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Workshopverfahren

Ordentliches Anderung
ZPP Unteres Kanderg-
rien nach Art. 58 ff.
BauG
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsgebiet

Die Bauherrengesellschaft Unteres Kandergrien- eine Bauherrengesell-
schaft aus funf in der Region verankerten Unternehmen (kurz: Projekttréger-
schaft) ist Grundeigentimerin der Parzelle Gbbl. Nr. 7130 im Unteren Kan-
dergrien auf Gemeindegebiet der Einwohnergemeinde Spiez. Die Grund-
stlcksflache der Parzelle Nr. 7130 betragt 7'000 m2.

Abbildung 1: Luftbild mit Parzellenstruktur im Unteren Kandergrien (rot umrandet: Par-
zelle Nr. 7130), Ausschnitt Orthofoto swisstopo

1.2 Ausgangslage: Planungsprozess seit 2017

Die Planung «Unteres Kandergrien» startete im Jahr 2017 mit der Unter-
zeichnung der Planungsvereinbarung zwischen der Gemeinde und der Pro-
jekttragerschaft. Darin haben sich die Planungspartner auf die Durchfihrung
eines Workshopverfahrens zur Qualitatssicherung geeinigt. Von Oktober
2017 bis Marz 2018 wurden mehrere Workshops durchgefihrt. Mit dem
Schlussbericht des Beurteilungsgremiums vom 7. Juni 2018 wurde das Ver-
fahren abgeschlossen.

Basierend auf dem beschlossenen Richtprojekt vom 7. Juni 2018 und den
Rickmeldungen des Amtes fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) zur Vor-
anfrage vom 24. September 2018 wurde die Planungsvorlage Anderung
Uferschutzplanung Nr. 10 «ZPP Unteres Kandergrien» vorgenommen.

Das Richtprojekt sah eine Gesamtkonzeption einer Wohnuberbauung mit
rund 55 Wohnungen und umgebendem Bootstrockenplatz und neuer Er-
schliessungssituation vor.

Far das Planungsvorhaben wurde ein ordentliches Planerlassverfahren nach
Art. 58 ff. BauG durchgefihrt. Das Verfahren beinhaltete die gesetzlich vor-
gegebenen Schritte der 6ffentlichen Mitwirkung, der kantonalen Vorprifung,
der offentlichen Auflage, der Beschlussfassung durch die Stimmbevdlkerung
sowie der Genehmigung durch den Kanton (zu der es aufgrund der abge-
lehnten Planungsvorlage nicht gekommen ist).



Ablehnung Planungs-
vorlage

Neuanlauf mit geringfu-
giger Anpassung der
ZPP Unteres Kanderg-
rien

Machbarkeitsprifung
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Am 25. September 2022 hat die Spiezer Stimmbevélkerung die Anderung
des Uferschutzplan Nr. 10, Zone mit Planungspflicht ZPP «Unteres Kanderg-
rien» abgelehnt.

Das im Jahr 2017 gestartete Planerlassverfahren fand damit ein jéhes Ende.
Ein immer wieder angefihrtes Argument der Gegnerschaft zur Planungsvor-
lage war, dass die vorgeschlagene Dichte (GFZo von 1.05), mit welcher die
kantonalen Vorgaben zur Mindestdichte erflllt werden sollten, zu hoch sei.

Mit der Ablehnung der im Detail ausgearbeiteten Planungsvorlage besteht
eine veranderte Ausgangslage. Die Projekttragerschaft hat eine Standortbe-
stimmung vorgenommen. Die Projekttragerschaft respektiert die Bedenken
der Anwohnerschaft und hat sich entschieden, eine Arealentwicklung mit ei-
nem stark redimensionierten Vorhaben vorzusehen. Die bessere Nutzung
der bestehenden Bauzone halt sie nach wie vor fur sinnvoll. Eine erneute
Plananderung im ordentlichen Verfahren nach Art. 58 BauG wird als nicht
zielflhrend betrachtet. Die Projekttragerschaft halt an der grundsatzlichen
Absicht zur Uberbauung der uniiberbauten Bauzonenflache auf Parzelle

Nr. 7130 fest. Dies hat sie im Jahr 2023 bestatigt. Basis dazu bilden Mach-
barkeitslberlegungen, gestiutzt auf die geltenden Bestimmungen des Ufer-
schutzplans Nr. 10, ZPP «Unteres Kandergrien», welche indessen geringflgig
angepasst werden sollen.

Ziel der MachbarkeitslUberlegungen war die Evaluation moglicher Bebau-
ungsformen und -muster und daraus folgender Nutzflachen und Wohnungs-
zahl unter Annahme der 2-Geschossigkeit und der Anwendung BMBV-
konformer Begriffe und Messweisen sowie einer punktuellen geringfligigen
Anpassung baupolizeilicher Nutzungsmasse.

Aufgrund der Machbarkeitsprifung kénnen folgende Schlisse gezogen wer-
den:

1. Mit der geringflgigen Anpassung der Nutzungsmasse ist eine Bebauung
machbar. Mittels Voranfrage wurde die Frage der Geringflgigkeit bei der
Leitbehdrde geklart. Das AGR hat die Geringfugigkeit der vorgesehenen
Anderungen bestatigt.

2. Die Grenzabstande (kGA 4.0 m, gGA 8.0 m) und auch die Zonenab-
stdnde werden nicht gedndert.

3. Es kann eine Neubebauung mit 4 bis 5 geschickt angeordneten Gebau-
den realisiert werden. Die dabei ermittelten GFZo liegen zwischen 0.58
bis 0.64 und damit grundsatzlich innerhalb der bestehenden AZ (0.6)
resp. umgerechnete GFZo (0.66). Die GFZo wird auf 0.70 angesetzt.
Dies entspricht auch der GFZo der Wohnzone W2 im BMBV-bereinigten
Baureglement (6ffentlich aufgelegt im April/Mai 2024).

4. Fir Abstande im Inneren der Bebauung (Gebaudeabstande) wird Art. 75
BauG angewandt (Gestaltungsfreiheit bei gemeinsamer Projektierung).

5. Im Bereich der Parzelle Nr. 7130 wird von einer Festlegung des Gewas-
serraums gemass Vorprifungsdossier ausgegangen (vgl. Festlegung der
Gewasserrdume in der baurechtlichen Grundordnung: Zonenplan 3, Aus-
schnitt 1, Mst. 1:2'500, Stand: Vorprifungsdossier). Darin ist der



Vorbehalt
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Gewasserraum als Korridor mit einer Breite 22.0 m (lotrecht gemessen
ab den Vermassungspunkten 19 und 20) festgelegt.

6. Die bestockten Flachen des Ufergehdlzes sind vor Ort aufzunehmen. Ge-
mass Heckenrichtlinie ist ab Krautsaum ein Pufferstreifen vom 3.0 m
vorzusehen, flir Hochbauten ein Bauabstand von 6.0 m. Dies ist bei der
Projektentwicklung zu beachten.

7. Die bestehende Hecke und nétigen Abstande werden grundsatzlich er-
halten. In Fallen, in denen eine Unterschreitung der Abstande als stand-
ortgebunden gelten (bei ausreichender Begriindung), ist eine Unter-
schreitung bei zweckmassigen Ersatzmassnahmen maglich.

8. Eine grossere Spielflache nach Art. 46 BauV in der Grosse von 400 -
500 m2 kann auf dem Areal grundsatzlich angeordnet werden.

9. Der Strassenabstand von 3.60 m wird eingehalten. Er geht dem kGA von
4.00 m vor.

Eine zweckmassige Uberbauung des Areals bei einer entsprechenden Festle-
gung des Gewasserraums des Hangfussgewassers und bei zusatzlicher Be-
ricksichtigung der Abstande von der Ufervegetation gemass Heckenrichtli-
nie wird grundsatzlich als machbar beurteilt. Die Machbarkeit der Bebauung
bei anderen Festlegungen des Gewasserraums ist fraglich, da die Spiel-
raume hinsichtlich einer qualitatsvollen Bebauung und haushalterischen Bo-
dennutzung zusatzlich eingeschrankt werden.

