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Planungsgebiet
«Gygerrain»

Projektstudie Uber-
bauung «Gygerrain»
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1. Ausgangslage

1.1 Planungsgebiet

Die Parzellen GB Nr. 2118 und 3128 auf Spiezer Gemeindegebiet befinden
sich noérdlich der Ortes Faulensee. Die beiden Parzellen bilden das Pla-
nungsgebiet «Gygerrain», welches unmittelbar am Siedlungs- und Waldrand
des heutigen Siedlungsgebiets und in erhohter Lage der Faulenseer See-
bucht liegt (vgl. Abb. 1). Das Gebiet rund um den «Gygerrain» ist heute von
einer kleinteiligen Siedlungsstruktur mit einer Vielzahl an (Holz-) Chalet-
bauten und der Hanglage hin zum Thunersee und den Berner Alpen gepragt.

Abb. 1 Orthophoto des Planungsgebiets «Gygerrain» in Faulensee (rot markiert).

1.2 Entwicklungsabsichten

Mitte des vergangenen Jahres 2018 wurde das Architekturbdro Christian
Nussbaum AG in Spiez von den Grundeigentimern mit der Evaluation einer
moglichen Wohnuberbauung der Bauzonenreserve «Gygerrain» beauftragt.
Mit der Projektstudie vom Oktober 2018 (siehe Anhang 1) wurden verschie-
dene Bebauungsvarianten, ob als Terrassen- oder Einzelhduser, gepruft. Im
Zusammenhang mit der Projektstudie hat das dazu beauftragte Geometer-
bUro zudem die Situation bezliglich Waldabstand und der geschutzten He-
cken vor Ort geklart.




Topographie
und Waldabstand

Zonenplan 1
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Aufgrund des erheblichen Niveauunterschiedes von rund 35 m alleine in-
nerhalb der beiden Parzellen und unter Berlcksichtigung eines Waldabstan-
des von mindestens 15m, gestaltet sich die Planung einer zweckmassigen
Uberbauung auf den Parzellen GB Nr. 2118 und 3128 als anspruchsvoll. Im
Fokus der Projekttragerschaft steht aufgrund dieser spezifischen Situation
daher die Realisierung von Terrassenhausern.

2. Rahmenbedingungen

2.1 Baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Spiez

Die rechtskraftige baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Spiez wurde
am 24. November 2013 vom Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR)
genehmigt. Die beiden Parzellen GB Nr. 2118 und 3128 befinden sich ge-
mass rechtskraftigem Zonenplan 1 der Gemeinde Spiez in der ,Wohnzone 2
Strukturerhaltung” (W2S). Gemass Art. 212 des kommunalen Bauregle-
ments gilt fur die W2S eine Ausnutzungsziffer von max. 0.45.

Die Gebiete nérdlich und westlich des Planungsgebiets gelten als Wald. Der
Zonenplan 1 weist daher entlang der Parzellen GB Nr. 3128 und 7158 eine
verbindliche Waldgrenze nach Art. 10 Abs. 2 WaG aus. Der nérdlich an das
Planungsgebiet anschliessende Bereich liegt zudem innerhalb des Perime-
ters Uferschutzplan.

Wohnzone 2 Strukturerhaltung W2S
bestehende verbindliche Waldgrenze
nach Art. 10 Abs. 2 Waldgesetz (WaG)
Wald

W Gewasser offen / eingedolt

[} Hecke, Feld- und Ufergehtlz

T = 7 1 perimeter Uferschutzplan

Abb. 2 Ausschnitt aus dem Zonenplan 1 der Gemeinde Spiez (,Siedlung”)
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Zonenplan 2 Gemass rechtskraftigem Zonenplan 2 befinden sich innerhalb des Pla-
nungsgebiets vier geschltzte Hecken. Westlich innerhalb des Waldareals
befindet sich zudem ein archdologisches Schutzgebiet.

() Hecke, Feld- und Ufergeholz

AW 2NN\ =
Abb. 3 Ausschnitt aus dem Zonenplan 2 (,Landschaft®).

