Gemeinde Spiez e Arealentwicklung «Gygerrain» e Erlauterungsbericht

Anhang

Anhang 1 Workshopverfahren Arealentwicklung Gygerrain
Schlussbericht des Begleitgremiums vom 09.09.2021

Anhang 2 Richtprojekt vom 31.08.2021, rev. 21. Mai 2022

Anhang 3 Voranfrage vom 07.06.2019 an das AGR, mit Antwort AGR
vom 11.09.2019

Anhang 4 Voranfrage an die Fachstellen AWN, ANF und Procap vom
07.04.2021, mit Antworten AWN vom 11.05.2021, Procap
vom 18.05.2021 und ANF vom 04.06.2021.

Anhang 5 Bericht bfu vom 14. Januar 2021






Gemeinde Spiez e Arealentwicklung «Gygerrain» e Erlauterungsbericht

Anhang 1. Workshopverfahren Arealentwicklung Gygerrain
Schlussbericht des Begleitgremiums vom 09.09.2021






BHP RAUMPLAN

Siedlung = Varkahr » Urmwalt

Gemeinde Spiez / Helmle AG
Arealentwicklung «Gygerrain»

Schlussbericht des Begleitgremiums
Beschluss

Bern, 9. September 2021

EHP Raumplan &G - Fliedereseg 10 - Postfach 575 - 3000 Bern 14
T031 388 6060 - 031 IEE 6D &3 - infol@raumplanch - weww rasmplan.ch



Impressum

Auftraggeberin
Helmle AG
Florastrasse 4
3600 Thun

Verfahrensbegleitung
BHP Raumplan AG
Fliederweg 10
Postfach 575

3000 Bern 14

Bearbeitung
Philipp Hubacher, BHP Raumplan AG
Gregor Ledergerber, BHP Raumplan AG

Bern, 9. September 2021, bereinigte Fassung Juni 2022
1947_332_Schlussbericht_Fassung_definitiv_210909def_bereinigt_Juni22.docx



Inhaltsverzeichnis

O | ] =T = 5
O R U Y= 2= T Y= L] F= Y = RSP UTRT 5
1.2 Lage UNd UMEEDUNG ......coiiiiiieeeeiee et ee e et e e s e e e s e e s s ne e e s e mne e e e esse e e s samneeessanneeesenneessannneensan 7
D Y ¢ i£= 1 = R 7
2.1 ArtdeS VEITANIENS ...ttt ettt e s s e s s e e e e s ane e e s s nne e e s enne e s eenneeessnneeas 7
B U | T =f (=T o T=T o o TSR UTRT 7
BNC B = 1= Yo (= €= =T ' 11U o TSRS 8
2.4 BearbeitUNGSTEAM......eiii ittt e e s e e e s e e e e e s e ane e e e s nne e e s e nne e e sanneeeseanneeas 8
2.5 ADIGUF UNG TEIMINE....eiiiieiee ettt e e e e e e e e e s s e e e s s see e e s eane e e e s nne e e s enneessannneessanneeas 8
B2 G B T aTo | F=T=L =Y o PR RTR 9
2.7 Erwartetes EFZEDINIS ....coo et e e e e e s ane e e s s mne e e s e e e e e senne e e s eanneeas 9
B T VU1 == 1o =T 3 = (=Y |11 =R 10
T8 A == PRSPPI 10
G T T 100 L (= TR RPPRRTN 10
G T0C B Vo1 o (o [=T (U ¥ == o PRSP 12
3.4 Raumplanerische RahmenbediNGUNGEN.....c.ocueiii it s 14
O 1 == o] LT 15
4.1 ADIQUF dES VEITANIENS....oii ettt e e e s ne e e s snne e e s e nne e e s nnneenean 15
4.2  Erkenntnisse wahrend des VErfahrens ........cooo e 15
4.3 SCRIUSSEIZEINIS .. .eiiiiiieiee et et e et e e ee e s e e e e e s e e s e nne e e s e ane e e e sanne e e s sanneeessnneeesannneenaan 23
5. Wirdigung und EMpPfERIUNGEN........coc e s s e s sns e s s s snssnesne s 30
DL WUFIBUNE ..t ee et e et e e et e s e et e e s e ase e e s s sse e e s ense e e s anseeessamneeesenseeesanneeessanneeesaanneeesannes 30
B.2  EMPTENIUNGEN ...ttt e e e e s ne e e s s e e e e s e ne e e s senne e e s enneeeeannes 31
LS R € 1= = ' =1 = 33
LY 0 3 = ' = 35
Anhang 1 Projektdokumentation RIiChtprojekt.......ooooeviiiiiiii e, 35
Anhang 2 WOrKShOP-ProtOKOIIE. ... e 37

Anhang 3 Richtprojekt: Aktualisierung Geschossflachen GFO ........ovviccviiiieei e 39






Spiez, Arealentwicklung Gygerrain e Schlussbericht Workshopverfahren 5

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Entwicklungsabsicht Die Helmle AG als Projekttragerschaft beabsichtig eine bauliche Entwicklung
der Parzellen GB Nr. 2110 und 3128 nérdlich des Ortes Faulensee auf Spie-
zer Gemeindegebiet. Auf dieser Bauzonenreserve soll mit einem interdiszipli-
naren Planungsteam unter Federfihrung des Architekturburos Christian
Nussbaum AG und mit Beizug von Rdsti Meier Architektur GmbH und Weber
+ Bronimann Landschaftsarchitekten AG eine WohnUberbauung realisiert

werden.
Baurechtliche Die beiden Parzellen GB Nr. 2110 und 3128 befinden sich gemass rechts-
Situation kraftigem Zonenplan 1 der Gemeinde Spiez in der ,Wohnzone 2 Strukturer-

haltung” (W2S). Entlang der Parzelle Nr. 3128 verlauft eine verbindliche
Waldgrenze nach Art. 10 Abs. 2 WaG. Der ndrdlich an das Planungsgebiet
anschliessende Bereich liegt zudem innerhalb des Perimeters Uferschutz-
plan. Gemass rechtskraftigem Zonenplan 2 befinden sich innerhalb des Pla-
nungsgebiets vier geschutzte Hecken. Westlich innerhalb des Waldareals be-
findet sich zudem ein archaologisches Schutzgebiet, sidwestlich zeigt der
Zonenplan 2 hinweisend ein Gebiet, das dem Waldnaturinventar WNI zuge-
wiesen ist. Auf den Parzellen ist mittlerweile ein Feldgehdlz aufgewachsen,
was gemass den entsprechenden Gesetzgebungen und Richtlinien des Kan-
tons einem bundesrechtlich geschitztem Feldgehdlz entspricht.

Abb. 1 Ausschnitt aus dem Zonenplan 1 der Gemeinde Spiez (,Siedlung”); rot gekenn-
zeichnet: Planungsgebiet



Ergebnis Projektstudie

Planungsvereinbarung
mit der Gemeinde

Durchfihrung Work-
shopverfahren
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem Zonenplan 2 (,Landschaft*)

Mitte 2018 wurde das Architekturbiro Christian Nussbaum AG in Spiez von
den Grundeigentimern mit der Evaluation einer mdglichen Wohnuberbau-
ung der Bauzonenreserve «Gygerrain» beauftragt. Aufgrund des erheblichen
Niveauunterschiedes von rund 35m alleine innerhalb der beiden Parzellen
und unter Berucksichtigung eines Waldabstandes von mindestens 15 m ge-
mass Vorabsprachen mit dem damaligen Amt fur Wald (neu Amt far Wald
und Naturgefahren AWN), gestaltet sich die Planung einer zweckmassigen
Uberbauung als anspruchsvoll. Im Rahmen eines qualitatssichernden Verfah-
rens soll das Variantenspektrum moglicher Uberbauungsformen ausgelotet wer-
den, so auch jene von Terrassenhausern.

Im Hinblick auf eine allféllige Uberbauung des Planungsgebiets ist eine
haushalterische Nutzung des Bodens sicherzustellen.

Die Projekttragerschaft beabsichtigt, eine Projektgrundlage zu erarbeiten,
die als Basis (Richtprojekt) fiir eine Anderung der baurechtlichen Bestim-
mungen dienen kann. Die Gemeinde hat im Rahmen einer Planungsverein-
barung mit der Projekttragerschaft die Rahmenbedingungen fir das Verfah-
ren definiert. Dabei wurde festgelegt, dass als Grundlage flr die Ausarbei-
tung eines Richtprojekts und der anschliessenden Anderungen der baurecht-
lichen Rahmenbedingungen ein qualitatssicherndes Verfahren durchgefuhrt.
Die Planungsvereinbarung wurde am 29. Juni 2020 durch den Gemeinderat
beschlossen.

Gemeinde und Projekttragerschaft fuhren zur Qualitatssicherung ein Work-
shopverfahren durch. Es sollen mégliche Bebauungsvarianten identifiziert

und das vertragliche Nutzungsmass bestimmt werden. Dies unter BerUck-

sichtigung von Topographie, Hanglage, Parzellenform, der seeseitigen Ein-

sehbarkeit, 6kologischen und grinraumrelevanten Aspekten sowie der Be-
bauung am Siedlungsrand mit natiirlichen Ubergéngen zum Wald.
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1.2 Lage und Umgebung

Die Parzellen GB Nr. 2110 und 3128 auf Spiezer Gemeindegebiet befinden
sich nordlich der Ortes Faulensee. Die beiden Parzellen bilden das Planungs-
gebiet «Gygerrain», welches unmittelbar am Siedlungs- und Waldrand des
heutigen Siedlungsgebiets und in erhéhter Lage der Faulenseer Seebucht
liegt (vgl. Abb. 3). 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. 3 Orthofoto des Planungsgebiets «Gygerrain» in Faulensee (rot umrandet)

2. Verfahren

2.1  Art des Verfahrens

Zur Qualitatssicherung wurde ein sogenanntes ,,Workshopverfahren“ zur Er-
arbeitung eines Richtprojekts als Grundlage fiir die Anderung der baurechtli-
chen Grundordnung durchgeflihrt. Dabei handelt es sich um eine freie Form
eines Dialogverfahrens, bei dem ein Bearbeitungsteam im Rahmen von
mehreren Workshops durch Fachgutachter begleitet wird. Die Gutachter
Ubernehmen dabei eine qualitatssichernde Funktion.

2.2  Auftraggeberin

Auftraggeberin ist die Helmle AG, Florastrasse 4, 3600 Thun vertreten durch
Inhaber Christof Helmle. Die Auftraggeberin untersteht nicht dem 6ffentli-
chen Beschaffungsrecht. Die Vergabe des Planungsauftrags erfolgt im frei-
handigen Verfahren.



Fachvertretung (stimm-
berechtigt)

Sachvertretung (stimm-
berechtigt)

Ersatz Sachvertretun-

gen

Ersatz Fachvertretung

Weitere Beteiligte
(situativer Beizug)

Verfahrensbegleitung
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2.3 Begleitgremium
FUr die Begleitung des Verfahrens wird folgendes Gremium eingesetzt:

Urs Ewald, Dipl. Architekt HTL, Geschaftsleiter, Dallenbach Ewald Ar-
chitekten AG, Steffisburg

Peter Bergmann, Bauzeit Architekten GmbH, dipl. Arch. HTL/SIA, Biel
Pascale Akkerman, Xeros Landschaftsarchitektur GmbH, Landschafts-
architektin HTL BSLA

Rudolf Thomann, Gemeinde Spiez, Gemeinderat, Ressortvorsteher
Planung/Umwelt/Bau (bis 31.12.2020)

Marianne Hayoz, Gemeinde Spiez, Gemeinderatin, Ressortvorsteherin
Planung/Umwelt/Bau (ab 1.1.2021)

Christof Helmle, Projekttragerschaft, Helmle AG

Elke Bergius, Gemeinde Spiez, Abteilungsleiterin Hochbau/Planung/Umwelt
Annelies Friedli, Gemeinde Spiez, Projektleiterin Raumplanung / Umwelt
Dominic Nussbaum, Bauherrenberater (Projekttragerschaft)

Philipp Hubacher, BHP Raumplan AG, Raumplaner

Karin Schmid, Gemeinde Spiez, Hochbau/Baupolizei
weitere Gemeindevertretungen und Fachleute nach Bedarf
Vertretungen Fachbehdrden Kanton nach Bedarf (AWN, ANF, procap)

Philipp Hubacher, BHP Raumplan AG, Verfahrensbegleiter
Gregor Ledergerber, BHP Raumplan AG (Protokoll)

2.4 Bearbeitungsteam

Das Bearbeitungsteam deckte die Disziplinen Ortsbauliche Entwicklung, Ar-
chitektur und Landschaftsarchitektur ab. Das Team setzt sich wie folgt zu-
sammen:

Architekturburo Christian Nussbaum AG, Spiez (Federflihrung)
Ansprechperson: Dominic Nussbaum

Roesti & Pereira GmbH, Bern, Ansprechpartner: Simon Roesti

Weber + Bronnimann Landschaftsarchitekten AG, Bern, Ansprechpartner:
Pascal Weber

2.5 Ablauf und Termine
Es wurden eine Programmesitzung und vier Workshops durchgefihrt:

Programmsitzung  17. August 2020; 14.00 - 17.00h

Workshop 1 14. September 2020; 10.00 - 13.00h
Workshop 2 5. November 2020; 14.00 - 17.00h
Workshop 3 28. Januar 2021; 14.00 - 17.00h
Workshop 4 4. Marz 2021; 14.00 - 17.00h
Workshop 5 24. Juni 2021, 09.00 - 12.00h

Schlusssitzung 9. September 2021; 09.00 - 12.00h



Spiez, Arealentwicklung Gygerrain e Schlussbericht Workshopverfahren 9

2.6  Grundlagen

FUr das Verfahren standen folgende Grundlagendokumente zur Verflgung:

Gemeinde Spiez, Baureglement, Zonenplan 1 und Zonenplan 2 (inkl. He-
ckenfestlegung sowie Definition der Widerherstellung, Ersatzmassnah-
men)

Gemeinde Spiez, Voranfrage vom 7. Juni 2019 an das Amt fir Gemein-
den und Raumordnung, mit Antwort AGR vom 11. September 2019
Geotechnisches Institut, Bern, Baugrundabklarungen vom 3. April 2020
(Geologisches Gutachten)

Gemeinde Spiez, Planungsvereinbarung zwischen der Gemeinde und der
Projekttragerschaft bezgl. Arealentwicklung Gygerrain vom 29. Juni 2020
BHP Raumplan AG, Bern, Verfahrensprogramm vom 17. August 2020
inkl. Beschrieb der raumplanerischen Rahmenbedingungen auf Ebene
Bund, Kanton und Gemeinde

BHP Raumplan AG, Bern, Aktennotizen der Programmsitzung, der Work-
shops 1 bis 4 sowie der Schlusssitzung

Roesti & Pereira GmbH, Bern, Préasentationen Workshops 1 bis 4 (Sep-
tember 2020 bis Marz 2021)

Beratungsstelle fur Unfallverhitung bfu, Gutachten Erschliessung Gyger-
rain (Road Safety Inspection 120074), 14. Januar 2021.

Aktennotiz der Besprechung mit der Feuerwehr Spiez (Pikettoffizier) vom
9. Marz 2021 betr. Bedlrfnisse und Anforderungen der Feuerwehr
Stellungnahme Amt fir Wald und Naturgefahren AWN vom 11. Méarz
2020 zum reduzierten Waldabstand

Geotechnisches Institut, Bern, Geologisch-geotechnische Machbarkeits-
beurteilung vom 19.3.2021

Gemeinde Spiez (Verfasserin: BHP Raumplan AG), Voranfrage an die
Fachstellen AWN, ANF und procap vom 7. April 2021

Antworten der Fachstellen AWN vom 11.5.2021, procap vom 18.5.2021
ANF vom 4.6.2021 zur Voranfrage vom 7.4.2021.

Weiter verwendete Grundlagen:
Héhenaufnahmen des Terrains
Stadtebauliches Modell
Daten der amtlichen Vermessung und Werkleitungsplane der Gemeinde
Grundbucheintrage zu den Parzellen Nr. 2110 und 3128

2.7 Erwartetes Ergebnis
Als Ergebnis des Workshopverfahrens waren folgende Erzeugnisse verlangt:

Erwartet wird ein Richtprojekt im Massstab 1:200 flr die Bebauung des Are-
als inklusive Umgebungsgestaltung und Erschliessung. Das Schlussergebnis
umfasst folgende Erzeugnisse des Bearbeitungsteams:

Arbeitsmodell im Massstab 1:250%*

Konzeptuelle Darstellungen im Massstab 1:1000 oder 1:500 zur Einbin-
dung in die bestehende Landschaft, Siedlungs- und Erschliessungsstruk-
tur



Bearbeitungsperimeter

Betrachtungsperimeter
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Situationsplan 1: 500 mit Darstellung der Umgebungsgestaltung

Pléne aller Geschosse auf Stufe Grundriss, zum Verstandnis nétigen
Schnitte und Fassadenansichten im Massstab 1:200

Aussagen zur Eingliederung in die Topografie und die Umgebung (Nach-
barliegenschaften, Vegetation) (z.B. Schnittdarstellungen durch das Ge-
ldnde im Massstab 1:500 oder 1:200)

Visualisierungen (Stimmungsbilder), Aussagen zur Materialisierung

* Das Bearbeitungsteam hat nach dem Workshop 1 von einem Modell im
Massstab 1:500 auf den Massstab 1:250 gewechselt.

3. Aufgabenstellung

3.1 Ziele

Erarbeitung eines Richtprojektes als Grundlage fiir die Anderung der bau-
rechtlichen Grundordnung.

Realisierung einer qualitatsvollen Wohnuberbauung

Klarung moglicher Bebauungsvarianten unter Berlcksichtigung der Topo-
graphie, Hanglage, Parzellenform und des Waldabstandes etc.

Prafung, ob ein Projekt mit einer Mindestdichte einer GFZo von 0.5 (oder
andere geeignete Nutzungsziffer) als ortsvertraglich und adaquat beur-
teilt wird.

Ortsbaulich stimmige Setzung neuer Baukorper und ihrer Frei- und Er-
schliessungsraume, auch unter Berlcksichtigung der Einsehbarkeit des
Areals aus der Ferne

Naturnahe Aussenraumgestaltung unter Berticksichtigung der einsehba-
ren Lage (seeseitig) sowie der Nahe zum Wald und den ortstypischen
Quartierelementen.

Potenzialnutzung flr Verbesserung geschitzter Arten und schitzenswer-
ter Lebensrdume und Vernetzung

Kléarung der Erschliessungsfahigkeit fur den MIV

Klérung Handlungsbedarf Abwasser in Abstimmung mit Machbarkeitsstu-
dien ZPP 13 Zelg

3.2 Perimeter

Fur die Aufgabenstellung werden ein Bearbeitungs- und ein Betrachtungspe-
rimeter definiert. Der Bearbeitungsperimeter bezeichnet den Bereich fur wel-
chen ein Richtprojekt erarbeitet werden soll. Der Bearbeitungsperimeter um-
fasst die Parzellen GB Nr. 2110 (2'161 m2) und 3128 (4’019 m2).

Der Betrachtungsperimeter ist bei der Projektierung, insbesondere bei der
Analyse der Ausgangssituation sowie im Variantenstudium, in die Uberlegun-
gen miteinzubeziehen und umfasst ein grosseres Gebiet. Er umfasst insbe-
sondere die exponierte Hanglage, die erhdhte Lage mit Blick auf den See
und die Berge, die umliegende Siedlungsstruktur und den Ubergang zwi-
schen Siedlung und Wald.
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Abb. 4 Bearbeitungsperimeter (rot umrandet) und Betrachtungsperimeter (Bildaus-
schnitt) des Verfahrens.

Abb. 5 Blick vom Riedweg in Richtung Norden mit der unbebauten Parzelle vor dem
Waldrand

Abb. 6 Blick vom Kummliweg in Richtung Osten
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3.3 Anforderungen

3.3.1 Ortsbauliche Anforderungen

Mit der baulichen Entwicklung der Parzellen soll eine qualitative WohnuUber-
bauung und eine ortsbaulich vertragliche Einbindung in die Topographie
bzw. schwierige Hanglage gelingen. Zentrale ortsbauliche Themen sind:

Entwickeln einer zweckmassigen, orts- und landschaftsertraglichen Typolo-
gie mit guter Einbindung in die umgebende Siedlungsstruktur.

Gute Einbindung in die Topografie, sorgfaltiger Umgang mit der Hanglage.

Lage und Bezug der Bauten und Aussenraume zu den Erschliessungsstras-
sen Riedweg und Kummliweg, Prasenz und Wirkung der Bauten an der
Strasse unter Berucksichtigung von erschliessungstechnischen Anforderun-
gen.

Eine Nutzungsdichte mit einer oberirdischen Geschossflachenziffer von
mind. 0.5 wird angestrebt, deren Vertraglichkeit ist nachzuweisen.

3.3.2 Architektur

Verlangt wird eine dem Ort und der Zeit angemessene qualitatsvolle Archi-
tektur.

Bei der Anordnung der Volumen sind wichtige Aussichten (Bergpanorama,
See) und die Einsehbarkeit vom See her zu berucksichtigen.

Es wird eine wirtschaftliche Bauweise angestrebt.

3.3.3 Umgebungsgestaltung

Gewunscht ist die Schaffung von attraktiven, qualitatsvoll gestalteten und
flr die Bewohner gut nutzbaren Aussenrdumen unter Berlcksichtigung der
Verschattungs- und Besonnungsthematik. Darunter fallen auch Aufenthalts-
flachen und Spielflachen etc.

Unter Berlcksichtigung von Vernetzungselementen ist eine hohe dkologi-
sche Vernetzung insbesondere in waldrandnahen Bereichen sicherzustellen.

Bei der Bewirtschaftung und Pflege der 6kologisch wertvollen Flachen im
Umfeld von Hecken und Waldrandern sind die Ubergeordneten Bestimmun-
gen zu bericksichtigen.

Der Umgang mit der Topografie muss in den Planen aufgezeigt und sichtbar
gemacht werden. Terrainveranderungen, Héohenangaben, Gefélle usw. sind
darzustellen. In den Umgebungsplanen sind Héhenkoten einzutragen. Be-
sonders die Erschliessungslésung verlangt ein sensibler Umgang mit dem
Terrain. Das Vorhaben ist u.a. auf die geplante Verbesserung der Erschlies-
sung des Zugangs zur Fischzucht abzustimmen.

Der Siedlungsrand bzw. der Ubergang von bebauter zur unbebauten Land-
schaft ist bei der Umgebungsgestaltung zu berlcksichtigen und harmonisch



Hecken / Feldgehodlze

Wohniiberbauung, Aus-
richtung
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zu gestalten. Insbesondere zu ber{icksichtigen sind die natirlichen Uber-
gange, Waldrandaufwertungen und Vernetzungselemente.

Werden Hecken und/oder Feldgeholze in ihrem Bestand tangiert und mus-
sen aufgrund der Uberbauung entfernt werden, so ist eine Ausnahmebewilli-
gung «fur Hecken und Feldgehdlze» nach Art. 18 Abs. 1bs und 1ter des Bun-
desgesetztes Uber den Natur- und Heimatschutz vom 1.7.1966 Art. 18 Abs.
1g des Bundesgesetzes Uber die Jagd und Schutz wildlebender Sadugetiere
und Végel JSG vom 20.06.1986 sowie Art. 27 des Naturschutzgesetzes vom
15.09.1992 erforderlich. Das Thema Schutz - Wiederherstellung - Ersatz
nach Art. 18 NHG ist zusammen mit der ANF zu klaren. Fir Ausnahmebewilli-
gung ist das Regierungsstatthalteramt zustandig. Die Behandlung von Aus-
nahmebewilligungen erfolgt auch unter Berlcksichtigung der Festlegung von
Ersatzmassnahmen und anrechenbaren Aufwertungsmassnahmen (wie Neo-
phytenbekdmpfung, Waldrandaufwertung etc.).

3.3.4 Nutzungsaspekte

Die Projekttragerschaft sieht die Realisierung attraktiver Wohnangebote vor,
mehrheitlich zur Abgabe im Eigentum. Die WohnUberbauung wird auf alle Al-
tersgruppen, d.h. auf Familienwohnungen und Kleinwohnungen ausgerich-
tet. Auch 5.5. Zimmer Wohnungen sind denkbar.

Der Zweitwohnungsanteil liegt in der Gemeinde Spiez bei 13% (Stand:
2021), die Abgabe als Zweitwohnung ist denkbar. Die Frage eines allfalligen
Zweitwohnungsanteils ist zeitgerecht zu klaren.

Die Erstellung von preiswertem Wohnraum ist zu prifen (Prifauftrag der Ge-
meinde Spiez).

3.3.5 Erschliessung

Eine zweckmassige Erschliessung der Parzellen in Varianten ist zu studieren
und zu prufen. Die Parkplatze fur die Wohnuberbauung sollen gebaudeinte-
griert oder unterirdisch in einer Einstellhalle realisiert werden. Diese kdnnte
auch auf Strassenniveau liegen und in den Hang hineingebaut werden. Die
Erschliessung des Areals fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) soll
Uber diese gemeinsame Einstellhalle erfolgen. Auch die oberirdische Anord-
nung von Besucherparkplatzen ist zu prufen.

Die Anforderungen an Autoabstellplatze gemass BauV und Baureglement
sind sicherzustellen.

FUr das Gesamtareal, insbesondere fir die neue Wohniberbauung, ist eine
ausreichende Anzahl attraktiver Veloabstellplatze vorzusehen (gemass BauV
und SN).

3.3.6 Geologie

Zur Sicherstellung der Machbarkeit unterirdisch angeordneter Gebaudeteile
in Hanglage wurde ein geologisches Gutachten eingeholt (Geotechnisches
Institut, 3. April 2020). Die Regenwasser-Versickerung wird gemass Gutach-
ten nicht empfohlen. Das bestehende geologische Gutachten im Zusammen-
hang mit dem Zugang Fischzucht wurde beigezogen.



Abwasser

Entsorgungsstandorte
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3.3.7 Ver-und Entsorgung

Die Kapazitaten fir das Wegflhren von Abwasser in diesem Gebiet sind
nicht fundiert geklart. Im Sommer 2020 wurde das Ingenieurbtro Emch und
Berger AG beauftragt, im Zusammenhang mit der «ZPP 13 Zelg», entspre-
chende Machbarkeitsabklarungen durchzufuhren. Die aufwéndigen Grundla-
generhebungen wurden abgeschlossen. Eine Machbarkeitsstudie sind zum
jetzigen Zeitpunkt noch ausstehend. Eine zeit- und stufengerechte Abstim-
mung der Arbeiten mit der ZPP 13, spatestens auf Stufe Uberbauungsord-
nung, ist vorzunehmen.

Die Gemeinde hat die Quartiererschliessung zum Gygerrain durch die Kanto-
nale Planungsgruppe KPG und Beratungsstelle fur Unfallverhitung bfu beur-
teilen lassen. Dazu wurde eine Ortsbegehung durchgefuhrt.

Ergebnisse: Aus Sicht der KPG ist die Erschliessung tber den Riedweg genu-
gend und es gibt keine grundsatzlichen Vorbehalte. Der Bericht bfu vom 14.
Januar 2021 empfiehlt die Prifung einer zusatzlichen Ausweichestelle auf-
grund des zusatzlichen Verkehrsaufkommens. Sicherheitsdefizite und Ge-
fahrenstellen wurden im Bereich von Hauszufahrten festgestellt. Vorerst sol-
len dazu jedoch keine Massnahmen ergriffen werden. Ansonsten genugt die
bestehende Erschliessung Uber den Riedweg den Anforderungen. Das zu-
séatzliche Verkehrsaufkommen aufgrund der NeuUberbauung kann als gering
bezeichnet werden.

Geeignete Standorte fur Kehricht-, Papier-, Gringutentsorgung (Contai-
ner/Unterflur) sind im Rahmen des Verfahrens zu definieren.

3.3.8 Energie

Energieeffizientes Bauen bzw. die Nutzung des Energiebonus wird angestrebt.

3.4 Raumplanerische Rahmenbedingungen

Bund
Teilrevidiertes Raumplanungsgesetz vom 1. Mai 2014:
Siedlungsentwicklung nach innen

Umweltschutzgesetz und Larmschutzverordnung: IGW ES Il (Wohnen)
von 60 dB(A) Tag und 50 dB(A) Nacht

Kanton
Kantonaler Richtplan (Stand: 2021): Haushalterischer Umgang mit dem
Boden, Massnahmenblatt C_02.
Geplantes Totalwaldreservat fir den Burgwald (Wald in Nahbereich)
Karte Waldnaturinventarobjekt WNI (Objekt 768007 Burg (Umfeld)
Hecken und Feldgehdlze gemass Art. 18 Abs. 1bs und 1ter NHG (Schutz-
zonenplan)

Region

keine relevanten Eintrage



Baurechtliche Grund-
ordnung, Zonenplan 1

Baurechtliche Grund-
ordnung, Zonenplan 2

Naturgefahren

Werkleitungen
Energierichtplan

Ablauf

Programmsitzung

Analyseergebnisse
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Gemeinde

Fur das Planungsgebiet gilt gemass der baurechtlichen Grundordnung
der Gemeinde die ,Wohnzone 2 Strukturerhaltung” (W2S) nach Art. 211
und 212 Baureglement,

Das Planungsgebiet ist als Baugebiet verzeichnet. Auf dem Zonenplan 2
sind verschiedene Hecken und eine Waldfeststellungslinie aufgefihrt.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der geringen Gefahrenstufe (gelb).

Kommunaler Energierichtplan 2012: Massnahmenblatt M 10 (Zwischen-
ergebnis) «Warmeverbund Fischzucht»

4, Ergebnisse

4.1 Ablauf des Verfahrens

Das Workshopverfahren konnte gemass Terminplan des Verfahrenspro-
gramms vom 17. August 2020 durchgefuhrt werden. Aufgrund der Pande-
miesituation wurde die Anwesenheit der Workshopteilnehmenden auf das
notwendige Minimum reduziert resp. die zulassige Gruppengrdsse von 10
Personen festgelegt. Die nicht physisch Anwesenden wurden per Videokon-
ferenz zugeschaltet.

Im Rahmen der offiziellen Programmesitzung vom 17. August 2020 wurde
eine Ortsbegehung durchgeflihrt und das Programm wurde von allen Beteili-
gen, d.h. der Gemeinde, der Projekttragerschaft, dem Bearbeitungsburo und
den externen Fachgutachtenden beraten und verabschiedet. Mit Unterzeich-
nung des Programms wurden die Bedingungen akzeptiert.

4.2 Erkenntnisse wahrend des Verfahrens

Nachfolgend werden die im Rahmen der einzelnen Workshops gewonnen
wichtigsten Erkenntnisse und Anpassungen an der Aufgabenstellung doku-
mentiert. Die detaillierten Protokolle zu den einzelnen Workshops befinden
sich im Anhang.

4.2.1 Erkenntnisse Workshop 1, 14. September 2020

Aussicht und Fernsicht sind die Pluspunkte der Lage (Blick auf Schreck-
horn, Wetterhorn, Eiger und Morgenberghorn sowie Thunersee davor).
Die Hangexposition in Richtung Nordost und die mégliche Ausrichtung
der Bebauung am steilen Hang stellen grosse Herausforderungen dar.
Ein bedeutendes Element am Ort ist der nahe gelegene Wald mit rund
15-20m hohen Baumen, meist Buchen.

Das heutige Waldgebiet soll gemass Burgergemeinde einem Totalwaldre-
servat zugewiesen werden.
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Die angrenzenden Hugel «Burg» und «Tschuggen» waren auch vorge-
schichtlich besiedelt. Am Gygerrain wird jedoch nicht mit archdologischen
Funden gerechnet.

Im Uferbereich wurde zwischen 1907 -1948 an zwei Stellen Gips abge-
baut. Davon zeugen auch die Gelédndeeinschnitte. Heute liegt in diesem
Gebiet die Fischzucht.

Luftbilder um 1930 zeugen von einer damals landwirtschaftlichen Nut-
zung. Auch Obstbdume und Hecken sind erkennbar.

Im flacheren Bereich am Hangfuss sind mehrere Magerwiesenanzeiger
vorhanden.

Die Verkehrserschliessung erfolgt Gber den Riedweg. Zudem besteht eine
Fusswegverbindung durch den Wald zum Strandweg.

Historisch betrachtet waren hauptsachlich Trauf- und Giebelstandige
Bauten im Gebiet vorhanden.

Heute entspricht das Gebiet einem Siedlungsteppich mit recht homoge-
ner Bebauung in offener Bauweise. Einzelne helle Gebdude stechen her-
aus. Die Gebaude liegen mehrheitlich auf den etwas «flacheren» (resp.
weniger steilen) Flachen

In diesem Siedlungsteppich ist eine quasi héhenparallele Zonierung der
Bebauung mit dazwischenliegender Grinbereiche erkennbar. Die Ge-
baude werden zudem mehrheitlich von einer unten- oder obenliegenden
Erschliessungsstrasse erschlossen. Das Terrain des Planungsgebiets ist
im Vergleich zum umgebenden Quartier sehr steil.

Die Differenz zwischen der angestrebten neuen Mindestdichte (GFZo 0.5)
gegenlber der bestehenden Nutzungsziffer von AZ 0.45 wirde eine
Mehrflache von ca. 200 - 300 m2 ergeben.

Variantenspektrum Folgender Variantenfdcher wird zur Diskussion gestellt und zur Beurteilung
vorgelegt:
War. ﬁ.-ﬂuﬂlluliﬂ":ﬂ.ﬂmllg- War. 8 Teppech: Vi, © swirbursdan e Sadiline=
& ‘
e L .
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Abb. 7 Variantenféacher Workshop 1
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Spiez, Arealentwicklung Gygerrain e Schlussbericht Workshopverfahren 17

In der Beratung der Varianten haben sich folgende Hauptthemen und Hand-
lungsfelder herauskristallisiert und/oder bestatigt:

Umgang mit geeigneten Typologien im Kontext von Hanglage/Steilheit
und Ausrichtung der Bebauung (Exposition) sowie damit zusammenhan-
gender Belichtungsverhaltnisse.

Umgang mit der Setzung der Gebaude im Zusammenhang mit der Topo-
graphie: Werden Gebaude auf oder in das Terrain gesetzt? Wo sind wel-
che Hohen vertréglich?