1.3 Anlass und Planungsziel

Das Planungsziel besteht in der geringfiigigen Anderung der baurechtlichen
Grundordnung, namentlich der Bestimmungen der ZPP «Unteres Kanderg-
rien» im Uferschutzplan Nr. 10, Artikel 6C, im geringflugigen Verfahren nach
Art. 122 Abs. 7 BauV. Dies soll die Basis sein fUr die nachgelagerte Ausarbei-
tung einer Uberbauungsordnung.
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1.4 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

1.4.1 Planungsrechtliche Bestimmungen Uferschutzplan Nr. 10

Der Uferschutzplan Nr. 10 «<Heimstatte Gwatt - Unteres Kandergrien» datiert
auf den 27. November 1995.
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem Uferschutzplan im Bereich der ZPP-Gwatt Zentrum ge-
mass der Anderung von 2013 (rot umrandet = Parzelle Nr. 7130)

Bisherige Anderungen und beabsichtige Anderung:

Datum Genehmi- = Umfang Inhalte
gung
26.03.1996 Geringfiigige Anderung Uferschutzzone B: Erméglichung des
) Wiederaufbaus von Geb&uden in-
Artikel 4 b nerhalb der bestehenden Geb&ude-
hille
31.08.2005 Ordentliche Anderung Uferschutzzone C: dffentliche Zu-
ganglichkeit mit Benltzungsord-
Art. 5: Uferschutzzone
N ' _ nung
g”‘ ﬁz Ub:;?’:;tis Gneb'et Mt Ablésung Z6N KL und K2 durch ZPP
aubeschrankunge Gwatt-Zentrum
(Erarbeitung durch Lohner+Mar-
bach)
07.03.2006 Ordentliche Anderung Einbezug ehem. Gartnereiareal Ab-

16sung der Bestimmungen Z6N H2

N und Gewerbe-/Géartnereizone durch
Art. 6: Uberbautes Gebiet mit ZPP Unteres Kandergrien

Baubeschrankungen

Perimeterausweitung

Ausweitung Landschaftsschonge-
Art. 10: Besondere Massnah- biet

men, Schutz von Landschaft

Okologische Massnahmen entlan
und Landschaftsteilen g g

dem Gwatt-Kanal

(Erarbeitung durch Lohner+Mar-
bach)



Art. 6C Uferschutzvor-
schriften

Zone mit Planungs-
pflicht (ZPP) «Unteres
Kandergrien»
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Datum Genehmi- Umfang Inhalte
gung
12.03.2013 Ordentliche Anderung Anderung des Uferschutzplans im

Bereich der ZPP Gwatt-Zentrum (Er-
lass UeO Gwatt-Zentrum mit Lagune
usw.)

(Erarbeitung durch ecoptima)

2024/2025 Beabsichtigte geringfiigige Ande- Geringfligige Anderung baupolizeili-
rung che Masse sowie punktuelle Anpas-
sungen weiterer Bestimmungen
o Art. 6CUSV

Zone mit Planungspflicht (ZPP) «<Unteres Kandergrien»

Art. 6 C

' Das Bauen in der ZPP setzt eine rechtskraftige Uberbauungsordnung
(UeQ) voraus. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen von Art. 93 Abs. 1
und 2 BaugG.

 Die ZPP «Unteres Kandergrien» bezweckt:

a.

den Ersatz der Gewerbe-/Gértnereizone G und der Zone fur 6ffentliche
Nutzungen H2(fr ein Parkhaus);

. die Bereitstellung von attraktivem Wohnraum oder touristischer Infra-

struktur in unmittelbarer Ndhe zum Gwatt-Zentrum;

. eine in Ubereinstimmung mit der empfindlichen landschaftlichen Lage

qualitatvolle Gestaltung von Bauten und Aussenraumen.

* Die ZPP «Unteres Kandergrien» dient dem Wohnungsbau (individuelle
Wohnformen mit hoher Wohnqualitat oder Alterssiedlung mit dazugehdri-
ger Infrastruktur).

“ Es gelten die baupolizeilichen Masse der Wohnzone W2.

° Es gelten die folgenden Gestaltungsgrundséatze:

a.

wenn moglich eine Anordnung in lediglich einer Bautiefe, d.h. in einer
Reihe in NO-SW-Richtung, die Wohnungen NW-SO-orientiert;

. zweigeschossige Bauweise, nach Bedarf mit erschlossenen und teilwei-

se Uberdeckten Dachterrassen, jedoch ohne Attikageschoss;

. einheitliche und qualitatvolle Gestaltung von Bauten und Aussenrau-

men,

. Flachdacher, mit Ausnahme von begehbaren Terrassen extensiv be-

griint;

. Beachtung einer minimalen Erdgeschosskote von 559.45-25 m.(.M.

(Heshwasserstand-Mai19990K Bodenplatte; roher Boden; die Gebaude-
hohe wird ab dieser Kote gemessen, das Terrain - <559.00-25 m.i.M. -
jedoch nicht entsprechend angehoben).

Parkierung entlang der und senkrecht zur Erschliessungsstrasse.

Abbildung 3:  Rechtskraftiger Art. 6C aus den Uferschutzvorschriften inkl. Anderung von

2013



Baupolizeiliche Masse
der W2

kGA:Kleiner Grenzabstand
(s. Anhang A142);

gGA: Grosser Grenzabstand
(s. Anhang A143);

GH: Gebaudehohe
(s. Anhang A132);

GL: Gebaudelénge
(s. Anhang A131);

GZ: Geschosszahl
(s. Anhang A134);

AZ: Ausniitzungsziffer (s. Anhan;
A112);

UeZ: Uberbauungstziffer (s. Anhan
A115);

GFZ: Grinflachenziffer (s. Anhang
A116).
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Gemass Art. 6C gelten in der ZPP Unteres Kandergrien die baupolizeilichen
Masse der Wohnzone W2. Diese sind im Baureglement in Art. 212 «Mass der
Nutzung» geregelt.

Gemass rechtskraftigem Baureglement (24.11.2013) gelten fur die Wohn-
zone 2 folgende baupolizeilichen Masse (vorbehaltlich der Gestaltungsfrei-
heit gemass Art. 75 BauG):

212 Mass der Nutzung

Baupolizeiliche ! Fiir die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden
Masse baupolizeilichen Masse:

Zone Abk. kGA gGA GH GL GZ AZ UeZ GFZ

Wohnzone 2 40m 80m 70m 25m 2 0.6 - -

Abbildung 4: Auszug aus dem Baureglement 2014

Das kommunale Baureglement wurde in der Zwischenzeit an die BMBV (Ver-
ordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen ) angepasst. Die
«Anpassung Baureglement an BMBV» lag vom 25. April bis 27. Mai 2024 6f-
fentlich auf und wurde an der Volksabstimmung vom 24. November 2024
von der Spiezer Stimmbevolkerung mit 83.1% angenommen. Zuvor hatte am
2. September 2024 bereits der Grosse Gemeinderat dem Geschaft mit 32:0
Ja-Stimmen zugestimmt. Sie sieht folgende Anderungen der baupolizeilichen
Masse in der Wohnzone 2 vor:

212 Mass der Nutzung

Baupolizeiliche " Fir die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden
Masse baupolizeilichen Masse:
Zone Abk. KGA gGA GH GL GZ AZ UeZ GEZ
Fh tr VG GFZo
inm inm inm inm  Anzahl
Wohnzone2 W2 40m 80m 750m25m 2 0.67 - -

Abbildung 5:  Auszug aus dem revidierten Baureglement 2024 (Stand Auflage) zur Um-
setzung der BMBV



Situation

Schutz und Ausnahme-
bewilligung
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1.4.2 Hinweiskarte Kulturland

Die Parzelle Nr. 7130 ist gemass Hinweiskarte Kulturland nicht als Kultur-
land ausgeschieden.

5, e -
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Abbildung 6: Planausschnitt aus dem Kantonalen Geoportal BE, Hinweiskarte Kultur-
land

1.4.3 Naturgefahrenkarte

Die Gefahrenkarte der Gemeinde scheidet im Gebiet des Perimeters eine
mittlere Gefahrdung durch Hochwasser aus. Dies bedeutet, dass bauliche
Massnahmen zum Schutz notwendig sind. Das geltende Baureglement defi-
niert in Art. 551 Bauen in Gefahrengebieten eine minimale Héhenkote des
Erdgeschosses (OK Bodenplatte roher Boden) von 559.25 m (. M. Bei Bau-
gesuchen in diesem Gebiet zieht die Bewilligungsbehoérde die kantonale
Fachstelle bei. Diese Kote soll um 5 cm auf 559.30 m U. M. erhéht werden.

Abbildung 7: Planausschnitt aus dem Kantonalen Geoportal BE, Naturgefahrenkarte

1.4.4 Naturwerte

Ostseitig entlang der Parzellengrenze liegt eine Hecke, die als Ersatzmass-
nahme im Zusammenhang mit einem anderen Baugesuch gepflanzt wurde.
Die bestockte Flache liegt im Bereich der Parzellengrenze, tendenziell je-
doch auf der benachbarten Parzelle. Krautsaum und Pufferstreifen greifen
auf die Parzelle Nr. 7130 der ZPP «Unteres Kandergrien» Uber.