Zonenplan Gemass rechtskraftigem Zonenplan 2 befindet sich das Planungsgebiet
Naturgefahren innerhalb eines Gefahrengebiets mit geringer Gefahrdung.

2.2  Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.2.1 HKulturland

Art. 11c Abs. 6 BauV Das gesamte Planungsgebiet gilt gemass Hinweiskarte des Kantons Bern als
sKulturland innerhalb der Bauzone* (vgl. Abb. 4).

Kulturland, Stand 1. Januar 2018
Kulturland o
[ Kulturland ausserhalb von Bauzonen v: - :' {
7] Kulturland innerhalb von Bauzonen ::: :j.: E ‘
Fruchtfolgeflichen o
[—] FFF ausserhalb von Bauzonen

F <+« FFFin Sport und Freizeizonen
[ Unbereinigte Zusatzflichen

@ 6565

Abb. 4 Ausschnitt aus der Hinweiskarte Kulturland (Geoportal Kt. Bern).
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Gemass Artikel 11c der kantonalen Bauverordnung (BauV) ist im Hinblick
auf eine allfallige Uberbauung des Planungsgebiets eine Mindestdichte si-
cherzustellen. Die Gemeinde Spiez gilt gemass kantonalem Richtplan, Ruck-
seite Massnahmenblatt C_02, als ,Urbanes Kerngebiet der Agglomeration®
(Raumtyp). Die Raumzuteilung betrifft die dichter besiedelten, zusammen-
hangenden Siedlungsgebiete der Gemeinde. Von diesen ist Ort ,Faulensee”
explizit ausgenommen. Faulensee hat die Mindestdichte des Raumtyps
LZentrumsnahe landliche Gebiete“ zu erfullen. Fur Vorhaben innerhalb von
Faulensee ist daher als Nutzungsdichte eine oberirdische Geschossflachen-
ziffer von mind. 0.5 qualitativ nachzuweisen.

3. Planungsziele

Gestutzt auf die in Kapitel 1.2 dargelegten Absichten sowie unter Bertck-
sichtigung samtlicher Rahmenbedingungen (vgl. Kapitel 2) beabsichtigt die
Projekttragerschaft die Realisierung einer WohnUberbauung mit Terrassen-
hausern innerhalb des Planungsgebiets. Gestutzt auf Art. 19/20 BauG resp.
Art. 19 BauV ist fiir Terrassenhauser eine Uberbauungsordnung zu erlassen.

Die Projekttréagerschaft beabsichtigt nach Rucksprache mit der Gemeinde
Spiez fir die planungsrechtliche Sicherung ihres Vorhabens folgende Ziele:

1) Durchfiihrung eines qualitatssichernden Verfahrens

Klarung moéglicher Bebauungsvarianten unter Berlcksichtigung der
Topographie, Hanglange, Parzellenform etc.

Prafung und Beurteilung des vertraglichen Nutzungsmasses
Erarbeitung eines Richtprojekts

2) Erarbeitung und Erlass einer Uberbauungsordnung
Klarung Uberbauungsordnung nach Art. 88 oder Art. 93 BauG

Erarbeitung und Erlass der Uberbauungsordnung auf Basis des
Richtprojekts.

ggf. vor Erlass der UeO Erarbeitung und Erlass der Zone mit Planungs-
pflicht ZPP nach Art. 92 BauG

4, Voranfrage an das AGR

4.1 Planbestandigkeit

Die aktuell rechtskréftige baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Spiez
wurde am 24. November 2013 vom AGR genehmigt. Im Hinblick auf die
Realisierung von Terrassenhdusern ist gemass Art. 19 Abs. 1 BauG eine
Uberbauungsordnung zu erlassen. Der Erlass einer UeO ist gleichbedeutend
mit einer Umzonung und hat daher den Grundsatz der Planbestandigkeit zu
berlcksichtigen (Art. 21 RPG). Nach aktueller Praxis durfen Planungsinstru-
mente frihestens ca. sieben bis acht Jahre nach deren Genehmigung Uber-
arbeitet oder gedndert werden. Im Falle der Gemeinde Spiez ware dies fri-
hestens im Herbst 2020 der Fall.