Umgang mit der Kérnigkeit der Bebauung / ortsbaulichen Geste
Umgang mit dem Freiraum und dem Ubergang Bebauung / Wald
Umgang mit Erschliessungsfragen

Erkenntnisse zu Bebauungstypologie, Erschliessung und Perimeter

Das Begleitgremium favorisiert die Weiterbearbeitung der stadtebauli-
chen Ansatze A (Quartierbebauung), C (Verbundene Solitare) und eine
modifizierter Ansatz F (Terrasse). Die Ansatze B )Teppich), D (Bergfried)
und E (Vertikalzeilen) werden nicht als zielfiUhrend beurteilt. Das Begleit-
gremium ist auch neuen Varianten gegenuber offen, so z.B. einer Kombi-
nation von Variante E mit Variante A rlckversetzt.
Das Begleitgremium empfiehlt, die Arealentwicklung als Weiterentwick-
lung des Quartiers vorzusehen. Der Geste eines markanten Solitars
(Bergfried) steht sie zurtiickhaltend gegenuber.
Angesichts der Nordost-Exposition kommt der Bebauungstypologie im Zu-
sammenhang mit Besonnung und Beschattung von Nachbargebauden
eine grosse Bedeutung zu.
Insgesamt ist der Kornigkeit und Massstéblichkeit des bestehenden Orts-
bildes und damit der Einsehbarkeit der Strukturen Bedeutung beizumes-
sen.
Weiterzuentwickeln sind namentlich folgende Aspekte
Nutzung der Geldndekante (Ubergang Steilhang / Abflachung) als
ortsspezifisches Element
Verbindung der Bauten mit ordnenden Elementen im Hang (i.S. Var. C)
Repetitive Volumen und Formen eher vermeiden.
Anordnung und Ausbildung von Frei- und Aussenrdumen, zum einen
im «Innern» der Bebauung, zum andern nach «Aussen» im Ubergang
zum Quartier und zum Wald
Durchwegung in vertikaler Richtung

Erschliessungsmaoglichkeiten und Adressierung der einzelnen Gebaude

4.2.2 Erkenntnisse Workshop 2, 6. November 2020

Variantenfacher / Bebauungstypologie

Der entworfenen Variantenfacher mit acht weiter bearbeiteten Varianten
ist vielfaltig. Das Begleitgremium empfiehlt, die Bebauungsvarianten Q-
flach (Ansatz «Teppich») und X-hoch (Ansatz «Sonderling») weiterzubear-
beiten und zu vertiefen. Das Weiterverfolgen der Varianten Y-gestaffelt
wird nicht als zielflhrend beurteilt.



Erkenntnisse
Aussenraum
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Die geforderten Nutzflachen werden nachgewiesen. In Abhangigkeit der
Varianten ergeben sich Nutzflachen von 1’750 m2 bis 2'800 m2 GFo. Bei
einer anrechenbaren Grundstucksflache 5'585 m2 liegt die geforderte
Minimaldichte GFZo von 0.5 bei 2'793 m2.

Eine erganzende Variante mit Ausrichtung der Gebaude in Hangrichtung
bei Variante Q-flach im Sinne einer «Vertikalzeile» kann geprift werden.
Die noch schematischen grosseren Volumen des «Sonderlings» sind aus-
zudifferenzieren und zu prazisieren, u.a. mit unterschiedlichen Setzun-
gen. Dabei sind auch die Grundrisse weiterzuentwickeln und zu flexibili-
sieren.

Die Setzungen der Gebaude resp. die Gebaudeabstande der Gebaude 1
und 3 zu Gebaude 2 sind zu prifen.

Die Platzierung eines Gebaudes im norddstlichen Hangbereich (Steil-
hangbereich) ist zu prufen.

Weiter zu konkretisieren sind Dachformen und Fassadenkonzeption.

f ] L] i 4 \ ! - 3
] L L Y L Y ﬁ:._ LY (R

Abb. 8 Variantenféacher Workshop 2

Aussenraumthemen

Je mehr Gebaude erstellt und je tiefer sie ausgestaltet werden, desto
mehr «krallen» sie sich in den Hang. Der Hang wird dadurch weniger spur-
bar und der Aussenraum kann weniger begrunt werden. Der Hang
«fliesst» weniger. Die Reduktion der Anzahl Baukoérper wirkt sich dadurch
positiv auf die Aussenraumgestaltung aus.

Nebst der Topographie ist der Wald ein zentrales Thema. Durch die Set-
zung eines héheren Gebaudes neben dem Wald, kann dieses vertraglich
in die Vertikalstrukturen eingebettet werden.

Die Aussenraumgestaltung ist hingegen hinsichtlich der nutzerorientier-
ten Aufenthaltsflachen in Hanglage zu konkretisieren (Dimensionierung,
Terrainmodellierung, Mauern etc.). Auf Statzmauern ist soweit mdglich
weiter zu verzichten.
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Schltsselfragen « Die am Workshop 1 identifizierten und weiter oben genannten Schlis-
selthemen haben in der Weiterbearbeitung weiterhin ihre Glltigkeit.

4.2.3 Erkenntnisse Workshop 3, 28. Januar 2021

Eckwerte Varianten Varianten, Bebauungstypologie, Kennwerte
o Kennwerte Variante Q-flach: GF 2'600 m2, 17 Whg. 23 PP, 7 Gebaude
mit 2-3 Vollgeschossen
o Kennwerte Variante X-hoch: GFo 2'670 m2, 20 WHg, 5 PP, 2 Gebaude
mit Sockelgeschoss, 2 Vollgeschossen plus Dachgeschoss, 1 Gebaude
mit 7-8 Vollgeschossen

Yanante (Fhach, Gebdudeabdruck Vardante Q-fach, Madallcia

Warianta X-hoch, Galdudeabdruch
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Abb. 9 Variantenfacher Workshop 3

Erkenntnisse « Das Begleitgremium favorisiert die Variante X-hoch als Bestvariante.
Workshop 3 Diese ist mutig und hat viel Potenzial. Die Variante X-hoch ist aufgrund
des kleineren Fussabdrucks wesentlich 6kologischer. Dies bedingt weni-
ger Terrainveranderungen und ermdglicht mehr Freiraum und Grinfla-
chen.
o Durch Variante X-hoch ist der Hang besser spurbar.
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Aufenthaltsbereiche, Terrainsituationen und Weganlagen sind zu konkre-
tisieren. Die Wegfuhrungen im Wald sind nicht machbar.

Der unterirdische Waldabstand ist zu prufen.

Auf Stutzmauern soll, soweit moéglich, verzichtet werden.

Die Hindernisfreiheit der Gebaudezugange ist aufzuzeigen.

Die Sockel sind zu konkretisieren.

Materialisierung und Fassadengestaltung sind zu bezeichnen.

Zwei kleinere Gebaude

Lage und Zuordnung der beiden kleineren Gebdude zum bestehenden
Quartier sind zu konkretisieren.
Die Dachform (Dachaufbauten) sind zu Uberarbeiten.

4.2.4 Erkenntnisse Workshop 4, 4. Marz 2021

Varianten, Bebauungstypologie, Kennwerte

Das Nutzungsmass der vorgelegten Bestvariante betragt insgesamt
2'725 m2 GF.

Das Naherrtcken der beiden kleineren Gebaude (1) und (3) in Richtung be-
stehendes Quartier wirkt sich bezlglich des ortsbaulichen Entwurfs positiv
aus. Die zwei kleineren Einzelgebaude gehdren zum Quartier. Die beiden
Einzelgebaude sind gut gesetzt und haben aufgrund ihrer Lange eine
Scharnierfunktion gegenliber dem Solitar. Die Proportionen der beiden Ein-
zelgebaude sind vertraglich und ortstypisch.

Die Dachaufbauten der beiden Einzelgebaude sind zu massig. Sie sind zu
reduzieren.

Der achtgeschossige Solitar (Gebaude mit 2'080 m2 GF) gehort zur Verti-
kalstruktur von Topographie und Wald. Der Solitar ist in Bezug auf die
Baumspitzen nicht silhouettenbildend.

Die Proportionen des Solitars sind austariert. Die Geschossigkeit ist ver-
traglich, eine weitere Verbreiterung des Solitars nicht zielfihrend.

Der Solitar ist gut mit dem Terrain verbunden. Der Sockelgestaltung ist an-
gesichts der Hanglage sowie der gestaffelten hdheren Gebaude besonders
Aufmerksamkeit zu geben. In den jeweiligen Sockelgeschossen kénnen
Technikrdume, Keller, Velo- und Hobbyrdume etc. angeordnet werden.

Die Grundrisse sind hinsichtlich Schaltbarkeit, Wohnungsspiel weiter zu
flexibilisieren.

Beim Solitar ist eine Abdrehung der Geschosse mit differenzierter, zweige-
teilter Ausrichtung denkbar und prufenswert (untere Geschosse gegen den
Sliden, obere Geschosse gegen den See).

Das Gebaude wird von Uberall her gesehen. Die Farbgebung der Fassade
ist fir die Integration ins Orts- und Landschaftsbild sehr wichtig. Dieses
Thema ist sehr sensibel (nicht zu helle Téne vorsehen).

Eine gestalterische Differenzierung von den unteren zu den oberen Ge-
schossen ist denkbar.
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Zur Strukturierung der Fassade kdnnte eine «rdumlichen Fassade» ge-
prift werden (mit Elementen, die eine raumliche Tiefe ergeben). Die Fas-
sadengestaltung darf nicht dazu fuhren, dass das Gebaude zu monoli-
thisch wirkt.

Das Naherrtcken der beiden Kkleineren Einzelgebaude in Richtung beste-
hendes Quartier ist positiv. Die in Vertikalrichtung fliessende Freiflache
zwischen den beiden Gebduden und dem Solitér wirkt dadurch prégnan-
ter.

Die Ankunftssituationen erfolgen beim Solitar im Sockel. Der Sockel des
unteren Einzelgebaudes ist noch zu hoch und ist zu Gberprufen.

Eine Hauszufahrt ab Riedweg mit Steigung von ca. 10% ist klar zu bevor-
zugen. Bei dieser kdnnen Stitzmauern im parzellengrenznahen Bereich
vermieden und das Terrain kann als Steilbdschung ausgestaltet werden.
Dimensionierung und Gestaltung der Hauszugange und Vorplatze (u.a.
flr Feuerwehr) sind weiter zu vertiefen, u.a. bezgl. der Hindernisfreiheit.
In der weiteren Umgebungsgestaltung sind die Béschungselemente ei-
genstandiger zu entwickeln, so dass sie sich auch von Wegen, Zufahrten
und Gebauden I6sen und sich in die Landschaft hinaus bewegen.

Der Waldrand ist zu entwickeln, Obstbdume in diesem Bereich sind durch
waldrandadaquate Baumarten zu ersetzen, Waldabstand im Kontext
Waldreservat zu klaren.

Die zuunterst liegende Flache wirde sich fur Spielflachen eignen. An die-
sem Ort sind geschutzte Arten vorhanden. Dia Anordnung grosserer Spiel-
und Aufenthaltsflachen ist daher fraglich.

Zur Qualitatssicherung soll der Dialog auch Uber die Phase Richtprojekt
hinaus weitergefuhrt werden.

Die im Workshopverfahren eingesetzten Fachexperten werden aufgrund
ihrer Vorkenntnisse und der bisherigen fachlichen Begleitung zu gegebe-
ner Zeit weiter in die Beurteilung einbezogen werden.

Das Richtprojekt soll auf Stufe Uberbauungsordnung verankert werden
(als Anhang).

4.2.5 Erkenntnisse Workshop 5, 24. Juni 2021

Varianten, Bebauungstypologie, Kennwerte

Das Nutzungsmass der vorgelegten Bestvariante betragt insgesamt
2’793 m2 GFo, 2'895 m2 inkl. aGFo (inkl. Balkone)

Waldabstand: Antwort AWN vom 11.5.2021: Waldabstand fir Solitér be-
tragt 20 m; Unterirdische Einstellhalle: 5 m; Grillplatz, Spielplatz etc.: 5
m; Terrassierung, Steinmauern, Fusswege: 2 m. FUr die bauliche Umset-
zung insbesondere der unterirdischen Einstellhalle dirfen keine Terrain-
veranderungen im Wald erfolgen

Feldgehdlze, Naturwerte: Antwort ANF vom 4.6.2021: Die relevante be-
stockte, naturschutzrechtlich eindeutig als Feldgehdlz geltenden Flache
betragt 4200 m2 . Aufgrund des hohen Neophytenanteils mussen 2100
m2 Feldgehdlz im Rahmen der Uberbauungsordnung als ersatzpflichtig

ausgewiesen werden. Flachen kdnnen innerhalb oder ausserhalb des
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Periemters liegen. Im unteren Bereich des Perimeters besteht ein schit-
zenswerter Lebensraum (artenreiche Fromentalwiese). Die Anordnung
von Spiel- und Aufenthaltsflachen ist in diesem Bereich nicht zulassig.

Hindernisfreiheit, Antwort pro cap vom 18.05.2021: Der Solitdr muss ab
dem gemeinsamen ebenen Ankunftsplatz hindernisfrei erschlossen wer-
den und alle Wohnungen mussen an die Bedurfnisse von Menschen mit
Behinderungen anpassbar sein. Weiter zu beachten: Realisierung von
rollstuhlgerechtem Personenaufzug, Anordnung von rollstuhlgerechtem
Parkplatz fur Bewohner und Besucher in Einstellhalle.

Aufgrund der Auflagen zum Waldabstand wurde die Setzung (Dimensionen
und Abstande) der Gebaude angepasst und der Solitédr wurde um rund 4 Me-
ter vom Wald weg verschoben und um rund einen halben Meter (Horizontal-
distanz) hangaufwarts geschoben. In der Folge wurden auch die Gebdude 1
und 3 leicht verschoben. Dadurch konnte sichergestellt werden, dass der
zwischen den Gebauden und dem Solitar liegende Raum gentigend gross
bleibt.

Der Grundriss im Solitar (Gebaude 2) wurde hinsichtlich Schaltbarkeit von
Zimmern weiter optimiert.

Der Nachweis der geforderten Feldgehdlz-Ersatzflache kann erbracht wer-
den. Die Pflicht zu Ersatzpflanzungen flhren zu einer Anpassung des Aus-
senraumkonzepts. Der Charakter der Feldgehdlz-Bepflanzung wird ein préa-
gendes Grunelement. Zusammenfassend heisst dies:

Es sind weiterhin Hochstammbaume wie Obst-, Nuss- und Kirschbaume
vorgesehen.

Es ist angedacht, dass der abgestufte Waldrand mit einem gewellten Ver-
lauf mit Waldmantel, Strauchgulrtel und Krautsaum erstellt wird.

Damit die topografisch anspruchsvolle Aufgabe im Aussenraum mit 6ko-
logisch wertvollen Strukturen geldst werden kann, werden armierte und
bepflanzte Boéschungen die steile Hangsituation pragen.

Die Farbigkeit ist bei der Bau- und Fassadengestaltung aufgrund der expo-
nierten Lage massgebend fur die vertragliche Einbettung in die Landschaft.
Angestrebt wird eine eher dunkle, erdtonfarbene Gestaltung. Der Sockel wird
einen muralen Charakter aufweisen.

Um der Fassade die nétige raumliche Tiefe zu geben, wurden bei der Fassa-
dengestaltung verschiedene Balkonsituationen untersucht (Loggien, einge-
zogene Balkone, Balkone in Ecksituationen. Diese Arbeiten werden in der
weiteren Projektentwicklung vertieft.

Die Planung ist anspruchsvoll und mutig. Der Gesamtentwurf und der
Umgang mit den Hindernissen ist auf gutem Weg.

Im Verfahren war zu prifen, ob ein Projekt mit einer Mindestdichte einer
GFZo von 0.5 (oder andere geeignete Nutzungsziffer) als orts- und land-
schaftsvertraglich und adaquat beurteilt werden kann. Die Gutachter be-
jahen dies ausdricklich. Die mit dem vorliegenden Richtprojekt hergelei-
tete und nachgewiesene GFZo von rund 0.5 stellt ein orts- und land-
schaftsvertragliches Nutzungsmass dar. Dieses Nutzungsmass
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berlcksichtigt einerseits die spezielle topographische Situation mit dem
steilen Nordhang und wird andererseits der angestrebten Wohnqualitat
gerecht.

Das vorliegende Richtprojekt ist auch aus 6kologischer Sicht in Anbe-
tracht des haushalterischen Umgangs mit dem Boden, der topografi-
schen Situation und der Einbettung in das Ortsbild, der vertraglichste
Siedlungsentwurf an diesem Ort.

Die neue Setzung der Gebéaude ist vertraglich. Die Uberlegungen zur
Schaltbarkeit von Zimmern werden begrisst.

Die Uberlegungen zur Fassadengestaltung und Farbigkeit der Gebaude
Uberzeugen. Die jeweilige Abstimmung zwischen Sockel und dem Ge-
I&nde bendtigt noch vertiefte Auseinandersetzungen.

Das aufgrund der Ersatzpflicht der Feldgehdlze angepasste Aussenraum-
konzept Uberzeugt und ist auf gutem Weg. Stitzmauern sind soweit mog-
lich auch weiterhin zu vermeiden. Die rickwartig zum Solitar liegende
Fussgangerbrucke ist nochmals zu Uberprifen. Der Verzicht auf die Fahr-
strasse zu Gebaude 3 (neu nur noch Fussweg) ist plausibel.

4.3  Schlussergebnis

Die Plane des Richtprojekts vom 31. August 2021 gelten als Schlussergeb-
nis des Workshopverfahrens. Die Plane sind im Anhang aufgefuhrt.
4.3.1 Projektbeschreibung Richtprojekt

Das Richtprojekt wird nachstehend beschrieben. Abb. 10 zeigt das Bebau-
ungskonzept.

Abb. 10  Situation, Lage der Gebdude; rechts von oben nach unten: Ansicht Ost, An-
sicht See, Ansicht Faulensee, Schnitt Faulensee (Stand: Richtprojekt)
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Das Richtprojekt sieht ein Bebauungskonzept in zwei Teilen vor. Zwei Ge-
baude in vergleichbarer Typologie, Setzung, Dachgeometrie und Volumen mit
der nachbarschaftlichen Bebauung werden so platziert, dass sie die beste-
hende Siedlungsstrukturen erganzen (Gebaude 1 und 3). Die Gebaude sind
zweigeschossig ausgestaltet (plus Sockel und Dachausbau). Diese beiden Ge-
baude bilden ein Scharnier zwischen der bestehenden Quartierbebauung und
dem etwas davon abgesetzten Solitarbau (2). Mit zwei abgedrehten, in der
Hoéhe gestaffelten und miteinander verschrankten Teilbaukdrpern, berticksich-
tigt der geschickt gesetzte achtgeschossige Solitar die Topographie des stei-
len Hanges und die Vertikalitdt des Waldes. Er respektiert dabei den reduzier-
ten Waldabstand von 20 m. Der Solitdrbau definiert mit seiner Lage auch den
erwlnschten Zwischen- und Freiraum zu den Gebauden (1) und (3) sowie die
Durchlassigkeit fur Sicht- und dkologische Beziige sowohl in hangparalleler
wie auch in vertikaler Richtung. Die HOhe des Solitérs (2) bleibt unter der obe-
ren Waldrandkante und ist nicht silhouettenbildend. Der Vorschlag flhrt zu ei-
ner Bebauungsdichte von rund 0.5 GFZo resp. 2'800 m2 GFo.

Die Bebauung wird als WohnUberbauung mit Familien- und Kleinwohnungen
ausgebildet. Sie eignet sich fur alle Altersgruppen. Die beiden kleineren Ge-
baude (1) und (3) verfugen Uber einen Zuschnitt fir Familienwohnungen o-
der eignen sich als Einfamilienhauser.

Die beiden kleineren Gebaude weisen Grundrisse fur 2.5 Zimmer Wohnun-
gen im unteren und 4.5 Zimmer Wohnungen im oberen Geschoss auf. Das
obere Gebaude (3) kann auch als 5.5 Zimmer Einfamilienhauser konzipiert
werden. Geschossflachen: GF Gebdude 1: 2.5 x 146 m2 = 365 m2, Ge-
baude 3: 2.5 x 113 m2 = 282 m2.

Abb. 11 Einzelgebadude (1) und (3): Unter- oder Obergeschoss. Regelgeschoss (Stand:
Richtprojekt)

Der Solitar besteht aus zwei leicht abgedrehten Volumen, wobei sich die ge-
ometrisch einfachen Gebaudeabdricke Uberschneiden. Der nérdliche Bau-
korper (waldseitig) ist breiter und der stdliche Baukoérper langer. Geschoss-
flache: 8 x 281 m2 =2'248 m2

Die Besonnung der Wohnungen ist durch das spezifische Abdrehen und Be-
rlcksichtigen der Topographie optimiert, jede Wohnung hat eine Studfas-
sade. Aufgrund der Platzierung der Kiche und des Wohnbereichs, entsteht
geschossweise bei beiden Wohneinheiten ein Durchwohnen mit Sicht



Fassadenkonzept

Spiez, Arealentwicklung Gygerrain e Schlussbericht Workshopverfahren 25

sowohl auf Wald und See. Der Hohenversatz erzeugt auf der obersten Ebene
ein Attikageschoss mit grosser Dachterrasse. Das Richtprojekt weist mehr-
heitlich 3.5 Zimmer Wohnungen auf.

Der Solitar weist ein grosses Potenzial fir Familienwohnungen auf. Der Ent-
wurf schafft eine hohe Flexibilitdt im Grundriss mit Optionen betreffend An-
ordnung und Dimensionierung des Treppenhauses und flexiblem Zimmer.
Damit besteht ein hohes Potenzial, die Grundrisse hinsichtlich Schaltbarkeit
und Wohnungsspiegel weiterzuentwickeln.

Abb. 12  Solitar (Gebaude 2): Flexibilitat im Grundriss-Konzept (Stand: Richtprojekt)

Die Fassadengestaltung wurde aufgrund eingehender Analysen der struktur-
bildenden Elemente im Umfeld vorgenommen, wie die nachstehende Abbil-
dung zeigt. Der Wald stellt ein prégendes Element des Planungsgebiets dar
(braun). Gebaude im Umfeld des Planungsgebiets wurden mehrheitlich im
Chalet-Stil erstellt. Liegende Banderungen der Fassaden pragen daher das
Ortsbild (blau), Lochfenster sind verbreitet. Teilweise bestehen bereits hohe
Sockelgeschosse (gelb), meist sind sie hell gestaltet und haben muralen
Charakter. Herausspringende Gebaude sind vereinzelt vorhanden und in den
letzten Jahren erstellt worden. Aufféallig im Quartier sind zwei Neubauten mit
gekreuzter Struktur und weisser Farbe.
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Abb. 13  Analyse vorherrschender Strukturen
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Abb. 14  Fassadenkonzeptionen Solitéar (2), (Stand: Workshop 4)

Die vorstehende Visualisierung zeigt die Fassadenkonzeption des Solitars
mit Stand Workshop 4. In der weiteren Projektbearbeitung wird zu untersu-
chen sein, wie die angestrebte «dumliche Tiefe» am besten erreicht werden
kann. Anlasslich des Workshops 5 wurden dazu drei Konzeptansatze vorge-
stellt (siehe nachstehende Abbildung): Ansatz A mit Loggia im Volumen, An-
satz B mit Einschnitten ins Volumen, Ansatz C mit «Vorhang» (brise soleil) zur
Aussicht. Dies gilt es stufengerecht zu vertiefen.

A, B C

Abb. 15 Fassadenkonzeptionen: Umgang mit Balkonsituationen

Der stadtebauliche Entwurf resp. das Bebauungskonzept bericksichtigen
die schrittweise vertieften Aspekte zu Nutzung und Bebauung, Frei- und
Griinraum, Okologie und Erschliessung. Die Entwicklungspotenziale im stei-
len Hanggelande liegen im «flacheren» Teil des Steilhangs. Die extrem stei-
len Bereiche werden nicht bebaut. Damit entstehen bebaubare Bereiche mit
Gebduden und Einstellhalle auf der Zwischenebene (vgl. Abbildung 16).

Die zuunterst liegenden Flachen ohne Hangneigung wirden sich fur Spiel-
und Aufenthaltsflachen eignen. Dies ist jedoch nicht zulassig, dies ein schuit-
zenswerter Lebensraum mit artenreiche Fromentalwiese ist. Hinzu kommt,
dass die Flache als sogenannte Biodiversitatsforderflache 1 eingetragen ist.
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Abb. 16  Luftbild mit grosseren Freifldchen, die in Vertikalrichtung «fliessen»

Nebst der Hanglage stellt der Wald ein pragendes Element im Umfeld des
Planungsgebiets dar. Der Waldrand wird als hohe machtige Waldkante wahr-
genommen. Der Waldrand soll mit kleineren Bdumen, Strduchern und BU-
schen aufgewertet werden. Es soll ein abgestufter, artenreicher Waldrand
entstehen. Der Waldrand stellt grundséatzlich einen potenziellen Standort fur
Orchideen dar. Die Details sollen mit den zustandigen Fachstellen vertieft
werden.

Waldabstand: Die genaue Linienflhrung des definitiv festgestellten Waldran-
des ist im Feld mit Pflocken markiert (ausgefuhrt vom Revierforster). Der
heutige Waldrand ragt ca. 1 m Uber den festgestellten Waldrand. Der Wald-
Ubergangsbereich kann Orchideenstandorte beinhalten, die geschutzt sind.
Die Gemeinde wird wegen dem Totalreservat nebst dem Orchideenplan eine
Lebensraumkartierung zur Erfassung geschutzter Arten und potenzieller
Standorte in Auftrag geben.

Gemass Aussenraumkonzept bleiben die Grinflache im Steilhang zu gros-
sen Teilen erhalten. Das Aussenraumkonzept sieht eine hangparallel ange-
ordnete, gebanderte Bestockung mit Feldgehodlzen und Straucharten vor (to-
tal rund 2'100 m2), welche mit extensiven Wiesen und einzelnen, prazis ge-
setzten Badumen abwechseln. Die bestockten Feldgeholzflachen sichern
steile Hangpartien mittels Steilbéschungen und begleiten das Wegnetz. Das
in den ersten Workshops verfolgte Aussenraumkonzept von Wiesen, welche
die Gebaude in Vertikalrichtung umspulen, musste verlassen werden, da Er-
satzmassnahmen flr Rodungen von Feldgehdlzen weitgehend innerhalb der
Parzelle realisiert werden sollen. Das vorliegende Aussenraumkonzept kann
diese Anforderungen in geschickter Weise erflllen.

Der bewusst klein gehaltene Fussabdruck der Gebaude fuhrt dazu, dass die
Grunfldchen zwischen den beiden kleineren Gebduden (1)(3) und dem Solitér
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(2) bestehen und in Vertikalrichtung als Grinstruktur erkennbar bleiben. Dies
ist eine Situation, wie sie in Faulensee verschiedentlich vorhanden ist.

Mit dem konzeptbestimmenden Ansatz zur Reduktion des Fussabdrucks ist
auch die Haltung klar ablesbar, dass die beiden kleineren Gebdude zum
Quartier und der Solitar (2) zum waldorientierten Bereich gehéren. Ein Zu-
sammenrucken und eine Clusterung der drei Gebaude wurde aus diesem
Grund verworfen. Ziel ist es, das Terrain nach Méglichkeit mit Béschungen
und ohne Stutzmauern auszugestalten. Das Terrain wird leicht terrassiert.
Einzelne Steilbdéschungen werden mit erdverankerten bepflanzten Steinmau-
ern ausgestaltet.

Zur Baumpflanzung vorgeschlagen werden verschiedene, prézis gesetzte
Obst- und Nussbaume. Diese lehnen sich an den einstmaligen Obstbaumbe-
stand in Faulensee an, wie historische Fotografien zeigen.

Dem Gebiet wird ein Wegsystem mit Zugangswegen, Rampen und Treppen
Uberlagert, welches nachts diskret beleuchtet wird. Dies ermdglicht einer-
seits die Hauszufahrten zu den Gebauden (1) und (2), andererseits dient es
als gebaudeverbindende Wegverbindung. Das oben liegende kleinere Ge-
baude (3) wird von zwei Fusswegen erschlossen: einerseits vom hangparal-
lel laufenden Weg zum Solitar (2), andererseits mit dem rund 17% anstei-
genden Fussweg ab dem Ankunftsplatz.

Vor dem Solitar liegt eine Stellflache fur die Feuerwehr. Die Zufahrt fir Am-
bulanzen ist bis zum Ankunftsplatz vor dem Solitar (Gebaude 2) moglich.

.;
L)

4o ‘

Abb. 17  Situation «Umgebung, Landschaft», Stand: Richtprojekt
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Die Arealerschliessung erfolgt GUber den Riedweg, der rund 500 m ab dem
Quellenhofweg abzweigt und durch das Quartier fihrt. Der Riedweg er-
schliesst das Planungsgebiet und weist stellenweise eine Steigung von rund
10% auf. Im Zufahrtsbereich zur Bebauung (Abzweiger ab Riedweg, Abb. 17,
roter Punkt) zweigt ein oberirdischer ansteigender Erschliessungsweg ab,
gleichzeitig dient dieser Bereich der Einstellhallenzufahrt. Der Erschlies-
sungsweg (A) weist auch hier eine Steigung von rund 10% auf. Der zum Ge-
baude (3) fhrende Fussweg (B) weist eine Steigung von rund 17% auf. Mit
der vorliegenden Konzeption wird ermdglicht, dass im Zufahrtsbereich ge-
genuUber der Parzellengrenze zu Parzelle 1973 das Terrain angebdscht und
ohne Stutzmauer ausgestaltet werden kann. Diese Gestaltung berlcksichtigt
die Forderung des Beurteilungsgremiums, auf Stitzmauern wo immer mog-
lich zu verzichten.

Die Einstellhalle (ESH) entwickelt sich grundsatzlich hangparallel in Richtung
Wald. Sie ist vom Erdreich Gberdeckt und ihre talseitige Kante ragt nicht aus
dem Gelande hinaus. Der unterirdische Waldabstand ist eingehalten. Gegen
Saden fuhrt die ESH bis an die Parzellengrenze.

Abb. 18  Einstellhalle im Kontext der Siedlung

Der Fussabdruck der Gebaude 2 (Solitar) und Gebaude 1 (unteres Gebaude)
liegt direkt auf der Einstellhalle, was eine effiziente Organisation der Hauszu-
gange und Hindernisfreiheit ermdglicht. Das Gebaude (3) wird Gber einen
Lift im Solitar und einem ruckwartigen ebenerdigen Weg von diesem hinder-
nisfrei erschlossen.
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Der hindernisfreie Zugang zu allen drei Gebauden stellt das Projekt wie folgt
sicher:

Gebaude 1 Uber Lift ab Einstellhalle sowie ab Stellplatz vor Gebaude 2
(far Taxis 0.4.) zu Fuss < 6% Steigung.

Gebaude 2 (Solitar), Uber Lift ab Einstellhalle sowie ab Stellplatz vor dem
Gebaude 2 (ebenerdig)

Gebadude 3, Uber Lift im Gebdude 2 mit anschliessender rickwartiger
Fusswegtraverse <6% von Gebaude 2 zu Gebaude 3.

5. Wirdigung und Empfehlungen

5.1 Wurdigung

Das Experten- und Gutachtergremium wurdigen das vorliegende Richtprojekt
wie folgt:

Das ortsbauliche Konzept des Richtprojekts basiert auf einer guten und
sorgféltigen Analyse des Ortes und erfolgt in Ubereinstimmung mit den Zie-
len der Siedlungsentwicklung nach innen (Verdichtung). Es ist ein gelunge-
ner und mutiger Beitrag zur Weiterentwicklung des bestehenden Quartiers
in Faulensee unter den Pramissen eines haushélterischen Umgangs mit
dem Boden. Das Richtprojekt setzt sich in spezifischer Weise mit den Beson-
derheiten des Ortes (Hang und Waldrand) auseinander und setzt diese ada-
quat um.

Das Richtprojekt sieht ein Bebauungskonzept in zwei Teilen vor: zum einen
die zwei Gebaude, die als Scharnier zur nachbarschaftlichen Bebauung wir-
ken, zum andern der etwas davon abgesetzte Solitdrbau.

Der Solitérbau ist eine neue, jedoch ortsvertragliche Typologie in diesem an-
spruchsvollen Geldnde. Das Projekt ist flr das Orts- und Landschaftsbild
schonend eingebettet und flgt sich stimmig an die Waldrandsituation ein.
Auch die Setzung ist ortsvertraglich. Der Eingriff im Hang ist schonend und
haturerhaltend. Der gering gehaltene Fussabdruck und der durchfliessende,
stark geneigte Freiraum (am Waldrand und zwischen Solitdr und den beiden
kleineren Geb&uden) sind aus 6kologischen Griinden und dem haushélteri-
schen Umgang mit dem Boden ein starkes Plus. Nutzungsmassig eignet sich
der Solitéarbau flr alle Arten von Bewohnenden. Eine zu starke Einschran-
kung auf kleine Wohnungen dréngt sich nicht auf.

Die mit dem vorliegenden Richtprojekt hergeleitete und nachgewiesene
GFZo von rund 0.5 stellt ein orts- und landschaftsvertragliches Nutzungs-
mass dar und erflillt die geforderte Mindestdichte. Dieses Nutzungsmass
berticksichtigt einerseits die spezielle topographische Situation mit dem
steilen Nordhang und wird andererseits der angestrebten Wohnqualitét ge-
recht.
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Insgesamt vermag das Richtprojekt dadurch seine Starken auszuspielen.
Der Solitdr am Rand der Siedlung referenziert zum Wald, die zwei sich typo-
logisch und volumetrisch dem Quartier verbindenden Bauten wirken als
Scharnier zwischen Quartier und Solitar. Der Abstand zwischen Solitar und
den beiden Einzelbauten stimmt.

Auf diesem sehr steilen Gelande ist es gelungen, ein Wohnbauprojekt zu
entwickeln, das sich gut in die Umgebung einbindet, sowohl zum bestehen-
den Quartier wie auch zum auf zwei Seiten umgebenden Wald. Unter Erful-
lung der angestrebten Nutzung bleibt ein grosser Teil des Gelandes als
Grunraum frei. Dieser wird vor allem als Wiese mit eingestreuten B&dumen
bespielt. Als Bander ausgebildete, hangparallel verlaufende Gehdlzflachen
bestocken und sichern so die steilsten B6schungsstellen, gleichzeitig beglei-
ten sie die Wege und verlaufen weiter in die Wiese hinein. Auf hangstut-
zende Mauern kann damit weitgehend verzichtet werden.

Der Waldrand wird neu abgestuft mit einem Strauchgtrtel und Krautsaum
gestaltet und damit 6kologisch aufgewertet. Dies ist eine der flir die Entfer-
nung der Feldgehdlze notwendigen Ersatzmassnahmen. Im Nordosten der
Parzelle hat sich eine artenreiche Fromentalwiese entwickelt, die erhalten
wird. Durch die 6kologische Aufwertung des Waldrands werden die neuen
Gebdude auch gegen Norden rdumlich sehr gut eingebunden.

Die Gebéude sind ab dem Riedweg flir Fussganger stufenlos erschlossen.
Zwischen Gebdude 1 und 2 sind ein grosser Aufenthaltsbereich und ein
Spielplatz angeordnet. Die Autos biegen vom Riedweg direkt in die Tiefga-
rage ab, so dass die gesamte Anlage frei von motorisiertem Verkehr bleibt.
Ein Netz aus schmalen Wegen mit Treppen verbindet die Gebdude unterei-
nander und-mit dem beim Waldrand gelegenen Platz mit Feuerstelle.

5.2 Empfehlungen

Das Begleitgremium dankt den Verfassern fir die gelungene Arbeit und die
Uberzeugende Weiterentwicklung des Richtprojekts. Es bestatigt die Vari-
ante «X-hoch» mit Solitédr und den beiden kleineren, dem Quartier zugewand-
ten Gebauden als Bestvariante und Richtprojekt und empfiehlt eine Fortflh-
rung der Arealentwicklung auf dieser Grundlage.

Fur die Weiterentwicklung des Richtprojekts zum Bauprojekt empfiehlt das
Begleitgremium:

1. Das Richtprojekt soll auf Stufe Uberbauungsordnung als Anhang veran-
kert werden.

2. Der durch die Fachbehorde mit Schreiben vom 11. Mai 2021 bezeich-
nete reduzierte Waldabstand von 20 m muss eingehalten werden.

3. Die Thematik des abgestuften Waldrandes ist in Absprache mit der
Fachbehorde zu konkretisieren. Dabei ist zu berticksichtigen, dass der
Waldabstand ab der Waldfeststellungslinie und nicht ab dem sichtbaren
Wald ermittelt wird.
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10.

