen. Genehmigungsfahig sind Pléane und Vorschriften, wenn sie rechtmassig und mit den
ubergeordneten Planungen vereinbar sind (Art. 61 Abs. 1 BauG). Die Vorprifung weist auf allfallige Wi-
derspriiche zum geltenden Recht oder zu tbergeordneten Planungen hin und zeigt auf, wie sie behoben
werden kénnen. So wurden auch die Antrage der Amts- und Fachstellen geprift, entsprechend gewichtet
und fanden, wo erforderlich, Eingang im nachfolgenden Bericht.

Mit den nachfolgend formulierten Genehmigungsvorbehalten (GV) werden Liicken oder ungeléste Fra-
gen in einer Planung angesprochen, welche bei Nichtberticksichtigung zu einer Nichtgenehmigung ein-
zelner Festlegungen oder gar der ganzen Planung filhren kénnen. Die Bereinigung solcher Vorbehalte
verhindert nachtragliche, zeitaufwandige Anderungs- und Anpassungsverfahren wahrend der Genehmi-
gung und ist zwingend vorzunehmen.
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Wir ergadnzen unsere Ausfiihrungen mit Empfehlungen (E) und Hinweisen (H), deren Umsetzung die
Nachvollziehbarkeit und Konsistenz der Planung verbessern soll.

2. Ausgangslage

Mit Datum vom 29. April 2021 haben wir eine Anderung der Vorschriften zu ZPP 9 «Ahorni» genehmigt.
Die nun vorliegende Uberbauungsordnung entspricht diesen neuen Vorschriften.

Das Areal liegt im Gebiet Spiezwiler in einer nach Stidwesten aufgerichteten Hanglage. Mit der Uber-
bauung wird der Siedlungsrand neu definiert. Fir das Bebauungs-, Gestaltungs- und Erschliessungskon-
zept dieser anspruchsvollen Lage wurde ein qualifiziertes Verfahren nach SIA 143 durchgefiihrt. Der
Schlussbericht liegt vor und die wesentlichen Elemente werden in der vorliegenden Uberbauungsord-
nung verankert.

Die Erschliessung der neuen Wohnuberbauung erfolgt iber den Ahorniweg. Dieser wird mit einem sepa-
raten Baubewilligungsverfahren ausgebaut. Hingegen bedarf es fiir den Ausbau des Ahorniweges eine
geringfligige Anpassung des Perimeters der ZPP resp. der Uberbauungsordnung. Die entsprechende
Zonenplanédnderung liegt den Unterlagen ebenfalls bei.

Es handelt sich vorliegend um eine sehr gute, umfassende und sorgféaltige Planung. Besten Dank.

Unter Vorbehalt der in folgenden Kapiteln bezeichneten Genehmigungsvorbehalte kénnen wir der Uber-
bauungsordnung zur ZPP Nr. 9 «Ahorni» mit Zonenplananderung zustimmen und eine Genehmigung in
Aussicht stellen.

3. Uberbauungsordnung

3.1 Uberbauungsvorschriften (UeV)

Art. 4 Abs. 2: Die Hohenlinie des unteren Referenzpunktes bildet die Ausfihrungen von Art. 6 Abs. 4
UeV ab und ist unter den Festlegungen zu nennen. (GV)

Art. 6: Mit der vorliegenden Uberbauungsordnung werden 2 resp. 4 Terrassenh&user rechtlich sicherge-
stellt. Art. 23 Abs. 2 BauV schreibt vor, welche zwingenden Festlegungen in den Uberbauungsvorschrif-
ten zu Terrassenhdusern erlassen werden mussen. Vorliegend erachten wir Litera a und b, sowie e und f
als erfullt. Hingegen fehlen gemass Art. 23 Abs. 2 lit. ¢ BauV die zuldssige Zahl der Baustufen sowie lit. d
die Zahl der Vollgeschosse je Baustufe und der Hohen jeder Baustufe. Letztere wie auch die Zahl der
Baustufen kénnen zwar aus dem Uberbauungsplan gelesen werden. Dennoch sind diese in den Uber-
bauungsvorschriften zusammen mit der Zahl der Vollgeschosse je Baustufe festzulegen. (GV)

Art. 8: Das Vorprojekt wurde im Anhang der vorliegenden Vorschriften beigefligt. Es kénnte im vorlie-
genden Artikel auf den Anhang verwiesen werden. (E)