Hecken und Feldgeholze sind gemass Art. 18 Abs. 1Ps des Bundesgesetzes
Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG), Art. 18 Abs. 1 g des Bundesgeset-
zes Uber die Jagd und den Schutz wildlebender Sdugetiere und Vogel (JSG)
sowie Art. 27 des kantonalen Naturschutzgesetzes (NSchG) in ihrem Be-
stand geschitzt.



Ersatz

Zone mit Planungs-
pflicht (ZPP) «Unte-
res Kandergrien»
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Eine Ausnahmebewilligung flr die Beseitigung einer Hecke oder eines Feld-
gehdlzes kann gemass Art. 18 Abs. 1ter NHG, Art. 14 Abs. 6 NHV und Art. 13
NSchV nur erteilt werden, wenn das Vorhaben standortgebunden ist und ei-
nem Uberwiegenden Bedirfnis entspricht. Uber Ausnahmen vom Beseiti-
gungsverbot entscheidet das jeweilige Regierungsstatthalteramt.

Mit der Erteilung einer Ausnahmebewilligung ist der Verursachende zu best-
moglichen Schutz-, Wiederherstellungs- oder ansonsten zu dkologisch gleich-
wertigen Ersatzmassnahmen verpflichtet.

Im Planungsperimeter werden bestehende Feldgeholze, Hecken und Uferve-
getation teilweise aufgehoben. Als Ersatzmassnahmen sind 6kologische Auf-
wertungen entlang des Hangfussgerinnes vorgesehen. Die ndheren Bestim-

mungen dazu werden in der Uberbauungsordnung festgelegt.

In standortgebundenen Fallen ist bei ausreichender Begrindung (z. B.
Bauen innerhalb bestehender Bauzonen = haushalterische Bodennutzung)
eine Ausnahmebewilligung fir die Unterschreitung des Bauabstandes zu He-
cken bei zweckmassigen Ersatzmassnahmen maglich. Zudem kdénnen Er-
satzflachen und Ersatzmassnahmen, sofern sie eigentimerverbindlich gesi-
chert sind, auch ausserhalb des Projektperimeters geleistet werden.

2. Planungsmassnhahmen

2.1 Anderungen erste 6ffentliche Auflage

Aufgrund der beschriebenen Entwicklungen wird Art. 6C zur ZPP «Unteres
Kandergrien» in einer gemischt geringfiigigen Anderung angepasst

(Neuer Wortlaut in blauer Schrift, aufgehobener Wortlaut inret-durehgestri-
chener-Schrift).

Uferschutzplan Nr. 10, Art. 6 C
1 unverédndert
unverédndert
3 unverdndert
4 Es gelten die folgenden baupolizeilichen Masse der-Wehnzone-W2:

Anzahl Vollgeschosse (VG) 1: 2

Kleiner Grenzabstand kGA2 4.0 m, grosser Grenzabstand gGA3 8.0 m
Gebaudelange GL#: max. 28.50 m

Fassadenhohe traufseitig Fh tr5: max. 7.70 m

Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo®é: max. 0.70

Als massgebendes Terrain? gilt die Kote von 559.30 m . M.
Unterniveaubauten sind Gebaude, die im Mittel nicht mehr als 1.40 m
Uber das massgebende Terrain hinausragen. Sie haben dort, wo sie mehr
als 1.40 m Uber das massgebende Terrain ragen und bewohnt sind, den
KkGA der jeweiligen Zone, dort wo sie mehr als 1.40 m Uber das massge-
bende Terrain ragen und unbewohnt sind, einen Grenzabstand von

2.0 m, im Ubrigen einen Grenzabstand von 1.0 m einzuhalten.8

@ oo T
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5 Es gelten die folgenden Gestaltungsgrundsatze:

a. Das Uberbauungskonzept ist im Rahmen eines qualitatssichernden Ver-
fahrens nach Art. 99a BauV zu bestimmen;

b. zweigeschossige Bauweise, nach Bedarf mit erschlossenen und teilweise
Uberdeckten Dachterrassen, jedoch ohne Attikageschoss;

c. einheitliche und qualitatvolle Gestaltung von Bauten und Aussenraumen;

d. Flachdacher, mit Ausnahme von begehbaren Terrassen extensiv begriint;

e. Beachtung einer minimalen Kote 1. Vollgeschoss Erdgeschosskote-von

559.30 256 m . M. (OK Boden)platte;-roher-Boden;-die-Gebaudehdhe

v v
as-Ferrain 559.25-m-i-—-M—j

f. Parkierung entlang der und senkrecht zur Erschliessungsstrasse oder in
Einstellhalle.

g. Sind Hecken, Feldgehdlz, Ufervegetation und ahnliches vom Bauvorhaben
betroffen, sind allfallige Ersatzmassnahmen im Bereich des Hangfussge-
rinnes zu realisieren.

h. Der Gewasserraum des Hangfussgerinnes ist spatestens im Rahmen der
Uberbauungsordnung sicherzustellen, sofern er nicht bereits im Rahmen
der baurechtlichen Grundordnung festgelegt und beschlossen worden ist.

vgl. Baureglement Anhang A135 (Vollgeschosse)

vgl. Baureglement Anhang A142 Baureglement (kgA)

vgl. Baureglement Anhang A143 Baureglement (ggA)

vgl. Baureglement Anhang A131 (Gebaudelange GL)

vgl. Baureglement Anhang A132 (Fassadenhdhe traufseitig Fh tr)

vgl. Baureglement Anhang A112 (Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo)
vgl. Baureglement Anhang A111 (massgebendes Terrain)

vgl. Baureglement Anhang A124 (Unterniveaubauten)
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Abbildung 8: Anderungen der Uferschutzvorschriften

2.2  Anderungen zweite 6ffentliche Auflage

Die Vorschriften zur ZPP «Unteres Kandergrien», Art. 6C, in den Uferschutz-
vorschriften zum Uferschutzplan Nr. 10 «Heimstatte Gwatt - Unteres Kan-
dergrien» wurden in der 2. éffentlichen Auflage gegenlber der 1. 6ffentli-
chen Auflage wie folgt gedndert.

Anderungen werden in farbiger Schrift dargestellt:
Wortlaut neu in blau

Wortlaut aufgehoben: inret{durchgestrichen)
Uferschutzplan Nr. 10, Art. 6 C

Zone mit Planungs- 1 unverdndert
pflicht (ZPP) «Unteres
Kandergrien» 2 unveréndert

3 Die ZPP «Unteres Kandergrien» dient dem Wohnungsbau (individuelle
Wohnformen mit hoher Wohnqualitat oder Alterssiedlung mit dazugehdri-
ger Infrastruktur). Der Anteil GFo fur Zweitwohnungen darf, gemessen an
der im ZPP-Perimeter realisierten GFo, nicht grosser sein als 20 %.



Zone mit Planungs-
pflicht (ZPP) «Unteres
Kandergrien»
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4

5

Es gelten folgenden baupolizeilichen Masse:

a. unverédndert

b. unverédndert

c. Gebaudelange GL4: max. 27.50 2850 m

d. Fassadenhohe traufseitig Fh tr5: max. 7.50-+~70 m
e. unverandert

f. unveréndert

g. unveréndert

unverandert

2.3 Fassung «Beschluss» (NEU)

Uferschutzplan Nr. 10, Art. 6 C

1

Das Bauen in der ZPP setzt eine rechtskréftige Uberbauungsordnung
(UeO) voraus. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen von Art. 93 Abs. 1
und 2 BauG.

Die ZPP «Unteres Kandergrien» bezweckt:
a. den Ersatz der Gewerbe-/Gartnereizone G und der Zone flr offentli-

che Nutzungen fir ein Parkhaus.

b. die Bereitstellung von attraktivem Wohnraum oder touristischer Infra-
struktur in unmittelbarer Nahe zum Gwatt-Zentrum;

c. eine in Ubereinstimmung mit der empfindlichen landschaftlichen
Lage qualitatsvolle Gestaltung von Bauten und Aussenraumen.

Die ZPP «Unteres Kandergrien» dient dem Wohnungsbau (individuelle
Wohnformen mit hoher Wohnqualitat oder Alterssiedlung mit dazugehdri-
ger Infrastruktur). Der Anteil GFo fur Zweitwohnungen darf, gemessen an
der im ZPP-Perimeter realisierten GFo, nicht grésser sein als 20 %.

Es gelten folgende baupolizeiliche Masse:

a. Anzahl Vollgeschosse (VG) 1: 2

b. Kleiner Grenzabstand kGA2 4.0 m, grosser Grenzabstand gGA3 8.0 m
Gebaudelange GL4: max. 27.50 m

Fassadenhodhe traufseitig Fh tr5: max. 7.50 m

Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo%: max. 0.70

-~ o o o

Als massgebendes Terrain? gilt die Kote von 559.30 m u. M.