Die Flachen am Hangfuss des Steilhangs sind gemass Fachbehoérde dko-
logisch wertvoll (schitzenswerter Lebensraum) und kédnnen nicht als
Spiel- und Aufenthaltsflache genutzt werden. Die gesetzlich definierten
Spiel- und Aufenthaltsflachen missen anderweitig innerhalb des Perime-
ters erstellt werden.

Die Ersatzflachen fur die definitiv zu rodende Feldgeholz-Flache muss ei-
gentimerverbindlich gesichert sein. Diese Ersatzflachen kbnnen sowohl
innerhalb als auch ausserhalb des Perimeters liegen.

In der Umgebungsgestaltung sind die Béschungselemente eigenstandi-
ger zu entwickeln, so dass sie sich auch von Wegen, Zufahrten und Ge-
bauden I6sen und sich in die Landschaft hinaus bewegen. Stitzmauern
sollen soweit moéglich vermieden werden.

Die Sockelsituationen beim Solitar (Gebaude 2) und beim Gebaude (1)
sind im Zusammenhang mit der Einstellhallenzufahrt zu Gberprufen und
weiterzuentwickeln. Dabei ist eine kleinstmogliche Abweichung von der
natlrlichen Topografie anzustreben.

Eine Fassadenkonzeption und -gestaltung ist weiterzuentwickeln. Zu prai-
fen ist eine gestalterische Differenzierung von den unteren zu den obe-
ren Geschossen sowie die mogliche Strukturierung der Fassade mit Tei-
len, die eine rdumliche Tiefe ergeben. Eine mineralische Sockelgestal-
tung wird begrisst.

Die Qualitatssicherung soll weitergefuhrt werden. Die im Workshopver-
fahren eingesetzten Fachleute (Fachexperten Stadtebau/Architektur
und Fachexpertin Freiraum/Landschaft) sollen zu gegebener Zeit wieder
zur Beurteilung der Projektgrundlage einbezogen werden.

Zwecks Qualitatssicherung sollen auf Stufe Bauprojekt die Fassadenge-
staltung und Materialisierung sowie die Gestaltung der Aussenanlage
dem Expertengremium erneut zur Beurteilung vorgelegt werden.



Spier, freasanteank pag Ceperran « Sehipsstenichl Warlsrapeerfabrer 33

o. Genehrmigung
Uie stearn berechbgen Miglieder des Begedgramioims genshrmigen den vor-
lisgenden 3 hiusshericht rum Gulachterverlahrarm;

Loz, O, September 2021

U A

r-.1ar|anneHa-,m _,{Jj-emelnu:leral_m Gearnsncerdling Fasear Bau/Flanung
(Worsitz), Sachvertretung

'H,;/- 'la/{

{1,

Christol Helmie, Helrle 83, Projebttiigerse haft, Sachvedratung
"ﬂ"h_ Mo - ,’ﬁ#4

Urs Ewald, Exparrie Archileklor StAdlenay Fashvertrefeng

Fater Bergmann, bxperte drchitektury Stactebau, Facheartratung

? fl:-!. -I_ o

Faszake Mkkarman, Experlin Freiraum/Landschatisarchilekiue, Fachverratung

2
£ g
Eihe Bergiug, Gemeindr Spier, Ahte'lungsleienn Hoch bauPlaning /L rmwelt
Freatr Sackwverireiung Gemeindo

A f‘::n"ft Sfﬂ

Brinaslics Fredh, Gememnde Sgiez. Progakl leiterin Rau miplanun g Unreelt
I_J\:*:,atz Lazhveerelurg Gemeinda
|

N

urnumlk{\lus duly, Bauberienberater, Projekitragersuhat
trsalz Sackvertretung Projekttragerschaf

.fT'!.:I-ii__ CQ (‘-_ L

Pnilipp Hibacher, BHP Raumplan AG, Raumpldnuf erfahrensbagieiter
Ergatz Fachverratung



Spiez, Arealentwicklung Gygerrain e Schlussbericht Workshopverfahren

34



Spiez, Arealentwicklung Gygerrain e Schlussbericht Workshopverfahren

Anhang Schlussbericht Workshopverfahren

Anhang 1 Projektdokumentation Richtprojekt

Pléane der Schlussabgabe vom 31. August 2021
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Spiez, Arealentwicklung Gygerrain e Schlussbericht Workshopverfahren

Anhang Schlussbericht Workshopverfahren

Anhang 2 Workshop-Protokolle

Protokoll Workshop 1 vom 14. September 2020
Protokoll Workshop 2 vom 5. November 2020
Protokoll Workshop 3 vom 28. Januar 2021
Protokoll Workshop 4 vom 4. Marz 2021
Protokoll Workshop 5 vom 24. Juni 2021
Protokoll Schlusssitzung vom 9. September 2021
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BHP RAUMPLAN

Gemeinde Spiez, Helmle AG
Arealentwicklung «Gygerrain»

Aktennotiz zum Workshop 1

Datum: Sitzung vom 14. September 2020
Zeit: 10.00 - 12.45
Ort: Spiez, Podium Bibliothek
Anwesend: Begleitgremium

Fachgutachter

Urs Ewald, Dipl. Architekt HTL, Steffisburg
Peter Bergmann, dipl. Arch. HTL/SIA, Biel
Pascale Akkerman, Landschaftsarchitektin HTL BSLA

Sachgutachter

Rudolf Thomann, Gemeinderat, Ressortvorsteher Planung (Vorsitz)
Christof Helmle, Helmle AG

Vertretung Gemeinde

Elke Bergius, DC Raumplanung, Umwelt, Abteilungsleitung
Annelies Friedli, PL Raumplanung / Umwelt
Karin Schmid, Vertretung Hochbau

Vertretung Projekttragerschaft

Dominic Nussbaum, Bauherrenberater (Stv. Ch. Helmle)

Bearbeitungsteam

Simon Rosti, Rosti Meier Architektur GmbH, Bern

Verfahrensbegleitung

Philipp Hubacher, BHP Raumplan, Projektleiter
Gregor Ledergerber, BHP Raumplan, Sachbearbeiter, PL Stv.

Entschuldigt: Pascal Weber, Weber + Bronnimann AG, Bern

1947_230_AN_Workshop_1_200914_bereinigt_V201006.docx

1. Begriissung, Ziel des Workshops

Der Vorsitzende, Gemeinderat und Ressortvorsteher Planung, R. Thomann begrisst die Teilnehmen-
den zum 1. Workshop und stellt sich vor. Die Anwesenden sind mit dem Programm einverstanden.
Am Workshop 1 geht es darum, die Ortsanalyse und den Projektstand durch das Bearbeitungsteam
Zu prasentieren sowie die Vorschlage durch das Begleitgremium zu beurteilen.



2. Beschlisse

Die Aktennotiz zur Programmsitzung vom 17.8.2020 und das Verfahrensprogramm vom 17. August
2020 mit Bereinigungen vom 7. September 2020 werden einstimmig genehmigt. Zu den beiden Do-
kumenten werden keine weiteren Einwendungen gemacht. Das allseitig unterzeichnete Verfahrens-
programm wird zusammen mit der Aktennotiz zum Workshop 1 zugestellt.

3. Prasentation Ortsanalyse, Volumenstudien und Strategien zu Erschliessung und
Aussenraum

3.1 Ortsanalyse

Seitens des Bearbeitungsteams prasentiert S. Rosti die Analyse des Ortes mit einer Betrachtung der
historischen Gebiets- und Arealnutzung sowie der Analyse der ortsspezifischen Eigenheiten, Be-
obachtungen und Folgerungen. Es wird auf die Prasentation als Beilage zur Aktennotiz verwiesen.

Folgende Punkte der Prasentation sind besonders hervorzuheben:

e Die Pluspunkte der Lagequalitat sind Aussicht und Fernsicht mit Schreckhorn, Wetterhorn, Eiger
am Horizont und Morgenberghorn sowie der Thunersee davor.

o Demgegeniber stellt die Hangexposition in Richtung Nordost und die mégliche Ausrichtung der
Bebauung am teilweise steilen Hang grosse Herausforderungen dar.

e Die Verkehrserschliessung erfolgt Uber den Riedweg. Zudem besteht eine Fusswegverbindung
durch den Wald zum Strandweg.

e Die angrenzenden Hiugel «Burg» und «Tschuggen» waren auch vorgeschichtlich besiedelt. Das Ge-
biet war damals vermutlich frei von Wald und die Lage bot einen idealen Ausblick zur Uberwa-
chung des Umlands. Von dieser Besiedlung zeugen archaologische Funde von zwei Kulturschich-
ten (Bronzezeit und Jungsteinzeit) und zur Befestigung einer Hohenburg auf dem Chummli. Am
Gygerrain wird jedoch nicht mit archaologischen Funden gerechnet. Das heutige Waldgebiet der
«BUrg» und der «Tschuggen» ist heute teilweise dem kantonalen Waldnaturschutzintenvar zuge-
wiesen. R. Thomann informiert, dass die Burger beschlossen haben, das Gebiet einem Totalwald-
reservat zuzuweisen.

o Die Parzellen im Planungsgebiet wurden gemass Luftbild seit 1930 landwirtschaftlich genutzt.
Viele Obstbaume waren auf den beiden Parzellen vorhanden. Als weitere Landschaftselemente
sind Hecken zu erwahnen.

¢ Im Uferbereich wurde zwischen 1907 -1948 an zwei Stellen Gips abgebaut. Davon zeugen auch
die Gelandeeinschnitte, welche auf dem Modell gut sichtbar sind. Heute liegt in diesem Gebiet
die Fischzucht.

e Ein bedeutendes Element am Ort ist der nahe gelegene Wald mit rund 15-20m hohen Baumen,
meist Buchen.

e Historisch betrachtet waren hauptsachlich Trauf- und Giebelstandige Bauten im Gebiet vorhan-
den.

e Heute entspricht das Gebiet einem Siedlungsteppich mit recht homogener Bebauung in offener
Bauweise. Einzelne helle Gebaude stechen heraus. S. Rosti zeigt auf, dass die Gebaude mehr-
heitlich auf den etwas «flacheren» (resp. weniger steilen) Flachen angeordnet wurde. Ganz grob
ist eine quasi hdhenparallele Zonierung der Bebauung mit dazwischenliegender Grlinbereiche
erkennbar. Die Gebaude werden zudem mehrheitlich von einer unten- oder obenliegenden Er-
schliessungsstrasse erschlossen. Das Terrain des Planungsgebiets ist im Vergleich zum umge-
benden Quartier sehr steil.

¢ Die Differenz zwischen der angestrebten neuen Mindestdichte (GFZo 0.5) gegenlber der beste-
henden Nutzungsziffer von AZ 0.45 wurde eine Mehrflache von ca. 2-300 m2 ergeben.



3.2 Bebauungsansatze

In der Folge prasentiert S. Rdsti sechs mogliche Bebauungsansatze. Die Ansatze lehnen an Begriffe
wie «Teppich», «Bergfried» und «Terrasse» an. Daraus entstehen sechs Varianten (A bis F), welche zur

Diskussion gestellt werden. Der Einfachheit halber werden den Varianten A - F Variantenbezeich-

nungen zugeordnet.

Var. A «Quartierbebauung»
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Var. C «verbundene Solitare»

Var. D «Bergfried»

Var. E «Vertikalzeilen»
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D. Nussbaum informiert, dass angesichts der Schwierigkeiten, die eine grosseren Spielflache nach
BauV bdéte, insgesamt nicht mehr als 20 Familienwohnungen (ab 3 Zimmer) erstellt werden sollen.
Eine Moglichkeit, Spielflachen anzuordnen ist das flache Parzellenstiick am Hangfuss.

4. Verstandnisfragen

Es folgt eine Diskussionsrunde mit Verstandnisfragen.

P. Bergmann fragt nach den geologischen Verhaltnissen.

D. Nussbaum erwahnt das geologische Gutachten des Geotechnischen Instituts vom 3.4.2020. Die-
ses wird als Beilage zur vorliegenden Aktennotiz abgegeben. Eine Baugrubensicherung ist fur die Be-
bauung im Hang massgebend. Sie ist technisch moglich (ev. mit Nagelwand). Eine Versickerung
wurde auf Basis der ausgeflhrten Baggerschlitzen gepruft. Sie wird auf den beiden Parzellen ge-
mass Gutachten jedoch nicht empfohlen.

P. Bergmann dussert sich auch dahingehend, dass dem Ubergangsbereich zum Waldrand bzw. den
Randbereichen der Bebauung besondere Beachtung zu schenken ist.

U. Ewald erwahnt, dass die Hangexposition Aussicht und Sonneneinstrahlung fur dieses nach Nord-
ost ausgerichtete Gebiet zentral ist. Eine monoorientierte Besonnung kann nicht umgesetzt werden.
Da es keine Sudlage ist, muss der stadtebauliche Entwurf diese Faktoren gekonnt aufnehmen. Da-
bei ist auch ein Augenmerk auf die optimale Einfugung in das bestehende Ortsbild zu richten. Die
Siedlung sollte weitergebaut werden. Aus seiner Sicht kann es nicht darum gehen, einen markanten
Solitér zu setzen, wie dies die Variante Bergfried in Erwadgung zieht. Dazu fehlt die Nutzung, wie z.B.
einem Hotelbau, oder einem &ffentlichen Bau, bei dem dies womaoglich gerechtfertigt ware. Vielmehr



steht eine ortsvertragliche und massstébliche Weiterentwicklung des Wohngebiets im Vordergrund.
Wichtig erscheint ihm auch, dass die das Quartier pragenden Grinstreifen aufgenommen werden
und weitergedacht werden. Er merkt an, dass die Gebdude meist in der Hanglinie und nicht wie hdu-
fig vorkommend an der Strasse ausgerichtet sind.

A. Friedli erwahnt die Hecken im Gebiet. Der Erhalt oder mégliche Ersatzmassnahmen (z. Bsp. Ma-
gerwiesen oder Aufwertung Waldrand) missen bei der Konkretisierung der Bebauungsansatze be-
racksichtigt werden. Im Gygerrain sind mehrere Magerwiesenanzeiger vorhanden und der Bereich ist
deshalb nicht unbedingt als Spielflache (Rasen fur Ballspiele) geeignet. Zudem ist der Waldabstand
zu berucksichtigen. A. Friedli betont weiter, dass die Heckenfeststellung durch das ANF erfolgt und

das Regierungsstatthalteramt schlussendlich auf Basis des ANF Fachberichts und der beantragten

Massnahmen Uber die Ersatzmassnahmen entscheiden wird.

P. Ackermann erldutert, dass die grine Durchwebung im Quartier wichtig ist. Ein Miteinander mit
den ,Grungurteln“ ist anzustreben. Sie aussert sich u.a., dass dies bei Ansatz E «Vertikalzeilen» nicht

moglich ist.

D. Nussbaum gibt zu bedenken, dass der Ansatz Bergfried weniger Terrainveranderungen erzeugt
und dass diese eventuell mit angepasster Gestaltung fur das Ortsbild vertraglich sein kénnte.

Es folgt eine 20-minutige Pause.

5. Beurteilung des Projektstands

Das Begleitgremium verdankt die umfassende Analyse und die vorgestellten Bebauungsansatze.
Diese werden in der Folge als Varianten A bis F intensiv diskutiert und beurteilt. Zusammenfassend

werden nachstehend die Varianten und die Beurteilung dargestellt:

Var. A «Quartierbebauung»

Var. B «Teppich»

Var. C «verbundene Solitare»
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Charakteristika
o Ausgangspunkt der Variante « bildet
das bewilligte Projekt von 1999

Charakteristika
¢ Flachige Bebauung als «Teppich»
resp. Terrassensiedlung

Charakteristika

e Bebauung mit Solitéren, die unterei-
nander durch rduml. Elemente wie
Mauern, Wege o0.4. verbunden sind

Beurteilung

e Bebauungsansatz stellt eine logi-
sche Fortsetzung der Quartierbe-
bauung

¢ Volumetrie und Kérnigkeit sind be-
kannt und vertraglich

¢ Repetitive Form eher stérend

Beurteilung

e Grossform ist ortsfremd

o Belichtungsverhaltnisse sind kri-
tisch (Thema Eigenschatten)

¢ Ortsbauliche Abschllsse im Ge-
lande anspruchsvoll

e Bebauung ist cmonoorientiert» (Aus-
richtung NE als kritisch)

¢ Integration der Bebauung in die To-
pografie/Hanglage ist schwierig

¢ Ausbildung eines Sockelgeschosses
ist nicht méglich

Beurteilung

o Typologije ist denkbar

e Hoéhenentwicklung ist variierbar

o Ausrichtung gegen Suden méglich,
Méglichkeiten zur Besonnung inte-
ressant

e Rdume und Freirdume zwischen
Bauten ermdglicht Freiraumqualitat

« Integration in Topografie méglich

« Okologische Aufwertung méglich
(Trockenmauern, Anlehnung an
Rebberg, griine Durchwebung)




e Schaffung von Begegnungs- und
Freirdumen, die die Bewohner da-
von abhélt den Waldrand als Aus-
senraum «einzunehmenn.

Fazit

¢ Diese Typologie «funktioniert»
grundsétzlich

¢ Typologie ist nicht sehr spektakular,
jedoch vertraglich und bekannt

o Stossrichtung weiterverfolgen

Fazit

¢ Diese Typologie «funktioniert» nicht
aufgrund der Exposition und damit
zusammenhangenden kritischen
Belichtungsverhéltnisse durch Ei-
genschatten

e Zudem wird dieser Eingriff in das
bestehende Siedlungsmuster als
nicht vertraglich beurteilt

e Stossrichtung nicht weiterverfol-
gen

Fazit

o Ansatz hat etwas Verbindendes

e Hbéhenentwicklung Uberprufen (Wa-
rum gegen Wald héher?)

o Gestalterisch sowohl fur Bebauung
und Freirdume interessant

e Stossrichtung weiterverfolgen (Fa-
vorit)

Var. D «Bergfried»

Var. E «Vertikalzeilen»

Var. F «Terrasse»
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Charakteristika
Grossform mit einem «Balken» auf
der Kante / Klippe
Zweites Gebaude im oberen Hang-
bereich am Kummliweg

Charakteristika
Vertikale Zeilenbebauung

Charakteristika
Bebauung orientiert sich am Hang-
verlauf.
Ahnlichkeit mit Variante D Bergfried

Beurteilung
Die Typologie der Grossform «funkti-
oniert» nicht aufgrund der nicht
adéaquaten Nutzung und auch nicht,
da der Ort kein spezieller Ort fir
eine solche Nutzung darstellt
Ein Aufbrechen der Form ware né-
tig, womit man rasch wieder in der
Typologie der bestehenden Sied-
lung landet.

Beurteilung
Diese Typologie kann sich bei ent-
sprechender Exposition, z.B. bei
Sudorientierung, eignen

Besonnungs- / Belichtungsverhalt-
nisse sind kritisch

Die Integration ins Ortsbild ist
schwierig

Die repetitive Form eher stérend

Beurteilung
Die Variante entspricht einem expo-
nierten Bau an der «Klippe»/Hang-
kante

Belichtung/Besonnung ist schwierig

Massstéablichkeit und Kérnung ist
nicht stimmig

Die Geste ist provokativ

Die lineare Form, selbst wenn sie
sich dem Hang orientiert, lasst sich
weniger gut in das Ortsbild integrie-
ren

Fazit
Grossform als Typologie ist nicht
adéaquat und nicht begrindbar
Stossrichtung nicht weiterverfolgen

Fazit
Die Nachteile dieser (vertikalen)
Zeilentypologie Uberwiegen auf-
grund der ungunstigen Hangexposi-
tion hinsichtlich Belichtung/Beson-
nung
Stossrichtung nicht weiterverfolgen

Fazit
Grossform ist grundséatzlich kritisch
Geste prifen, ob eine Bebauung
auf der Kante richtig ist. Was pas-
siert, wenn Form mehr im Hang ist,
als auf der Kante steht?
Stossrichtung weiterverfolgen unter
Beriicksichtigung Uberlegungen Va-
riante C «verbundene Solitare».




6.

Auftrage fur die Weiterbearbeitung, Prazisierung der Aufgabenstellung Workshop 2

In der Diskussion haben sich verschiedene Punkte als Hauptthemen und Handlungsfelder heraus-
kristallisiert und oder bestéatigt, welche bei den Empfehlungen zur Weiterbearbeitung behandelt wer-
den.

Umgang mit geeigneten Typologien im Kontext von Hanglage/Steilheit und Ausrichtung der Be-
bauung (Exposition) sowie damit zusammenhangender Belichtungsverhaltnisse.

Umgang mit der Setzung der Gebaude im Zusammenhang mit der Topographie: Werden Gebdude
auf oder in das Terrain gesetzt? Wo sind welche Hohen vertraglich?

Umgang mit der Kornigkeit der Bebauung / ortsbaulichen Geste

Umgang mit dem Freiraum und dem Ubergang Bebauung / Wald

Umgang mit Erschliessungsfragen

Das Begleitgremium formuliert folgende Auftrage fur die Weiterbearbeitung:

1.

Die stadtebaulichen Ansatze sind weiter zu vertiefen. Das Begleitgremium empfiehlt dabei, die
Weiterbearbeitung der Bebauungsvarianten A, C und F modifiziert. Das Weiterverfolgen der Vari-
anten B, D und E wird nicht als zielfihrend beurteilt.

Das Begleitgremium empfiehlt, die Arealentwicklung als Weiterentwicklung des Quartiers vorzu-
sehen und steht einer Geste eines markanten Solitars zurlickhaltend bis ablehnend gegenuber.

Angesichts der Nordost-Exposition kommt der Bebauungstypologie im Zusammenhang mit Be-
sonnung und Beschattung von Nachbargebauden eine grosse Bedeutung zu. Dies ist zu berlck-
sichtigen (ev. mit Klarung der Beschattungssituationen).

Insgesamt ist der Kdrnigkeit und Massstablichkeit des bestehenden Ortsbildes und damit der
Aufldsung der Volumen und Einsehbarkeit der Strukturen Bedeutung beizumessen.

Zu prufen, vertiefen und weiterzuentwickeln sind namentlich folgende Aspekte

e Nutzung der Gelandekante (Ubergang Steilhang / Abflachung) als ortsspezifisches Element

e Verbindung der Baute mit ordnenden Elementen im Hang (im Sinne Var. C)

e Repetitive Volumen und Formen eher vermeiden.

e Anordnung und Ausbildung von Frei- und Aussenrdumen, zum einen im «lnnern» der Bebau-
ung, zum andern nach «Aussen» im Ubergang zum Quartier und zum Wald

e Durchwegung in vertikaler Richtung

e Erschliessungsmdglichkeiten und Adressierung der einzelnen Gebaude

Am Workshop 2 wird des Weiteren erwartet:
- Aussagen zu Nutzungsziffern nach Varianten
- Uberlegungen zur Dach- und Fassadenkonzeption

Das Projekt auf angrenzender Parzelle Nr. 6421 ist Modell und Planen aufnehmen

Das Begleitgremium ist auch neuen Varianten gegenlber offen, so z.B. einer Kombination von
Variante E mit Variante A rlckversetzt.



7. Pendenzen

Die Planungsvereinbarung wurde durch die Helmle AG und die Gemeinde Spiez unterzeichnet.

Thema Auftrag

Geologie e D. Nussbaum: Der Bericht des geologischen Gutachten des Geotechnischen
Instituts vom 3.4.2020 liegt vor und wird mit der vorliegenden Aktennotiz
zugestellt.

Erschliessung e K. Schmid: Betreffend der Strassenerschliessung tber den Riedweg hat die

Gemeinde bei der KPG eine Anfrage gestellt. Nachtrag: Die Gemeinde, hat
eine Sitzung am 13. Oktober 2020 mit der KPG u.a. zu diesem Thema.

8. Weiteres Vorgehen, Termine

Nachste Termine:

Workshop 2 Donnerstag, 5. November 2020 14.00 - 17.00h
Workshop 3 Donnerstag, 28. Januar 2021 14.00 - 17.00h
Schlussprasentation  Donnerstag, 4. Marz 2021 14.00 - 17.00h
Schlussbericht Donnerstag, 8. April 2021 14.00 - 17.00h

9. Verschiedenes

R. Thomann: Die Warmegewinnung aus dem Seewasser (Seethermie) ist in Spiez ein Thema. Eventu-
ell wird der Projektinitiator auf die Bauherrschaft zukommen.

10. Schlusswort und Verabschiedung

R. Thomann dankt fur die Prasentation und die anschliessende Diskussion, die er sehr aufbauend
und positiv erlebt hat. Er dankt den Bearbeitern und den Experten fir die Arbeit und ist gespannt auf
die weiteren Ergebnisse.

Schluss der Sitzung: 12.45 Uhr
Far die Aktennotiz:
Gregor Ledergerber, BHP Raumplan
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1. Begriissung, Protokoll Workshop 1

E. Bergius begrisst die Teilnehmenden zum 2. Workshop. Sie begriisst auch P. Weber, welcher virtu-
ell an der Sitzung teilnimmt. Sie freut sich auf den Workshop und die Besprechung der Varianten
und ist gespannt auf die Beurteilung und das Fazit.

Die Aktennotiz zum 1. Workshop vom 6.10.2020 wird ohne Anderungen genehmigt.

Die Anwesenden sind mit dem Programm zum 2. Workshop einverstanden. Am Workshop 2 geht es
darum, die Bebauungsvarianten durch das Bearbeitungsteam zu prasentieren sowie die Vorschlage
durch das Begleitgremium zu beurteilen. Dabei sind die Auftrage und Empfehlungen des Begleitgre-
mium aus dem 1. Workshop zu bertcksichtigen.



2. Allgemeine Informationen

E. Bergius orientiert. Aus Sicht der Kantonalen Planungsgruppe KPG ist die Erschliessung Uber den
Riedweg genligend und es gibt keine Vorbehalte. Nachtrag der Gemeinde: Die Gemeinde hatte eine
Begehung vor Ort mit der KPG. Der Bericht wird gemass Empfehlung der KPG von der bfu (Bera-
tungsstelle fur UnfallverhUtung) verfasst.

S. Résti stellt das neue Modell im grosseren Massstab (1:250) vor. Das Modell ist kongruent mit
dem digitalen Entwurfsprojekt und den on der Prasentation folgenden Darstellungen.

3. Prasentation Bebauungsvarianten und Protokoll Workshop 2

S. Résti prasentiert (vgl. Beilage zum Workshop 2) die aus dem Workshop 1 zur Weiterbearbeitung
festgelegten Bebauungsansatze und fihrt einleitend vertiefte Erlauterungen zur Ortsanalyse aus.
Dabei weist er auf die Aussicht in die Berge einerseits und die Grinraume innerhalb des Quartiers
andererseits hin. Auch die Ausrichtung und Setzung der Gebaude wurde detailliert erfasst (vgl. Pra-
sentation S. 2 - 4). Um die Ein- und Fernsicht spurbar zu machen, wurden mit der Drohne eindrickli-
che Panoramaaufnahmen gemacht (vgl. Seiten 5 und 6). Die Ortsanalyse zeigt Uberdies den klaren
Siedlungsrand, die Gebaudestellungen im Regelfall quer zum Hang, die zwischen dem Gebaudebe-
stand durchlaufenden Grinflachen und die Baumreihe im unteren Bereich der Parzelle.

Zur anrechenbaren Grundstucksflache (aGSF) gehéren die in der entsprechenden Bauzone liegen-
den Grundstucksflachen bzw. Grundstucksteile (vgl. Prasentation S. 8 ). Der Flache innerhalb des
Waldabstandes wird nach neuer Messweise zu 50% zur anrechenbaren Grundstlcksflache dazu ge-
rechnet. Ein Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) von 0.5 entspricht der Geschossflache oberir-
disch von 2'793 m2 (anrechenbare Grundsticksflache 5'585 m?2).

Der Terrainschnitt (vgl. Prasentation S. 9) veranschaulicht, dass sich das Thema Terrassensiedlung
aufgrund der starken Neigung fur vertiefte Studien aufdrangt. Bei in den Hang gestuften Gebauden
ist die Aussicht pro Vollgeschoss meist attraktiv.

Die Erschliessung erfolgt gemass S. Rosti idealerweise ab Riedweg beim Ausbruch (studdstlicher Peri-
meterrand) a Niveau und flihrt horizontal gegen Norden reso. Richtung Wald. Die Parkierung erfolgt
einblndig gegen den Hang und umfasst ca. 26 bis 30 Abstellplatze. Die Einstellhalle wird in allen
Varianten gleich erschlossen und konstruiert (vgl. Prasentation S. 10-11).

S. Résti stellt die Weiterentwicklung der Varianten vor (ab Prasentation S. 12) und erklart zentrale
Fragestellungen:

a) Sind Abweichungen vom Status Quo denkbar? (Kérnung, Héhe, Form, Material)
b) Wenn ja, unwesentlich oder wesentlich?

¢) Sind Flachdacher moglich?

d) Wie funktioniert die Erschliessung? (Zugang, Adresse, Eingang, ...)

Der entworfenen Variantenfacher ist vielfaltig. S. Rosti erlautert in der Folge die Weiterbearbeitung
mit acht Varianten A, B, C, D, Q, R, X, Y. Varianten A und B entwickeln den Status quo «Quartierbe-
bauung» weiter. Die Varianten C und D heben sich insofern vom Status quo ab, indem eines der Vo-
lumen differenziert und grosser gestaltet wird. Diese entsprechen dem Ansatz «Verbundene Soli-
tare». Die Varianten Q und R bearbeiten den Ansatz «Teppich» aufgelockert weiter und orientieren
sich mit der Setzung entlang des Hanges. Variante X fuhrt die Entwurfsidee «Sonderling am Wald-
rand» weiter und sticht als spannende, aber anspruchsvolle Stossrichtung heraus. Variante Y



versucht die bestehende Quartierstruktur mit zwei ineinander gestaffelten verdichteten Volumen
weiterzuspinnen. Nachstehend ist der Variantenféacher als Ubersicht dargestellt.

Var. A - Status Quo

Var. B - Status Quo
grossere Volumen

Var. C - Ansatz verbun-
dene Solitare

Var. D - Ansatz verbun-
dene Solitare

Firstrichtung und
Orientierung paral-
lel zum Hangverlauf

Firstrichtung und
Orientierung paral-
lel zum Hangverlauf

leicht grosserer Bau-
korper

Firstrichtung und Ori-
entierung parallel
zum Hangverlauf
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2016 m2 GFo 1755 m2 GFo 2115 m2 GFo 1971 m2 GFo
Status quo 3 Volumen 3 Volumen 3 Volumen
4 einheitliche Volu- 3 grossere einheitli- 2 kleinere und ein Ein Volumen inei-
men che Volumen

nander verschmol-
zen und gestaffelt
Firstrichtung und
Orientierung paral-
lel zum Hangverlauf

Var. Q (Q-flach) - An-

Var. R (R-flach) - An-

Var. X - Sonderling

Var. Y - Bestehend mit

6 einheitliche Volu-
men

Firstrichtung paral-
lel zum Hangverlauf
oder Flachdach
Orientierung Volu-
men quer zum
Hangverlauf

5 einheitliche Volu-
men

Weniger dicht als
Var. Q

Firstrichtung paral-
lel zum Hangverlauf
oder Flachdach
Orientierung Volu-
men quer zum
Hangverlauf

2 kleinere und ein
grosseres Volumen
am Waldrand (Son-
derling), der sich ab-
setzt.

Firstrichtung parallel
zum Hangverlauf und
Flachdach (sonder-
ling)

2 Volumen orientie-
ren sich in Hangver-
lauf, Sonderling lehnt
sich an Wald an

satz Teppich satz Teppich Staffelung
-
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2163 m2 GFo 1830 m2 GFo (flach 2799 m2 GFo 2274 m2 GFo
(flach 1808 m?) 1586 m?) 3 Volumen 3 Volumen

Zwei Volumen inei-
nander verschmol-
zen und gestaffelt
Firstrichtung und
Orientierung paral-
lel zum Hangverlauf
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Abbildung: Systematische Ubersicht (iber die Varianten

Weitere Bemerkungen

Je mehr Gebaude und je tiefer sie sind, desto mehr «krallen» sie sich in den Hang. Der Hang wird

dadurch weniger splrbar und der Aussenraum kann weniger begriint werden und «fliesst» weniger.
P. Weber betont, dass Variante X aus Sicht der Landschafts- und Freiraumgestaltung verheissungs-
voll ist und der heutigen Hang sichtbar bleibt.
Alle Bebauungsansatze werden mit Satteldach gestaltet. Die Varianten Q und R werden auch als

Flachdachvarianten zur Diskussion gestellt (Q-fach und R-flach).

Aufgrund der durch das Planungsteam vorgenommenen Uberlegungen schlagt S. Résti vor, die Dis-
kussion Uber die nachfolgenden drei Varianten am Modell zu fihren.

Var. Q-flach
Ansatz Teppich

Y-gestaffelt
Bestehend mit Staffelung

X-hoch
Sonderling
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h
“\.

5
' &

|
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Abb.: Modellvarianten




4. Verstandnisfragen

U. Ewald: Wie ist die baurechtliche Situation? Welche Hohen sind zulassig?

E. Bergius: Aufgrund des qualitatssichernden Verfahrens und der vorgesehenen ZPP/UeO sind zur
Regelbauzone abweichende, d.h. hdhere Masse maoglich. Ph. Hubacher: 0.5 Geschossflachenziffer
(GFZo) ist ein Zielwert. Sollte im Verlauf des nun laufenden Verfahren festgestellt werden, dass die
Mindestdichte aus nachvollziehbaren Griinden nicht méglich ist, so ist dies ausreichend zu begrin-
den.

E. Bergius: Das laufende Workshop-Verfahren hat zum Ziel, dass eine ortsbildvertragliche Bebauung
gefunden wird, welche die haushalterische Nutzung bestmaoglich berucksichtigt.

Es folgt eine Diskussion Uber die Thematik Terrassensiedlung.

P. Bergmann: Warum braucht es da eine ZPP/UeQ?

S. Résti: Die Bebauungsansatze wurden ohne Berlicksichtigung der planungsrechtlichen Umsetzung
erarbeitet.

E. Bergius: Der Gemeinderat hat diesem Verfahren mit der Absicht eine ZPP/UeO zu erlassen, zuge-
stimmt und ist sich bewusst, dass mit einem solchen Verfahrensergebnis die Grundordnung ange-
passt werden musste. Kénnen die Masse einer Regelbauzone eingehalten werden, so kénnte das
Projekt innerhalb der Grundordnung umgesetzt werden. Ph. Hubacher: Die planungsrechtliche Um-
setzung wird nach Abschluss der Workshops definiert.

U. Ewald: Ist die vorliegende Typologie abschliessend? Wurden alle Bebauungsansétze durchge-
dacht? Wurden auch schlanke in Hangrichtung (Vertikalzeilen) ausgerichtete Volumen, welche fiir
die Aussicht und Besonnung gut sind, vertieft gepriift?

S. Résti: Solche Varianten wurden nicht vertieft betrachtet, da sie aufgrund der bestehenden Quar-
tierbebauung keine stadtebaulich Option darstellen, die auf der Hand liegt.

P. Bergmann: Dies (Typ Vertikalzeile) konnte durchaus eine Untervariante Q sein, da die Topografie
besser durchfliessen kann. U. Ewald teilt diese Meinung.