Weiter sind das Vorprojekt wie auch der Schlussbericht vom Marz 2018 flr die Weiterbearbeitung «illust-
rierend». Die wesentlichen Inhalte des Vorprojektes wurden in den Vorschriften festgehalten. Dennoch
mochten wir darauf hinweisen, dass mit dem Begriff «illustrierend» keine Verbindlichkeit fur die nicht in
der vorliegenden Uberbauungsordnung geregelten Konzeptinhalte des Vorprojektes abgeleitet werden
kann. Zur verbindlichen Verankerung wére «massgebend» im Sinne von «bindend, festsetzend, veran-
kernd» zu nennen. (H)

Art. 17: Die Befreiung der Erstellungspflicht einer gréosseren Spielflache beinhaltet die Sicherstellung,
dass die ,Ersatzflache” gentigend gross und gut ausgerustet (Art. 46a Abs. 1Bst. b) und deren Bestand,
Benltzung und Zugéanglichkeit rechtlich sichergestellt ist (Art. 46a Abs. 1Bst. ¢). Letzteres kann mit
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Dienstbarkeiten bei privaten Spielfeldern oder Benutzungsreglementen bei 6ffentlichen Spielfeldern er-
folgen.

Bereits mit Schreiben vom 4. Juni 2019 haben wir in Aussicht gestellt, dass die Bauherrschaft von der
Erstellung der grésseren Spielflache gemass Art. 46a BauV befreit werden kann. Gemass vorliegendem
Artikel erfolgt die Auslagerung auf den Schulplatz und das Rasenspielfeld beim Schulhaus Spiezwiler.
Die Benutzungsordnung liegt nun dem Erlauterungsbericht bei. In ihr ist explizit zu regeln, dass die Be-
wohner der Uberbauungsordnung Ahorni die Spiel- und Sportplatze der Schule Spiezwiler benitzen diir-
fen. (GV)

32 Uberbauungsplan

- Die Hohenlinie des unteren Referenzpunktes ist unter den Festlegungen zu nennen (siehe hierzu
auch unsere Ausfuhrungen zu Art. 4 Abs. 2 Kap. 3.1). (GV)

4. Zonenplananderung

- Die Zonenplananderung ist im Bereich der aufzuhebenden Ausweichstelle analog dem Uberbau-
ungsplan (Koordinaten 12 und 13) zu vermassen. (GV)

- Bitte beachten Sie, dass der Beschluss des Gemeinderates zur Anderung des Zonenplanes nach
Art. 122 Abs. 8 BauV bekannt gemacht werden muss. (H)

5. Weitere Themen, Empfehlungen und Hinweise

- Die Abteilung Naturférderung des Amtes fir Landwirtschaft und Natur halt in seinem Fachbericht
vom 5. Oktober 2021 fest, dass innerhalb des ZPP Perimeters zwei geschiitzte Lebensrdume vor-
kommen: ein Feldgehdlz und ein subatlantischer Halbtrockenrasen. Die Ausganslage dieser bei-
den Naturwerte ist korrekt erhoben und auf dem Uberbauungsplan korrekt dargestellt. Die geplante
Ersatzpflanzung fur das betroffene Feldgehdlz ist innerhalb des Perimeters vorgesehen. Das Bau-
projekt wird demnach diese Ersatzpflanzungsflache bertcksichtigen. Mittels der vorgesehenen Er-
satzpflanungsflache kann einem Gesuch fir Eingriffe in geschitzte Feldgehélze und Hecken in
Aussicht gestellt werden. (H)

Die Vegetation des Halbtrockenrasens wurde korrekt erhoben. Die Ersatzflachen (mit entspre-
chender Bodeneignung) kénnen im Rahmen der Aussenraumgestaltung vorgesehen werden,
obschon die entsprechende Pflege als subatlantischer Halbtrockenrasen wohl einige Herausforde-
rungen darstellen. Das Bauprojekt muss eine naturschutzrechtliche Ausnahme fir Eingriffe in Le-
bensrdume von geschitzten Tieren und Pflanzen beantragen. Die Zustimmung dieser Ausnahme-
bewilligungen hangt von der Planung der Ersatzmassnahmenflachen ab.(H)

Da auf der bislang unbebauten Flache neu Gebaude stehen werden und die Fl&dchen von den kiinf-
tigen Bewohnenden im Aussenraum genutzt werden, ist insgesamt von einer Einbusse der 6kolo-
gischen Vernetzungsfunktion in dieser Gegend auszugehen. Die Fachstelle begrisst jedoch die
Plangrundlagen und stellt fest, dass die die geplanten Ersatzmassnahmen sowohl im Uberbau-
ungsplan wie auch in den Uberbauungsvorschriften ausreichend abgebildet sind.

-~ Das Amt fur Umwelt und Energie, Fachstelle Energieplanung stimmt per E-Mail vom 18. August
dem Energieartikel in Art. 10 UeV in der vorliegenden Form zu.