~N o o b~ W N R

vgl. Baureglement Anhang A135 (Vollgeschosse)

vgl. Baureglement Anhang A142 Baureglement (kgA)

vgl. Baureglement Anhang A143 Baureglement (ggA)

vgl. Baureglement Anhang A131 (Gebaudelange GL)

vgl. Baureglement Anhang A132 (Fassadenhohe traufseitig Fh tr)

vgl. Baureglement Anhang A112 (Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo)
vgl. Baureglement Anhang A111 (massgebendes Terrain)



Geltendes Bauregle-
ment

Beschluss Volksabstim-
mung 24.11.24: BMBV-
Bereinigung des Bau-
reglements
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g. Unterniveaubauten sind Gebaude, die im Mittel nicht mehr als
1.40 m Uber das massgebende Terrain hinausragen. Sie haben dort,
wo sie mehr als 1.40 m Uber das massgebende Terrain ragen und
bewohnt sind, den KGA der jeweiligen Zone, dort wo sie mehr als
1.40 m Uber das massgebende Terrain ragen und unbewohnt sind,
einen Grenzabstand von 2.0 m, im Ubrigen einen Grenzabstand von
1.0 m einzuhalten.8

5 Es gelten die folgenden Gestaltungsgrundsatze:

a. Das Uberbauungskonzept ist im Rahmen eines qualitatssichernden
Verfahrens nach Art. 99a BauV zu bestimmen,;

b. Zweigeschossige Bauweise, nach Bedarf mit erschlossenen und teil-
weise Uberdeckten Dachterrassen, jedoch ohne Attikageschoss;

c. Einheitliche und qualitatvolle Gestaltung von Bauten und Aussenrau-
men;

d. Flachdacher, mit Ausnahme von begehbaren Terrassen extensiv be-
grint;

e. Beachtung einer minimalen Kote 1. Vollgeschoss von 559.30 m u. M.
(OK Boden);

f.  Parkierung entlang der und senkrecht zur Erschliessungsstrasse oder
in Einstellhalle;

g. Sind Hecken, Feldgeholz, Ufervegetation und &hnliches vom Bauvor-
haben betroffen, sind allfallige Ersatzmassnahmen im Bereich des
Hangfussgerinnes zu realisieren;

h. Der Gewasserraum des Hangfussgerinnes ist spatestens im Rahmen
der Uberbauungsordnung sicherzustellen, sofern er nicht bereits im
Rahmen der baurechtlichen Grundordnung festgelegt und beschlos-
sen worden ist.

2.4  Erlauterungen zu den Anderungen

Das rechtskraftige Baureglement Spiez (2014) regelt in Art. 212 verschie-
dene baupolizeiliche Masse: Gebaudehdhe (GH), Gebaudelange (GL), Ge-
schosszahl (GZ) und Ausnutzungsziffer (AZ). Dabei handelt es sich mehrheit-
lich um altrechtliche Masse, welche nicht konform sind mit aktuellem Gber-
geordnetem Recht, namentlich der Verordnung Uber die Begriffe und Mess-
weisen im Bauwesen (BMBYV).

In einem eigenen (separaten) Planungsverfahren hat die Gemeinde das
kommunale Baureglement an das tUbergeordnete Recht, namentlich an die
«Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauweisen BMBV», ange-
passt. Die Planungsvorlage wurde an der Volksabstimmung vom 24. Novem-
ber 2024 der Spiezer Stimmbevdlkerung zum Beschluss unterbreitet und
mit 83.1% angenommen. Zuvor hatte am 2. September 2024 bereits der
Grosse Gemeinderat dem Geschaft mit 32:0 Ja-Stimmen zugestimmt. Mit

8 vgl. Baureglement Anhang A124 (Unterniveaubauten)



Abs. von Thema
Art. 6C und
Buchstabe
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dem neuen und BMBV konformen Baureglement wurden auch baupolizeili-
che Masse in Art. 212 des Baureglements angepasst.

In Bezug auf die Begriffsdefinitionen wurden dabei folgende BMBV-konforme
Begriffe angewandt: «massgebendes Terrain» (vgl. Art. 1 BMBV), «Fassaden-
héhe» (vgl. Art. 15 BMBV), Unterniveaubauten» (vgl. Art. 16 BMBV), und «Voll-
geschoss» (vgl. Art. 18 BMBYV).

Abgesehen von der geringflgigen Anpassung der Gebaudelange GL entspre-
chen die baupolizeilichen Masse der geanderten ZPP «Unteres Kandergrien»
jenen der Wohnzone W2 im Baureglement.

Aufgrund der Parallelitat der Verfahren, wurden die baupolizeilichen Masse
im Artikel 6C der Uferschutzplanung Nr. 10 explizit und ohne Verweis auf
das Baureglement festgelegt. So sind die Planungsinstrumente abgestimmt,
wiesen aber keine verfahrensmassigen Abhangigkeiten auf.

Die Anderungen der Uferschutzvorschriften beriicksichtigen die Begrifflich-
keiten und Messweisen der BMBV.

2.4.1 Anderungen im Detail

Begriindung

Abs. 3: Nutzungen

Max. Zweitwohnungs-  Die altrechtliche Bestimmung «Die ZPP «Unteres Kandergrien» dient

anteil

dem Wohnungsbau (individuelle Wohnformen mit hoher Wohnqualitat
oder Alterssiedlung mit da-zugehdriger Infrastruktur)» wird mit folgen-
dem Passus erganzt: «Der Anteil GFo flr Zweitwohnungen darf, ge-
messen an der im ZPP-Perimeter realisierten GFo, nicht grésser sein
als 20 %.»
Das Wohnraumangebot der Planung im Unteren Kandergrien ist
auf Erstwohnungen ausgerichtet. Der Erstwohnungsanteil darf
80 % nicht unterschreiten. Erstwohnungen sind standig bewohnte
Wohnungen von ortsansassigen Personen mit festem Wohnsitz
bzw. Steuerdomizil in der Gemeinde.
Neuer Wohnraum in bestehenden Bauzonen ist fir Spiez wichtig.
Dies tragt einerseits zur besseren Auslastung und zur Finanzierung
der Infrastruktur bei und andererseits wirkt es der 6rtlichen Woh-
nungsknappheit entgegen. 2024 betrug die Leerwohnungsziffer in
der Gemeinde 0,58 % (Quelle: BFS).
Den Erstwohnungen stehen die Zweitwohnungen gegentber. Der
Zweitwohnungsanteil fur das gesamte Gemeindegebiet von Spiez
liegt bei rund 11 % und damit klar unter der Grenze von 20 %, ab
welcher der Neubau von Zweitwohnungen laut eidgendssischem
Zweitwohnungsgesetz verboten ist. Der ortsteilspezifische Anteil
an Zweitwohnungen kann jedoch von diesem Durchschnittswert
abweichen, also z.B. an touristisch attraktiven Orten darlber lie-
gen. Spiez ist traditionell auch eine Tourismusgemeinde, sie lebt
also nicht nur von Steuereinnahmen der standig wohnhaften Be-
volkerung, sondern profitiert ebenso von Konsumausgaben der re-
gelmassigen Feriengaste.
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Abs. von Thema Begriindung
Art. 6C und
Buchstabe

Der Gemeinderat begrenzt den zuldssigen Anteil der oberirdischen
Geschossflache GFo fir Zweitwohnungen auf max. 20 %und stellt
damit einen hohen Erstwohnungsanteil sicher.

Abs. 4: Baupolizeiliche Masse

Bst. a Anzahl Vollgeschosse Die festgelegte Anzahl Vollgeschosse (gem. Art. 18 BMBV) ent-
spricht der altrechtlich festgelegten Geschosszahl der Wohnzone
2. Dies ist eine formelle Anderung des Begriffs und keine materi-
elle Anderung. Die Geschossigkeit bleibt unverandert.

Bst. b Grenzabstande Die Grenzabstande (KGA, gGA) bleiben unverandert.
Bst. c Gebaudelange Die Geb&udelange (GL) gem. BR 2014 betragt in den Wohnzone
W2: 25 m.

Die GL wird geringfiigig um 10% auf 27.50 m erweitert.

Die so festgelegte GL ermdoglicht eine zweckmassige Bebauung
und berucksichtig damit auch die Bebauungsmaglichkeiten der
langlichen Parzelle.