S. Résti nimmt diese Anregungen auf und entwickelt sie weiter.

P. Weber: Wald und Topografie ist ein grosses Thema betreffend der landschaftlichen Einbettung.
Die Hangsituation sollte nach Bebauung seines Erachtens noch spurbar sein. Je weniger Elemente
im Hang vorhanden sind, desto besser ist der Hang auch weiterhin spurbar. Dies trifft insbesondere
bei der Variante mit dem «Sonderling» zu. Da kann zudem versucht werden, dass der volumetrisch
grossere «Sonderling» neben dem Wald nicht zu stark zur Geltung kommt und vom Wald in guter
Weise eingebettet wird.

P. Bergmann: Warum wurde Variante C «verbundene Solitdre» mit drei miteinander verbunden Volu-
men und mit Sockelarchitektur nicht weiterverfolgt?

S. Résti: Die Dimensionen waren nicht Gberzeugend. Die Einstellhalle ist in allen Varianten das ver-
bindende Element. Es stellt sich die Frage, ob vorliegend eine grosse Form oder einzelne Koérper
Uberzeugender wirken. P. Weber: Der Hang wird mit einer Grossform zu stark zerschnitten. Dies ist
eine heikle Stossrichtung.

U. Ewald: Wie sind die Referenzbilder geméss Prasentation betreffend Qualitat der Fassaden einzu-
ordnen?

P. Bergmann findet die chalet-ahnliche Bauweise etwas banal und ohne Reiz. Die Verschmelzung
der Fassaden mit dem Hang ist jedoch durchaus interessant.



S. Résti: Die Referenzbilder sollen als Diskussionsgrundlage dienen. Die Fassadengestaltung sollte
eher dunkel gestaltet werden.

U. Ewald regt an, dass, trotz den topografisch schwierigen Verhaltnisse auch eine Bebauung des
nordéstlichen Hanges gepruft werden sollte (hangabwarts im Steilhang ).

Es folgt eine 20-minltige Pause.

5. Beurteilung des Projektstands

Das Begleitgremium verdankt die vorgestellten Bebauungsansatze. Diese werden in der Folge als
Varianten Q-flach, Y-gestaffelt und X-hoch intensiv diskutiert und beurteilt. Zusammenfassend wer-
den nachstehend die Varianten und die Beurteilung dargestellt:

Var. Q-flach Y-gestaffelt X-hoch
Ansatz Teppich Bestehend mit Staffelung Sonderling
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Fakten Fakten Fakten

- 1808 m2 GFo o 2247 m2 GFo o 2799 m2 GFo

« 15 Wohneinheiten « 15 Wohneinheiten « 17 Wohneinheiten

» 2 Vollgeschosse » 2 Vollgeschosse « 2und ca. 6 Vollgeschosse

20m Gesamthoéhe (Sonderling)

Charakteristika Charakteristika Charakteristika

» Bebauung mit Langsvolumen ent- « Weiterentwicklung des «Status quo» » Bebauung mit Solitar («Sonderling»)
lang Hohenkurven eher kleineren mit grosseren gestaffelten Volumen « Angestrebtes Nutzungsmass
Volumen » Jedes Gebaude verfligt Uber ein So-

« tiefes Nutzungsmass ckelgeschoss, einfache Volumen

und keine angehangten Balkone,
sondern Loggias




Bebauungsansatz unterscheidet
sich von der bestehenden Quartier-
bebauung

Terrain wird eher stark verandert.
Repetitive Gebaudetypen wirken
eher stérend

Als Variante: Ausrichtung der Ge-
baude in Hangrichtung prafen (Typ
einer Art Vertikalzeile)

Bebauung fuhrt zu monotoner Aus-
senraumgestaltung und wirkt eng
und verschachtelt.
Belichtung/Besonnung ist schwierig
Die linearen, entlang den Hohen-
kurven orientierte Reihen, lassen
sich weniger gut in das Ortsbild in-
tegrieren

Integration der Bebauung in die To-
pografie/Hanglage ist schwierig

Volumetrie und Kornigkeit sind be-
kannt und vertraglich
Belichtungsverhaltnisse (Thema Ei-
genschatten) und Wohnungsgrund-
risse sind schwierig
Chalet-Dachform wirkt weniger pas-
send. Viele Dachlandschaften sind
im Berner Oberland so. Hier wirkt
es «pseudo pittoresk».

Ortsbauliche Abschlisse im Ge-
lande anspruchsvoll (Abgrabungen)
Bebauungsansatz stellt eine Fort-
setzung der Quartierbebauung dar
und wirkt wenig inspirierend
Repetitive Form eher stérend
Hoéhenentwicklung wenig variierbar
Einsicht durch Verwinkelung der Ge-
baude, wobei diese im Quartier ge-
nerell gegeben ist.

Var. Q-flach Y-gestaffelt X-hoch
Ansatz Teppich Bestehend mit Staffelung Sonderling
Beurteilung Beurteilung Beurteilung

Typologie ist interessant und an-
spruchsvoll

Der «Sonderling» ist ein Sonderbau
ohne Sondernutzung
Hoéhenentwicklung ist variierbar
Ausrichtung gegen Siden maglich,
Méglichkeiten zur Besonnung sind
interessant

Die Variante entspricht wiederum
dem exponierten Bauen an der
«Klippe»/Hangkante

Grundrisse «Sonderling» Uberzeu-
gen nicht

R&ume und Freirdume zwischen
Bauten ermdglichen Freiraumquali-
tat

Integration in Topografie moglich
Wald ermdglicht die Sonderbebau-
ung

Okologische Aufwertung méglich

Fazit
Die Freiheit, eine neue Typologie zu
setzen ist vorhanden.
Bebauung sollte im Quartier und in
sich Individualitat schaffen.
Ausrichtung der Volumen in Han-
grichtung prafen, da sie fur Aussicht
und Besonnung besser ist.
Angestrebte Dichte nicht erreichbar
Verschiedene Proportionen, unter-
schiedliche Farbgestaltung oder be-
grinte Fassaden prufen
PrUfen, ob der hintere Bereich ein
Geschoss mehr vertragt.
Zusétzliches Gebdude im Nordost-
hang prifen

Fazit
Typologie ist nicht aufregend, je-
doch vertraglich und bekannt
Dachlandschaft hat Optimierungs-
potenzial
Diese Typologie «funktioniert»
grundsatzlich
Dichte unter dem Zielwert
héhere Qualitat ermdéglichen durch
Wahl von Flachdachern
Fassaden mit Holzbau (vertikale
Bauart) und Vorspringe prifen
Verschiedene Proportionen wahlen
und weniger Repetition

Fazit
Je weniger Gebaude, desto besser
fUr das «Fliessen» des Hangs und
den Aussenraum
Gestalterisch sowohl fir Bebauung
und Freirdume interessant
Ausfachungen mitdenken, ev. ge-
gen den offenen unbebauten Hang
(Ausdifferenzieren Volumen)
Zusétzliches Gebaude im Nordost-
hang prifen
Thema Mauern aufgreifen fir Ge-
staltung Aussenraumgestaltung
Flachdach begrunt und begehbar
prufen (5. Fassade)

Riickmeldung von R. Thomann

R. Thomann konnte am Workshop nicht teilnehmen. Er hat sich zu den Workshop-Ergebnisse folgen-
dermassen geaussert (Mail 10.12.20 von E. Bergius an BHP).

Beziiglich Typologie steht R. Thomann der Variante «Sonderling» kritisch gegentiber. Er gibt zu be-
denken, dass der Sonderling von der Seeseite gut einsehbar ist und als Fremdkérper in Erscheinung
tritt. Die Variante Sonderling wird fiir die Akzeptanz in der Bevélkerung von Faulensee viel Uberzeu-

gungsarbeit bendtigen. Personlich spricht er sich flir Variante Y aus.



6. Auftrage fur die Weiterbearbeitung, Prazisierung der Aufgabenstellung Workshop 3

In der Diskussion sind bei der Beurteilung der Variante verschiedene bereits diskutierte und neue
Hauptthemen und Handlungsfelder hervorgebracht worden, welche fur die Weiterbearbeitung be-
rucksichtigt werden sollten.

Umgang mit geeigneten Typologien im Kontext von Hanglage/Steilheit und Ausrichtung der Bebau-
ung (Exposition) sowie damit zusammenhangender Belichtungsverhaltnisse.

Umgang mit der Setzung der Gebaude im Zusammenhang mit der Topografie: Sind Gebaude ge-
staffelt ? Welche Héhe ist im Bereich des Waldes moglich?

Umgang mit der Kérnigkeit der Bebauung: lineare Formen oder verbundene Solitare?

Umgang mit dem Freiraum und dem Ubergang Bebauung / Wald

Uberpriifung der Nutzung des norddstlichen Hanges

Das Begleitgremium formuliert folgende Auftrage fur die Weiterbearbeitung:

1. Die stadtebaulichen Ansatze sind weiter zu vertiefen. Das Begleitgremium empfiehlt dabei, die
Weiterbearbeitung der Bebauungsvarianten Q-flach und X-hoch. Das Weiterverfolgen der Varian-
ten Y-gestaffelt wird nicht als zielfUhrend beurteilt.

2. Zu prufen, vertiefen und weiterzuentwickeln sind namentlich folgende Aspekte:
Erganzende Variante mit Ausrichtung der Gebaude in Hangrichtung bei Variante Q-flach im
Sinne einer «Vertikalzeile».
Ausdifferenzieren und prazisieren des noch schematischen grossen Volumens des «Sonder-
lings» mit Prifung unterschiedlicher Setzungen
Platzierung eines Gebaudes im nordoéstlichen Hangbereich (Steilhangbereich)
Konkretisierung der Aussenraumgestaltung, namentlich der nutzerorientierten Aufenthaltsfla-
chen in Hanglage (Dimensionierung, Terrainmodellierung, Mauern etc.).
Konkretisierung der Aussagen zur Gestaltung hinsichtlich Dach- und Fassadenkonzeption

3. Folgende Aspekte, welche bereits am Workshop 1 als Auftrage zur Weiterbearbeitung formuliert
worden sind, sind bei der Weiterbearbeitung weiterhin zu berlcksichtigen:

Kornigkeit und Massstablichkeit des bestehenden Ortsbildes

Nutzung der Geléandekante (Ubergang Steilhang / Abflachung) als ortsspezifisches Element
Verbindung der Baute mit ordnenden Elementen im Hang

Repetitive Volumen und Formen eher vermeiden.

Anordnung und Ausbildung von Frei- und Aussenrdumen, zum einen im «Innern» der Bebau-
ung, zum andern nach «Aussen» im Ubergang zum Quartier und zum Wald

Durchwegung in vertikaler Richtung

4. Beim dritten Workshop liegt der Fokus auf der erneuten Variantenbeurteilung, der Beurteilung
der Gesamtkonzeptionen Bebauung und Aussenraum. Ziel ist das Bezeichnen einer Bestvari-
ante. Es sollen neben den vorgenannten Vertiefungen auch erste Uberlegungen zu den Woh-
nungsgrundrissen und der Materialisierung gemacht werden

7. Weiteres Vorgehen / Termine

Workshop 3 Donnerstag, 28. Januar 2021 14.00 - 17.00h
Schlussprasentation  Donnerstag, 4. Marz 2021 14.00 - 17.00h
Schlussbericht Donnerstag, 8. April 2021 14.00 - 17.00h



8. Verschiedenes

P. Bergmann fuhrt aus, dass seiner Ansicht nach im Moment keine Zusatzrunde (4. Workshop) nétig
ist. Die Aufgabe ist sehr anspruchsvoll. Die Ubrigen Experten schliessen sich dieser Einschatzung an.
Ph. Hubacher: Eine diesbezugliche Beurteilung kann am nachsten Workshop vorgenommen werden.

P. Bergmann: Die Vergrosserung des Modells dient der Veranschaulichung der Varianten sehr. Die
Wahrnehmung der Topografie mit den Volumen ist ansprechend.

Ch. Helme dankt fir die zahlreichen Anregungen und freut sich auf die weiteren Ergebnisse im 3.
Workshop.

A. Friedli: Winscht sich, dass in der Weiterentwicklung der Bebauungsvarianten, das verbindende
Element zwischen Volumen tber Wege oder Mauern ev. weiterdacht werden kénnte.

S. Résti dankt auch die die Inputs und wiinscht sich, dass der 3. Workshop vollzahlig in physischer
Form im Januar 2021 stattfinden kann.

9. Schlusswort und Verabschiedung

E. Bergius dankt dem Planungsteam fur die Arbeit sowie der aktiven Teilnahme der Experten und der
Verfahrensbegleitung.

Schluss der Sitzung: 17.00 Uhr
Fur die Aktennotiz:
Gregor Ledergerber, Philipp Hubacher, BHP Raumplan

Beilagen zum Workshop 2:
- Prasentation WS 2 vom 5.11.2020 des Planungsteams

- Fotodokumentation der 3 Varianten Q, X und Y anhand des Modells mit Ansichten aus
Westen und Osten (Nachste Seite)



Beilage zur Aktennotiz Workshop 2: Fotodokumentation Modellvarianten Q, X und Y
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BHP RAUMPLAN

Gemeinde Spiez, Helmle AG
Arealentwicklung «Gygerrain»

Aktennotiz zum Workshop 3

Datum: Donnerstag, 28. Januar 2021
Zeit: 14.00 - 17.00 Uhr
Ort: Podium Bibliothek, Sonnenfelsstrasse 1, Spiez

Physisch an-  Fachexperten
wesend Urs Ewald, Dipl. Architekt HTL, Steffisburg

Peter Bergmann, dipl. Arch. HTL/SIA, Biel
Pascale Akkerman, Landschaftsarchitektin HTL BSLA

Sachexperten
Marianne Hayoz, Gemeinderatin, Ressortvorsteherin Planung (Vorsitz)

Vertretung Gemeinde

Elke Bergius, DC Raumplanung, Umwelt, Abteilungsleitung
Karin Schmid, Vertretung Hochbau

Vertretung Projekttragerschaft
Dominic Nussbaum, Bauherrenberater (Stv. Ch. Helmle)

Bearbeitungsteam
Simon Résti, Roesti & Pereira GmbH, Bern

Verfahrensbegleitung

Philipp Hubacher, BHP Raumplan, Projektleiter
Gregor Ledergerber, BHP Raumplan, Sachbearbeiter, PL Stv. (Protokoll)

Virtuell zuge- Christof Helmle, Helmle AG (Sachexperte)
schaltet Annelies Friedli, PL Raumplanung / Umwelt (Vertretung Gemeinde)

Pascal Weber, Weber + Bronnimann AG, Bern (Bearbeitungsteam)

Entschuldigt

1947_230_AN_Workshop_3-210128_bereinigt210305.docx

1. Begriissung

Marianne Hayoz begrusst die Anwesenden und die Zugeschalteten zum Workshop und freut sich auf
die Diskussionen. Sie erwahnt, dass sie neu als Gemeinderatin fur das Ressort Planung und Umwelt
zustandig ist und das Ressort von Gemeinderat U. Thomann Gbernommen hat.



Ziele des Workshops

Prasentation Arbeitsstand (Bestvariante, Umgebung, Wohnungsgrundrisse, Materialisierung)
Diskussion und Festlegung Vertiefungsauftrage
Ausblick weiteres Vorgehen

Dabei sind die Auftrage und Empfehlungen des Begleitgremium aus dem 2. Workshop zu bertck-
sichtigen.

Die Aktennotiz zum 2. Workshop vom 05.11.2020 wird ohne Anderungen genehmigt.

2. Allgemeine Informationen

E. Bergius erwahnt, dass der bfu-Bericht zur Erschliessung des Gygerrains vorliegt. Der Bericht emp-
fiehlt die Prifung einer zusatzlichen Ausweichestelle aufgrund des zusatzlichen Verkehrsaufkom-
men. Sicherheitsdefizite und Gefahrenstellen wurden im Bereich von Hauszufahrten festgestellt. Vor-
erst sollen dazu jedoch keine Massnahmen ergriffen werden. Ansonsten genlgt die bestehende Er-
schliessung Uber den Riedweg den Anforderungen. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen aufgrund
der Neulberbauung kann als gering bezeichnet werden.

3. Prasentation Bestvariante

S. Rosti prasentiert die Ergebnisse der Weiterbearbeitung.

Nach einem RUckblick Uber die bisherigen Erkenntnisse und Bebauungsansatze fokussiert S. Rosti
seine Erlduterungen auf die beiden weiter bearbeiteten Varianten Q und X. Er schlagt vor, nach der
Prasentation und der Runde zu Verstandnisfragen, die vertiefende Diskussion am Modell zu fihren.
Er stellt die beiden Ansatze «Q-flach» Dichte in der Flache» und X-hoch «Dichte in der Héhe» vor. Da-
bei wurden die bisherigen Diskussionspunkte und Auftrage in der Weiterbearbeitung berucksichtigt
und bearbeitet. Die Varianten gliedern sich wie folgt in den Variantenfacher ein:
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Variante Q-flach

Variante X-hoch

A\

Variante Q-flach

Variante X-hoch

Charakteristika
Die Gebaude sind hangparallel ausgerichtet
Die Gebaude richten sich nach einem Grund-
modul: Hinterer Teil mit Treppenhaus und Lift,
vorderer Teil: Wohnen und Kiiche
Gebéaudeflache ca. 8.30 x 15.50m
Obere Gebaude sind mit Lift erschlossen
Hoéhenentwicklung orientiert sich an Nach-
bargebduden
Geb&ude am Waldrand mit einem Geschoss
mehr
Dachgestaltung als Flachdach oder ev. als
asymmetrisches flaches Satteldach

Charakteristika

Zwei Gebaude gleichen sich der bestehenden
Quartierkdrnung an.

Ein Gebaude wird als markanter Solitar im Be-
reich des Waldrands gesetzt.

OK des Solitars liegt auf Kronenhdhe Wald

Hohes Gebaude verstellt keinen anderen Ge-
bauden die Sicht zum See und beschattet aus-
schliesslich den Wald

Aussenraum ist grosszugig
See- und Bergsicht kann kombiniert werden
Dachterrassen anordnen?

Eckwerte
2600 m2 GFo
23 Parkplatze
17 Wohneinheiten
7x4.5 (5.5)
7 x 3.5 (2.5)
3x25
Einstellhallengeschoss

7 Gebaude mit Sockelgeschoss und 2 bis 3
Vollgeschossen

Eckwerte
2670 m2 GFo
25 Parkplatze
20 Wohneinheiten (eher kleinere Einheiten)
2x4.5(5.5)
2x3.5(2.5)
2x2.5
14x 3.5
Einstellhallengeschoss mit Uberhéhe (zwei An-
schlussorte)
Ein Gebdude mit Einstellhalle, Sockelgeschoss
und 7 bis 8 Vollgeschossen

Zwei Gebaude mit Sockelgeschoss, 2 Ge-
schosse und Dachgeschoss




Weiterbearbeitung im Vergleich zu WS2 Weiterbearbeitung im Vergleich zu WS2

« Grundgrisse grosser » nheue Setzung

+ Neues Gebaude im Steilhang » luftiger-> mehr Hangfluss in Vertikalrichtung

« Gebaude weiter auseinandergezogen, leicht « verkanteter Grundriss fir Solitér, Uberschnitt
geanderte Anordnung mit Treppenlieft

» Grundrisse mit See- und Waldzimmer, interne » Grundrisse mit See- und Waldzimmer, interne
Geschossverbindung Geschossverbindung / diagonaler Wohn-Ess-

» Kein Hervortreten der Einstellhalle, Vorder- raum
kante der 3 Gebaude genau auf Kante Ein- » Dachterrasse jeweils einer Wohnung zuzuord-
stellhalle nen

» Hindernisfreier Anschluss der oberen Ge- « Solitar: 7-8 Geschosse
baude: 1 Lift im Aussenraum

P. Weber prasentiert die Ergebnisse zur Bearbeitung des Freiraums / Aussenraums:

Landschaft und Aussenraum (fiir beide Bebauungsvarianten),
Kernelemente sind:

« Referenzbild Bliemlimatt Thun
» Steile Hangsituation

» Steinmauern bepflanzt

» Terrain leicht terrassiert

« Boéschungen mit erdverankerten und mit Geholz bepflanzten
Steinmauern

« Integriertes Wegsystem

» 6 % Zufahrtsstrasse (hindernisfreier Zugang, Blaulichtorganisationen)
+ Kurze Wege mit Treppen, wo méglich Rampen
« Obstwiese auf terrassierten Flachen
- Ubergang aussen/innen mit Loggias, Loggia als persénlicher Freiraum
« Keine Privatgarten
» Aufenthaltsbereich an idealer Lage
Variante Q: Zwei Ebenen flr Erschliessung, obere Ebene nicht mit Camion befahrbar, da 10% Steigung

Variante X-hoch




4. Verstandnisfragen

Einleitende Bemerkungen

Es besteht weitgehend Konsens darlber, dass eine Waldrodung in privatem Interesse fur den
hindernisfreien Zugang (Rampe von 6%) kaum umsetzbar und bewilligungsfahig ist. Der Wald soll
in Bezug auf Erschliessungsanlagen unangetastet bleiben.

Allenfalls kdnnte die Gestaltung eines abgestufter Waldrand sinnvoll sein. Dies wirde den Wald-
rand 6kologisch und visuell aufwerten.

Die Einstellhalle muss zum Wald ein bestimmten Abstand einhalten. Der Waldabstand flr unterir-
dische Bauten muss in Absprache mit der zustandigen Behdrde definiert werden.

Die Waldabstandsflache wird bei der Nutzungsziffer als anrechenbare Grundsticksflache dazuge-
zahlt.

Fur weitere Abklarungen ist das Amt fur Wald und Naturgefahren (AWN) und das Amt fUr naturfor-
derung (ANF) beizuziehen.

Fragerunde

P. Akkerman: Im 2. Workshop wurde diskutiert, dass drei Varianten weiterentwickelt werden sol-
len. Nun wurden nur zwei Varianten préasentiert. Warum?

S. Résti: Die Variante Y-gestaffelt 3 ist die logische Bebauung, fir welche bereits Projekte ausgear-
beitet wurden. Sie funktioniert grundsatzlich. Varianten Q-flach und X-hoch sind besondere Sied-
lungsentwrfe, welche weiterentwickelt und am Modell zur Diskussion gestellt werden.

E. Bergius erwahnt die seitens der Bauherrschaft nach dem 2. Workshop angeregte «Behandlung der
Bebaungsvarianten» im Gemeinderat. Die Bauherrschaft stellt sich die Frage der politischen Kon-
sensfahigkeit der Variante X-hoch. Diese Variante kann polarisieren. Im vorliegenden Verfahren wird
im Austausch mit Fachexperten ein Richtprojekt erarbeitet. Flr die unabhangige Begutachtung und
Bewertung sind diese externe Fachberater zustandig. Andere Ergebnisse von qualitatssichernde Ver-
fahren (Richtprojekte) in Spiez weisen auch spezielle stadtebauliche Entwirfe auf (z.B. ZPP 9 oder
10). Bei diesen Verfahren wurde das «fachliche» Verfahren abgeschlossen. Erst danach erfolgte die
politische Meinungsbildung. Der Variantenentscheid sollte schlussendlich im Begleitgremium gefallt
werden ohne vorherige Konsultation der Politik.

P. Hubacher: Uber die Frage eines allfalligen Einbezugs der Planungsbehérde soll dann entschieden

werden, wenn sich das Begleitgremium und die Fachexperten eine (abschliessende) Meinung zu den
Qualitaten, den Chancen und Risiken der Varianten und insbesondere der Bestvariante gebildet ha-

ben und Empfehlungen formulieren kénnen. Die Anwesenden stimmen dieser Haltung zu.

U. Ewald: Der untere Parzellenteil wurde baulich und auch im Aussenraum nicht sichtbar bearbei-
tet. Was ist dort angedacht, Spiel- und Aufenthaltsflachen?

S. Résti: Diese Flachen kénnen fir eine solche Nutzung vorgesehen werden. Fur eine bauliche Nut-
zung eignen sie sich weniger. Eine Rasenspielflache ist nach aktuellem Projektstand nicht notwen-
dig. Seiner Meinung nach, waren Aufenthalts- und Spielflachen, welche fir alle nutzbar wéren sinn-
voll. Privatgarten wirde S. Résti nicht priorisieren.

A. Friedli erganzt, dass sich im unteren Bereich Zeigerpflanzen fur Magerwiesen befinden. Geschlzte
Lebensraume kdnnen nicht als Spielflachen dienen. Es gilt das Natur- und Heimatschutzgesetz
(NHG): Schutz, Wiederherstellung, Ersatz. Der Waldabstand ist auch fur Spielflachen zu berucksichti-
gen ist.



P. Akkerman: Die steilen verankerten Béschungen sollen begriint werden? Was heisst das konkret?

P. Weber: Er stellt sich eine Bepflanzung mit z. B. Weiden (salix helvetica) und klein- und mittel-
grosse Strauchern vor. Diese mussten alle paar Jahre ausgeholzt werden. Zudem kdnnten begrlinte
Heckenstrukturen in Hangrichtung durch die Bebauung gelegt werden.

E. Bergius: In den letzten Jahrzehnten sind viele Obstgarten in der Gemeinde Spiez und auch in Fau-
lensee verschwunden, wie durch alte Inventarisierungen belegt werden kann (siehe z.B. Land-
schaftsinventar von 1993). Obstgarten sind heute leider nicht mehr ortstypisch an dieser Lage.
Umso efreulicher ist es, dass das Thema «Obstgarten» aufgegriffen wird. Im Rahmen des Spiezer
Landschaftskonzepts sollen die Obstgarten wider verstarkt geférdert werden.

P. Weber: Mit der geplanten Heckenstruktur ist die 6kologische Vernetzung gewahrleistet. Als Obst-
baume kdnnte er sich die vereinzelte Pflanzung unter anderem von Nussbaumen vorstellen. Far
beide Varianten und explizit fur Variante X-hoch ist die Anlegung eines Obstgartens moglich.

Fur ein Obstgarten im eigentlichen Sinn besteht kaum Potenzial.

P. Bergmann: Das Nutzungsmass der beiden Varianten ist &hnlich. Wie steht es um das Verhéltnis
Freiflache und bebauter Flache?

S. Résti: Die Variante Q-flach hat aufgrund der sieben Einzelgebaude einen grosseren Fussabdruck
der bebauten Flache. Entsprechend ist der Freiraum und die 6kologische Aufwertung kleiner.

P. Hubacher: Sind Aufenthaltsbereiche und Kinderspielplatze (Art. 44 BauV) méglich?

P. Weber: Diese Flachen kdnnen erstellt werden. Es ist zwar aufgrund der steilen Hanglage an-
spruchsvoll, aber es kébnnen Nischen flir solche Nutzungen gefunden werden.

P. Akkerman: Im 2. Workshop wurde diskutiert, dass bei der Variante X-hoch das Thema Mauern
fiir die Aussenraumgestaltung aufgegriffen werden soll. Warum wurde dieses Ansatz nicht weiter-
verfolgt?

S. Résti: Fur die Bebauung sind terrassierte Flachen nétig. Der Ansatz wurde sodann teilweise wei-
tergedacht. Mauern und Bdschungen sind in der Aussenraumgestaltung, wo nétig angedacht. Grund-
satzlich ist es das Ziel, Mauern und Terraineingriffe auf ein Minimum zu reduzieren. Darauf ist bei
der detaillierte Planung zu achten.

5. Sammeln der Themen und Schliisselfragen

Themen und Schltsselfragen werden im Rahmen der Projektbeurteilung (Traktandum 6) diskutiert.

Es folgt eine 20-minutige Pause.



6. Beurteilung des Projektstands

Die zwei Projektvarianten Q-flach und X-hoch werden am Modell diskutiert und beurteilt. Zuerst er-
folgt die Diskussion der Variante Q-flach. Die Fachvertreter beurteilen die beiden Varianten.

6.1 Beurteilung Variante Q-flach

Variante Q-flach, Gebaudeabdruck Variante Q-flach, Modellfoto

Beurteilung Q-flach durch Peter Bergmann

Weiterflhrung der bestehenden Kérnung im Quartier, begrisst schmale Bauformen
Bebauung entlang Hohenlinie beurteilt er positiv

Hat auf das Landschaftsbild eher eine starke Auswirkung, da der Fussabdruck gross ist
Durchlassigkeit zwischen Baukdrpern ist vorhanden

Dachform: eher von flachen Steildachern absehen

Gleichférmigkeit vermeiden > organischer werden > betrifft Form und Gestaltung
Staffelung der Dachgestaltung (Attikas) andenken

Terraineingriff ist grosser im Vergleich zu Variante X-hoch

Aussenraumbezug zum Suden fehlt

Verstarkte Diversitat auf Dachebene (Attika, Dachterrasse)

Nicht unbedingt als eine Uberbauung wahrnehmen

1 zusatzliches Geschoss ist vertraglich (aber nicht fir alle Baukkoérper ein zusatzliches Geschoss)

Beurteilung Q-flach durch Urs Ewald

Schliesst sich den Ausserung des Vorredners an

Die Qualitat des Modells ist hoch. Vielen Dank. Die Bebauung ist wohl bewusst abstrakt darge-
stellt

Die Bebauung entlang Hohenlinie wird positiv beurteilt

Der Siedlungsentwurf wirkt zu repetitiv



o Das Grundrisssystem ist in Verbindung mit Qualitatsanspriche der einzelnen Situierung der Bau-
korper eher schwierig

o Zwischen Sockel- und Obergeschossen ist eine weitere Abstimmung nétig, Splittlevel-Geschosse
prafen

o Der Eingriff in den Wald fur Erschliessungsanlagen und zur Aussenraumgestaltung ist kaum mog-
lich, Losungsfindung anstreben ohne das Wald betroffen ist, im Bewusstsein, dass eine 6%-
Rampe somit kaum machbar ist. Wenn Einschnitte gemacht werden kénnen, muss man sich be-
wusst sein, dass diese praktisch eine ganze Generation sichtbar sind.

« Die Ausrichtung des untersten Baukoérpers sollte aufgebrochen werden, Parallelitaten vermeiden

» Bei hohen Gebauden sind Satteldacher aus seiner Sicht nicht moéglich.

Beurteilung Q-flach durch Pascale Akkerman

« Stellt sich die Frage wie die arealinterne Erschliessungszufahrt funktioniert und gestalterisch um-
gesetzt wird. Dies kommt aus dem aktuellen Planungsstand nicht hervor. Mit der Zufahrt wird die
Terrainsituation stark verandert, dies ist im Modell nicht dargestellt und deshalb schwierig zu be-
urteilen.

o Der Waldrand wird als hohe machtige Waldkante wahrgenommen. Der Waldrand kdnnte mit klei-
neren Baumen, Straucher und Blschen aufgewertet werden. Dies gilt fur beide Bebauungsvarian-
ten

» Die angedachten Baume sollten zur Auflockerung des Aussenraums zwischen den Gebauden ge-
pflanzt werden.

6.2 Beurteilung Variante X-hoch

Variante X-hoch, Gebaudeabdruck Variante X-hoch, Modelifoto
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Beurteilung X-hoch durch Urs Ewald

» Gelande ist besser sichtbar, Bebauungsentwurf ist kompakt und schliesst das Gelande gut ab

o Ein Sockel beim Solitar ist gut, sollte nicht monolithisch wirken

« Es braucht weiterhin eine Auseinandersetzung mit dem Stellenwert des Solitars. Es stellt sich die
Frage nach der Nutzung.

« Dachform der studlichen Gebaude sind nicht zielfihrend, Satteldach ist nicht stimmig



Im Vergleich zur Variante Q-flach ist der Fussabdruck kleiner und daher besser

Grundséatzlich ist beim vorliegenden Entwurf dieser Variante, Potenzial vorhanden
Konsensldsungen sind meist Mittelmass, planerisch muss der Vorlage noch «ausgefeilt» werden
Moglichst viel Freiflachen stellen in Zeiten des Paradigmawechsels in der Raumplanung eine
Qualitat dar

Zwei Einzelbauten sollten naher zum bestehenden Quartier riicken

Beurteilung X-hoch durch Peter Bergmann

Die Verschiebung flhrt zu einer verbesserten Situierung der Baukorper

Die «Zwillinge» wirken aus seiner Sicht zu gross

Durch Baumpflanzungen kdnnte eine Auflockerung bewirkt werden

Es gibt bereits hohe Wohnhauser (siehe bspw. Alvar Alto)

Solitar kdnnte allenfalls noch hdher sein

Dachflachen der zwei Einzelbauten sind nochmals zu prifen, zu flache Dacher passen eher nicht
Einzelbauten entweder als Chalet oder konsequent als moderne Formen konzipieren

Beurteilung X-hoch durch Pascale Akkermann

Die Platzierung von drei Gebduden als Einheit wirkt als grosse Intervention
Der Solitar und die beiden kleineren Gebaude sollten mdglichst getrennt werden
Unterstitzt, das die zwei Einzelbauten eher kleiner angedacht werden
Weniger Terraineingriffe bedeuten mehr Okologie
Bebauungskonzept ist effizient und die «Durchwohnung» (Blick in den Wald und auf den See) po-
sitiv
Bemerkung S. Rosti:
Die «Zwillinge» (beide kleineren Gebaude) sollten wohl noch etwas nach Sudwest geschoben werden.

Bemerkung P. Hubacher:

Dem Gemeinderat soll die ganze Genese erlautert werden, damit er die Uberlegungen nachvoll-
ziehen kann.
Der Zufahrtsweg soll detaillierter ausgearbeitet werden.

Bemerkung Ch. Helmle:
Priorisiert Variante X-hoch und wulnscht sich ein Angleichen der «Zwillinge» mit dem hohen Haus

7. Auftrag und Aufgabenstellung fir den Workshop 4

Zum Abschluss des Workshops erfolgt eine angeregten Diskussion, welche der beiden Varianten nun
weiter zu einem Richtprojekt ausgearbeitet werden soll. Variante Q-flach ist weniger ausgepragt als
die sich in die H6he entwickelnde Variante X-hoch. Die Variante X-hoch ist aufgrund des kleineren
Fussabdrucks 6kologischer und es braucht weniger Terrainveranderungen. Dies ermoglicht mehr
Freiraum und Grunflache. Der Wald darf nicht im vorgesehenen Masse tangiert werden, denn dies
ist kaum bewilligungsfahig.

Die Fachexperten und die Fachexpertin sind der Auffassung, dass die Variante X-hoch Uber Potenzial
hinsichtlich einer Bestvariante verflgt. Die Variante X-hoch soll jedoch unter Beachtung der folgen-
den Punkte noch weiterbearbeitet werden soll.
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Themenfelder zur Weiterbearbeitung Solitar

Konkretisierung Frei- und Aussenraumsituation hinsichtlich:
Gelandemodulation, Terrassierung, Mauern etc.
Anordnung von Spiel- und Aufenthaltsbereichen (nicht gréssere Spielflache)
Uberpriifung Erschliessungswege im Waldbereich
Konkretisierung Waldabstand der ESH
Konkretisierung Sockel
Konkretisierung Materialisierung / Fassadierung

Themenfelder zur Weiterbearbeitung Zwillinge (zwei kleinere Gebaude)
Uberpriifung Setzung und Dimensionierung
Uberpriifung Dachform

Themenfelder zur Weiterbearbeitung Aussenraum
Der Wald darf nicht im vorgesehen Masse tangiert werden. A. Friedli hat darauf hingewiesen,
dass der Burgwald als Totalreservat ausgeschieden wird.

Modell

Nach Méglichkeit Berlcksichtigung Geldandemodulierung

8. Weiteres Vorgehen / Termine

Variantenentscheid

Am 4. Workshop wird ein Variantenentscheid resp. Varianten Vorentscheid angestrebt. Der vierte
Workshop resp. die Schlussbesprechung dient grundsatzlich der abschliessenden Prasentation und
Beurteilung des Richtprojekts. Inwieweit es anschliessend (nach der politischen Konsolidierung) ei-
nen weiteren Workshop braucht, ist zu gegebener Zeit zu entscheiden.