- Das Amt fur Wasser und Abfall weist in seinem Fachbericht vom 13. September 2021 darauf hin,
dass das Gebiet gemass dem aktuellen Entwésserungsplan (GEP) zu erschliessen ist. Falls die
Erschliessung nicht vorgesehen sei, muss das Teilprojekt «Entwasserungskonzept» durch den
GEP-Ingenieur nachgefuhrt werden. (H)
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- Ebenfalls im Bereich der Wasserversorgung halt die Fachstelle fest, dass nach der aktuellen gene-
rellen Wasserversorgungsplanung (GWP) zu erschliessen ist und mit der zustandigen Wasserver-
sorgung abzusprechen sei. Falls die Erschliessung in der GWP nicht vorgesehen ist, muss diese
vorgéngig durch den GWP-Ingenieur nachgefiihrt werden. (H)

— Im Erlauterungsbericht Kap. 3.3.4 zur Erschliessung und Parkierung wird auf Kap. 3.1.2 zum Aus-
bau des Ahorniweges verwiesen. Dieses Kapitel fehlt im Erlauterungsbericht resp. es ist wohl Kap.
3.4 gemeint. (H)

6. Weiteres Vorgehen

Die bereinigte Planung ist wahrend 30 Tagen zusammen mit dem Vorprifungsbericht 6ffentlich aufzule-
gen (Art. 60 Abs. 1 BauG; Art. 54 Abs. 2 GG). In der Publikation ist darauf hinzuweisen, dass wahrend
der Auflagefrist, schriftlich begriindet Einsprache erhoben werden kann (Art. 60 Abs. 2 BauG).

Einspracheverhandlungen sind vor der Beschlussfassung durch das zusténdige Organ abzuhalten
(Art. 60 Abs. 2 BauG). Es empfiehlt sich deshalb, zwischen dem Ende der Auflagefrist und dem fir die
Beschlussfassung vorgesehenen Termin fir diesen Zweck hinreichend Zeit auszusparen.

Werden vor oder bei der Beschlussfassung Anderungen angebracht, ist den davon Betroffenen Kenntnis
und Gelegenheit zur Einsprache zu geben (Art. 60 Abs. 3 BauG).

Nach der Beschlussfassung und dem Ablauf der 30-tdgigen Beschwerdefrist (Art. 67 VRPG) ist die Pla-
nung ohne Verzug dem Amt fur Gemeinden und Raumordnung zur Genehmigung einzureichen (Art. 120
Abs. 1 BauV). Eine Kopie des Uberweisungsschreibens ist dem Regierungsstatthalteramt zuzustellen.

Die Plane und Vorschriften sind in 6-facher Ausfertigung, versehen mit den Genehmigungsvermerken,

den Unterschriften der Prasidentin / des Prasidenten und der Sekretéarin / des Sekretars des beschluss-

fassenden Organs sowie dem Auflagezeugnis der Gemeindeschreiberin / des Gemeindeschreibers ein-

zureichen (Art. 120 Abs. 2 BauV). Beizulegen sind:

— Aktualisierter Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV (6-fach)

— die Auflageexemplare

— Publikationstexte

— die Einsprachen mit Lokalisierung in einem Ubersichtsplan und die Protokolle der Einspracheverhand-
lungen

— ein Bericht und begriindeter Antrag des Gemeinderates tiber die unerledigten Einsprachen

— ein Protokollauszug der Sitzung des Gemeinderates

— kommunales Reglement Gber die Mehrwertabgabe (MWAR), resp. Bestatigung, dass kein MWAR
erlassen wurde (Art. 142 Abs. 4 BauG).

Vorlagen zu Publikationstexten, zur Behandlung von Einsprachen und weitere Checklisten finden Sie auf
unserer Homepage unter Arbeitshilfen/Muster und Checklisten.

Die digitalen Daten sind gleichzeitig mit der Genehmigungseingabe gestutzt auf Art. 61 Abs. 6 BauG im
Datenmodell DM.16-Npl-BE dem Amt fur Geoinformation (AGI) zum Download und zur weiteren Verar-
beitung zur Verfigung zu stellen (Erfassungsvorschriften und Datenmodell siehe www.geo.apps.be.ch -
Datenmodell).
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Fur Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.
Freundliche Grisse

Amt fir Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung

AL —

Anita Schnyder
Raumplanerin

Beilagen
— Uberzahlige Dossier retour

Fachberichte

— E-Mail Amt fur Umwelt und Energie, Fachstelle Energieplanung vom 18. August 2021
— Fachbericht Wasser und Abfall vom 13. September 2021