Bst.d Fassadenhohe trauf- Die Gebaudehdhe (GH) gem. BR 2014 in der Wohnzone W2 be-
seitig Fh tr tragt 7 m, im BMBV bereinigten BR 7.50 m (Art. 212 Abs. 1 BR).
In der ZPP wird der gleiche Wert fuir die Fh tr festgelegt, wie in der
W2, namlich Fh tr max. 7.50 m.

Bst. e Geschossflachenzif- Die Ausniitzungsziffer AZ gem. BR 2014 betrégt in der Wohnzone
fer GFZo W2: 0.6, im BMBV bereinigten BR wird eine GFZo von 0.7 festge-
legt.

Die Bebauungsdichte richtet sich mit der festgelegten GFZo von
0.7 nach dem BR fur die Wohnzone W2.

Bst. f Massgebendes Ter- Das massgebende Terrain wird als Basis zur Bestimmung der Ho-
rain henmasse festgelegt und ist BMBV konform (Art. 1 BMBV)
Das massgebende Terrain wird als Kote des 1. Vollgeschosses (OK
Boden) mit 559.30 m U. M. festgelegt. Damit ist die Kote identisch
mit der Hochwasserschutzkote.

Bst. g Unterniveaubauten Aufgrund des Hochwasserschutzes werden die Gebaude mit Hoch-
und Untergeschosse parterre ausgestaltet. Eine gewisse Sockelbildung ist unumgang-
lich. Das Mass der Unterniveaubauten wird mit 1.40 m festgelegt.

Abs. 5: Gestaltungsgrundsatze

Bst. a Bebauungsmuster Die bisherige Bestimmung zum Bebauungsmuster wird durch die
Bestimmung ersetzt, dass sich das Uberbauungskonzept aus ei-
nem qualitatssichernden Verfahren nach Art. 99a BauV ergibt. Un-
verandert verbleibt die Anforderung an eine qualitatsvolle Gestal-
tung von Bauten und Aussenrdumen gemass Bst. c.

Bst. e Kote 1. Vollgeschoss Der Begriff Erdgeschoss wird BMBV-konform mit 1. Vollgeschoss
ersetzt.
Die Festlegung der Kote von 559.30 m . M. ist durch den Hoch-
wasserschutz begrindet (HQ300).
Das Gebiet liegt im Gefahrengebiet mittlerer Gefahrdung. Mit dem
im Bereich der Wohnuberbauung vorgesehenen Sockel wird der
Hochwasserschutz gewahrleistet. Im Rahmen der UeO ist ein
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Abs. von Thema Begriindung

Art. 6C und

Buchstabe
Gefahrengutachten auszuarbeiten. Die gestrichene Messbestim-
mung ist aufgrund der BMBV hinfallig.

Bst. Parkierung in Ein- Eine Parkierung in einer Einstellhalle anstelle einer Parkierung in

stellhalle Carports entlang der Erschliessungsstrasse ware fiir das Erschei-
nungsbild der Siedlung vorteilhaft. Dies wird mit dem Zusatz «Ein-
stellhalle» ermdglicht. Zudem mindert diese Option die Nutzungs-
konflikte in den Aussenraumflachen.

Bst. g Naturwerte Aliféllige Ersatzmassnahmen fur betroffene Naturwerte sollen im
Umfeld des Planungsgebiets resp. im Bereich des Hangfussgewas-
sers realisiert werden.

Bst. h Gewasserraum Das Hangfussgewasser ist ein Biotop und hat eine Bedeutung als

Vernetzungsachse zwischen den beiden Naturschutzgebieten Kan-
derdelta und Gwattlischenmoos. Es wird von Rehen, Flichsen, wei-
teren Kleinsaugern und Kleinkarnivoren benutzt. Die Festlegung
des Gewasserraums sichert die Anliegen zur Okologie, des Hoch-
wasserschutzes und des Gewasserunterhalts.

Die Gemeinde Spiez ist daran, die Gewasserraumplanung in der
baurechtlichen Grundordnung zu erlassen. Stand Sommer 2024
ist die Mitwirkung abgeschlossen und als nachster Schritt wird die
Planung beim Kanton zur kantonalen Vorprufung eingereicht. Der
Gewasserraum des Hangfussgewassers im Bereich der Parzelle
Nr. 7130 soll - lotrecht gemessen ab den Vermassungspunkten
19 und 20 - eine Korridorbreite von 22 m umfassen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung zur Gewasserraumpla-
nung wurde der Gewasserraum asymmetrisch festgelegt.

X
A
A\

Abbildung 9: Planausschnitt aus dem Zonenplan 3 (Ausschnitt 1),
Festlegung der Gewasserraume in der baurechtlichen Grundord-
nung. Rote Pfeile weisen auf die Vermassungspunkte 19 und 20
hin.
Im Rahmen der Voranfrage an den Kanton hat dieser bestatigt,
dass im Bereich der Parzelle 7130 der Gewasserraum auch sym-
metrisch festgelegt werden kann (Héhe Bauzonen Parz. Nr. 7130).
Die Festlegung des Gewasserraums ist spatestens im Rahmen der
Uberbauungsordnung sicherzustellen, sofern nicht vorgéngig die
Gemeinde die Gewasserraumplanung in der baurechtlichen Grund-
ordnung bereits beschlossen hat.
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3. Planerische Beurteilung

3.1 Ubereinstimmung mit den iibergeordneten Planungen

RPG, kantonaler Richt- Die Planung ermoglicht eine Mobilisierung der Baulandreserven und Ent-

plan und RGSK wicklung der bestehenden Bauzone. Die Anderungen schaffen zudem die
Voraussetzungen flr eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung. Damit ent-
sprechen die vorgesehenen Anderungen der ZPP «Unteres Kandergrien» ei-
nem zentralen Anliegen des revidierten Raumplanungsgesetztes RPG des
Bundes. Weiter befinden sich weder im kantonalen Richtplan noch im Regio-
nalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept Thun-Oberland West 2. Gene-
ration (RGSK TOW) raumrelevante Aussagen, welche dem Vorhaben entge-

genstehen.
R&umliches Entwick- Das Planungsvorhaben steht in Einklang mit dem rdumlichen Entwicklungs-
lungskonzept Spiez konzept der Gemeinde Spiez. Folgende Entwicklungsziele aus dem REK ent-

sprechen dem vorliegenden Planungsvorhaben:

Spiez soll auch in Zukunft ein grosses und attraktives Angebot an Wohn-
raum vorweisen.

Es sind optimale Voraussetzungen fur ein qualitatives Wachstum zu
schaffen, insbesondere Moglichkeiten flur qualitatsvolles verdichtetes
Bauen innerhalb der bestehenden Bauzone.

3.2 Auswirkungen der Planung

Siedlungsentwicklung Beim Planungsgebiet handelt es sich um eine gréssere und unbebaute

nach innen, haushalte- Bauzonenreserven, welche an den Siedlungskorper anschliesst. Im Sinne

rische Bodennutzung der Siedlungsentwicklung nach innen, ist es zweckmaéssig das Gebiet zu be-
bauen.

Qualitétssicherung Um zu einem qualitatsvollen Bebauungskonzept zu kommen, ist die Durch-

fihrung eines qualitatssichernden Verfahrens nach Art. 99a BauV vorge-
schrieben. In diesem soll ein Richtprojekt erarbeitet werden, welches an-
schliessend die Basis bildet fUr die nachgangig zur ZPP zu erlassenden UeO.

Sicherung Erstwoh- Das Thema der Zweitwohnungen ist von politischer Relevanz. Der Gemeinde-

nungsanteil rat legt arealspezifisch in den Bestimmungen zur ZPP «Unteres Kandergrien»
den zulassigen Anteil der oberirdischen Geschossflache GFo fur Zweitwoh-
nungen auf max. 20 % fest. Er sichert so einen hohen Erstwohnungsanteil
von mind. 80 %. Es ist das zweite Mal, dass der Gemeinderat in einem Pla-
nungsgebiet eine zwingend einzuhaltende Obergrenze flr Zweitwohnungen
festlegt und so auch dem Schutz von Erstwohnungen Rechnung tragt.

3.3 Wirdigung

Mit der vorliegenden Anderung der Vorschriften zur ZPP «Unteres Kandergrien»
sowie der umfassenden Interessenabwagung werden die im Kapitel 1.3 auf-
gefUhrten Planungsziele erreicht. Der Gemeinderat Spiez als zustandige Pla-
nungsbehdrde unterstiitzt die vorgeschlagenen Anderungen zwecks einer
rechtskonformen Entwicklung des Gebiets ZPP «Unteres Kandergrien».