Erheblich gednderte
Verhéltnisse
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Ausgangslage
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Qualitatssicherndes
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Mit dem revidierten Raumplanungsgesetz, der Uberarbeitung des kantona-
len Richtplans und dessen Genehmigung durch den Bund sowie der Revisi-
on der kantonalen Baugesetzgebung (BauG und BauV) liegen neue pla-
nungsrechtliche und gesetzliche Grundlagen vor, die eine Siedlungsentwick-
lung nach innen resp. die haushalterische Nutzung des Bodens fordern und
nach der Genehmigung der letzten Ortsplanungsrevision der Gemeinde
Spiez erlassen wurden. Mit den Bestimmungen in Art. 11a ff. BauV liegen
insbesondere neue Vorgaben bezlglich Mindestnutzung von Kulturland vor.

Teilt das AGR die Auffassung der Gemeinde, dass aufgrund der oben er-
wahnten Sachverhalte betreffend Anderung der (ibergeordneten Rahmen-
bedingungen fir das vorliegende Vorhaben (Erlass einer ZPP oder UeO)
erheblich gednderte Verhaltnisse nach Art. 21 Abs. 2 RPG geltend gemacht
werden kdnnen?

4.2 Mindestdichte gem. Art. 11c Abs. 1 BauV

Gemass Kapitel 2.1 gilt fir die ,Wohnzone 2 Strukturerhaltung” (W2S) eine
Ausnutzungsziffer von max. 0.45. Da es sich beim gesamten Planungsgebiet
um Kulturland innerhalb der Bauzone handelt (vgl. 2.2.1), ist bei dessen
Beanspruchung gemass Art. 11c Abs. 1, resp. 6 BauV jedoch neu eine GFZo
von mind. 0,50 qualitativ nachzuweisen.

Kann die Ausgangslage, dass neu eineGFzO von mind. 0.5 qualitativ nach-
gewiesen werden muss, bestétigt werden?

4.3 Qualitativer Nachweis gem. Art. 11c Abs. 6 BauV

Die Projekttragerschaft beabsichtigt zusammen mit der Gemeinde Spiez die
Durchflhrung eines qualitatssichernden Verfahrens (vgl. Kapitel 3). Im
Rahmen dieses Verfahrens soll die besonders hohe Nutzungsdichte nach
BauV geprift und vom Fachgremium auf deren Vertraglichkeit beurteilt wer-
den. Im Spannungsfeld von landschaftlicher Einbettung und haushalteri-
scher Bodennutzung ist es beim vorliegenden Vorhaben konkret zu prufen,
ob ein Projekt mit einer Mindestdichte von GFZo 0,5 an dieser steilen Hang-
lage als ortsvertraglich und adaquat beurteilt werden kann resp. welche
Bebauungsdichte als vertraglich beurteilt wird.

Wird die Durchfihrung eines qualitatssichernden Verfahrens (z.B. Work-
shopverfahren), in dessen Rahmen die besonders hohe Nutzungsdichte ge-
pruft und von einem unabhéngigen Fachgremium (Beurteilungsgremium)
beurteilt wird, als qualitativer Nachweis geméss Art. 11c Abs. 6 BauV aner-
kannt?
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Anhang

Anhang 1

Projektstudie «Gygerrain»
Christian Nussbaum AG
Spiez, 26. Oktober 2018

Die Projektstudie «Gygerrain» hat den Stellenwert einer Vor-
studie, in welcher die generelle Machbarkeit zur Realisie-
rung von Terrassenhdausern Uberprift wurde.

Basis dazu bildeten die Bestimmungen des geltenden Bau-
reglements. d.h. die altrechtliche Ausnutzungsziffer von 0.45
der Zone WS2.

Erst im Rahmen des Qualitat sichernden Verfahrens werden
die Vorgaben des Ubergeordneten Rechts zur Mindest-
dichtund zur Qualitat gemass Art. 11c BauV evaluiert.
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