Sondierung / Konsolidierung auf Stufe Planungsbehoérde
Nach dem 4. Workshop sollen die politischen Haltungen zum Projektstand abgeholt werden.

Néchster Termin
Workshop 4 Donnerstag, 4. Marz 2021 14.00 - 17.00h

9. Verschiedenes

K. Schmid bringt die Frage ein, ob das hohe Gebdude nicht als besondere Baute (Art. 19.20 BauG)
gilt. E. Bergius beurteilt dies im vorliegenden Fall als nicht zielfUhrend und machbar.

Nachtrag BHP Raumplan: Bauvorhaben, die wesentlich von der baurechtlichen Grundordnung der
Gemeinde abweichen (Kurzbezeichnung «besondere Bauten und Anlagen»), dlrfen nur aufgrund ei-
ner Uberbauungsordnung bewilligt werden. Dies bedeutet, dass vorliegend zwingend eine UeO er-
stellt werden musste.
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10. Schlusswort und Verabschiedung

M. Hayoz dankt den Teilnehmenden herzlich flr den engagierten Workshop bei der herausfordern-
den Aufgabe. Sie ist froh um die Unterstitzung der Fachpersonen, sodass gute Projekte entstehen
kdnnen.

Schluss der Sitzung: 17.00 Uhr
Fur die Aktennotiz:
Gregor Ledergerber, Philipp Hubacher, BHP Raumplan

Beilagen zum Workshop 3:
- Prasentation Workshop 3 vom 28.01.2021 des Bearbeitungsteams



BHP RAUMPLAN

Gemeinde Spiez, Helmle AG
Arealentwicklung «Gygerrain»

Aktennotiz zum Workshop 4

Datum: Donnerstag, 4. Marz 2021
Zeit: 14.00 - 17.00 Uhr
Ort: Podium Bibliothek, Sonnenfelsstrasse 1, Spiez

Physisch an-  Fachexperten
wesend Urs Ewald, Dipl. Architekt HTL, Steffisburg

Peter Bergmann, dipl. Arch. HTL/SIA, Biel
Pascale Akkerman, Landschaftsarchitektin HTL BSLA

Sachexperten
Marianne Hayoz, Gemeinderatin, Ressortvorsteherin Planung (Vorsitz)
Christof Helmle, Helmle AG (Sachexperte)

Vertretung Gemeinde
Elke Bergius, DC Raumplanung, Umwelt, Abteilungsleitung

Bearbeitungsteam

Simon Roesti, Roesti & Pereira GmbH, Bern
Dominic Nussbaum, Bauherrenberater (Stv. Ch. Helmle)

Verfahrensbegleitung

Philipp Hubacher, BHP Raumplan, Projektleiter
Gregor Ledergerber, BHP Raumplan, Sachbearbeiter, PL Stv. (Protokoll)

Per Video Annelies Friedli, PL Raumplanung / Umwelt (Vertretung Gemeinde)
zugeschaltet Karin Schmid, Vertretung Hochbau
Pascal Weber, Weber + Bronnimann AG, Bern (Bearbeitungsteam)

1947_230_AN_Workshop_4_210304_bereinigt_210422.docx

1. Begriissung

M. Hayoz begrisst alle Anwesenden im Podium. Sie ist gespannt auf die Prasentation und die Ergeb-
nisse des Bearbeitungsteams.

Aktennotiz 3. Workshop vom 28.1.2021. Die seitens E. Bergius eingebrachten Rickmeldungen zur
Aktennotiz konnten noch nicht verarbeitet werden. Die Aktennotiz wird unter Vorbehalt der Beruck-
sichtigung der Rickmeldungen (alle Anwesenden waren im Cc) genehmigt. Die Aktennotiz wird nun
noch dahingehend Uberarbeitet und den Anwesenden zugestellt.

2. Allgemeine Informationen

Keine Wortmeldungen



3. Prasentation Projektvertiefung

S. Rosti prasentiert die Ergebnisse der Weiterbearbeitung der Variante X-hoch. Die Variante Q-flach
wurde gemass Auftragen aus dem Workshop 3 nicht mehr vertieft.

Das Richtprojekt basiert auf der Variante X-hoch. Die Riuckmeldungen aus dem 3. Workshop wurden
aufgenommen und reflektiert. Die aktuellen Ergebnisse (Plane, Schnitte und Ansichten) werden in
der ausgedruckten Dokumentation abgegeben. Das Modell wurde aktualisiert, sodass auch die Um-
gebung und die Arealerschliessung besser ersichtlich sind.

3.1 Erschliessung, Zufahrt, Anordnung Einstellhalle

Die Arealerschliessung erfolgt Gber den ansteigenden Riedweg. Dieser weist bis zu 10% Steigung
auf und ist an der engsten Stelle 3.08 m.

Im Zufahrtsbereich zur Bebauung (Abzweiger ab Riedweg) zweigt ein oberirdischer ansteigender
Erschliessungsweg ab, gleichzeitig dient dieser Bereich der Einstellhallenzufahrt. Eine kinstliche
Ausbuchtung ist bereits heute vorhanden.

Die Einstellhalle entwickelt sich grundsatzlich hangparallel in Richtung Wald. Sie ist vom Erdreich
Uberdeckt. Der Fussabdruck von zwei der drei Gebduden liegt direkt auf der ESH, was eine effizi-
ente Organisation der Hauszugange ermoglicht. Das dritte Gebaude wird Uber einen Lift im hdhe-
ren Haus und einem rickwartigen ebenerdigen Weg hindernisfrei erschlossen.

Die Einstellhalle reicht bis in den Waldbereich. Der unterirdische Waldabstand ist eingehalten.
Gegen Suden fUhrt sie bis an die Parzellengrenze

Einstedllalle

Abb. Situation Umgebung, Lage der Einstelle



3.2 Stadtebau
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Abb. Situation, Lage der Gebaude; rechts von oben nach unten:
Ansicht Ost, Ansicht See, Ansicht Faulensee, Schnitt Faulensee

Gebaude 1 liegt im Stdosten, Gebaude 2 ist der Solitar und Gebaude 3 ist im Sidwesten platziert.
Die Gebaude (1) und (3) bilden ortsbaulich nun den Abschluss des angrenzenden Quartiers. Ge-
baudeflachen und Dachneigung sind an die umgebenden Gebaude angelehnt.

Das untere Gebaude (1) weist mehr Wohnflache auf als das oben gelegene Gebaude (3)

Im oberen Gebadude (3) kdnnten allenfalls ein EFH oder zwei Wohnungen realisiert werden.

Die Hohe des Solitar (2) bleibt unter der oberen Waldrandkante.

Der nun prasentierte Solitar (2) wurde im Grundriss und der Volumetrie angepasst. Im Vergleich
zum Entwurf am Workshop 3 wurden die beiden Volumen des Solitar (2) noch leicht abgedreht,
ineinander hineingeschoben und mehr zur Parzellengrenze geschoben. Der Solitéar wurde um
zwei Meter erhoht, sodass er nun ein Geschoss mehr aufweist.

Insgesamt weist der Solitar (2) einen Sockel plus 8 Geschosse auf und ist in der Situation gestaf-
felt. Die beiden miteinander verbundenen Baukorper weisen einen Versatz von einem Geschoss
auf. Es gibt keine Split-Levels.

3.3 Grundrisse

Solitar (Gebaude 2)

Zwei einfache, zueinander abgedrehte Volumen

Die geometrisch einfachen Gebdudeabdricke Uberschneiden sich

Die Besonnung der Wohnungen ist optimiert, jede Wohnung hat eine Stdfassade

Aufgrund der Platzierung der Kiiche und des Wohnbereichs entsteht geschossweise bei beiden
Wohneinheiten eine Durchwohnung mit Sicht auf Wald und See

Der H6henversatz erzeugt ein Attikageschoss mit grosser Dachterrasse



Der nérdliche Baukérper (waldseitig) ist breiter und der stdliche Baukdrper langer

Die vorliegenden Plane fuhren zu mehrheitlich 3.5 Zi Wohnungen

Der Entwurf schafft Flexibilitdt im Grundriss mit Optionen betreffend Anordnung und Dimensionie-
rung des Treppenhauses und flexiblem Zimmer

GF Gebaude 2: 8 x 260 m2 = 2'080 m2

Eine Verbreiterung des Gebaudes wird aus Grinden unglnstiger Proportionen nicht ins Auge ge-
fasst

Gebaude 1 und 3

Grundrissvariante mit 2.5 Zi-Wohnung unten und 4.5 Zi- Wohnung oben

Gebaude 3 (oben) auch als EFH mit 5.5 Zi méglich

GF Gebaude 1: 3 x 135 m2 =405 m2, Gebaude 3: 2 x 120 m2 =240 m2

Die naturliche Gelandeabstufung wurde Ubernommen.

Beide Gebaude verflgen Uber ein Sockelgeschoss, ein Erdgeschoss und ein Dachgeschoss. In
Haus 1 ist ein Galeriegeschoss denkbar.

Die Dachneigung von Gebaude 3 ist flacher in Bezug zu Gebaude 1.

Die vorgesehenen Flachen ergeben eine GFZo von 0.47.

3.4 Reflexion

Der stadtebauliche Entwurf ist das Ergebnis aus dem bisherigen Workshop-Prozess. Die Entwick-
lungspotenziale liegen im «flacheren» Teil des Steilhangs und im flachen Bereich zu unterst. Da-
mit entstehen bebaubare Bereiche mit Gebduden und Einstellhalle auf der Zwischenebene.

Die zuunterst liegende Flache wirde sich eignen fir Spielflachen.

Einwand A. Friedli: An diesem Ort sind geschutzte Arten vorhanden. Dia Anordnung grésserer
Spiel- und Aufenthaltsflachen ist daher fraglich.

Der Steilhang bleibt unberlhrt als Naturraum.

Der Grunraum zwischen den Gebduden bleibt offen und fliesst, wie dies in Faulensee vereinzelt
vorhanden ist

Abb. Luftbild mit Siedlungsbegrenzungen und siedlungsinternen und Freiflachen am Rand
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Rundfahrt um den See mit Fotos dokumentiert

S. Rosti prasentiert die Analyse der Einsehbarkeit:
Hang und Bebauung sind von Merligen her gut sichtbar
Hang und Bebauung sind von Krattigen aus gut einsehbar
Die Distanzen sind grundsatzlich so gross, dass die Einsehbarkeit der Bebauung das Ortsbild
kaum beeinflusst
Die farbliche Fassadengestaltung spielt fir die Sicht der Bebauung aus der Ferne eine zentrale
Rolle (vermeiden heller Fassaden)

3.5 Landschaftsarchitektur und Freiraum
P. Weber erlautert die Aussenraumgestaltung:.

Historisch sind Obstbdume in Faulensee zahlreich vorhanden; dies zeigen Luftbilder. Die Pflan-
zung von eher grésseren Obstbaume moglich (Obstbaume wie Kirschbaum und Nussbaum). Vor-
geschlagen wird eine prazise Setzung von Obstbaumen.

Steilbdschungen kénnen bis 60 Grad erstellt und bepflanzt werden. Boschungen werden favori-
siert, auf kunstliche Bauwerke (wie Stlitzmauern) soll nach Méglichkeit verzichtet werden.

Als Referenz zur Bepflanzung wird die Siedlung Bliemlimatt Thun bezeichnet

Die Gruinflachen sollen als Wiesenstruktur erstellt werden, spater Schnitt ansetzen

Dem Gebiet wird ein Wegsystem mit Zugangswegen, Rampen und Treppen Uberlagert, das disk-
ret beleuchtet wird

Im untersten Bereich sind Ballspiele denkbar , Aufenthaltsbereiche fur die Siedlung sind im mitt-
leren Bereich konzipiert.

Als Hauszufahrt / Notzufahrt werden zwei Varianten zur Diskussion gestellt: Zufahrtsweg mit 6%
und Zufahrtsweg mit 10 % Steigung. Steigungen von 10% sind im Quartier bereits vorhanden.
Vor dem Solitar wird eine Stellflache fir Blaulichtorganisationen erstellt (Feuerwehr, Ambulanz)
Zugang zu Gebaude 3 erfolgt mit Rampe ca. 16 %, Zugangstreppe und Lift in Gebaude (2) mit an-
schliessendem Verbindungsweg <6% Steigung ins Gebaude (3)

Bei letztgenannter Méglichkeit ist der hindernisfreie Zugang gewahrleistet, da die Steigung < 6%
Der Solitar (2) wird vom Stellplatz her hindernisfrei erschlossen.

Variante A Variante B
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Zufahrtsweg mit 10% Steigung Zufahrtsweg mit 6% Steigung




Abb. Aussnraumkonzeptionen in zwei Varianten

Die Erschliessung mit der Hauszufahrten zu den Gebduden (1) und (2) fuhrt insbesondere betref-
fend hindernisfreiem Zugang (Gefalle 6 % oder mehr) und Zugang fur Blaulichtorganisationen zu Dis-
kussionen. Die Zufahrt soll noch mit procap und der lokalen Feuerwehr besprochen werden.

3.6 Aussere Gestaltung

S. Rosti erlautert die dussere Gestaltung und dabei die Uberlegungen zu Wald, Dachern, Balkonen
und Sockeln in Anlehnung an die vorhandenen Strukturen.
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Abb. Analyse der vorherrschenden Strukturen

Kommentare S. Rosti

o Der Wald stellt ein pragendes Element im Umfeld des Planungsgebiets dar

* Im Umfeld sind mehrheitlich Gebdude im Chalet Stil erstellt worden

o Liegende Banderung der Fassaden pragen das Ortsbild, Lochfenster sind verbreitet

o Teilweise bestehen bereits hohe Sockelgeschosse, meist sind sie hell gestaltet und haben mura-
len Charakter

o Herausspringende Gebaude sind vereinzelt vorhanden und in den letzten Jahren erstellt worden

o Auffallig im Quartier sind zwei Neubauten mit gekreuzt offener Struktur und weisser Farbe. Diese
stechen hervor und wirken ortsfremd.

Fazit S. Rosti:

o Die zwei Einzelgebaude (Gebaude 1 und 3) gehdren zum Quartier, Solitar (Gebaude 2) gehort zur
Struktur Wald

o Eine leichte Differenzierung von den unteren zu den oberen Geschossen beim Solitér sind denkbar

» Im Sockelgeschoss kdnnen Technikraume, Keller, Velo- und Hobbyrdume etc. angeordnet werden



Ansatze Fassade (Skizzen)

o Ansatz mit Vertikalstruktur (Anlehnung an
Wald)

o Ansatz mit gekreuzter und offener Struk-
tur (Raster, Lochfassade gerastert und |‘f" :
geschlossen, Balkone maximal gedffnet) '

o Ansatz mit liegenden Bandern auf Sockel
(Brustungen geben liegende Struktur, in-
timeres Wohnverstandnis)
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Abb. Fassadenskizzen mit Vertikalstruktur (oben), gekreuzter Struktur (u. links) und Horizontalstruktur (u. rechts)

Auf Basis dieser Ansatze prasentiert S. Rosti zwei Varianten.

Abb. Visualisierung Fassadenstruktur: Variante 1 (links) und Variante 2 (rechts)

4. Verstandnisfragen

E. Bergius: Wie ist das mit dem Waldabstand von unterirdischen Bauten und Erschliessungswegen?

S. Résti: Der unterirdischer Waldabstand von 5 Meter ist eingehalten, der Solitér hat ca. 15.5 m Ab-
stand vom Wald, die Fusswege gehen bis zum Waldrand

P. Hubacher: Baurechtliche Umsetzung des Richtprojekts folgt mit den Verfahren ZPP/UeO. Unter-
schreitung des bisher zugesicherten reduzierten Waldabstands soll nicht vorgesehen werden.



A. Friedli: Wie sieht der Wohnungsspiegel aus?
S. Résti: Es sind 19 Wohnungen vorgesehen, eine grossere Rasenspielflache ist deshalb nicht zwin-
gend ndtig. Kleinere Spiel- und Aufenthaltsbereiche kdnnen erstellt werden.

P. Akkerman: Im letzten Workshop war die Rede von Aufwertung des Waldrandes. Wurde dies wei-
tergedacht?

P. Weber: Das Konzept sieht dies vor, konkrete Vorschlage aufgrund des Detaillierungsgrades sind
noch nicht ausgearbeitet worden.

U. Ewald: Es bestehen seines Erachtens enge Vorstellungen betreffend der Wohnungsgrossen.
Wurde die Nachfrage nach Wohnungen abgeklart?

D. Nussbaum: Mehrheitlich sind im Konzept 3.5 Zi Wohnungen geplant. Die Erstellung von 2 bis 3
und 4.5 Zi Wohnungen wurde mit S. Résti diskutiert. Sie waren mit dem vorliegenden Projekt mog-
lich.

M. Hayoz: Es sind sehr viele 3.5 Zi Wohnungen. Wurde das Kundensegment abgekléart?

D. Nussbaum: Dies wurde mit einem lokalen Immobilienburo / Investor besprochen. Zielgruppe sind
Wohnungen fir altere Personen, ev. Zweitwohnungen. Die Verschiebung der vertikalen Erschlies-
sung ergibt Flexibilitdt bezlglich der Grundrisse. M. Hayoz weist darauf hin, dass es kaum politische
Akzeptanz geben wird, wenn mehrheitlich Zweitwohnungen entstehen.

P. Bergmann: Wie ist der prozentuale Anteil an Zweitwohnungen in Spiez?

E. Bergius: Spiez gehdrt nicht zu den Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil iber 20 %. Eventu-
ell kbnnte im Rahmen der Planung ein max. Anteil Zweitwohnungen festgelegt werden. Der Zweit-
wohnungsanteil lag im Juni 2020 bei 13%.

P. Hubacher: Sind auch grosse Wohnungen bis 5.5 Zi méglich?

S. Roésti: Wenn die vertikale Erschliessung (Treppenhaus) aus dem Kern verschoben wird, kdnnten
2.5 und 4.5 Zi Wohnungen angeboten werden. Die Erstellung einer grossen Wohnung auf dem
obersten Geschoss und die Schaltbarkeit von Zimmern kann gepruft werden. Die 3.5 Zi Wohnungen
besitzen rund um die 90 bis 100 m2 Nettogeschossflache.

Es folgt eine 20-mindtige Pause.

5. Beurteilung der Projektvertiefung

Die Gutachter nehmen eine Beurteilung des vorgelegten Projektentwurfs vor.
5.1 Beurteilung

Beurteilung durch Urs Ewald

Der Entwurf ist mutig und gut. Verdankt die geleistete Arbeit.

Positiv ist der kleine Fussabdruck. Die Setzung der Bauten passt und wirkt elegant.

Die Gebaudehohe des Solitars (2) ist gut gewahlt. Die Hohe ist vertraglich mit der Topographie.

Ein breiterer Solitdr wirde zu massig wirken, eine Verbreiterung ist nicht zielfiGhrend.

Beim Solitar ist ein Augenmerk auf den Sockel zu legen. Dieser darf nicht GUberhoch ausgestaltet sein.
Das Gebaude wird von Uberall her gesehen. Die Farbgebung der Fassade ist fur die Integration

ins Orts- und Landschaftsbild sehr wichtig. Dieses Thema ist sehr sensibel.



Zur Strukturierung der Fassade kdnnte eine «raumlichen Fassade» gepruft werden (mit Elemen-

ten, die eine rdumliche Tiefe ergeben). Die Fassadengestaltung darf nicht dazu fihren, dass das
Gebaude zu monolithisch wirkt.

Empfiehlt, zur Qualitatssicherung den Dialog auch Uber das Richtprojekt hinaus weiterzufihren.

Kleinere Gebaude (1) und (3)
Die kleineren Gebaude sind gut gesetzt. Der Ubergang zum Solitér ist stimmig. Die Referenz zwi-
schen Alt und Neu wird hergestellt.
Der im Modell dargestellte Dachaufbau wirkt zu breit und massig. Dieser ist zu Uberarbeiten.

Beurteilung durch Peter Bergmann

Die Fassadenvisualisierungen betreffend Vertikalitdt und Horizontalitat sind sich sehr ahnlich.

Die Uberlegungen sind plausibel und zielfiihrend.

Das Projekt hat eine vertragliche Grdsse, die Proportionen stimmen, die Setzung ist gut. Auch die
Abstimmung mit dem Terrain ist schllissig und die Baukdérper sind gut mit dem Terrain verbunden.
Dem Thema ist in der Weiterbearbeitung gebuhrend Beachtung zu schenken.

Die Grundrisse sollen nochmals Uberprift werden (hinsichtlich Schaltbarkeit, Wohnungsspiegel)
Der Solitar (2) wirkt neben den hohen Waldbaumen stimmig und ist vertraglich.

Beim Solitér ist eine Abdrehung der Geschosse mit differenzierter, zweigeteilter Ausrichtung denk-
bar und prifenswert (untere Geschosse gegen den Siden, obere Geschosse gegen den See).

Der Solitar eignet sich flr alle Arten von Bewohnenden, insbesondere auch fur Familien.

Schliesst sich im Ubrigen den Ausfiihrungen von U. Ewald an.

Beurteilung durch Pascale Akkerman

Das Naherrticken der beiden kleineren Gebaude (1) und (3) in Richtung bestehendes Quartier tut
dem stadtebaulichen/ortsbaulichen Entwurf gut. Die in Vertikalrichtung fliessende Freiflache zwi-
schen den beiden Gebduden und dem Solitar wirkt dadurch pragnanter. Dadurch ist auch die Hal-
tung klar ablesbar, dass die beiden kleineren Gebaude zum Quartier und der Solitar (2) zum
waldorientierten Bereich gehoren.

Die Ankunft beim Solitar (2) erfolgt im Sockel. Sie teilt die Uberlegungen zum Sockel von U. Ewald.
Beim tieferliegenden Baukorper des Solitars wirkt der Sockel aufgrund des abfallenden Terrains
fast zweigeschossig, eingeschossig beim versetzten, héherliegenden.

Zudem ist der Sockel bei Gebaude (1) zu hoch. Die Terraingestaltung ist hier noch nicht ausgereift
resp. ist in Modell und Planen nicht hinreichend dargestellt. Dies ist zu vertiefen. Es ist zu beach-
ten, dass das bergseitige Terrain des Solitars wohl auch abgegraben werden muss.

In Bezug auf die zur Diskussion gestellten Varianten der Hauszufahrt ab Riedweg ist die Variante A
(Hauszufahrt mit Steigung um 10%) klar zu bevorzugen. Bei dieser kbnnen Stutzmauern im parzel-
lengrenznahen Bereich vermieden und das Terrain kann als Steilbéschung ausgestaltet werden.
In einem nachsten Schritt sollten jedoch aussenraumrelevante Fragen mit den zustandigen Fach-
stellen nadher abgeklart werden:

a) Dimensionierung und Gestaltung Hauszugange und Vorplatze vertiefen (auch bezgl. der Hin-
dernisfreiheit): Hauszufahrt zum Solitér (2), Zugang zum oberen Gebaude (3) (Erschliessung via
Solitar und Querung auf hangparallelem Weg), Gebaudevorplatz (2) in Bezug auf den Stellplatz
der Feuerwehr

b) In der weiteren Umgebungsgestaltung sind die Béschungselemente eigenstandiger zu entwi-
ckeln, so dass sie sich auch von Wegen, Zufahrten und Gebauden I6sen und sich in die Land-
schaft hinaus bewegen.

¢) Waldrand entwickeln, Obstbaume in diesem Bereich durch waldrandadaquate Baumarten er-
setzen, Waldabstand im Kontext Waldreservat klaren
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5.2 Sicherung der Qualitat im weiteren Vorgehen
E. Bergius: Wie sieht die Qualitatssicherung in den nadchsten Schritten aus?

E. Bergius greift das Votum der Fachexperten auf, und stellt zur Diskussion, wie die Qualitatssi-
cherung des Projekts im weiteren Verlauf erfolgen soll. Es besteht Konsens daruber, dass das
Projekt weiter begleitet werden soll.

In weiteren Konkretisierungsschritten des Richtprojekts wird es um die Fragen von Materialisie-
rung und Fassadengestaltung gehen.

Die Anwesenden diskutieren in der Folge die Varianten Begleitung durch Fachausschuss vs. Be-
gleitung durch das vorliegende Gutachterteam. Als Ergebnis der Diskussion kann festgehalten
werden, dass die Vorteile einer Begleitung durch das vorliegende Gutachtergremium aufgrund
der Vorkenntnisse zum Projekt und der Kenntnisse zur Genese des Projekts Uberwiegen.

Es kann damit festgehalten werden, dass das Gutachtergremium zu gegebener Zeit weiter in die
Beurteilung einzubeziehen ist. Im weiteren Planungsprozess «Stufe UeO» ist das Richtprojekt wei-
ter zu vertiefen, so dass dieses als Anhang zur UeO verankert werden kann. Die Qualitatssiche-
rung soll dannzumal mit weiteren 1-2 Workshops im gleichen Gremium vorgenommen werden.
Ph. Hubacher bemerkt auf eine entsprechende Frage hin, dass vorgesehen ist, das Richtprojekt
auf Stufe Uberbauungsordnung zu verankern. Die entsprechenden Detailbestimmungen zur Ge-
staltung mussen erst auf diesen Zeitpunkt hin definiert werden.

6. Wirdigung und Empfehlungen

Der Fachexperte Urs Ewald formuliert stellvertretend fir das Gutachtergremium eine Zusammenfas-
sung und Wurdigung des vorliegenden Richtprojekts:

Das stadtebauliche Konzept des Richtprojekts basiert auf einer guten und sorgféaltigen Analyse des
Ortes und erfolgt in Ubereinstimmung mit der Siedlungsentwicklung nach innen (Verdichtung). Es ist
ein gelungener und mutiger Beitrag zur Weiterentwicklung des bestehenden Quartiers in Faulensee.
Das Richtprojekt setzt sich in spezifischer Weise mit den Besonderheiten des Ortes (Hang und Wald-
rand) auseinander und setzt diese addquat um. Der Solitédrbau ist eine neue, jedoch ortsvertragliche
Typologie in diesem anspruchsvollem Geldnde. Das Projekt ist flir das Orts- und Landschaftsbild
schonend eingebettet, fligt sich stimmig an die Waldrandsituation ein und Gbernimmt den Massstab
des Waldkérpers. Auch die stadtebauliche Setzung ist ortsvertraglich. Der gering gehaltene Fussab-
druck und die durchfliessenden Hangsituationen (am Waldrand und zwischen Solitdr und den bei-
den kleineren Gebauden) sind aus 6kologischen Griinden und aufgrund des haushélterischen Um-
gangs mit dem Boden ein starkes Plus. Nutzungsmaéssig eignet sich der Solitdrbau fir alle Arten von
Bewohnenden. Eine zu starke Einschrdnkung auf kleine Wohnungen dréngt sich nicht auf.

Insgesamt vermag das Richtprojekt dadurch seine Starken auszuspielen. Der Solitdr am Rand der
Siedlung referenziert zum Wald, die zwei sich typologisch und volumetrisch dem Quartier verbinden-
den Bauten wirken als Scharnier zwischen Quartier und Solitar. Der Abstand zwischen Solitar und
den beiden Einzelbauten stimmt. Ein Bedarf zur Weiterbearbeitung und Konkretisierung besteht in
der Umsetzung eines abgestuften Waldrandes. Die Sockelsituationen beim Solitdr und beim unteren
der kleinen Gebaude sind im Zusammenhang mit der Einstellhallenzufahrt zu Gberprifen. Aus Sich
der Fachexperten ist klar auf eine Zufahrtsvariante mit Béschungsgestaltung hinzuarbeiten. Die al-
ternativ dazu vorgelegte Variante (weniger steile Hauszufahrt) stellt aufgrund der notwendigen Stlitz-
mauern einen zu grossen Eingriff ins Terrain dar und wird verworfen. Die architektonische Gestal-
tung und Materialisierung der Fassaden sowie die Gestaltung der Aussenanlagen soll zu gegebener
Zeit erneut den Fachexperten vorgelegt werden.
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Das Gutachtergremium dankt flr die gute Arbeit und die Uberzeugende Weiterentwicklung des
Richtprojekts. Es bestéatigt die Variante «X-hoch» mit Solitdr und den beiden kleineren, dem Quartier
zugewandten Gebduden als Bestvariante und Richtprojekt und empfiehlt eine Fortfliihrung der Areal-
entwicklung auf dieser Grundlage.

7. Weiteres Vorgehen

7.1 Weiteres Vorgehen

Das Begleitgremium diskutiert Uber das weitere Vorgehen und namentlich die Frage eines Einbezugs
des Gemeinderats vor der Verabschiedung des Schlussberichts. Die Fachexperten, Ph. Hubacher
und E. Bergius sprechen sich dagegen aus. Eine Konsultation des Gemeinderats zu diesem Zeit-
punkt ist unublich, verunklart die Rollen und kénnte in solchen Verfahren prajudizierend wirken. Dies
gilt es zu vermeiden. Die Argumentation ist fUr die Projekttragerschaft nachvollziehbar. Es wird ein-
stimmig beschlossen, dass das Verfahren wie gemass Verfahrensprogramm abgeschlossen wird.
Dem Gemeinderat werden die Ergebnisse des Workshopverfahren mit dem Schlussbericht nach Ab-
schluss des Verfahrens vorgelegt.

7.2 Pendenzen

Was Wer Bis wann
Absprachen mit Feuerwehr D. Nussbaum 19.3.21
Entwurf Voranfrage an procap D. Nussbaum 19.3.21
Entwurf durch D. Nussbaum, Einreichen durch Gde. E. Bergius anschl.

3. Projektprasentation, Begehung mit procap Gde/Projekttragerschaft April 21

4. Entwurf Voranfrage an ANF u. KAWA bez. Waldabstand D. Nussbaum 19.3.21
Entwurf durch D. Nussbaum, Einreichen durch Gde E. Bergius anschl.

5. Begehung mit ANF, KAWA Gde/Projekttragerschaft April 21

6. Ausarbeitung Schlussbericht Gutachterverfahren BHP 22.4.2021

7.3 Termine

Was Wer Wann
Nachste Sitzung Begleitgremium (Schlussbericht) Begleitgremium, Fachex- Do 29. April 2021
perten 13.30 - 15.30h Podium

8. Verschiedenes

A. Friedli regt an, dass aufgrund der tief gelegenen Einstellhalle (Tiefbauarbeiten) die geologischen
Verhaltnisse mit verninftigem Aufwand detaillierter geklart werden sollen, sodass keine Umset-
zungsschwierigkeiten entstehen werden. Die Projekttragerschaft nimmt die Anregung entgegen und
prift sie zu gegebener Zeit.

K. Schmid regt an, dass es bei der architektonischen Umsetzung blendende Wirkungen der Fassa-
den bspw. zum Gegenufer des Sees zu vermeiden gilt. Dies wird hinsichtlich der Umsetzung in die
Planungsinstrumente (UeO) vermerkt.
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9. Schlusswort und Verabschiedung

Marianne Hayoz dankt allen Teilnehmenden herzlich fur die engagierte Teilnahme am Workshop und
findet die vorliegenden Ergebnisse gut begriindet.

Schluss der Sitzung: 17.00 Uhr

Fur die Aktennotiz:
Gregor Ledergerber, Philipp Hubacher

BHP Raumplan AG

Beilagen zum Workshop 4:
Prasentation Workshop 4 vom 04.03.2021 des Bearbeitungsteams



BHP RAUMPLAN

Gemeinde Spiez, Helmle AG
Arealentwicklung «Gygerrain», Workshopverfahren

Aktennotiz zum Workshop 5

Datum: Donnerstag, 24. Juni 2021

Zeit: 09.00 - 12.00 Uhr

Ort: Podium Bibliothek, Sonnenfelsstrasse 1, Spiez
Physisch Fachexperten

anwesend Urs Ewald, Dipl. Architekt HTL, Steffisburg

Peter Bergmann, dipl. Arch. HTL/SIA, Biel
Pascale Akkerman, Landschaftsarchitektin HTL BSLA

Sachexperten
Marianne Hayoz, Gemeinderatin, Ressort Bau/Planung (Vorsitz)
Christof Helmle, Helmle AG (Sachexperte)

Vertretung Gemeinde

Elke Bergius, Abteilungsleiterin Hochbau / Planung / Umwelt
Annelies Friedli, Projektleiterin Umwelt / Raumplanung
Karin Schmid, Vertretung Hochbau / Baupolizei

Bearbeitungsteam

Simon Roesti, Roesti & Pereira GmbH, Bern
Dominic Nussbaum, Bauherrenberater (Stv. Ch. Helmle)
Pascal Weber, Weber + Bronnimann AG, Bern

Verfahrensbegleitung

Philipp Hubacher, BHP Raumplan, Projektleiter
Gregor Ledergerber, BHP Raumplan, Sachbearbeiter, PL Stv. (Protokoll)

1947_230_AN_Workshop_5-210624_bereinigt_210827.docx

1. Begriissung

M. Hayoz begrusst alle Anwesenden im Podium. Sie ist gespannt auf die Prasentation und die
Uberarbeitung des Richtprojekts auf Basis der Riickmeldungen auf die Voranfragen.

Ziele des Workshops
Beurteilung Projektvertiefung aufgrund Riuckmeldungen Voranfragen
Uberpriifung Empfehlungen zum weiteren Vorgehen
Erstberatung Schlussbericht (soweit vorliegend)
Weiteres Vorgehen Schlussbericht

Die Aktennotiz Workshop 3 vom 28.1.2021 (bereinigt 05.03.2021) wird verdankt und genehmigt.
Die aktuelle Fassung der Aktennotiz Workshop 4 vom 4.3.2021 (bereinigt 22.04.2021) wurde kurz

BHP Raumplan AG - Flrederweg 10 - Postfach 575 - 3000 Bern 14
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vor der Sitzung verschickt. Die Aktennotiz gjlt als genehmigt, sofern bis am Abend des 25. Juni 2021
keine weiteren Ruckmeldungen eingehen. Nachtrag des Protokollfiihrers: Es gingen keine
Rickmeldungen mehr ein, sodann gilt die Aktennotiz als genehmigt.

2. Aligemeine Informationen

Keine Wortmeldungen

3. Ergebnisse Voranfragen, Fazit

E. Bergius erlautert die Ergebnisse aufgrund der Rickmeldungen auf die Voranfragen beim Amt fur
Wald und Naturgefahren (AWN) und beim Amt fir Naturférderung (ANF):

Amt fir Wald und Naturgefahren (AWN), Stellungnahme vom 11. Mai 2021
procap, Stellungnahme (Fachliche B eurteilung) vom 18. Mai 2021
Abteilung Naturférderung (ANF), Fachbericht naturschutz vom 4. Juni 2021

Fachbericht Amt fir Wald und Naturgefahren

Am 3. Mai 2021 fand eine Begehung mit den Zustandigen vom AWN vor Ort statt.
Das angrenzende Waldtotalreservat hat keinen direkten Einfluss auf das Richtprojekt.
Das AWN gewabhrleistet folgende Ausnahmen bezuglich der Waldabstande:
Zweigeschossiges Wohnhaus oberirdisch: 15 m
Achtgeschossiges Gebaude: 20 m
Unterirdische Einstellhalle: 5 m
Grillplatz, Spielplatz etc.: 5 m
Terrassierung, Steinmauern, Fusswege: 2 m
Fur die bauliche Umsetzung insbesondere der unterirdischen Einstellhalle dirfen keine
Terrainveranderungen im Wald erfolgen.