Geringfiigige Anderung
von Nutzungspléanen
nach Art. 122/7 BauV

Erste offentliche Auf-
lage Uferschutzvor-
schriften ZPP Unteres
Kandergrien

Beschluss Volksabstim-
mung 24.11.24: BMBV-
Bereinigung des Bau-
reglements
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4. Planerlassverfahren

Das gemischt-geringflugige Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV beinhaltet
die gesetzlich vorgegebenen Schritte der 6ffentlichen Auflage inkl. allfalliger
Einspracheverhandlungen nach Art. 60 BauG, der Beschlussfassung durch
den Gemeinderat, der 6ffentlichen Bekanntmachung des Beschlusses nach
Art. 122 Abs. 8 BauV und der Genehmigung durch den Kanton.

4.1 1. offentliche Auflage

Die Unterlagen im Planungsdossier zur geringfligigen Anderung der ZPP «Unte-
res Kandergrien», Art. 6C, in den Uferschutzvorschriften zum Uferschutzplan
Nr. 10 «Heimstatte Gwatt - Unteres Kandergrien» lagen vom 29. August bis

4. Oktober 2024 ein erstes Mal 6ffentlich auf. Mit der Publikation im amtli-
chen Anzeiger vom 29. August und 5. September 2024 sowie im Amtsblatt
vom 28. August 2024 wurden die vorgesehenen Anderungen mit der 1. 6ffent-
lichen Auflage bekannt gemacht.

Wahrend der Auflagefrist sind 4 Einsprachen von Privaten und 1 Einsprache
einer Organisation eingegangen. Die Einspracheverhandlungen haben am
22. November 2024 und am 6. Dezember 2024 stattgefunden. Es konnte
keine Einigung erzielt werden und die Einsprachen bleiben aufrechterhalten.
Eine Einsprache wurde mit Schreiben vom 23. Januar 2025 zurlickgezogen.

Das rechtskraftige Baureglement Spiez (2014) regelt in Art. 212 verschie-
dene baupolizeiliche Masse: Gebaudehdhe (GH), Gebaudelange (GL), Ge-
schosszahl (GZ) und Ausnutzungsziffer (AZ). Dabei handelt es sich mehrheit-
lich um altrechtliche Masse, welche nicht konform sind mit aktuellem Gber-
geordnetem Recht, namentlich der Verordnung Uber die Begriffe und Mess-
weisen im Bauwesen.

In einem eigenen (separaten) Planungsverfahren hat die Gemeinde das
kommunale Baureglement an das Ubergeordnete Recht, namentlich an die
«Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauweisen BMBV», ange-
passt. Die Planungsvorlage wurde an der Volksabstimmung vom 24. Novem-
ber 2024 der Spiezer Stimmbevdlkerung zum Beschluss unterbreitet und
mit 83.1% angenommen. Zuvor hatte am 2. September 2024 bereits der
Grosse Gemeinderat dem Geschaft mit 32:0 Ja-Stimmen zugestimmt. Mit
dem neuen und BMBV konformen Baureglement wurden auch baupolizeili-
che Masse in Art. 212 des Baureglements angepasst.

Das Auflagedossier zur 1. 6ffentlichen Auflage der ZPP «Unteres Kanderg-
rien», Art. 6C, beinhaltete verschiedene Anderungen der baupolizeilichen
Masse, die den baupolizeilichen Massen der Wohnzone W2 im BMBV berei-
nigten Baureglement entsprechen. Einzig die Gebaudelange GL und Fassa-
denhéhe traufseitig Fh tr, wurden in der ZPP «Unteres Kandergrien» leicht
abweichend festgelegt. Aufgrund der Parallelitat der beiden Verfahren
(BMBV-Bereinigung Baureglement, Anderung ZPP «Unteres Kandergrien»),
wurden die baupolizeilichen Masse explizit und ohne Verweis auf das



Anderung: Reduktion
GL auf 27.50 m
vgl. Abs. 4 Bst. ¢

Anderung: Reduktion
Fh trauf 7.50 m
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Begrenzung des Anteils
an Zweitwohnungen
vgl. Abs. 3
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Baureglement festgelegt. So waren die Planungsinstrumente abgestimmt,
wiesen aber keine verfahrensmassigen Abhangigkeiten auf.

4.2  Anpassungsbedarf und Anderungen nach der 1. 6ffentli-
chen Auflage

Die baupolizeilichen Masse der ZPP «Unteres Kandergrien» des Uferschutz-
plans Nr. 10 wurden im Kontext der positiv verlaufenen Urnenabstimmung
(Anpassung Baureglement an BMBV) und der eingegangenen Einsprachen
zur Bauh6he und Gebaudelange (ZPP Unteres Kandergrien) nochmals Uber-
pruaft.

Die Erhdhung der Gebaudelange GL ist einerseits begrindet durch die neue
Messweisen: Neu mussen beispielsweise auch Nebenbauten zur Gebaude-
lange gezahlt werden, was vorher nicht der Fall war und im Einzelfall zu
mehr Geb&udeldnge fiihren kann. Andererseits ist die Anderung begriindet
durch die langliche aber relativ schmalen Parzellengeometrie der Baupar-
zelle 7130 und der daraus moglichen Uberbauungsmustern. Mit einer ge-
ringfiigigen Anderung der Geb&audelédnge GL erhdhen sich die Spielrdume zur
Anordnung von bewohnbaren Flachen und inneren Erschliessungsflachen
signifikant.

Die Uberpriifung der Gebaudelénge hat folgendes ergeben. Unter Beriick-
sichtigung aller Informationen und Argumente, auch jener aus den Ein-
spracheverhandlungen der 1. 6ffentlichen Auflage, hat die Planungsbehérde
entschieden, das Mass der Gebaudelange gegeniiber der 1. Offentlichen
Auflage zu reduzieren, und zwar von 28.50 m auf neu 27.50 m. Die Erho-
hung der GL aufgrund ortsspezifischer Merkmale gegenuber der altrechtli-
chen Bestimmung betragt damit 10 % und ist daher als geringflgig zu beur-
teilen.

Das neue und BMBV bereinigte Baureglement sieht in der Wohnzone W2
eine Fh tr von 7.50 m vor. Dies wird mit der verdnderten Messweise der
BMBV begrindet. Die Gemeinde hat die Nutzungsmasse in der ZPP «Unteres
Kandergrien» des Uferschutzplans Nr. 10 im Kontext der positiv verlaufenen
Urnenabstimmung (BMBV-Bereinigung) und der eingegangenen Einsprachen
zur Bauh6he nochmals tberprift und entschieden, das Hohenmass auf
max. 7.50 m zu reduzieren. Damit kann auch dem Wunsch der Einsprechen-
den nach reduzierter Bauhdhe entsprochen werden. Mit diesen Festlegun-
gen ist die Fh tr zudem identisch mit den Festlegungen im Baureglement zur
W2.

Das Wohnraumangebot der Planung im Unteren Kandergrien ist auf Erst-
wohnungen ausgerichtet. Der Erstwohnungsanteil darf 80 % nicht unter-
schreiten. Den Erstwohnungen stehen die Zweitwohnungen gegenuber. Der
Zweitwohnungsanteil flr das gesamte Gemeindegebiet von Spiez liegt bei
rund 13 und damit klar unter der Grenze von 20 %, ab welcher der Neubau
von Zweitwohnungen laut eidgendssischem Zweitwohnungsgesetz verboten
ist. Der Gemeinderat legt den zulassigen Anteil flr Zweitwohnungen auf
max. 20 % fest. Detaillierte Ausfiihrungen siehe unter Anderungen zu Abs. 3
Nutzungen in Kap. 2.4.



Beurteilung

Geringfiigige Anderung
von Nutzungspléanen

Beschluss
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Gemeinde und Projekttragerschaft waren mit diesen dargelegten Anderung
einverstanden.

4.3 2. offentliche Auflage

Die im vorangehenden Kapitel aufgefiihrten Anderungen wurden im ge-
mischt-geringflgigen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV vorgenommen.
Auf Anfrage hat das AGR bestatigt, dass auch die Erganzung der ZPP-
Bestimmungen mit der Begrenzung des Zweiwohnungsanteils im gemischt-
geringflgigen Verfahren vorgenommen werden kann.

Der Gemeinderat Spiez hatte am 22. April 2025 die in Kap. 4.2 aufgefliihrten
Anderung der Uferschutzvorschriften zur ZPP «Unteres Kandergrien» zur 2.
offentlichen Auflage verabschiedet. Das Planungsdossier wurde am 1. und
8. Mai 2025 im Simmentaler Anzeiger und am 30. April 2025 im Amtsblatt
publiziert. Die Akten lagen vom 1. Mai bis und mit 6. Juni 2025 6&ffentlich
auf.

Innerhalb der Auflagefrist ist 1 Einsprache und 1 Rechtsverwahrung einge-
gangen. Es fand keine Einigungsverhandlung statt, da der Einsprecher auf
diese schriftlich verzichtet hat. Die Einsprache bleibt damit aufrechterhalten.