— Fachbericht Naturschutz vom 5. Oktober 2021

Kopie per E-Mail mit Beilagen (Fachberichte)
— Ecoptima AG, Spitalgasse 34, 3001 Bern

Kopie per E-Mail

Regierungsstatthalteramt Frutigen — Niedersimmental
- AWA

AUE, Energieplanung

LANAT, ANF
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Schnyder Anita, DIJ-AGR-OR

Von: Wettstein Deborah, WEU-AUE-EN

Gesendet: Mittwoch, 18. August 2021 15:55

An: Schnyder Anita, DIJ-AGR-OR

Betreff: Stellungnahme Energie zu Spiez UeO ZPP 9 Ahorni
Liebe Anita

Du hast uns die Unterlagen zur UeO ZPP 9 Ahorni in Spiez zum Mitbericht zugestellt. Besten
Dank.

Wir begrussen es, dass die Gemeinde Spiez eine kommunale Energiebestimmung in die UeO
aufnimmt. Aus unserer Sicht spricht Nichts gegen den Energieartikel Art. 20 UeV. Wir verzichten
auf einen Fachbericht Energie.

Die Unterlagen werden wir retournieren.

Beste Grisse

Deborah Wettstein, Energieplanung
Telefon +41 31 633 36 67 (direkt), deborah.wettstein@be.ch

Wirtschafts-, Energie- und Umweltdirektion des Kantons Bern, Amt fir Umwelt und Energie
Reiterstrasse 11, 3013 Bern
+41 31 633 36 51 (Zentrale), www.be.ch/aue

Von: Tauss Sonia, WEU-AUE-ID <Sonia.Tauss@be.ch>

Gesendet: Mittwoch, 11. August 2021 12:57

An: Nyffenegger Ulrich, WEU-AUE <ulrich.nyffenegger@be.ch>; Wettstein Deborah, WEU-AUE-EN
<deborah.wettstein@be.ch>

Betreff: NEU G21130 UeO Spiez

UL sind auf Papier eingetroffen.

Lg Sonia
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Bau- und Verkehrsdirektion
Amt far Wasser und Abfall

Reiterstrasse 11, 3013 Bern
+41 31 633 38 11
info.awa@be.ch
www.be.ch/awa

Geschifts-Nr. AWA

Geschafts-Nr. Leitbehorde

Amt fur Gemeinden
und Raumordnung

15. SEP. 2011

G-Nr. /SB: 7074 &4 2L ¢

Eingescannt:

o

Amt flr Wasser und Abfall, Reiterstrasse 11, 3013 Bern

Amt fir Gemeinden und Raumordnung
Anita Schnyder

Nydeggasse 11/ 13

3011 Bern

264898 13. September 2021
2021.D1J.5277

Fachbericht Wasser und Abfall

Gemeinde

Gesuchsteller /
Bauherrschaft

Standort
Parzellen Nrn.
Koordinaten

Vorhaben

Eingereichte Unterlagen

Spiez

Einwohnergemeinde Spiez, 3700 Spiez

Ahornweg
918, 2878 und 6576
2617 295/1 169 952

Vorpriifung:
Uberbauungsordnung ZPP 9 Ahorni mit Anderung Zonenplan

Vorpriufungsdossier vom 28. Juni 2021

Schutzobjekt Gewasserschutzbereich Ay
Ansprechperson Grundstlicksentwasserung

Carisch Markus +41 31 633 39 58
Weitere e Keine

Beurteilungsgrundlagen




1:1.
1.2.

1.3
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Beurteilung des Vorhabens

Der Fachbericht bezieht sich auf die eingereichten Plane und Unterlagen.

Das Gebiet mit Zonenplandnderungen ist gemass aktuellem generellem Entwasserungsplan
(GEP) zu erschliessen. Falls die Erschliessung neuer Bauzonen im GEP nicht vorgesehen ist,
muss das Teilprojekt «Entwasserungskonzept» durch den GEP-Ingenieur nachgefiihrt werden.
Das Gebiet mit Zonenplananderungen ist gemass der aktuellen generellen Wasserversorgungs-
planung (GWP) zu erschliessen und mit der zustandigen Wasserversorgung abzusprechen.
Falls die Erschliessung neuer Bauzonen in der GWP nicht vorgesehen ist, muss diese vorgangig
durch den GWP-Ingenieur nachgefiihrt werden.

Gebiihren

Es werden keine Gebiihren verrechnet.

AWA Amt fiir Wasser und Abfall
Siedlungswasserwirtschaft

Dienstitﬁlle Bewilligungen Grunq_sfu‘{?zk’sentwésserung
visiert: M {/
Beilagen

e Vorprufungsdossier zuriick
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