Abteilung fiir Naturférderung

Die Ausmessung der bestockten, naturschutzrechtlich eindeutig als Feldgeholz geltenden Flache
betragt 4200 m2 . Aufgrund des hohen Neophytenanteils missen 2100 m2 Feldgehdlz im
Rahmen der Uberbauungsordnung als ersatzpflichtig ausgewiesen werden.

Diese Ersatzflachen kdnnen sowohl innerhalb als auch ausserhalb der UeO Perimeters liegen. Die
Ersatzflachen ausserhalb des UeO Perimeters muissen einen raumlich-funktionalen
Zusammenhang zur eingegriffenen Feldgeholzflache aufweisen.

Im unteren Bereich des Perimeters besteht ein schitzenswerter Lebensraum (artenreiche
Fromentalwiese). Da die Standortgebundenheit von Spiel- und Aufenthaltsflachen nicht gegeben
ist, ist ein diesbezlglicher Eingriff in diesen Lebensraum nicht zulassig.

Feuerwehr

D. Nussbaum: Die Feuerwehr braucht fur das Fahrzeug (Autodrehleiter) einen genlgend gross
dimensionierten Standplatz vor dem Solitar. Diese benétigte Flache ist in das Richtprojekt
eingearbeitet worden.

Procap
Die wichtigen Auflagen fur die weitere Projektbearbeitung beziglich hindernisfreiem Zugang sind:

Der Solitar (Gebaude mit > finf Wohnungen) muss ab dem gemeinsamen ebenen Ankunftsplatz
hindernisfrei erschlossen werden und alle Wohnungen mussen an die Bedlrfnisse von Menschen
mit Behinderungen anpassbar sein.
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Der Solitar (Gebaude mit > acht Wohnungen) muss Uber einen rollstuhlgerechten
Personenaufzug verfugen.
In der Einstellhalle muss ein rollstuhlgerechter Parkplatz flir Bewohnende und Besuchende

eingeplant werden.

Prasentation Projektvertiefung

S. Rosti prasentiert die Ergebnisse der Weiterbearbeitung aufgrund der offenen Punkte aus dem
Workshop 4 und den Ruckmeldungen (bfu, Feuerwehr, AWN, procap und ANF).

4.1 Stadtebauliche Setzung

Q0%

o

Abb. Situation, Repositionierung, neuer Zustand rot gepunktet



Aufgrund der Auflagen AWN zum Waldabstand wurde die Setzung (Dimensionen und Abstande)
der Gebaude und der Einstellhalle angepasst.

Damit der vorgeschriebene Waldabstand von 20.0 m eingehalten werden kann, musste der
Solitar rund 4 Meter verschoben und um rund einen halben Meter (Horizontaldistanz)
hangaufwarts geschoben werden.

Dies hatte zur Folge, dass auch die Gebaude 1 und 3 leicht verschoben werden mussten.
Dadurch wird erreicht, dass der zwischen den Gebauden und dem Solitar liegende Raum
genugend gross bleibt. Das Volumen von Gebaude 3 wurde leicht verkleinert.

4.2 Grundrisse

Die Grundrisse blieben grundsatzlich unverandert.

Als Option kdnnte im Solitar (Gebaude 2) eine «Schalteinheit» zentral im Gebaude erstellt werden.
Dadurch wird es méglich, dass neben den 2.5 und 3.5 Zi. Whg. auch eine grosse 4.5 Zi. Whg.
angeboten werden kann.

In den Gebduden 1 und 3 sind weiterhin 5.5 Zi. Whg. moglich.

Mit dem Entwurf kann eine Geschossflache oberirdisch von 2'793 m2 realisiert werden. Dies
entsprache einer GFZo von 0.50.

4.3 Umgebung - Landschaft

P. Weber erlautert den Umgang mit den Rickmeldungen des ANF bezuglich Feldgehdlz,
Trockenstandort und gestufter Waldrand.

Lo —_—

Abb. Situation, Aussenraumgestaltung mit Feldgehélzen



Der Nachweis der geforderten Feldgehdlz-Ersatzflache kann erbracht werden. Dies hat jedoch
starken Einfluss auf das Aussenraumkonzept, da der Charakter der Feldgehdlz-Bepflanzung ein
pragendes Grinelement wird.

Aufgrund der Feldgehdlz-Ersatzflachen sind weiterhin Hochstammbaume wie Obst-, Nuss- und
Kirschbaume vorgesehen.

Der hindernisfreie Zugang zum Solitar und zum Gebaude 1 ab gemeinschaftlichem Platz sowie
zum Gebaude 3 via Solitéar und hangparallelem Weg gewahrleistet. Zum Solitar und zum Gebaude
1 ist die Hindernisfreiheit ab Zugang Einstellhalle zudem gewahrleistet.

Es ist angedacht, dass der abgestufte Waldrand mit einem gewellten Verlauf mit Waldmantel,
Strauchgurtel und Krautsaum erstellt wird. Die Details sollen im weiteren Projektverlauf mit den
Fachbehorden abgesprochen werden.

Damit die topografisch anspruchsvolle Aufgabe im Aussenraum

mit dkologisch wertvollen Strukturen gelést werden kann,

werden armierte und bepflanzte Béschungen (gemass

Abbildung) die steile Hangsituation pragen. )

4.4 Sichtbarkeit und aussere Gestaltung

Nachfolgend werden nur die vom Bearbeitungsteam erwahnten Vertiefungsarbeiten erwahnt. Die
bisher aus den Workshops hervorgebrachten Kenntnissen werden nicht wiederholt.

Das Bearbeitungsteam hat sich in der Zwischenzeit nochmals mit dem Ort, der Farbigkeit der
Fassaden und dem saisonalen Varlauf der Farbigkeit auseinandergesetzt. Die Farbigkeit ist bei
der Bau- und Fassadengestaltung aufgrund der exponierten Lage massgebend fur die
vertragliche Einbettung in die Landschaft. Eine dunklere, erdtonfarbene Gestaltung wird fir eine
gute Eingliederung als nétig erachtet.

Es wird vorgeschlagen, dass der Sockel einen muralen Charakter aufweist.

Die Béschung werden mit niedrigen Strauchern bepflanzt. Sie weisen keinen muralen Charakter
auf.

Die Fassadengestaltung wird durch mégliche Balkonsituationen gepragt:

A: Loggia im Volumen B: Einschnitte ins Volumen  C: Vorhang (brise soleil) zur Aussicht

5. Verstandnisfragen

P. Bergmann: Wie erfolgen die Zugénge zu den Gebduden 1 und 3

S. Rosti: Gebaude 1 ist direkt Uber die Einstellhalle und Uber den gemeinschaftlichen Platz (vor
Solitér liegend) zugénglich. Gebaude 3 hat keinen direkten Zugang zur Einstellhalle. Der Zugang zur
Einstellhalle erfolgt Gber den Solitar.



P. Bergmann: Die Béschungen haben eine sehr starke Neigung. Braucht es deshalb
Absturzsicherungen?

P. Weber: Im Endzustand Ubernehmen die Strauchbepflanzungen diese Funktion. Es kdnnte jedoch
angezeigt sein, dass an den Oberkanten der Boschung bis zum Aufwachsen der Straucher Drahte
gespannt werden.

P. Akkerman: Mit den Feldgehélzen wird der Charakter der Griinraumgestaltung veréndert. Ein
Wiesenhang wird es aufgrund der Auflagen nicht mehr sein. Wie unterscheiden sich die
Feldgehdlze und die Steilbéschungen? Sind Wiesen noch méglich? Diese miissten Wiesen
begehbar bleiben.

P. Weber: Aufgrund der Feldgehdlz-Ersatzbepflanzungen andert sich das grundsatzlich angedachte
Konzept der zwischen den Gebauden durchlaufenden Wiesen. Die Feldgehdlze werden aufgrund der
Artenliste erstellt. Die Grinbander der Steilbdschungen werden weniger Arten aufweisen. Damit die
verschiedenen Bereiche ablesbar bleiben, ist eine wiederkehrende Pflege resp. ein regelmassiger
Unterhalt wichtig.

A. Friedli: Gibt es ein natiirlicheren Aufbau der Béschungen ohne Armierungen? Sind Uberlegungen
gemacht worden, ob der Feldgehélz-Ersatz auch andernorts gemacht werden kann?

P. Weber: Solche Steilb6schungen kdnnen gemass seiner Erfahrung nicht ohne Armierungen erstellt
werden. Sie kdnnen erfreulicherweise jedoch 6kologisch wertvoll bepflanzt werden. Sofern eine
Lésung anderorts in der Gegend moglich ist, ist das vorteilhaft, da dann wiederum mehr
Wiesenflachen entstehen kdnnen. Das Planungsteam hat nicht aktiv Flachen ausserhalb des
Perimeters gesucht, da die Ersatzflachen innerhalb des Perimeters angeboten werden kdnnen.

D. Nussbaum: Abklarungen zu Ersatzpflanzungen andernorts sind im Gange. Prioritar wird die
Lésung auf der Parzelle weiterverfolgt.

P. Bergmann: Ist der abgestufte Waldrand an die Ersatzflache anrechenbar?
A. Friedli: Dies muss mit dem ANF im weiteren Projektverlauf geklart werden.

Ph. Hubacher: Als positiv ist hervorzuheben, dass die Realisierung der Ersatzflachen auf der Parzelle
realisierbar sind. Bis zur Vorprifung kdnnten mogliche Optionen verhandelt werden.

K. Schmid: Handelt es sich bei den im Richtprojekt (Gebdude 1 und 3) dargestellten Abstdnde um
die Gebaude- oder Grenzabstande? Handelt es sich bei den erwahnten arealexternen Abstdanden
um Gebéude- oder Grenzabstande (Gebaude 1 und 3)?

S. Résti: Durch die vorgesehenen Grenzabstande von 6 m, sind die Gebaudeabstande gegenuber
den beiden Nachbarsbauten eingehalten, unabhangig von allfalligen Naherbaurechten.

Es folgt eine 20-mindtige Pause.

6. Beurteilung der Projektvertiefung
Die Gutachter nehmen eine Beurteilung des vorgelegten Projektentwurfs vor.

6.1 Beurteilung durch Fachexperten

Die Planung ist anspruchsvoll und mutig. Der Gesamtentwurf und der Umgang mit den
Hindernissen ist auf gutem Weg.



Das vorliegende Richtprojekt ist auch aus dkologischer Sicht in Anbetracht des haushalterischen
Umgangs mit dem Boden, der topografischen Situation und der Einbettung in das Ortsbild, der
vertraglichste Siedlungsentwurf an diesem Ort.

Der Waldabstand wird aufgrund der kantonalen Auflagen vergrissert. Die Nahe zum Wald war
jedoch auch eine Qualitat. Der stadtebauliche Entwurf bleibt trotz der zwingenden Reaktion (neue
Setzungen / Gebaudeverschiebungen) richtig und nachvollziehbar. Der Waldrand kommt
aufgrund der Abstufung trotzedem naher an das Gebaude ran.

Das Weiterdenken an einer eher dezenten, dunklen und erdtonfarbigen Fassadengestaltung wird
unterstutzt. Raumliche Strukturen sollten dort entstehen, wo die wesentlichen Sichtbezuge sind.
Der Ansatz soll weiterverfolgt werden.

Die Grundrisse inkl. Optionen beim Solitar Gberzeugen. Dass mit der Schalteinheit verschiedene
Wohnungsgréssen entstehen kdnnen, wird begrisst.

Eine Herausforderung bleibt die Verbindung der Gebduden mit dem Gelande. Steht der Solitar
wie im Modell als gerader, lang gestreckter Korper in der Landschaft oder steht er auf einem
«Bddeli» im Hang? In diesem Schnittpunkt ist eine Klarung in Zusammenarbeit zwischen
Architektur und Landschaftsarchitektur wichtig. Die Abstimmung zwischen Sockel und dem
Gelande bendtigt noch eine vertiefte Auseinandersetzungen. Der Vorplatz fur Feuerwehr und
Procap ist so klein wie mdglich zu dimensionieren.

Das aufgrund der Ersatzpflicht der Feldgeholze angepasste Aussenraumkonzept Gberzeugt und
ist auf gutem Weg. Der Verzicht auf die Fahrstrasse vom Ankunftsplatz Gebaude 2 zu Gebdude 3
(neu: nur noch Fussweg) ist plausibel und entlastet die Aussenraumsituation.

Die H6hen der Bepflanzung (Grunelemente, Straucher und Baume) sollten in die Schnitte
integriert werden.

Die fur den Zugang von Gebaude 3 zum Solitadr angedachte Brlucke sowie die entsprechende
Terraingestaltung ist nochmals zu Uberdenken.

Grundsétzlich ist der Ansatz wertvoll, dass in diesem steilen Gelande kaum senkrechte Mauern
erstellt werden mussen. Sofern an spezifischen Orten, solche entstehen, werden diese das
Aussenraumkonzept nicht negativ pragen.

Formulierung von Empfehlungen zur Projektvertiefung

Das Richtprojekt soll auf Stufe Uberbauungsordnung als Anhang verankert werden.

Die durch die Fachbeho6rde im 2017 und Frihjahr 2021 in Aussicht gestellten reduzierten
Waldabstande sind festgelegt und missen eingehalten werden.

Die Thematik des abgestuften Waldrandes ist in Absprache mit der Fachbehérde zu
konkretisieren. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der Waldabstand ab der Waldfeststellungslinie
und nicht ab dem sichtbaren Wald ermittelt wird.

Die Flachen am Hangfuss des Steilhangs sind gemass Fachbehorde 6kologisch wertvoll
(schitzenswerter Lebensraum), welcher nicht als Spiel- und Aufenthaltsflache genutzt werden
konnen. Die gesetzlich definierten Spiel- und Aufenthaltsflachen missen anderweitig innerhalb
des Perimeters erstellt werden.

Die Ersatzflachen fur die definitiv zu rodende Feldgehdlz-Flache muss eigentimerverbindlich
gesichert sein. Diese Ersatzflachen kdnnen sowohl innerhalb als auch ausserhalb des Perimeters
liegen.



In der Umgebungsgestaltung sind die Boéschungselemente eigenstandiger zu entwickeln, so dass
sie sich auch von Wegen, Zufahrten und Gebauden I6sen und sich in die Landschaft hinaus
bewegen. Stitzmauern sollen soweit moéglich vermieden werden.

Die Sockelsituationen beim Solitar (Gebaude 2) und beim Gebaude (1) sind im Zusammenhang
mit der Einstellhallenzufahrt zu tGberprifen und weiterzuentwickeln. Dabei ist eine
kleinstmdégliche Abweichung von der natlrlichen Topografie anzustreben.

Die Fassadenkonzeption und -gestaltung ist weiterzuentwickeln. Zu prufen ist eine gestalterische
Differenzierung von den unteren zu den oberen Geschossen sowie die moégliche Strukturierung
der Fassade mit Teilen, die eine raumliche Tiefe ergeben. Eine mineralische Sockelgestaltung
wird begrisst.

Die Qualitatssicherung soll weitergeflhrt werden. Die im Workshopverfahren eingesetzten
Fachleute (Fachexperten Stadtebau/Architektur und Fachexpertin Freiraum/Landschaft) sollen
Zu gegebener Zeit wieder zur Beurteilung der Projektgrundlage einbezogen werden.

Zwecks Qualitatssicherung sollen auf Stufe Bauprojekt die Fassadengestaltung und die
Materialisierung sowie die Gestaltung der Aussenanlage dem Expertengremium erneut zur
Beurteilung vorgelegt werden.

Fir die Projektkommunikation im Rahmen der Mitwirkung ist eine Visualisierung wichtig.

8. Beratung Schlussbericht

Der Entwurf des Schlussberichts wurde den Sitzungsteilnehmenden zugestellt. Er wird aufgrund der
Auflagen und der Uberarbeitung des Richtprojekts tberarbeitet. Die abschliessende Beratung des
Schlussbericht erfolgt an der Schluss-Sitzung am 9. September 2021.

9. Ausblick

9.1 Termine

9. September 2021, 09:00 - 12.00 Uhr Schluss-Sitzung

8. November 2021, 14:00 - 17.00 Uhr Beratung ZPP und Richtprojekt durch Fachexperten

9.2 Pendenzen
Was Bis wann
Rickmeldungen zum Entwurf Schlussbericht und Aktennotiz WS5  31. Juli 2021
Erstellung Dokumentation Richtprojekt durch S. Rosti 20. August 2021

9.3 Nachtraglicher Hinweis

Das Amt fur Naturforderung wird voraussichtlich Bepflanzungen einer Steilb6schung mit
Armierungen nicht als Ersatzflache anrechnen.

9.4 Weitere Schritte
Was Wann
Entwurf Zone mit Planungspflicht (ZPP) Sept. bis Dez. 2021

Beratung Gemeindebehdérden Januar 2022



Mitwirkung nur mit ZPP inkl. Dokumentation, lllustration, vor der Sportwoche 2022
Visualisierung

10. Verschiedenes

Keine Wortmeldungen

11. Schlusswort und Verabschiedung

Marianne Hayoz dankt allen Teilnehmenden herzlich fur die engagierte Teilnahme am Workshop und
findet die vorliegenden Ergebnisse gut begrindet.

Schluss der Sitzung: 12.00 Uhr

Flr die Aktennotiz:

Gregor Ledergerber, Philipp Hubacher
BHP Raumplan AG

Beilagen zum Workshop 5:
Prasentation Workshop 5 vom 24.06.2021 des Bearbeitungsteams



BHP RAUMPLAN

Gemeinde Spiez, Helmle AG
Arealentwicklung «Gygerrain», Workshopverfahren

Aktennotiz zur Schlussbesprechung

Datum: Donnerstag, 9. September 2021

Zeit: 09.15 - 11.45 Uhr

Ort: ABZ Ausbildungszentrum, Hotel Seaside, Schachenstrasse 43, Spiez
Physisch Fachvertretungen

anwesend Urs Ewald, Dipl. Architekt HTL, Steffisburg

Peter Bergmann, dipl. Arch. HTL/SIA, Biel
Pascale Akkerman, Landschaftsarchitektin HTL BSLA

Sachvertretungen
Marianne Hayoz, Gemeinderatin, Ressortvorsteherin Planung (Vorsitz)
Christof Helmle, Helmle AG (Projekttragerschaft)

Vertretung Gemeinde

Elke Bergius, Abteilungsleiterin Hochbau / Planung / Umwelt
Annelies Friedli, Projektleiterin Umwelt / Raumplanung
Karin Schmid, Vertretung Hochbau / Baupolizei

Vertretung Projekttragerschaft
Dominic Nussbaum, Bauherrenberater (Stv. Ch. Helmle)

Bearbeitungsteam

Simon Rosti, Rosti & Pereira GmbH, Bern
Pascal Weber, Weber + Bronnimann AG, Bern

Verfahrensbegleitung

Philipp Hubacher, BHP Raumplan, Projektleiter
Gregor Ledergerber, BHP Raumplan, Sachbearbeiter, PL Stv. (Protokoll)

1947_230_AN_Schlussbesprechung-210909_Entwurf_gl.docx

1. Einleitung

1.1 Begriissung

M. Hayoz und Ph. Hubacher begrlissen alle Anwesenden zur Schlussbesprechung.

1.2 Aktennotiz vom Workshop 5 vom 24.06.2021
Die Aktennotiz vom Workshop 5 vom 24.06.2021 wird ohne Erganzungen genehmigt.

Anmerkung von P. Akkerman: Sie hat die Voranfrageantwort des ANF so aufgefasst, dass die
armierten Boschungsflachen der Aussenraumgestaltung wohl nicht als Ersatzflachen fir die
bestehenden Feldgehdlze angerechnet werden kdnnen. P. Weber erwégt, dass die Anrechnung von
Ersatzmassnahmen eine Verhandlungsprozess mit dem ANF bedurfe. Das ANF sei

BHP Raumplan AG - Fliederwes 10 - Postfach 575 - 3000 Bern 14
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erfahrungsgemass gesprachsbereit. Er ist Uberzeugt, dass in der weiteren Planung eine gute Losung
gefunden werden kann. Je nach gepflanzten Arten kdnnen diese armierten Flachen eventuell
reduziert als Ersatzflachen angerechnet werden. Diese Bemerkungen erganzen die Ausfihrungen
der Aktennotiz Workshop 5.

1.3 Ziele der Schlussbesprechung

Mit der Schlussbesprechung werden folgende Ziele verfolgt:
Beurteilung Projektvertiefung
Verabschiedung Schlussbericht
Ausblick und weiteres Vorgehen

2. Projektvertiefung

2.1 Prasentation Vertiefungsarbeiten Fassadengestaltung / -materialisierung, Farbkonzept
S. Rosti prasentiert die Projektvertiefung und stellt noch offenen Fragen zur Diskussion.

S. Rosti fasst die bisherigen Erkenntnisse betreffend der ,dusseren Gestaltung” wie folgt zusammen:

a) Liegende Banderungen der Fassaden pragen das Ortsbild, Lochfenster sind verbreitet. Teilweise
bestehen hohe Sockelgeschosse, meist sind sie hell gestaltet und haben muralen Charakter.

b) Die drei Gebaude sollen punkte ,ausserer Gestaltung” ein stimmiges Ensemble ergeben und
daher gewisse gemeinsame Gestaltungsmerkmale aufweisen, z.B. Farbe, Material, Gliederung.

c) Die Farbigkeit ist bei der Bau- und Fassadengestaltung aufgrund der exponierten Lage
massgebend fur die vertragliche Einbettung in die Landschaft. Angestrebt wird eine eher dunkle,
erdtonfarbene Gestaltung. Der Sockel soll einen muralen / mineralischen Charakter aufweisen.

d) Zu prufen ist eine gestalterische Differenzierung von den unteren zu den oberen Geschossen
sowie die mégliche Strukturierung der Fassade mit Teilen, die eine raumliche Tiefe ergeben.

e) Die Konkretisierung der Fassade (mit allen Abhangigkeiten) ist im Hinblick auf die 6ffentliche
Mitwirkung der ZPP zwingend, um der Bevolkerung das Projekt erldutern zu kénnen.

Im Rahmen der Vertiefung sollen folgende Ziele erreicht werden:

Entwurf der Fassaden (Konstruktion)
Visualisieren der Materialien (Gebaude)
Abhangigkeiten erkennen

Machbarkeit sichern (technisch, 6konomisch)
Aufwand (Risiko) im Auge behalten

Damit das Richtprojekt der Bevdlkerung in der Mitwirkung mit einer ehrlichen Visualisierung
vorgestellt werden kann, ist das Projekt bezlglich der Fassadenstruktur und der Materialisierung
weiter zu vertiefen. Die nachstehene Abbildung zeigt daszu die mdéglichen Balkonsituationen.

A B C

Abbildung 1: Balkonsituationen mit Grundrissvarianten



Das Bearbeitungsteam hat die drei Grundrissvarianten weiterentwickelt (siehe Abbildung 1).
Variante C wird fur die Weiterbearbeitung bevorzugt. Mit der Weiterarbeit an dieser Variante kann
aus Sicht der Architekten besser auf die Empfehlungen des Begleitgremiums eingegangen werden.

Um sich besser der kunftigen Fassadenstruktur annahern zu kénnen, wurden auch konstruktive
Detailschnitte skizziert.

Fassade Variante 1 Fassade Variante 2

Ausdruck Variante 1, Hybridbauweise mit Holzfassade Ausdruck Variante 2, Stitzenkonstruktion mit
oder Massivbauweise mit Kunststeinstirnen Holzfassade oder Massivbauweise mit vorgehangter
Fassade (z.B. Holz, Betonelemente, Naturstein etc.)

Abbildung 2: Fassadenausdruck in Varianten

Abbildung 3: Fassadenstudien, konstruktive Details

Mit der Wahl der Konstruktion werden folgende Ziele verfolgt:

Ortsbild & Image gerecht werden (Holzbau)

Eigenleistung Baumeister nicht aus den Augen verlieren (Massivbau)
Standard & Baukosten aufeinander abstimmen

Qualitat sicherstellen (Statik, Unterhalt, Preis)

Nutzflachen optimieren

Charakter unterschiedlich ausdifferenzierter Fassaden

Seeseitig soll die Fassade eine offene Gestaltung erhalten. Hang- und waldseitig soll eher eine
geschlossene Struktur vorherrschen. Im Bereich der Loggias sollen maximale Offnungen viel Licht in
die Wohnrdume bringen. Holz ist ein pragendes Element vor Ort. Ein Holzbau resp. eine



Hybridbauweise mit Holz als strukturgebendes Element (Holzhulle) wirde den Bau gut in das
Quartier eingliedern. Die innere Konstruktion ist eher mineralischer Natur (Baumeisterarbeit).

Systematische Betrachtungen zur Fassadenabwicklung

Abbildung 4: Fassadenstudien, Abwicklungen und Stossrichtungen Konstruktion

2.2 Verstandnisfragen

Es werden keine grundsatzlichen Verstandnisfragen gestellt. Dem Beurteilungsgremium sind die mit
der Projektvertiefung aufgeworfenen Fragen Klar.

Ph. Hubacher bemerkt, dass die vorgestellten Ausfihrungen zur Konzeption, Materialisierung und
Konstruktion der Fassaden sicher weiter gehen, als dies fur die Ausarbeitung des ZPP-Entwurfs
notig ist. Fr die Ausarbeitung der ZPP genugt das bisher ausgearbeitete Richtprojekt.



E. Bergius weist jedoch darauf hin, dass im Rahmen der Mitwirkung zur ZPP ein gewisser
Detaillierungsgrad zur Gestaltung des Ensebles ( u. a. Fassadengestaltung) notig ist. Zu diesem
Zeitpunkt (Mitwirkung) wird die Bevolkerung die Fassaden sehr genau studieren. Ph. Hubacher teilt
diese Einschatzung, ebenso S. Résti. Gegenuber der Bevdlkerung muss ein ehrliches Projekt in
Bezug auf die Visualisierung gezeigt werden kdonnen. Dies bedingt jedoch einen gewissen
Zusatzaufwand betreffend einer wirtschaftlich und asthetisch optimalen Fassadengestaltung.

Es folgt eine 20-mindtige Pause.

2.3 Beurteilung der Vertiefungsarbeiten

M. Hayoz hat Verstdndnis mit der Situation betreffend der Verhaltnismassigkeit zwischen Aufwand
und Risiko (Ablehnung/Zustimmung zur ZPP). Fir die Zielerreichung ist eine weitere Vertiefung
sinnvoll. Die Fachexperten verdanken die vorgenommenen Vertiefungsarbeiten.

Beurteilung durch das Fachgremium

Um die Bevolkerung zu uberzeugen, sind die bisherigen Herleitungen und Begrindungen (z. B.
Flachenverbrauch, Fussabdruck und Durchgriinung) wichtig. Eine Hybridbauweise ist plausibel
und soll weitergedacht werden. In Bezug auf die weitere Vertiefung ist es zweckmassig, auch die
Wirtschaftlichkeit der Konstruktionsdetails, der Bauablauf, die Bauinstallation und der Unterhalt
mitberucksichtigen. Wenn das geschieht, ist eine Hybridbauweise erfahrungsgemass
wirtschaftlich attraktiv. Ein Mauerwerk (Skelettbau) mit vorgehangten(ev. vorfabrizierten)
Holzelementen ist 6konomisch. Sofern die Konstruktionsdetails gut sind, ist eine Holzfassade
unterhaltsarm.

Fur den Solitar ist eine ortsspezifische Losung zur Fassadengestaltung unabdingbar. Die Lage
und die Grosse ermoglichen kein «<normales Bauen». Mit der Projektvertiefung muss man einen
Schritt weitergehen. Die nétigen «Details» zur Fassadengestaltung sind aufgrund der Hinweise zur
«Ehrlichkeit» der Visualisierungen zu einem friheren Zeitpunkt auszuarbeiten, als dies sonst
Ublich ist. Dies setzt seitens der Projekttragerschaft gewisse Vorinvestitionen voraus, welche sich
schlussendlich auszahlen werden.

Flr eine solches Projekt braucht es auch betreffend der Aussenraumgestaltung einen gewissen
Mehraufwand, um eine ehrliche Projektvisualisierung der Bevilkerung vorlegen zu kénnen.

Es stellt sich die Frage, wie die Reinigung der grossflachigen Fensterglaser erfolgen kann. Die
Fachexperten regen an zu prufen, ob im bezeichneten Abschnitt (seeseitig) mittels Auskragung
ein Laubengang von rund 60 cm erstellt werden kdnnte (50 -100 cm). Dies schafft auch
raumliche Tiefe.

Auch die Blendwirkungen von grossflachigen Fenstern/Glasern im Tagesverlauf wurde diskutiert,
wobei das Gremium dies aufgrund der Lage nicht als besonders heikel beurteilte. Die
Ausgestaltung der Bristungen sind noch unklar.

Zudem sollen Verschachtelungen sichtbar werden. Es wurde angeregt, dass die
gegen den See hin orientierte Ecke (siehe blauer Kreis in Abbildung nebenan)
unter Berlcksichtigung der Anordnung eines mdéglichen Schaltzimmers in der
Fassadengestaltung gut sichtbar sein muss.




2.4 Schlussfolgerungen

Die Stossrichtung der Vertiefung werden von den Fachexperten gut aufgenommen. Der
Gestaltungsansatz der Grundriss-Variante C soll weitervertieft werden.

Ph. Hubacher fasst die wesentlichen Punkte aus der Beurteilung stichwortartig zusammen:

Die unterschiedliche Fassadengestaltung hang- und talseitig sowie die Sichtbarkeit der
seeseitigen Gebaudeecke sind nachvollziehbar und sind weiter zu vertiefen.

Insbesondere die dem See zugewandten Fassaden sind eher als <kompakt raumliche Fassade»
(mit wahrnehmbarer Raumwirkung) auszubilden

Die Gestaltung der Bristung/Gelander ist ausarbeiten resp. zu bezeichnen.

Die Blendwirkungen sind zu uberprufen.

Die Farbigkeit der Fassaden soll eher dunkel gehalten sein.

Asthetik und Wirtschaftlichkeit sind in Bezug auf Konstruktion, Baulogistik, -ablauf mitzudenken.
Aussenraumgestaltung insb. betreffend der Ubergange zwischen Fassaden und Aussenraum sind
weiterdenken.

3. Schlussbericht

3.1 Rickmeldungen

Anpassung Seite 29:

Die Einstellhalle (ESH) entwickelt sich grundsatzlich hangparallel in Richtung Wald. Sie ist vom
Erdreich Uberdeckt und ihre talseitige Kante ragt nicht aus dem Gelande hinaus. Der unterirdische
Waldabstand ist eingehalten. Gegen Siden fuhrt die ESH bis an die Parzellengrenze.

Anpassung der Fassaden-Visualisierung auf Seite 26:
Die unterirdische Einstellhalle soll in der Visualisierung nicht dargestellt werden. Sie ist oberflachig
ja nicht sichtbar.

3.2 Eintretensdiskussion, ob Vertiefung in den Schlussbericht gehért
Die Vertiefung gehort nicht in den Schlussbericht.

3.3 Beschluss Schlussbericht

Der Schlussbericht wird verabschiedet. Die Unterschriften werden an der nadchsten Besprechung
vom 8. November 2021 eingeholt.

4. Weiteres Vorgehen

4.1 Ausblick

D. Nussbaum erklart, dass die Stossrichtungen bis zur Besprechung vom 8. November 2021
konsequent weiterzuflihren sind. Er stellt zur Diskussion, inwieweit in dieser Vertiefungsrunde
samtliche Beteiligten dabei sein mussen. Seines Erachtens wirde eine kleinere Runde ausreichen.

Die Anwesenden einigen sich, dass bis zur nachsten Besprechung Arbeitsbesprechungen mit den
Fachexperten im kleineren Kreis erfolgen sollen (ohne Teilnahme BHP). D. Nussbaum tbernimmt die
Organisation und Koordination.

Im Nachgang zur vorliegenden Schlussbesprechung (9.9.2021) konnten folgende Termine und
Inhalte fur die Arbeitsbesprechungen fixiert werden. Dabei geht es um die Gestaltung der Fassade



und um die Konkretisierung der Umgebung. Ziel ist es, bis zur Mitwirkung - voraussichtlich Anfangs
2022 - einige projekterlauternde, Uberzeugende Visualisierungen bereitzustellen.

1. Besprechung am 12. Oktober (10 - 12 Uhr) im Podium Spiez (Arbeitssitzung)

Fokus Fassade
Konstruktion im Spannungsfeld Logistik, Effizienz und Image
Aussere Gestaltung in Form, Material & Farbe

2. Besprechung am 25. Oktober (10 - 12 Uhr) im Podium Spiez (Arbeitssitzung)

Fokus Umgebung
Ubergang Topografie in Fassade
Gestaltung der Erschliessung, der Zu- und Eingange

Parallel dazu wird BHP Raumplan im Hinblick auf den 8. November 2021 einen Entwurf der ZPP-
Vorschriften erstellen. Es wird das Ziel verfolgt, dass die Mitwirkung im Februar 2021 gestartet
werden kann.

Nachste Besprechung im ,grossen” Kreis:

Montag, 8. November 2021, 14:00 - 17.00 Uhr

Themen:
Fokus Visualisierungen,
Fassade & Umgebung in Bild und Plan.

4.2 Verschiedenes

A. Friedli fugt an, dass fur das Projekt zum richtigen Zeitpunkt der Einbezug einer
Umweltbaubegleitung erfolgen soll. Die Machbarkeitsabklarungen fir das Wegflihren von Abwasser
liegt voraussichtlich bis Ende Dezember 2021 vor.

4.3 Schlusswort
U. Hayoz dankt und hofft, dass dieses Projekt auf Anklang bei der Bevolkerung fuhrt.

Schluss der Sitzung: 11.45 Uhr

Fur die Aktennotiz:
Gregor Ledergerber, Philipp Hubacher
BHP Raumplan AG

Beilagen zur Schlussbesprechung

Entwurf Schlussbericht, Fassung 27. August 2021
Dokumentation Richtprojekt vom 31. August 2021



Spiez, Arealentwicklung Gygerrain e Schlussbericht Workshopverfahren

Anhang Schlussbericht Workshopverfahren

Anhang 3

Richtprojekt: Aktualisierung Geschossflachen GFo

Richtprojekt vom 31.8.2021
gemass Schlussbericht Workshopverfahren
vom 9.9.2021

Richtprojekt vom 31.8.2022,
mit Aktualisierung vom 21.5.2022
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Begriindung der Differenz:
Die Fassadengestaltung sowie die
Grundrissgestaltung in Untergeschossen wurden
im Sinne der Empfehlungen des
Begleitgremiums weiterentwickelt.
Im Rahmen der Weiterentwicklung wurde die
Anrechenbarkeit der oberirischen
Geschossflachen (GFo) auf Basis der
«Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen
im Bauwesen» (BMBV) konkretisiert und das
MengengerUst aktualisiert.
Das Mengengerust wird im Erlduterungsbericht
zu den ZPP-Vorschriften dargestellt:
- als GFo des Richtprojekts
- als GFo min. (ZPP)
- als GFo max. (ZPP)
- als GFZo min. und max.

Abkurzungen GFo: Geschossflache oberirdisch
GFZo: Geschossflachenziffer oberirdisch
aGsF: Aussengeschossflache nach BMBV
BMBV: Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen







Gemeinde Spiez e Arealentwicklung «Gygerrain» e Erlauterungsbericht

Anhang 2: Richtprojekt vom 31.08.2021, rev. 21. Mai 2022
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Gemeinde Spiez e Arealentwicklung «Gygerrain» e Erlauterungsbericht

Anhang 3: Voranfrage vom 07.06.2019 an das AGR, mit Antwort AGR
vom 11.09.2019
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Planungsgebiet
«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 erhdhter 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.