4.4  Beschluss, Bekanntmachung und Genehmigung

Am 19. August 2025 hat die zustandige Kommission (PUB) das Planungs-
dossier beraten und zuhanden des Gemeinderats verabschiedet. Am 1. Sep-
tember 2025 hat der Gemeinderat die geringfiigige Anderung beschlossen.
Die unerledigten Einsprachen hat der Gemeinderat dem AGR mit Antrag auf
Abweisung zum Entscheid weitergeleitet.

Der Beschluss des Gemeinderats wird gemass Art. 122 Abs. 8 BauV o6ffent-
lich bekanntgemacht und im Simmentaler Anzeiger und im Amtsblatt publi-
ziert. Anschliessend wird das Planungsdossier dem Amt fir Gemeinden und
Raumordnung (AGR) zur kantonalen Genehmigung eingereicht.
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Anhang

Anhang 1: Spiez; Anderung Uferschutzplanung Nr. 10, Heimstéatte Gwatt Un-
teres Kandergrien, Voranfrageantwort AGR vom 26. Marz 2024
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Spiez; Anderung Uferschutzplanung Nr.10, Heimstitte Gwatt Unteres Kandergrien, Voranfrage

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 11. Juli 2023 liessen sie uns die die Voranfrage bezliglich der Anderung der Uferschutzplanung Nr.
10 «Heimstatte Gwatt — Unteres Kandergrien» mit diversen spezifischen Fragen zukommen. Nachfol-
gend finden sie die Beantwortung dieser Fragen:

Frage 1.1

Stimmt das AGR der Beurteilung zu, dass es sich bei den vorgenommenen Anderungen im Uferschutz-
plan 10, Art. 6C Abs. 4 und 5 um eine geringfiigige Anderung nach Art. 122 BauV handelt. Beurteilt das
AGR auch die Gesamtheit der vorgeschlagenen Anderungen als geringfiigig?

Problematisch ist leidglich die neue Gebaudehdhe. Die bisher gliltige Gebaudehdhe von 7 m wird um
10% auf 7.7 m erhoht. Dieses Mass wiirde fiir Absturzsicherungen nochmals um 1.1 m und fiir Gberdeck-
te Dachterrassen um 2.5 m erhdht werden. Bei Uberdeckten Dachterrassen waren das nach meinen Be-
rechnungen neu insgesamt 10.2 m und damit 3.2 m héher als bisher.

Eine Erhéhung um 10% kann als eine geringfiigige Anderung betrachtet werden. Die zusatzlichen Erho-
hungen mussten im ordentlichen Verfahren durchgefiihrt werden.

Die restlichen aufgefiihrten Anderungen kénnen gemischt-geringfligig durchgefiihrt werden.

Frage 1.2

Solite das AGR zum Schluss kommen, dass die Geringfiigigkeit im Einzelnen oder in der Gesamtheit
nicht gegeben ist: Was sind die Griinde und wie (resp. mit Anpassung welcher Teile) kann die Geringfii-
gigkeit erreicht werden?

Die Punkte zur Geringfligigkeit wurden in der Frage 1.1 behandelt. Ohne die Erhéhung durch die Ab-
sturzsicherung oder der (berdachten Dachterrassen kénnen die Anderungen als Geringfligig erachtet
werden.

Frage 1.3

Die Ausfiihrungen zur Mindestdichte zitieren die Riickmeldung des AGR: «Demnach wird bei der Umset-
zung einer Uberbauungsordnung zur ZPP die haushélterische Bodennutzung nicht verlangt, wenn des-

1/5



Kanton Bern Spiez; Anderung Uferschutzplanung Nr.10, Heimstétte Gwatt
Canton de Berne Unteres Kandergrien, Voranfrage

halb auch die ZPP angepasst werden miisste«. Stimmt das AGR der Beurteilung zu, dass der Wortlaut
«Anpassung der ZPP-Bestimmungen« als eine Anpassung der ZPP-Bestimmungen im ordentlichen
Planénderungsverfahren verstanden wird und demnach eine geringfiigige Anderung der ZPP-Bestim-
mungen nicht darunterféllt und eine haushélterische Bodennutzung mit Mindestdichte nicht verlangt
wird?

Die (ordentliche oder geringfiigige) Anderung einer bestehenden ZPP 18st keine Pflicht zur Umsetzung
der haushalterischen Bodennutzung aus. Die Falle, in welchen die Umsetzung der haushalterischen Bo-
dennutzung erfolgen muss, sind in der BSIG-Nr. 7/721.0/32.5 vom 1. Februar 2020 erwahnt. Dazu geho-
ren (unter anderem) z.B. der Erlass einer ZPP, der Erlass einer UeO oder der Erlass einer UeO zu einer
ZPP (soweit keine Anpassung der Vorschriften zur ZPP nétig ist).

Zum Fall des zukiinftigen Erlasses einer UeO zur vorliegenden bestehenden ZPP kann ergéanzt werden,

dass das AGR auf Nachfrage der Gemeinde Spiez die Riickmeldung gegeben hat (siehe E-Mail vom 15.
Dezember 2022), dass das AGR beim Erlass einer UeO zur vorliegenden ZPP die Umsetzung der haus-
halterischen Bodennutzung mit Mindestdichte nicht verlangt. Wie bereits ausgefiihrt, wird bei der Umset-
zung einer UeO zur ZPP die haushalterische Bodennutzung nicht verlangt, wenn deshalb auch die ZPP

angepasst werden musste. Das AGR fihrte weiter aus, dass dies vorliegend so gehandhabt werde, auch
wenn die Gemeinde Spiez sowieso (umfangreiche) Anpassungen an den ZPP-Bestimmungen vornimmt.

Frage 1.4

Kénnte das AGR einer Erweiterung der Gebéudeldnge GL von 25.00 m auf 28.00 m oder 28.50m (statt
27.50 m immer noch als geringfiigige Anderung zustimmen?

Dies ist als geringfligige Anderung maglich.

Frage 1.5

Kénnte das AGR einer Erweiterung des Masses von 1.20m auf 1.30m oder 1.40m als geringfiigige Ande-
rung zustimmen?

Dies ist als geringfligige Anderung moglich.

Frage 1.6
Wird diese Anderung [Parkierung] als geringfiigig beurteilt?

Siehe Ausfiihrungen Frage 1.1

Frage 1.7

Teilt das AGR die Beurteilung, dass fiir die vorliegenden Anderungen als Paket das gemischt-geringfiigi-
gen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV anzuwenden ist.

Wurde mit Frage 1.1 beantwortet.

Frage 2.1

Kann das AGR bestétigen, dass mit den vorliegenden - als geringfiigig eingestuften Anderungen - keine
Mindestdichte im Sinne einer minimalen GFZo geméss MB C_02 des kantonalen Richtplans auslést?

Wurde mit Frage 1.3 beantwortet.

Frage 2.2
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Kann das AGR schriftlich bestétigen, dass die Praxis im Umgang mit der Mindestdichte auf uniiberbau-
ten Bauzonenreserven gegentiber dem Zeitpunkt vor dem Jahr 2020 geédndert hat. Kann das AGR besté&-
tigen, dass die unter Ziffer 2.2 dargestellte Praxisdnderung zur Mindestdichte korrekt ist?

Wir verweisen hier auf die BSIG-Nr. 7/721.0/32.5 vom 1. Februar 2020 und das Schreiben des AGR an
alle Gemeinden im Kanton Bern vom 27. August 2020 zum Thema haushalterische Bodennutzung auf
grosseren uniberbauten Bauzonenreserven verweisen. (Siehe Anhang)

Frage 2.3

Wiirde unter Beriicksichtigung der Ausfiihrungen im Merkblatt, Ziffer 3.1, geméss obigem Beispiel die die
GFZo auf max. 0.79 festgelegt und das bestehende Nutzungsmass damit um 19.7% erweitert. Beurteilt
das AGR demnach diese Anderung nach géngiger Praxis immer noch als geringfiigig? Wenn nicht, wa-
rum nicht?

Es ist unklar, was die Gemeinde aus dieser Rechnung ableiten will. Es wird von der Ziff. 3.2 des Merk-
blatts zum Thema «Geringfligige Anderung von Nutzungsplanen» (Art. 122 BauV) vom 28. November
2023 um die Anderung von Nutzungsziffern ausgegangen. Die Gemeinde Spiez kénnte aus ihrer Berech-
nung m.E. jetzt nicht ableiten, dass damit die Erhéhung aller Nutzungsmasse um den jeweils zuldssigen
Prozentsatz noch als geringfiigig gelten kénnte (dies vor allem auch bei der Fassadenhdhe).

Frage 3.1

Da die baupolizeilichen Masse auf die Wohnzone W2 des Baureglements verweisen und die Erweiterung
der Nutzungsmasse grundsétzlich 10% betragen soll (Vorbehalten bleibt die Akzeptanz der Geringfiigig-
keit durch das AGR bei GL und AZ/GFZo), gibt es aus Sicht von Gemeinde und Planer keine Notwendig-
keit, die GH und AZ konform mit der BMBYV direkt in den ZPP-Vorschriften festzulegen. Teilt das AGR
diese Einschétzung? Wenn nicht, welche Nutzungsmasse sind zwingend BMBV-konform festzulegen?

Im Rahmen der technischen Umsetzung der Messweise nach BMBYV sind einzelne baupolizeiliche Masse
in einem gewissen Mass anzupassen. Dies betrifft namentlich z.B. die Umstellung von Gebaudehdhe
(GH) zu Fassadenhdhe Traufseite (Fh tr). Hierzu kann eine Erhéhung des Hohenmasses um 50 cm als
technisch notwendig betrachtet werden, da sich der Messpunkt Fh tr gegentber der GH beztiglich der
Position verschiebt. Weiter braucht es natirlich auch Anpassungen bei der Umstellung von GH zu Fh
giebelseite oder Gesamthohe.

Kennt die bisherige Messweise die Ausnitzungsziffer (AZ), welche nun auf die BMBV umgestellt werden
soll, so ist das Pendant dazu die Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo). Die Problematik in der Um-
stellung besteht in der Auswechslung der Bruttogeschossflache zur Geschossflache. Dies ist nicht ein
vergleichbares Flachenmass. Deshalb muss auf die GFZo abgestellt werden. Als Umrechnungsfaktor
gilt: AZ x max. 1.1 = GFZo was der beabsichtigten Vergrésserung von 10% entspricht. Dies rechtfertigt
aber beziglich Umsetzung BMBV nicht die Vergrosserung der Gebaudeldnge (GL) oder Gebaudebreite
(GB), denn nicht nur die GL oder GB sind verantwortlich fiir die Umsetzung der max. zulassigen GFZo.
Vielmehr ist beziiglich der GFZo auch zu beachten, dass samtliche Nutzflachen mit einer lichten Raum-
héhe Uber 1.5 m dazugerechnet werden (auch Galerien, welche nach BGF nicht dazugerechnet wurden).
Weiter ist auch zu beachten, dass unter Umstanden gewisse Geschosse, welche teilweise aus dem
massgebenden Terrain hinausragen zur GFZo angerechnet werden mussen. Hierzu ist die Regelung zur
GFZo (was gehort dazu und was nicht) zu beachten.

Beispiel: Wird geregelt, dass ein UG, welches nicht mehr als 1.5 m im Mittel Gber die Fassadenlinie hin-
ausragt, nicht zur GFZo gehort und im konkreten Projekt ein Mittelmass von 1.51 m ausgewiesen wird,
so zahlt das fragliche Geschoss ev. noch als UG (dazu waren die expliziten Bestimmungen zum UG im
GBR zu beachten) wird aber als GFZo angerechnet.

Bezuglich der Gebaudelange besteht keine Notwendigkeit das Mass aufgrund der Umstellung der Mess-
weise zu vergrossern, da nach alter und nach neuer Messweise auf das flachenkleinste Rechteck abge-
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stellt wird. Aus technischer Sicht bedarf es beziiglich Gebaudelange und Gebaudebreite keine Erhéhung
des baupolizeilichen Masses.

Fazit: Grundsatzlich obliegt es der Gemeinde, Nutzungsziffern in der baurechtlichen Grundordnung fest-
zulegen. Sollen bisherige Definitionen in die BMBV uberflhrt werden, AZ zu GFZo so betragt der Um-
rechnungsfaktor 1.1 (geschuldet an der technischen Umsetzung). Es handelt sich dabei nicht um eine
Erweiterung des Nutzungsmasses, sondern nur um eine Umstellung der Messweise, damit wie bis anhin
gebaut werden kann. Dies rechtfertigt aber aus Sicht Messweise nicht die Vergrosserung der GL oder
GB.

Frage 4.2

Kann der Festlegung eines symmetrischen Gewésserraums im Bereich der ZPP Unteres Kandergrien
(Parzelle 7130) zugestimmt werden und wird damit insbesondere anerkannt, dass der Vernetzungs-
funktion auch mit diesem Vorschlag Rechnung getragen wird?

Wenn nein, welche Anforderungen werden an die Vernetzungsfunktion gestellt und miissen bei der
weiteren Planung berticksichtigt werden?

Rickmeldung OIK:

Sowohl mit der von der Gemeinde Spiez im Rahmen der Voranfrage und 6ffentlichen Mitwirkung
asymmetrischen Festlegung des Gewasserraums als auch mit der vorliegenden Variante einer
asymmetrisch (0stl. Parz. Nr. 7130) - symmetrisch (Hohe Bauzonen Parz.Nr. 7130) - asymmetri-
schen (westl. Parz. Nr. 7130) Anordnung des Gewasserraums sind die Funktionen des Hochwasser-
schutzes und der fiur eine allfallige (wasserbauliche) Revitalisierung erforderliche Raum gewahrleis-
tet.

Rickmeldung ANF:
Die ANF kann der Festlegung eines symmetrischen Gewasserraums zustimmen.

Frage 4.3
Welchen Abstand haben Hochbauten zur bestehenden Ufervegetation einzuhalten? Ist der Gewéasser-
raum auf 3m oder 6m Pufferraum ab Krautsaum auszuscheiden?

Fur die Festlegung der Baulinie fir Hochbauten sind ab den aussersten Stocken oder ab «nicht be-
stockter Ufervegetation» in der Regel die folgenden Minimalabstande zu bericksichtigen: +2 m
Krautsaum, + 6 m Puffer. Die ANF kann vor Ort mit der Gemeinde Spiez und dem Planungsbiro
die Baulinie festlegen.

Frage 5.1

Kénnen die zustédndigen Fachstellen einer Unterschreitung des Bauabstands fiir Hecken zustimmen,
wenn zweckméssige Ersatzmassnahmen in hinreichender Quantitdt und Qualitét im Bereich des Hang-
fussgewdssers getroffen werden?

Ruckmeldung ANF:
In Fallen, in denen eine Unterschreitung als standortgebunden gelten (bei ausreichender Begriin-
dung), ist eine Unterschreitung bei zweckmassigen Ersatzmassnahmen maglich.

Rickmeldung AGR:

Gemass Arbeitshilfe zu Schutz und Unterhalt von Hecken, Feld und Ufergehdlzen gilt folgendes:
«Hecken und Geholze durfen nur entfernt werden, wenn das Vorhaben standortgebunden und von
Uberwiegendem Interesse ist. Dies muss in einem Gesuch aufgezeigt und begriindet werden. Der Ge-
suchsteller muss darlegen, welche Alternativen geprift wurden und weshalb diese nicht umsetzbar
sind. Reine Kostenargumente allein sind in diesem Fall nicht ausreichend. »
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Frage 5.2

Sind Ersatzflichen zwingend im Uberbauungsplan zu regeln oder kénnen diese im Rahmen der Ausnah-
mebewilligung / Rodungsbewilligung 6rtlich festgelegt werden, beispielsweise Im Zusammenhang mit
dem Hangfussgewésser?

Hier ist zu bemerken, dass nach Art. 10 Abs. 3 der Uferschutzvorschriften Feld- und Ufergehélze, He-
cken und Waldrander oder Teile davon nicht entfernt werden dirfen.

Ersatzflachen, sofern eigentiimerverbindlich zugesichert, kdnnen aus Sicht ANF auch ausserhalb des
UeO-Perimeter angerechnet werden.

Frage 6.1
Gibt es weitere planerische Rahmenbedingungen Aspekte, welche zwingend zu beriicksichtigen sind?

Siehe dazu den Vorprifungsbericht vom 25. Februar 2021 (z.B. blaues Gefahrengebiet etc.).

Weitere Bemerkungen

Zu Tabelle auf S. 16 unten in der Voranfrage, baupolizeiliche Masse W2: Die Gebaudehdhe in der W2
betragt 7 m und nicht 8 m.

Freundliche Griisse

Amt fir Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung

Mathias Steffen
Raumplaner

Beilagen

— Vorprifungsbericht vom 25. Februar 2021

— Haushalterische Bodennutzung auf grésseren uniiberbauten Bauzonenreserven
— Fachberichte OIK | und ANF

Kopie

- WAB
- OIKI
— ANF
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