Projektstudie Uber-
bauung «Gygerrain»

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 noérdlich 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.

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.

WOAOURGEING SO

< Minckn, Foid- L) Uvepphitls
RN —y
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, S tand 1. Januar 2010
Kulturland
o Fultwrdand wersertals von Basronen
/:/'_'.f':, Fultwrband mnerhalb von Bauzenen
Fruchtfolge fachen

FFF aussarhalt won Baucssnan
<+ o+« FFFin Sport und Fralzeizenen

T Unberwiragss Zusataflschen
g 8

— el

Abb. 4 Ausschnitt aus der Hinweiskarte Kulturland (Geoportal Kt. Bern).
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Ziele
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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

Frage 1

Ausgangslage

Frage 2

Qualitatssicherndes
Verfahren

Frage 3
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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 kénnen?

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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Spiez
Arealentwicklung Gygerrain
Voranfrage

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 7. Juni 2019 haben Sie uns die Voranfrage zur Arealentwicklung «Gygerrain» zugestellt. Die
unberbauten Parzellen Nrn. 2110 und 3128 befinden sich gemass der am 25. April 2014 vom
AGR genehmigten baurechtlichen Grundordnung in der Wohnzone 2 Strukturerhaltung (W2S).

Im Rahmen einer Projektstudie stellten sich Terrassenhauser als mégiicher Bautyp fir die Uber-
bauung der Parzellen heraus. Da fir die Realisierung von Terrassenhdusern gemass Ari. 18 BauG
eine Uberbauungsordnung (UeO) erlassen werden muss, sollen vor der weiteren Projekterarber-
tung mit der eingereichten Voranfrage grundsétzliche Fragen geklart werden,

Gerne beantworten wir Ihre Fragen folgendermassen:

Tem das AGR die Auﬁassu der Gememde dass | r le
3 aben Eﬂa einer ZPP oder UeQ] erheblich gean-

gana Varhaflmsse nach An 21 Abs 2 RPG geltend gemacht werden konnen?

Wie eingangs erwahnt, wurde die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Spiez am 25. Apnil
2014 genehmigt und unterliegt somit der Planbestandigkeit.

In der Voranfrage der Gemeinde wird ausgefiihrt, dass durch die Revision des Raumplanungsge-
setzes vom 1. Mai 2014 und der Genehmigung des kantonalen Richtplans 2030 die Siedlungsent-
wicklung nach Innen und ein schonender Umgang mit der Ressource Boden an Bedeutung ge-
wonnen habe. Insbesondere die Revision des kantonalen Baugesetzes vom 1. April 2017 bemes-
se dem Kulturiandschutz einen besonders hohen Stellenwert zu und verlange die Einhaltung einer
besonders hohen Nutzungsdichte.

Gemass Hinweiskarte Kulturland handelt es sich bei den beiden betroffenen Parzellen um Kultur-
land innerhalb der Bauzone, weshalb eine besonders hohe Nutzungsdichte nach Art. 11¢c Abs. 6
BauV qualitativ nachgewlesen werden muss. Da die W28 die maximale Ausnutzung (AZ) bei 0.45
begrenzt, erachten wir die erheblich gednderten Verhéltnisse als gegeben, sofern mit der Realisie-

2019 )G a310 100 1001
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rung der Terrassenhauser nachweislich eine bessere Ausnutzung der Parzellen erzielt werden
kann.

Weiche Mindestdichte muss nachgewiesen werden? Wird die Durchfihrung eines quahté

chemden Verfahrens. in dessen Rahmen die m§g ggg hohe Nulzungsdichte geprift und von ei-

nem unabhédngigen Fachgremium beurteilt wird, als qualitativer Nachweis gemass Art. 11¢ Abs. 6
BauV anerkannt?

Wie in der Voranfrage korrekterweise festgehalten wird, wird der Ortsteil Faulensee dem Raumtyp
«Zentrumsnahe landiiche Gemeinden» zugeteilt. Bei der Umzonung von Kulturiand innerhalb der
Bauzone sieht die aktuelle Praxis des Kantons vor, dass eine vergleichbare Mindestdichte wie bei
Neueinzonungen nach Art, 11¢ Abs. 1 BauV anzustreben ist. Im vorliegenden Fall entsprache dies
einer obernirdischen Geschossflachenziffer (GFZo) von 0.5,

Wenn aufgrund der Hanglage, der Ortsbildvertraglichkeit und weiterer Gbergeordneter Rahmenbe-
dingungen im Verlaufe des angestrebten qualitatssichernden Verfahrens festgestellt werden sollte,
dass eine Nutzungsdichte von 0.5 GFZo nicht realisierbar sei, konnen diese Grinde zur Reduktion
der anzustrebenden Nutzungsdichte anerkannt werden. Voraussetzung hierfur sind allerdings die
Nachweise, dass das Fachgremium tatsachlich unabhangig agieren konnte und mit anerkannten
Fachpersonen besetzt war.

Falls die Nutzungsdichte deutlich unterhalb der anzustrebenden GFZo ven 0.5 und somit auch un-
terhalb der aktuell in der W2S zulassigen max. AZ von 0.45 lage, misste zur Geltendmachung der
erheblich geanderten Verhaltnisse i.S.v. Art 21 Abs 2 RPG zusatzlich nachgewiesen werden, dass
mit einer zonankonformen Bebauung nach der W2S keine ahnliche Nutzungsdichte erreicht wer-
den konnte.

Wir hoffen lhnen mit dieser Rickmeldung zu dienen und stehen bei Fragen gerne zur Verfugung.

Freundliche Grlsse
Amt fir Gemeinden und Raumordnung

ATeiluhg Orts- und Regionalplanung
a

WAL z '
V@LLXL’enni , Kunne, Raumplaner
I

- Uberzahiige Dossiers retour d
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Anhang 4: Voranfrage an die Fachstellen AWN, ANF und Procap vom
07.04.2021, mit Antworten AWN vom 11.05.2021, Procap
vom 18.05.2021 und ANF vom 04.06.2021.
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Planungsgebiet
«Gygerrain»
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1. Ausgangslage

1.1 Anlass und Entwicklungsabsichten

Die Helmle AG als Projekttragerschaft beabsichtig eine bauliche Entwicklung
der Parzellen GB Nr. 2110 und 3128 auf Spiezer Gemeindegebiet. Auf die-
ser Bauzonenreserve soll mit einem interdisziplinaren Planungsteam unter
FederfUhrung des Architekturbiros Christian Nussbaum AG (Federfihrung)
unter Beizug von Rosti Meier Architektur GmbH und weber + bronimann AG
Landschaftsarchitektur eine Wohnuberbauung realisiert werden. Im Hinblick
auf eine allfallige Uberbauung des Planungsgebiets ist eine haushélterische
Nutzung des Bodens sicherzustellen.

1.2 Planungsgebiet

Die Parzellen GB Nr. 2110 und 3128 befinden sich nordlich des Ortes Fau-
lensee in der Gemeinde Spiez. Die beiden Parzellen bilden das Planungsge-
biet «Gygerrain», welches unmittelbar am Siedlungs- und Waldrand des heu-
tigen Siedlungsgebiets und in erhdhter Lage der Faulenseer Seebucht liegt
(vgl. Abb. 1). Das Gebiet rund um den «Gygerrain» ist heute von einer klein-
teiligen Siedlungsstruktur mit einer Vielzahl an Chaletbauten und der Hang-
lage hin zum Thunersee und den Berner Alpen gepragt.

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




Planungsvereinbarung

Qualitatssicherung

Unabhéangiges Beurtei-

lungsgremium

Stand des Verfahrens
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1.3 Projektentwicklung und Qualitatssicherung

Die Gemeinde hat im Rahmen einer Planungsvereinbarung mit der Projekt-
tragerschaft die Rahmenbedingungen fir das Verfahren definiert (Planungs-
ziele, Qualitatssicherung, weitere Rahmenbedingungen und die Regelung
der Finanzierung). Die Planungsvereinbarung wurde am 29. Juni 2020 durch
den Gemeinderat verabschiedet.

Gemeinde und Projekttragerschaft fuhren zur Qualitatssicherung ein Work-
shopverfahren durch. Mit diesem Verfahren werden die Grundlagen fur die
planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens erarbeitet. Ziel des Verfahrens
ist es, mogliche Bebauungsvarianten zu identifizieren und das vertragliche
Nutzungsmass zu bestimmen. Dies unter Berucksichtigung von Topographie,
Hanglage, Geologie, Naturschutzwerten, Parzellenform sowie quartier- und
ortshildpragender Elemente, der seeseitigen Einsehbarkeit und der Bebau-
ung am Siedlungsrand mit natiirlichen Ubergéngen zum Wald.

Das Begleitgremium ist zusammengesetzt aus funf stimmberechtigten Part-
nern: Die Architekten Urs Ewald und Peter Bergmann sowie die Landschafts-
architektin Pascale Akkerman als unabhangige Expertinnen- und Experten-
gremium, die zustandigen Gemeinderate (Rudolf Thomann, ab 1.1.21 Mari-
anne Hayoz) sowie Christoph Helme (Projekttragerschaft) als Sachvertretun-
gen. Das stimmberechtigte Gremium wird unterstitzt durch weitere Expertin-
nen und Experten (vgl. Verfahrensprogramm).

Das Workshopverfahren startete mit der konstituierenden Programmsitzung
des Beurteilungsgremiums (mit den unabhangigen Fachexperten) am 17.
August 2020. Die Projektentwicklung erfolgte zwischen September 2020 bis
Mérz 2021 in vier Workshops, wobei ausgehend von einem breiten Varian-
tenspektrum der Variantenfacher schrittweise reduziert und am 4. Workshop
vom 4. Mérz 2021 die Bestvariante bestimmt wurde.

1.4 Empfehlungen Begleitgremium

Empfehlungen

Mit dem Festlegen der Bestvariante am 4. Workshop vom 4.3.2021 hat das
Begleitgremium der Projekttragerschaft und Gemeinde folgende Empfehlun-
gen abgegeben:

1. Der in Aussicht gestellte reduzierte Waldabstand von 15 m ist definitiv
zu bestatigen, dies auch unter Beriicksichtigung der vorgesehenen
Schaffung des Waldtotalreservats «Burg». Basis dazu bilden das Telefon
vom 31.8.2017 zwischen dem Architekturburo Ch. Nussbaum AG und
dem Amt fur Wald und Naturgefahren (AWN, Abt. Alpen), die Ergebnisse
des Ortstermins vom 19. Dezember 2019 und die schriftliche Bestati-
gung (Mail von Lars Billo) vom 11. Marz 2021.

2. Mit dem AWN und der Abteilung fir Naturférderung (ANF) des Amtes fur
Landwirtschaft & Natur (LANAT) zu besprechen sind weiter die aus dem
Workshopverfahren hervorgegangene Empfehlung zur Schaffung eines
gestuften Waldrands und der 6kologischen Aufwertung der Flachen im
Ubergang Siedlung - Wald.
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3. Mit der Abteilung fir Naturférderung (ANF) zu besprechen sind

a. die weiteren Schritte und Erfordernisse betreffend dem Verfahren
zur Erlangung einer Ausnahmebewilligung zur Entfernung des vor-
handenen bundesrechtlich geschitzten Feldgeholzes sowie den He-
cken (Schutz-Wiederherstellung-Ersatz).

b. die Mdéglichkeiten zur Nutzung des flacheren Gebiets am Hangfuss
der Parzelle 3128 zwischen Waldrand und Steilhang.

Weiter wird empfohlen, das Richtprojekt gegenuber procap zu erdrtern.

5. Fur die Besprechung sei eine Ortsbegehung vorzusehen.

Baurechtliche Grund-
ordnung, Zonenplan 1

Waldgrenze und Ufer-
schutzplan

Waldabstand

2. Rahmenbedingungen

2.1 Baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Spiez

Die rechtskraftige baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Spiez wurde
am 24. November 2013 vom Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR)
genehmigt. Die beiden Parzellen GB Nr. 2110 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 ndrdlich 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.

Bezlglich Waldabstand fand am 31.08.2017 ein telefonischer Kontakt zwi-

schen dem Architekturbiro Christian Nussbaum AG und dem damaligen Amt
fir Wald (neu Amt fir Wald und Naturgefahren AWN) statt. Die Ausnahme ei-
ner Reduktion des Waldabstandes auf 15m wurde dabei in Aussicht gestellt.

Abb. 2 Ausschnitt aus dem Zonenp/an 1 der Gemeinde Spiez (, S/edlung ‘)




Zonenplan 2

Zonenplan
Naturgefahren

Besonders hohe
Nutzungsdichte
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Gemass rechtskraftigem Zonenplan 2 befinden sich innerhalb des Planungs-
gebiets vier geschitzte Hecken. Westlich innerhalb des Waldareals befindet
sich zudem ein archaologisches Schutzgebiet, sidwestlich zeigt der Zonen-
plan 2 hinweisend ein Gebiet, das dem Waldnaturinventar WNI zugewiesen
ist. Auf den Parzellen ist mittlerweile ein Feldgehdlz aufgewachsen, was ge-
mass den entsprechenden Gesetzgebungen und Richtlinien des Kantons ei-
nem bundesrechtlich geschitztem Feldgehdlz entspricht.

i Fodd- Lirs] | Fer gty

= e i

Abb. 3 Ausschnitt aus dem Zonenplan 2 (,Landschaft”)

Gemass rechtskraftigem Zonenplan 2 befindet sich das Planungsgebiet in-
nerhalb eines Gefahrengebiets mit geringer Gefahrdung.

2.2  Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.2.1 Haushalterischer Umgang mit dem Boden

Gemass kantonaler Praxis ist im Hinblick auf eine allfallige Uberbauung des
Planungsgebiets eine haushalterische Bodennutzung sicherzustellen. Die
Gemeinde Spiez gilt gemass kantonalem Richtplan, Rickseite Massnahmen-
blatt C_02, als «Urbanes Kerngebiet der Agglomeration» (Raumtyp). Die
Raumzuteilung betrifft die dichter besiedelten, zusammenhangenden Sied-
lungsgebiete der Gemeinde. Von diesen ist der Ortsteil «<Faulensee» explizit
ausgenommen. Faulensee ist dem Raumtyp «Zentrumsnahe landliche Ge-
biete» zugeteilt. Fir Vorhaben innerhalb von Faulensee ist daher als Nut-
zungsdichte eine oberirdische Geschossflachenziffer von mind. 0.5 qualita-
tiv nachzuweisen. Abweichungen sind zu begrinden.
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2.2.2 Waldnaturinventar (WNI)

Im ndheren Umfeld des Planungsgebiets liegt das Waldnaturinventarobjekt
WNI (Objekt 768007 Burg, vgl. grine Flache in Abb.4). Im Waldnaturinventar
des Kantons Bern (WNI) werden die aus Sicht der Waldbiodiversitat bedeu-
tenden naturnahen Waldbiotope und Waldbesténde erfasst und beschrie-
ben. Es zeigt den Zustand der Walder zum Zeitpunkt der Kartierung.
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Abb. 4 Ausschnitt aus der Hinweiskarte Waldnaturinventar (Geoportal Kt. Bern rot
markiert: Planungsgebiet

2.2.3 Geplantes Totalwaldreservat

Die Burgerbauert Faulensee als Eigentimerin plant ein Totalwaldreservat fur
den Bargwald. Das Vorhaben wurde im Oktober 2020 bereits 6ffentlich aufge-
legt. Die Unterzeichnung des Vertrags ist in Vorbereitung.

Waldreservate dienen dazu, die natlrliche Entwicklung des Waldes ohne
forstliche Eingriffe ungestért zuzulassen. Die Biodiversitét hat also Vorrang
gegenlber der Holznutzung. Davon profitieren insbesondere Pilze, Flechten
und diverse Kleinlebewesen, welche auf Alt- und Totholz angewiesen sind
aber auch Vogel und Saugetiere. (...) Das Amt flir Wald und Naturgefahren
(AWN) lancierte deshalb 2017 das Projekt «<Ausschreibung Totalwaldreser-
vate». Dabei wurden die Waldeigentiimerinnen und Waldeigentimer eingela-
den, Angebote flr Waldreservate einzureichen. Ein solches Angebot machte
auch die Burgerb&uert Faulensee mit dem Burgwald. (...)

Quelle: https://issuu.com/weberag/docs/spiezinfo oktober 2020 web/s/11077879
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2.2.4 Hecken und Feldgehdlze

Im Bereich des Planungsgebiets liegen verschiedene Hecken. Im Rahmen
von Begehungen durch das ANF wurde festgestellt, dass diese mittlerweile
zu Feldgehdlz aufgewachsen sind, was gemass den entsprechenden Gesetz-
gebungen und Richtlinien des Kantons einem bundesrechtlich geschitztem
Feldgehdlz entspricht.

£ 08

F e

r

Abb. 5 Hecken im Planungsgebiet und Umfeld (Plan vom 26.10.2018)

Werden Hecken und/oder Feldgehdlze in ihrem Bestand tangiert und mus-
sen aufgrund der Uberbauung entfernt werden, so ist eine Ausnahmebewilli-
gung «fur Hecken und Feldgehdlze» nach Art. 18 Abs. 1bs und 1ter des Bun-
desgesetztes tUber den Natur- und Heimatschutz vom 1.7.1966 Art. 18 Abs.
1¢g des Bundesgesetzes Uber die Jagd und Schutz wildlebender Sdugetiere
und Végel JSG vom 20.06.1986 sowie Art. 27 des Naturschutzgesetzes vom
15.09.1992 erforderlich. Das Thema Schutz - Wiederherstellung - Ersatz
nach Art. 18 NHG ist zusammen mit der ANF zu klaren. Fur Ausnahmebewiilli-
gung ist das Regierungsstatthalteramt zustandig. Die Behandlung von Aus-
nahmebewilligungen erfolgt auch unter Berlcksichtigung der Festlegung von
Ersatzmassnahmen und anrechenbaren Aufwertungsmassnahmen (wie Neo-
phytenbekdmpfung, Waldrandaufwertung etc.).



Ausgangslage
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3. Planungsziele

Gestutzt auf die vorstehend dargelegten Absichten sowie unter BerUcksichti-
gung der Rahmenbedingungen beabsichtigt die Projekttragerschaft die Rea-
lisierung einer Wohnuberbauung im anspruchsvollen Gelande.

Gemass Verfahrensprogramm werden folgende Planungsziele verfolgt:

Erarbeitung eines Richtprojekts als Grundlage fiir die Anderung der bau-
rechtlichen Grundordnung

Realisierung einer qualitatsvollen Wohnuberbauung

Klarung moglicher Bebauungsvarianten unter Berlcksichtigung der Topo-
graphie, Hanglage, Parzellenform und des Waldabstandes etc.

PrGfung, ob ein Projekt mit einer Mindestdichte einer GFZo von 0.5 (oder
andere geeignete Nutzungsziffer) als ortsvertraglich und adaquat beur-
teilt wird

Ortsbaulich stimmige Setzung neuer Baukérper und ihrer Frei- und Er-
schliessungsrdume, auch unter Berlcksichtigung der Einsehbarkeit des
Areals aus der Ferne

Naturnahe Aussenraumgestaltung unter Berticksichtigung der einsehba-
ren Lage (seeseitig) sowie der Nahe zum Wald und den ortstypischen
Quartierelementen

Potenzialnutzung flr Verbesserung geschitzter Arten und schitzenswer-
ter Lebensrdume und Vernetzung

Klarung der Erschliessungsfahigkeit fur den MIV

Klarung Handlungsbedarf Abwasser in Abstimmung mit Machbarkeitsstu-
dien ZPP 13 Zelg



Bebauungskonzept

Nutzungsprofil
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4, Richtprojekt

4.1 Projektbeschreibung

Das Richtprojekt sieht ein Bebauungskonzept in zwei Teilen vor. Zwei Ge-
baude in vergleichbarer Typologie, Setzung, Dachgeometrie und Volumen
mit der nachbarschaftlichen Bebauung werden so platziert, dass sie die be-
stehende Siedlungsstrukturen erganzen (Gebaude 1 und 3). Die Gebaude
sind zweigeschossig ausgeschaltet (plus Sockel und Dachausbau). Diese
beiden Gebdude bilden ein Scharnier zwischen der bestehenden Quartierbe-
bauung und dem etwas davon abgesetzten Solitarbau (2). Mit zwei abge-
drehten, in der Hohe gestaffelten und miteinander verschrénkten Teilbau-
korpern, berucksichtigt der geschickt gesetzte achtgeschossige Solitar die
Topographie des steilen Hanges und die Vertikalitat des Waldes. Er respek-
tiert dabei den reduzierten Waldabstand von 15m. Der Solitdrbau definiert
mit seiner Lage auch den erwlnschten Zwischen- und Freiraum zu den Ge-
bauden (1) und (3), die Durchlassigkeit fur Sicht- und 6kologische Bezlge
sowohl in hangparalleler wie auch in vertikaler Richtung. Die Hoéhe des Soli-
térs (2) bleibt unter der oberen Waldrandkante und tangiert die Silhouetten-
bildung kaum. Der Vorschlag fuhrt zu einer Bebauungsdichte von rund 0.5
GFZo.

Abb. 6 Situation, Lage der Gebaude; rechts von oben nach unten: Ansicht Ost, An-
sicht See, Ansicht Faulensee, Schnitt Faulensee

Die Bebauung wird als WohnUberbauung mit Familien- und Kleinwohnungen
ausgebildet. Sie eignet sich fur alle Altersgruppen. Durch das spezifische Ab-
drehen und Berucksichtigen der Topographie ist die Besonnung optimiert
und jede Wohnung im Solitar (2) verflgt auch Uber eine Sudfassade. Mit ent-
sprechender Platzierung von Kiche und Wohnbereich entsteht geschoss-
weise ein Durchwohnen mit attraktiver Sicht auf Wald und See. Der



Grunraumy/Freiraum
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Héhenversatz beim Solitar erzeugt ein Attikageschoss mit grosser Dachter-
rasse. Die beiden kleineren Gebaude (1) und (3) verfugen Uber einen Zu-
schnitt fur Familienwohnungen oder eignen sich als Einfamilienhduser.

Der stadtebauliche Entwurf resp. das Bebauungskonzept bericksichtigen
die schrittweise vertieften Aspekte zu Nutzung und Bebauung, Frei- und
Griinraum, Okologie und Erschliessung. Die Entwicklungspotenziale im stei-
len Hanggelande liegen im «flacheren» Teil des Steilhangs. Die extrem stei-
len Bereiche werden nicht bebaut. Damit entstehen bebaubare Bereiche mit
Gebduden und Einstellhalle auf der Zwischenebene.

Die zuunterst liegenden Flachen ohne Hangneigung wurden sich far Spielfla-
chen eignen, jedoch besteht hier ein Zielkonflikt. Die angesprochenen Fla-
chen sind naturschutzerisch wertvoll und weisen Magerwiesenzeiger auf.
Hinzu kommt, dass die Flache als sogenannte Biodiversitatsforderflache 1
eingetragen ist. Auch stellt sich bei den Flachen die Frage des Sicherheitsas-
pekts in Bezug auf den Waldabstand, zumal der Burgwald zukunftig als To-
talreservat gelten soll.

Abb. 7 Luftbild mit grosseren Freiflachen, die in Vertikalrichtung «fliessen»

Nebst der Hanglage stellt der Wald ein pragendes Element im Umfeld des
Planungsgebiets dar. Der Waldrand wird als hohe machtige Waldkante wahr-
genommen. Der Waldrand soll mit kleineren Bdumen, Strduchern und BU-
schen aufgewertet werden. Es soll ein abgestufter, artenreicher Waldrand
entstehen. Der Waldrand stellt grundséatzlich einen potenziellen Standort fur
Orchideen dar. Die Details sollen mit den zustandigen Fachstellen vertieft
werden.

Waldabstand: Die genaue Linienflihrung des definitiv festgestellten Waldran-
des ist im Feld mit Pflocken markiert (ausgefuhrt vom Revierforster). Der
heutige Waldrand ragt ca. 1 m Uber den festgestellten Waldrand. Der Wald-
Ubergangsbereich kann Orchideenstandorte beinhalten, die geschutzt sind.
Die Gemeinde wird wegen dem Totalreservat nebst dem Orchideenplan eine
Lebensraumkartierung zur Erfassung geschutzter Arten und potenzieller
Standorte in Auftrag geben.
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Der Steilhang bleibt eine Freiflache. Die entsprechenden Griunflachen sollen
als extensive Wiesen ausgestaltet werden. Die Grinflachen zwischen den
beiden kleineren Gebauden (1)(3) und dem Solitar (2) bleiben offen und
«fliessen», wie dies in Faulensee verschiedentlich vorhanden ist. Die prag-
nante Ausgestaltung der in Vertikalrichtung fliessenden Freiflache zwischen
den beiden Gebauden und dem Solitar ist konzeptbestimmend und fihrt zu
einem kleinen Fussabdruck der Gebdude. Dadurch ist auch die Haltung klar
ablesbar, dass die beiden kleineren Gebdude zum Quartier und der Solitar
(2) zum waldorientierten Bereich gehdren. Ein Zusammenrucken und eine
Clusterung der drei Gebaude wurde aus diesem Grund verworfen.Ziel ist es,
das Terrain nach Méglichkeit mit Béschungen und ohne Stutzmauern auszu-
gestalten. Das Terrain wird leicht terrassiert. Einzelne Boschungen werden
mit erdverankerten bepflanzte Steinmauern ausgestaltet. Zur Baumpflan-
zung vorgeschlagen werden verschiedene, prazis gesetzte Obst- und Nuss-
baume. Diese lehnen sich an den einstmaligen Obstbaumbestand in Faulen-
see an, wie historische Fotografien zeigen.

Dem Gebiet wird ein Wegsystem mit Zugangswegen, Rampen und Treppen
Uberlagert, welches nachts diskret beleuchtet wird. Dies ermdglicht einer-
seits die Hauszufahrten, andererseits dient es als gebaudeverbindende
Wegverbindung. Vor dem Solitar liegt eine Stellflache fur die Feuerwehr. Die
Zufahrt fir Ambulanzen ist zu allen drei Gebduden moglich.
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Abb. 8  Situation «Umgebung, Landschaft», Stand Richtprojekt 11. Marz 2021



Erschliessung, Parkie-
rung

Hindernisfreiheit
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Die Arealerschliessung erfolgt Uber den Riedweg, der rund 500m ab dem
Quellenhofweg abzweigt und durch das Quartier fihrt. Der Riedweg er-
schliesst das Planungsgebiet und weist stellenweise eine Steigung von rund
10% auf. Im Zufahrtsbereich zur Bebauung (Abzweiger ab Riedweg, Abb.
oben, roter Punkt) zweigt ein oberirdischer ansteigender Erschliessungsweg
ab, gleichzeitig dient dieser Bereich der Einstellhallenzufahrt. Der Erschlies-
sungsweg (A) weist auch hier eine Steigung von rund 10% auf, der zum Ge-
baude (3) fihrende Zufahrtsweg eine Steigung von rund 16%. Mit der vorlie-
genden Konzeption wird ermdéglicht, dass im Zufahrtsbereich gegenlber der
Parzellengrenze zu Parzelle 1973 das Terrain angebdscht und ohne Stltz-
mauer ausgestaltet werden kann. Diese Gestaltung bericksichtigt die Forde-
rung des Beurteilungsgremiums auf Stitzmauern wo immer maéglich zu ver-
zichten.

Die Einstellhalle (ESH) entwickelt sich grundsatzlich hangparallel in Richtung
Wald. Sie ist vom Erdreich Uberdeckt. Der unterirdische Waldabstand ist ein-
gehalten. Gegen Suden fuhrt die ESH bis an die Parzellengrenze.

Der Fussabdruck von zwei der drei Gebauden liegt direkt auf der ESH, was
eine effiziente Organisation der Hauszugange ermdglicht. Das dritte Ge-
baude wird Uber einen Lift im hdheren Haus und einem rickwartigen eben-
erdigen Weg hindernisfrei erschlossen.

Der hindernisfreie Zugang zu allen drei Gebauden stellt das Projekt wie folgt
sicher:

Gebaude 1 Uber Lift ab Einstellhalle sowie ab Stellplatz vor Gebdude 2
(fGr Taxis 0.4.) zu Fuss < 6% Steigung.

Gebaude 2 (Solitar), Uber Lift ab Einstellhalle sowie ab Stellplatz vor dem
Gebaude 2 (ebenerdig)

Gebdude 3, Uber Lift im Gebdude 2 mit anschliessender rickwartiger
Fusswegtraverse <6% von Gebaude 2 zu Gebaude 3 oder fur Taxis oder
Zubringerdienste via Hauszufahrt vor den Wendeplatz vor Gebaude 3.

4.2 Waurdigung

Das Experten- und Gutachtergremium hat anlasslich von Workshop 4 das
vorliegende Richtprojekt wie folgt gewurdigt:

Das stadtebauliche Konzept des Richtprojekts basiert auf einer guten und
sorgféltigen Analyse des Ortes und erfolgt in Ubereinstimmung mit der Sied-
lungsentwicklung nach innen (Verdichtung). Es ist ein gelungener und muti-
ger Beitrag zur Weiterentwicklung des bestehenden Quartiers in Faulensee.
Das Richtprojekt setzt sich in spezifischer Weise mit den Besonderheiten
des Ortes (Hang und Waldrand) auseinander und setzt diese adaquat um.
Der Solitérbau ist eine neue, jedoch ortsvertrégliche Typologie in diesem an-
spruchsvollen Geldnde. Das Projekt ist flr das Orts- und Landschaftsbild
schonend eingebettet und flgt sich stimmig an die Waldrandsituation ein.
Auch die stadtebauliche Setzung ist ortsvertréglich. Der Eingriff im Hang ist
schonend und naturerhaltend. Der gering gehaltene Fussabdruck und die
durchfliessende Hangsituationen (am Waldrand und zwischen Solitér und
den beiden kleineren Gebéduden) sind aus 6kologischen Grinden und dem
haushélterischen Umgang mit dem Boden ein starkes Plus. Nutzungsmassig



Empfehlungen fiir die
Weiterbearbeitung
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eignet sich der Solitérbau fur alle Arten von Bewohnenden. Eine zu starke
Einschrédnkung auf kleine Wohnungen dréngt sich nicht auf.

Insgesamt vermag das Richtprojekt dadurch seine Stédrken auszuspielen.
Der Solitdr am Rand der Siedlung referenziert zum Wald, die zwei sich typo-
logisch und volumetrisch dem Quartier verbindenden Bauten wirken als
Scharnier zwischen Quartier und Solitéar. Der Abstand zwischen Solitar und
den beiden Einzelbauten stimmt. Ein Bedarf zur Weiterbearbeitung und Kon-
kretisierung besteht in der Umsetzung eines abgestuften Waldrandes. Die
Sockelsituationen beim Solitdr und beim unteren der kleinen Gebdude sind
im Zusammenhang mit der Einstellhallenzufahrt zu Uberprifen. Aus Sicht
der Fachexperten ist klar auf eine Zufahrtsvariante mit Béschungsgestal-
tung hinzuarbeiten. Die alternativ dazu vorgelegte Variante (weniger steile
Hauszufahrt) stellt aufgrund der notwendigen Stitzmauern einen zu grossen
Eingriff ins Terrain dar und wird verworfen. Die architektonische Gestaltung
und Materialisierung der Fassade sowie die Gestaltung der Aussenanlage
soll zu gegebener Zeit erneut den Fachexperten vorgelegt werden.

Das Gutachtergremium dankt flir die gute Arbeit und die Uberzeugende Wei-
terentwicklung des Richtprojekts. Es bestatigt die Variante «X-hoch» mit Soli-
tar und den beiden kleineren, dem Quartier zugewandten Gebauden als
Bestvariante und Richtprojekt und empfiehlt eine Fortflihrung der Arealent-
wicklung auf dieser Grundlage.

Fur die Weiterentwicklung des Richtprojekts zum Bauprojekt empfiehlt das
Begleitgremium:

Die weitere Bearbeitung soll durch das bewahrte Bearbeitungsteam erfolgen.
Die Sockelsituationen beim Solitar (2) und beim Gebaude (3) sind im Zusam-

menhang mit der Einstellhallenzufahrt zu tGberprufen.

Der im 2017 durch die Fachbehdérde in Aussicht gestellte reduzierte
Waldabstand ist zu erhéarten.

Die Thematik des abgestuften Waldrandes ist in Absprache mit der Fach-
behorde zu konkretisieren. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass der Wald-
abstand ab der Waldfeststellungslinie und nicht ab dem sichtbaren Wald
ermittelt wird.

Ob und inwieweit 6kologisch wertvolle Flachen am Hangfuss des Steil-
hangs zu Teilen als Spiel- und Aufenthaltsflache genutzt werden kdnnen,
ist mit der Fachbehdrde zu besprechen.

Die Thematik und allfallige Entfernung einzelner Hecken sowie entspre-
chender dkologischer Ersatzmassnahmen ist mit der Fachbehérde zu
prifen.

Die Konzeption des hindernisfreien Zugangs zu den Gebauden ist gegen-
Uber der Fachstelle procap zu erortern.

Die Materialisierung der Fassade sowie die Gestaltung der Aussenanlage
des Bauprojekt soll im Rahmen der weiteren Projektentwicklung zwecks
Qualitatssicherung dem Gutachtergremium zur Beurteilung vorgelegt wer-
den.
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5. Voranfrage

5.1 Voranfrage an das AWN

Im Rahmen einer Begehung sollen den Fachbehdérde AWN, ANF und der
Fachstelle procap das Richtprojekt vorgestellt werden. Dabei sollen folgende
Fragen erdrtert und geklart und im Nachgang zur Begehung schriftlich beant-
wortet werden.

Das vorgestellte Richtprojekt berticksichtigt einen reduzierten Waldabstand
von 15m ab Waldfeststellungslinie. Kann das AWN die in der Mail-Stellung-
nahme vom 11.3.2021 durch Herrn Lars Billo in Aussicht gestellten reduzier-
ten Waldabstand von 15m ab Waldfeststellungslinine definitiv bestatigen?

Gibt es allenfalls zu berticksichtigende Auflagen in Bezug auf die zuklnftige
Ausscheidung des Waldtotalreservats Burgwald?

5.2 Voranfrage an das AWN und das ANF

Welche Auflagen sind hinsichtlich der Realisierung eines abgestuften Wald-
randes zwischen Siedlung und Wald zu bertcksichtigen?

5.3 Voranfrage an das ANF

Was ist im weiteren Vorgehen betreffend Verfahren zur Erlangung einer Aus-
nahmebewilligung zur Entfernung des Feldgehdlzes und der Hecken inkl.
der nétigen 6kologischen Ersatzmassnahmen vorzusehen?

Kénnen mit den vorliegenden Unterlagen Angaben gemacht werden zur Fla-
che die wiederhergestellt bzw. ersetzt werden muss?

Kbénnen die Aufwertungsmassnahmen zur Waldrandabstufung als 6kologi-
sche Ersatzmassnahmen angerechnet werden?

Welche Mdéglichkeiten bestehen zur Nutzung des flacheren Gebiets am
Hangfuss der Parzelle 3128 zwischen Waldrand und Steilhang?

5.4  Voranfrage an procap

Wird das vorgeschlagene Richtprojekt in Bezug auf die Ausgestaltung der
hindernisfreien Zugange der Gebaude seitens procap akzeptiert?

a) in Bezug auf den Solitar (2) und das untere Gebaude (3)

b) in Bezug auf das Gebaude (1)
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Anhang

Anhang 1 Richtprojekt vom 11. Marz 2021

Anhang 2 Stellungnahme AWN (vormals KAWA) vom 11. Marz
2020 zum reduzierten Waldabstand
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Anhang 1 Richtprojekt vom 11. Marz 2021

(es wird auf die Dokumente zum Richtprojekt weiter vorne verwiesen)
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Anhang 2 Stellungnahme AWN vom 11. Marz 2020
zum reduzierten Waldabstand



Anhang 2
Stellungnahme KAWA vom 11. Marz 2020 zum reduzierten Waldabstand
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Kanton Bern
Canton de Berne

7

Wirtschafts-, Energie- und Umweltdirektion
Amt fur Wald und Naturgefahren
Waldabteilung Alpen

Schlossgasse 6, Postfach 51
3752 Wimmis

+41 31 636 12 40
wald.alpen@be.ch
www.be.ch/wald

Lars Billo

+41 31 636 12 46
lars.billo@be.ch

Geschafts Nr. Gemeinde:
Reg-Nr. AWN:

Voranfrage

Waldabteilung Alpen, Schlossgasse 6, Postfach 51, 3752 Wimmis

Einwohnergemeinde Spiez
Abteilung Bau

z. Hd. Elke Bergius
Sonnenfelsstrasse 4

3700 Spiez

11. Mai 2021

1-3-2021-486

far Bauten und Anlagen in Waldesndhe gemass Art. 25, 26 und 27 des kantonalen Waldgesetzes
(KWaG) vom 5. Mai 1997 und Art. 34 der kantonalen Waldverordnung (KWaV) vom

29. Oktober 1997

Gemeinde:
Gesuchstellerin:
Adresse, PLZ, Ort:
Standort/Lokalname:
Parzellen Nrn.:
Koordinaten:

Vorhaben:
Voranfragedokument vom:
Beantragte Bewilligung
nach Art. 25, 26, 27 KWaG
(siehe Hinweise)
Leitverfahren:
Ansprechperson:

Spiez

Einwohnergemeinde Spiez, Abteilung Bau
Sonnenfelsstrasse 4, 3700 Spiez
Gygerrain

2110 und 3128
2'620'093/1'170'162
Arealentwicklung Gygerrain

7. April 2021

Kurzeste Waldabsténde:

- Wohnhaus oberirdisch: 15 m

- Einstellhalle unterirdisch: 5 m
Voranfrage

Lars Billo, Waldabteilung Alpen

Beurteilungsgrundlagen:

Telefonische Abklarung Architekturbtiro Christian Nussbaum
AG vom 31. August 2017

1. Voranfrage vom 20. Dezember 2019

1. Besprechung vor Ort vom 19. Dezember 2019

2. Voranfrage vom 8. April 2021

2. Besprechung vor Ort vom 3. Mai 2021

Sehr geehrte Damen und Herren,
Werte Elke,

Wir danken fur die Zustellung des Voranfragedokuments zur Arealentwicklung «Gygerrain» auf den Par-
zelle Nrn. 2110 und 3128 sowie der Mdglichkeit dazu Stellung nehmen zu dirfen. Am 3. Mai 2021 fand im
Beisein der Gemeinde, der Projektverfasser und der Waldabteilung eine Besprechung vor Ort statt. Die
Waldabteilung nimmt in der Folge aus waldrechtlicher Sicht wie folgt Stellung:



1. Sachverhalt

Die Helmle AG als Projekttragerschaft beabsichtigt die bisher unbebauten Parzellen Nrn. 2110 und 3128
zu Uberbauen. Gemass Zonenplan 1 der Gemeinde Spiez sind die beiden Parzellen der Wohnzone 2
Strukturerhaltung (W2S) zugewiesen. Unter Einbezug von diversen Akteuren soll eine Wohntiberbauung
realisiert werden. Mittels einer Planungsvereinbarung hat die Gemeinde mit der Projekttragerschaft die
Rahmenbedingungen fur das Verfahren festgelegt. Zur Qualitatssicherung fihren die beiden Parteien ein
Workshopverfahren durch, bei welchem die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens erarbeitet wird.

Im nord-westlichen sowie im nord-dstlichen Bereich der Parzellen Nr. 3128 stockt Waldareal. Da der tber-
wiegende Teil der Parzellen Nr. 3128 der Bauzone zugewiesen ist und diese an Wald angrenzt, wurde im
Zonenplan auf einem Abschnitt von 110 Metern eine rechtsverbindliche Waldgrenze nach Art. 10 Abs. 2
des eidgendssischen Waldgesetzes (WaG) erlassen.

Gemass Art. 25 Abs. 1 des kantonalen Waldgesetzes (KWaG) haben Bauten und Anlagen einen Abstand
von mindestens 30 Metern vom Wald einzuhalten. Nach Art. 34 Abs. 2 der kantonalen Waldverordnung
(KWaV) kann die Waldabteilung Giber Ausnahmegesuche befinden.

2. Beurteilung des Vorhabens

Die Parzellen Nr. 3128 grenzt im topographisch oberen Bereich an die Parzellen Nr. 4754 an. Die Parzellen
Nr. 4754 ist gemass Zonenplan 1 der Landwirtschaftszone zugewiesen. In diesem Bereich stimmt die
Waldgrenze der amtlichen Vermessung mit den effektiven Gegebenheiten Uiberein. Der angrenzende und
topographisch zum Thunersee abfallende Wald ist als Wald ohne Schutzfunktion ausgeschieden. Im Wald-
randbereich stehen Uberwiegend Buchen im Baumholz llI-Stadium (Brusth6hendurchmesser > 50 cm) mit
teilweise weit ins offene Land ausladenden Asten. Im ndheren Umfeld zum Planungsgebiet ist das Wald-
naturinventar Nr. 768.007: «Biirg» ausgeschieden.

Die Waldabteilung Alpen beabsichtigt im Birgwald (Parzellen Nr. 34) unter Einbezug der Grundeigenti-
merin (Burgerbauert Faulensee) ein Totalwaldreservat einzurichten. Waldreservate dienen dazu, die na-
turliche Entwicklung des Waldes ohne forstliche Eingriffe wahrend einer Dauer von 50 Jahren ungestort
zuzulassen. Die Akten sind im Oktober 2020 bereits 6ffentlich aufgelegen. Der Perimeter des Totwalwald-
reservats grenzt nicht unmittelbar an die Bauzone der Parzellen Nr. 3128 an. Eingriffe zum Erhalt bzw. zur
Schaffung eines stufigen Waldrandes im Gebiet «Gygerrain» bleiben auch mit dem Inkrafttreten des Tot-
waldwaldreservats moglich. Die nétigen Eingriffe erfolgen auf Antrag der direkt angrenzenden Grundei-
gentimer in Absprache mit der Burgerbauert Faulensee sowie dem hoheitlichen Forstdienst. Die Kosten
der Massnahmen gehen vollumfanglich zu Lasten der Antragsteller. Im Vertrag zum Waldreservat wird
dies in Art. 6.4 explizit und auf Wunsch der Gemeinde aufgefiihrt. Die Schaffung des Totalwaldreservats
Biirgwald hat keinen Einfluss auf eine mogliche Uberbauung des Planungsgebietes.

Gemass Zonenplan 2 befinden sich innerhalb des Planungsgebietes vier geschiitzte Hecken, welche nach
Art. 3 KWaG rechtlich kein Waldareal darstellen. Diese sind mittlerweile zu einem Feldgeh6lz aufgewach-
sen. Die Beurteilung und allfallige Eingriffe in Hecken/Feldgeholzen fallen in die Zustandigkeit der Abtei-
lung Naturférderung.

Mit den gegebenen Rahmenbedingungen und aufgrund der topographischen Gegebenheiten in teilweise
sehr steilem Gelande ist eine Uberbauung relativ anspruchsvoll. Das Richtprojekt sieht vor auf der Parzel-
len Nr. 2110 zwei zweigeschossige Wohnhéauser zu erstellen, welche sich in die bestehende Siedlungs-
struktur eingliedern. Da sich die Parzellen Nr. 2110 ausserhalb der gesetzlichen Waldabstandes befindet,
bedurfen die beiden Gebaude keiner waldrechtlichen Ausnahmebewilligung.



Auf der Parzellen Nr. 3128 mdchte man ein achtgeschossiges Hochhaus realisieren. Der Gebaudekomplex
soll aus zwei abgedrehten, in der Hohe gestaffelten und miteinander verschrankten Teilkérpern bestehen.
Im unterirdischen Bereich soll eine Einstellhalle umgesetzt werden. Das Hochhaus weist einen minimalen
Waldabstand von 15 Metern zur verbindlichen Waldgrenze auf. Der kirzeste Abstand der unterirdischen
Einstellhalle zum Wald betragt 5 Meter. Fir die Realisierung eines achtgeschossigen Hochhauses bedarf
es einer Zonenplananderung.

Im Voranfragedokument werden weitere angedachte Bauten und Anlagen beschrieben. Im Gebiet ist ein
Wegsystem mit Zugangswegen, Rampen und Treppen vorgesehen. Auch ein Spielplatz und eine Grillstelle
sollen realisiert werden. Zudem ist eine leichte Terrassierung sowie erdverankerte, bepflanzte Steinmau-
ern geplant. Die drei Gebaude sollen mit einer Zufahrtsstrasse erschlossen werden, welche auch fur die
Feuerwehr zugénglich sein muss. Die definitiven Lagen der Bauten und Anlagen sind noch nicht abschlies-
send festgelegt. An der Begehung wurde die Frage gestellt, ob eine Grillstelle und ein Zugangsweg bzw.
ein Verbindungsweg zum bestehenden Fussweg im Wald umsetzbar ware.

Mit E-Mail vom 11. Marz 2020 hat die Waldabteilung Alpen dem Architekturbiiro Christian Nussbaum AG
fur ein Wohnhaus eine Ausnahmebewilligung fiir die Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes bis
auf 15 Metern in Aussicht gestellt. Dieser verkiirzte Waldabstand hat sich auf ein zweigeschossiges Wohn-
haus bezogen und behélt fiir ein solches auch weiterhin seine Giiltigkeit.

Der Neubau eines achtgeschossigen Wohnhauses mit einem verklrzten Waldabstand von lediglich 15
Metern wiirde eine erhebliche Beeintrachtigung der Walderhaltung zur Folge haben. Ein Gebaudekomplex
in dieser Gebaudehdhe wirde zu einer langeren und unnatirlichen Beschattungsphase fuhren. Dadurch
wirde das Bestandesgefiige im angrenzenden Perimeter massgeblich gestort. Die Waldfunktionen ge-
mass Art. 1 Abs. 1 lit. c WaG wirden durch den Neubau erheblich beeintrachtigt. Zudem wirden die Licht-
verhaltnisse im Innern des Gebaudes bedingt durch den nahen Waldabstand negativ beeinflusst.

3. Antrag

Der mit E-Mail vom 11. Méarz 2020 in Aussicht gestellte Waldabstand von 15 Metern behalt fir zweige-
schossige Wohnhauser weiterhin seine Glltigkeit. Ein achtgeschossiges Hochhaus misste einen minima-
len Waldabstand von 20 Metern zur Waldgrenze aufweisen. Fir nachfolgend stehende Bauten und Anla-
gen mussten folgende minimale Waldabstande eingehalten werden:

e Zweigeschossiges Wohnhaus oberirdisch: 15 m
e Achtgeschossiges Hochhaus: 20 m

e Unterirdische Einstellhalle: 5 m

e Grillplatz, Spielplatz etc.: 5 m

e Terrassierung, Steinmauern, Fusswege: 2 m

Die an der Begehung angesprochene Grillstelle im Wald mit einem dazugehoérigen Zugangsweg bzw. ei-
nem direkten Verbindungsweg bis zum bestehenden Fussweg durch Wald ist nicht bewilligungsféhig, da
die die Standortgebundenheit und der Bedarf fiir ein solches Bauvorhaben nicht gegeben sind. Im umlie-
genden Perimeter sind mehrere Fusswege bestehend, welche einen Zugang zum Uferweg entlang des
Thunersees ermdglichen.

Eine Uberbauung mit den oben aufgefiihrten Abstanden zum Wald wiirde zu keiner erheblichen Beein-
trachtigung der Waldfunktionen gemass Art. 1 Abs. 1 lit. ¢ WaG fuhren. Die Ausnahmebewilligung fur die
Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes kann unter folgenden Voraussetzungen in Aussicht ge-
stellt werden:



e FUr die bauliche Umsetzung insbesondere der unterirdischen Einstellhalle dirfen keine Terrainver-
anderungen im Wald erfolgen.

e Keine geschiitzten Einsprachen im Rahmen der 6ffentlichen Auflage

e Keine planungsrechtlichen Hindernisse

4, Hinweise

Gemass Art. 3 KWaV verlauft die Waldgrenze zu offenem Land in der Regel drei Meter ausserhalb der
Linie, welche die Stockmitten der dussersten Baume bzw. Wurzelstocke oder Straucher miteinander ver-
bindet, oder entlang der Parzellengrenze, wenn diese innerhalb der drei Meter verlauft. In den Bauzonen-
planen der Gemeinden sind die Waldgrenzen auf Grund des Waldfeststellungsverfahrens verbindlich fest-
gehalten. Da die ausgeschiedene Bauzone der Parzellen Nr. 3128 auf einem langeren Abschnitt an Wald-
areal angrenzt, ist im Zonenplan der Gemeinde eine verbindliche Waldgrenze nach Art. 10 Abs. 2 WaG
aufgefihrt.

Betreffend Haftung gilt Art. 27 KWaG: Ist eine Baute oder Anlage mit einer Ausnahme bewilligt worden, ist
fur allfélligen, vom Wald oder dessen Bewirtschaftung ausgehenden Schaden die Haftung wegbedungen,
soweit dies bundesrechtlich zuléssig ist.
Ich hoffe lhnen mit den obenstehenden Ausfiihrungen gedient zu haben. Bei Fragen und weiteren Abkla-
rungen bin ich gerne flur Sie erreichbar.

Freundliche Griisse

Waldabteilung Alpen

Lars Billo
Fachbereich Waldrecht

Kopie
— z. K. Michel Brugger, Bereichsleiter Waldwirtschaft
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Wirtschafts-, Energie- und Umweltdirektion

Amt fir Landwirtschaft und Natur
Abteilung Naturférderung (ANF)

Schwand 17
3110 Minsingen
+41 31 636 14 50
info.anf@be.ch
www.be.ch/natur

Thomas Mathis

+41 31 635 48 58
thomas.mathis@be.ch

Reg-Nr: 5.01.04

Abteilung Naturférderung (ANF), Schwand 17, 3110 Munsingen

Gemeindeverwaltung Spiez
Abteilung Bau

Elke Bergius
Sonnenfelsstr. 4

3700 Spiez

4. Juni 2021

Fachbericht Naturschutz (voranfrage)

Gemeinde
Standort / Adresse:
Vorhaben:
Unterlagen:

Schutzobjekte:

Verfahren:

Spiez

Gygerrain

Arealentwicklung «Gygerrain»

Projektunterlagen zur Voranfrage vom 7.4.21
Trockenstandort

Hecken / Feldgehdlze (Art 27 und Art. 28 NSchG)
Geschiitzte Pflanzen (Art. 20 NHV)

Voranfrage zur Ueberbauungsordnung

Beurteilungsgrundlagen:

Bundesgesetz tUber den Natur- und Heimatschutz (NHG) SR 451

Verordnung uber den Natur- und Heimatschutz (NHV) SR 451.1
Naturschutzgesetz (NSchG) BSG 426.11

Naturschutzverordnung (NSchV) BSG 426.111

Lebensrdume der Schweiz, Raymond Delarze / Yves Gonseth /

Stefan Eggenberg / Mathias Vust, 2015

Wiederherstellung und Ersatz im Natur- und Landschaftsschutz: Leitfaden Um-
welt Nr. 11 (BUWAL, 2002)

1. Beurteilung des Vorhabens

1.1. Ausgangszustand

Innerhalb des UeO Perimeters bestehen ein grossflachiges NHG-geschiitztes Feldgehélz und ein Trockenstand-
ort. Eine genaue Artenliste zu den schitzenswerten Flachen liegt aufgrund einer Kartierung durch das Fachbiro

Nateco vor.

1.2. Auswirkungen auf Biotope und Arten

Das Projekt hatte Feldgeholz
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Auf der Parzelle ist aktuell ein Feldgehdlz vorhanden. Die ganze Fléche des Feldgehdlzes wurde im Fruhjahr
2021 illegalerweise auf Stock geschlagen (Verstoss gegen Art. 16 Abs. 2 NschV). Die Gemeinde Spiez ist mit
der Bauherrschaft Ubereingekommen, dass das naturliche Aufwachsen der bestockten Flache bis zum Baube-
ginn zugelassen werden muss und eine Neophytenpflege (armenische Brombeere, Buddleja u.a.) regelmassig
durchgefiihrt werden muss. Anlasslich einer Feldbegehung im April 2021 durch die ANF konnte der Neophyten-
anteil der bestockten Flache auf ca. 50% geschéatzt werden. Die andere Halfte des Feldgehdlzes wird durch ein-
heimische standorttypische Arten dominiert. Eine nachtraglich durchgefiihrte Kartierung durch die Firma Nateco
konnte diese Annahme bestétigen. Eine Artenliste liegt vor.

Die Ausmessung der bestockten, naturschutzrechtlich eindeutig als Feldgeholz geltenden Flache betragt 4200
m?2. Aufgrund des hohen Neophytenanteils miissen 2100 m2 Feldgehdlz im Rahmen der Uberbauungsordnung
als ersatzpflichtig ausgewiesen werden. Wir nehmen an, dass kleinere Teile der Feldgehdlze fir den Bau des
Vorhabens nur temporar gerodet werden missen und an der gleichen Stelle wiederhergestellt werden kann. Die
Ersatzflachen fir die definitiv zu rodende Flache muss eigentimerverbindlich gesichert sein, diese Ersatzflachen
kdnnen sowohl innerhalb als auch ausserhalb der UeO Perimeters liegen. Die ANF kann der UeO und der im
Rahmen des Bauprojektes notwendigen Ausnahmebewilligung fur Eingriffe in Hecken und Feldgehdlze nur zu-
stimmen, wenn die gesicherten Ersatzflachen auf dem UeO-Plan festgehalten sind. Die Ersatzflachen aus-
serhalb des UeO Perimeters missen zudem einen raumlich-funktionalen Zusammenhang zur eingegriffenen
Feldgeholzflache aufweisen.

Trockenstandort an der Stelle der angedachten Spielplatzflache

Die eventuelle Erstellung einer Spielplatzflache steht im Konflikt mit einem schitzenswerten Lebensraum. Die
betreffende Flache ist durch eine artenreiche Fromentalwiese mit charakteristischen Arten einer Halbtrocken-
wiese charakterisiert (Arrhenatheretum salvietosum). Eine im Mai 2021 erstellte Artenliste im Rahmen der Kar-
tierung von Nateco liegt vor und bestatigt die Bewertung dieser Flache als schiitzenswerten Lebensraum. Die
ANF kann allfalligen Eingriffen in diesen Lebensraum nur dann zustimmen, wenn die Leitbehdrde das Vorhaben
(Bau einer Spielplatzflache) als standortgebunden beurteilt. Aufgrund der Anzahl geplanten Wohneinheiten ist
gemass Reglement keine Spielplatzflache zwingend. Nebst der Erfillung der Standortgebundenheit muss fir
einen allfalligen Eingriff in diesen geschutzten Lebensraum eine gleichwertige Ersatzflache (Art. 18 1 ter NHG
verlangt einen gleichwertigen Ersatz) eigentimerverbindlich zugesichert sein.

Da die Spielflache direkt an die Waldflache angrenzt, ist zudem davon auszugehen, dass aus Sicherheitsgriin-
den der Betrieb der Spielflache zu einem dauerhaften Niederhalteservitut in der Waldflache fuhrt. Dies fuhrt letzt-
endlich zu einem grésseren Eingriff in die Waldflache. Hohe, 6kologische wertvolle Altbdume missten gefallt
werden. Der notwendige waldbauliche Eingriff kdbnnte zudem den Bestand der kantonal geschutzten Stech-
palme, die in dieser Waldpartie wéchst, beeintrachtigen. Die ANF miisste eine naturschutzrechtliche Ausnahme-
bewilligung fur Eingriffe in die Population von geschiitzten Pflanzen erteilen.

2. Gebiihren
keine

Freundliche Grisse

Amt fir Landwirtschaft und Natur
des Kantons Bern

Abteilung Naturforderung
= )

= o
.-""-"'r L
ot E

Thomas Mathis

Anhang: - Schutzbestimmungen
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Canton de Berne

Schutzbestimmungen
Grundsatz

Gemass Art. 78 Abs. 2 der Bundesverfassung sowie Art. 3 Abs. 1 des Bundesgesetztes Uber den Natur- und
Heimatschutz NHG sind Landschaftselemente und Naturdenkmaéler zu schonen und, wo das allgemeine Inte-
resse an ihnen tberwiegt, ungeschmalert zu erhalten. Diese Pflicht gilt nach Art. 3 Abs. 3 NHG unabhéngig da-
von, ob es sich um ein Objekt von nationaler, regionaler oder lokaler Bedeutung handelt. Bevor ein Eingriff bzw.
eine Beeintrachtigung bewilligt werde kann, muss eine Abwéagung aller fir und gegen das Vorhaben sprechen-
den offentlichen und privaten Interessen durchgefiihrt werden.

Trockenstandorte von regionaler Bedeutung (Art. 14 Abs. 3 NHV)

Trockenstandorte sind Biotope gemass Art. 14 Abs. 3 NHV. Sie sind nach Art. 18 Abs. 1bis NHG besonders zu
schutzen. Aufgrund der Bewirtschaftungsvertrage zwischen den Bewirtschaftern und dem Kanton sind es auch
Schutzgebiete im Sinne von Art. 4 des Naturschutzgesetzes (NSchG).

Bewilligungen fiir technische Eingriffe in Trockenstandorte von regionaler Bedeutung durfen nur erteilt werden,
wenn das Vorhaben standortgebunden ist und einem Uberwiegenden Beddurfnis entspricht. Mit der Erteilung ei-
ner Ausnahmebewilligung ist der Verursacher zu bestmaoglichen Schutz-, Wiederherstellungs- oder ansonsten zu
okologisch gleichwertigen Ersatzmassnahmen zu verpflichten (Art. 18 Abs. 1" NHG, Art. 14 Abs. 7 NHV und
Art. 7 NSchG).

Biotope von lokaler Bedeutung (Art. 14 Abs. 3 und 4 NHV)

Feuchtgebiete / Trockenstandorte / etc. von lokaler Bedeutung sind Biotope gemass Art. 14 Abs. 3 und 4 NHV.
Sie sind nach Art. 18 Abs. 1°s NHG besonders zu schiitzen.

Bewilligungen fiir technische Eingriffe in schiitzenswerte Biotope durfen nur erteilt werden, wenn das Vorhaben
standortgebunden ist und einem tUberwiegenden Bedurfnis entspricht. Mit der Erteilung einer Baubewilligung ist
der Verursacher zu bestmdglichen Schutz-, Wiederherstellungs- oder ansonsten zu 6kologisch gleichwertigen
Ersatzmassnahmen zu verpflichten (Art. 18 Abs. 1% NHG und Art. 14 Abs. 7 NHV).

Saumgesellschaften (Art. 14 Abs. 3 NHV)

Saumgesellschaften (z.B. Trockenwarmer Krautsaum, Nahrstoffreicher Krautsaum) sind Biotope gemass Art. 14
Abs. 3 NHV. Sie sind nach Art. 18 Abs. 1°s NHG besonders zu schiitzen.

Bewilligungen fur technische Eingriffe in schitzenswerte Waldgesellschaften dirfen nur erteilt werden, wenn das
Vorhaben standortgebunden ist und einem lberwiegenden Bedrfnis entspricht. Mit der Erteilung einer Baube-
willigung ist der Verursacher zu bestmdglichen Schutz-, Wiederherstellungs- oder ansonsten zu 6kologisch
gleichwertigen Ersatzmassnahmen zu verpflichten (Art. 18 Abs. 1" NHG und Art. 14 Abs. 7 NHV).

Hecken und Feldgehdlze (Art. 27 und 28 NSchG)

Hecken und Feldgeholze sind gemass Art. 18 Abs. 1Pis des Bundesgesetzes liber den Natur- und Heimatschutz,
Art. 18 Abs. 1 g des Bundesgesetzes Uber die Jagd und den Schutz wildlebender Saugetiere und Vogel JSG
vom 20.6.1986 sowie Art. 27 des Naturschutzgesetzes in ihnrem Bestand geschiitzt. Die Grenzen von Hecken
und Feldgeholzen verlaufen mindestens 3 m ausserhalb der Stamme der aussersten Baume und Straucher.

Da die Grenzen von Hecken und Feldgehdlzen mindestens 3 m ausserhalb der Stamme der &ussersten Baume
und Strucher verlaufen, sind die Bauabstande ab dieser Linie zu bemessen.

Eine Ausnahmebewilligung fur die Beseitigung einer Hecke oder eines Feldgehdlzes kann geméass Art. 18 Abs.
1t NHG, Art. 14 Abs. 6 NHV und Art. 13 NSchV nur erteilt werden, wenn das Vorhaben standortgebunden ist
und einem iiberwiegenden Bediirfnis entspricht. Uber Ausnahmen vom Beseitigungsverbot entscheidet die Re-
gierungsstatthalterin oder der Regierungsstatthalter. Mit der Erteilung einer Ausnahmebewilligung ist der Verur-
sacher zu bestmdoglichen Schutz-, Wiederherstellungs- oder ansonsten zu 6kologisch gleichwertigen Ersatzmas-
snahmen zu verpflichten (Art. 18 Abs. 1" NHG, Art. 14 Abs. 7 NHV und Art. 13 Abs. 2 NSchV).

Schutz seltener Pflanzen (Art. 20 NHV sowie Art. 19 und 20 NSchV)

Seltene Pflanzenarten, wie Orchideen- oder Enzianarten, sind gemass Art. 20 der Verordnung tiber den Natur-
und Heimatschutz bzw. Art. 19 und 20 der Naturschutzverordnung geschiitzt. Das Vernichten dieser Pflanzenar-
ten, insbesondere durch technische Eingriffe, ist untersagt.

Bewilligungen fir technische Eingriffe in Bestande geschtzter Pflanzen durfen nur erteilt werden, wenn das
Vorhaben standortgebunden ist und einem tUberwiegenden Bedirfnis entspricht (Art. 20 Abs. 3 b NHV). Mit der
Erteilung einer Ausnahmebewilligung ist der Verursacher zu bestmdglichen Schutz-, Wiederherstellungs- oder
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ansonsten zu 6kologisch gleichwertigen Ersatzmassnahmen zu verpflichten (Art. 18 Abs. 1% NHG und Art. 14
Abs. 7 NHV).

04.06.2021 / ANF / TM
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fur Menschen
mit Hardicap

Kontakt
Funktion
Telaton
E-Mail
Datum

S

Procap

Fachstelle Mindernisfreins
Bauen Kamon Bem
Caclienstrasse 21

3007 Bemn

WWW procap-bauen ch

proca

Markus Dappen

Fachberater

031 841 37 07

markus daeppen@procap.ch
18.05.2021

Kopie zur Kenntnis an,

Fachstelle Hindernisfreies
Bauen Kanton Bern

Abteilung Bau

Frau Elke Bergius
Sonnenfeldstrasse 4
3700 Spiez

Fachliche Beurteilung

Die aufgefihrten Bemerkungen basieren auf dem vorliegenden Stand des Richtprojektes
und beschranken sich dementsprechend auf die derzeit dargesteliten Elemente.

Voranfrage
Projektbezeichnung
Gemeinde

Standort | Adresse
Parzellen Nr.

Gesuchsteller / Baubherrschaft

Projektverfasser

Leitverfahren

Arealentwickiung «Gygerrains, Richtprojekt
Faulensee, Spiez

Riedweg

4754

Christian Nussbaum AG, Sodmattweqg 4, Postfach 233,
3700 Spiez

BHP Raumpfan AG, Fliederweg 10, Postfach 575,
3000 Bern 14
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Beurteilungsgrundiagen

Begehung am 12.05.21 vor Ont

Voranfrage (Projektbeschreibung) vom 07.04.21
M 1:1000 Situationsplan vom 04.03 21
M 1:1000 Einsteshalie vom 04.03.21

ST

1; 666 Ansicht Ost vom 04.03.21

. 686 Ansicht See vom 04.03.21

; 686 Ansicht Faulensee vom 04 .03 .21

: 686 Schnitt D — Faulensee vom 04.03.21
: 666 Schnitt A — Waldrand vom 04.03.21
. 686 Schnitt B — Mitte vom 04.03.21

1 250 Grundriss Haus 2 vom 04.03.21

. 250 Grundriss Haus 1 & 3 vom 04,03.21
: 333 Aussere Gestaltung vom 04.03.21

: 500 Umgebung, Landschaft vom 04 03 21

Modell 3D vom 04.03.21

1.1 Gesetze
- Bundesverfassung (BV) Art. 8

- Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG) Art. 3 Abs. a fur offentiich zugangliche Bauten

und Abs. ¢ flir Wohngebaude

- Verordnung Gber die Beseitigung von Benachteiligungen von

Meanschen mit Behinderungen (BehiV)
- Kantonales Baugesetz (BauG) Art. 22

- Kantonale Bauverordnung (BauV) Art. 44 Abs 2, Art 85, 88

1.2 Norm

- Norm SIA 500:2009 Hindernisfrele Bauten’

- Norm VSS SN 640075 ,Fussgangerverkehr - Hindemisfreier Verkehrsraum®, 01.12.2014

1.3 Richtlinien und Merkblitter

- Merkblatter siahe Angaben unter Auflagen / Einwande weiter unten
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2. Beurteilung des Vorhabens gemiss Gesetzen, Normen und Richtlinien

| Beurtellungskriterien | Projekt | Bemerkungen |

Aussenraum / Umgebung Ausgepragte Hanglage. Aus topografischen Grinden

Ausfuhrung gemass Norm VSS SN ist ein durchwegs hindemis-

640075 [Fussgangerverkehr - Hin- | Das Richiprojekt reagiert derart | freies Wegnetz innerhalb der

dernisfreier Verkehrsraum” inkl. auf den Hangverlauf. dass zwi- | gesamten Uberbauung nicht

Anhang, Erlauterungen, Anforde- schen dem Gebaude 1 und dem | realistisch und kann daher

rungen und Masse Gebaude 2 eine nahezu ebene | nicht gefordert werden

Aufenthaltsfldche entsteht Zu-

dem ist eine Feuerstelle am Das vorliegende Bebauungs-

Waldrand mit einer maximalen | konzept und die entsprechen-

Steigung von 6% auch for Geh- |de Modeflierung der Umge-

behinderte Personen erreichbar. | bungsflachen reagiert im
Rahmen des Moglichen auf
das Anliegen einer hindernis-
frelen Aussenraumgestaltung, |

Zugang von aussen Ab dem ebenen Vorplatz sind Das Gebdude 2 mit mehr als
(ab Trottoir bzw. Strassenniveau die Gebaude 1 und 2 hindernis- | fiinf Wohnungen muss auf
bis und mit Eingangsturen): frei zuganglich Grund der kantonalen Ge-

- Steigungen max. 6% setzgebung ab der gemein-

- Wegbreiten Gberall min,1.20 m, Das Gebaude 3 wird Gber eine | samen ebenen Aufenthalts-
besser 1.80 m arealinterne Zufahristrasse di- | fidche hindernisfrei er-

- Turen: schwellenlos, cder wo rekt erschlossen, verfugt aber | schlossen werden und alle
technisch unumganglich einseitg | Gber keine hindemisfreie Anbin- | Wohnungen miissen an die
max. 25 mm, lichte Breite dung an die ebene Aufenthalts- | Bedlrfnisse von Menschen
min. 0.80 m, besser 0.90 m flache zwischen den Gebauden | mit Behinderungen anpass-

-gem SIA500/3;9; 11 1und 2. bar sein (Kapitel 8 und 10

der Norm SIA 500).

Die Gebaude 1 und 3 mit je
zwei Wohnungen missen von
Gesetzes wegen nicht zwin-
gend hindernisfrei erschlos-
sen werden und im Innem
anpassbar sein. Eine hinder-

Treppenabgang min, 0.60 m
. gem. SIA 500/33; 9.2

nisfreie Anbindung ist aber
sicherfich ein gutes Verkaufs-
argument an dieser Lage.
Taren Soweit in dieser Projektierungs- | Fur die weitere Projektbear-
- Schwellenlos, oder wo technisch | phase beurteilbar i O, beitung geiten die nebenste-
unumganglich einseitig henden Beurteilungskritarien.
max. 25 mm
- Lichte Durchgangsbreite
min. 0.80 m
- Freiflache neben Turgriff,
ausserhalb Schwankbereich,
min. 0.20 m, vorzugsweise 060 m
- Seitlicher Abstand zwischen
Aussenkante Tureibung und
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| Beurteilungskriterien | Projekt | Bemerkungen 1
Innere horzontale Zirkulation und | For die Gebaude 1 und 2 ist Der Verbindungsweg zwi-
Korridore; eine direkte, hindemisfreie An- | schen Gebaude 2 und 3 ist

- Korridorbreite min. 1.20 m
(Bis zu den Wohnungen, in

bindung im UG von der Einstell-
halie ins Treppenhaus geplant

fakultativ. Wenn er weniger
steil ausgebildet warden kann,

- Mindestmasse zwischen
SchachttOren und Treppenab-
gangen, seitlich 0.60 m,
gegeniberliegend 1,40 m

- Badienungstasten 090-1.10 m
ab Boden, keine Touchscreens

- Konfrastreiche Reliefschrift

-gem. SIAS00/9.5

den Wohnungen und den dann ist er sicher ein wesent-
Nebenraumen) Das Gebaude 3 ist von der Ein- | liches Verkaufsargument fir
- Schwellenlos oder wo technisch | stefihalle abgekoppelt. Als Alter- | das Gebaude 3.
unumganglich einseitig native schiagen die Projektver-
max. 25 mm fassenden einen Verbindungs- | Ansonsten geiten fur die wei-
- Nutzfischen Innerhalb den weg Im Frelen (max. Steigung | tere Projektbearbeitung die
Wohnungen stufen- u. absatzlos | von 13%) zwischen einem nebenstehenden Beurtes-
-gem SIAS500/3.4,93;101 Obergeschoss von Gebaude 2 | lungskritenen.
und dem Erdgeschoss von Ge-
baude 3 vor.
Vertikale Zrkulation bel Bauten mit | Alle Gebdude verfugen Gber Das Gebdude 2 mit mehr als
Wohnungen: Personenaufzlige. acht Wohnungen muss von
- Aufzug stufenlos erreichbar Gesetzes wegen (ber einen
- Kabinenmasse innen min. Soweit in dieser Projektierungs- | rolistuhigerechten Perso-
BxT=110x140m phase beurteilbar .O. nenaufzug verfilgen. Fir die
- Kabinenmasse im Aussenraum weitere Projektbearbeitung
und / cder bel hohem Personen- gelten die nebenstehenden
verkehr min. 1.10x2.00 m Beurteilungskriterien.

In den Gebauden 1 und 3 ist
der Einbau eines rolistuhige-
rechten Personenaufzuges
fakultativ

Bediznelemente / Bnefkasten /
Sonnerie:
- Bedienhthe 0.80 - 1.10 m vom
Boden
- davor beidseitig Freiflache von
min. 0.70 m Breite
- max. 0.25 m in Nischen oder
hinter vorstehenden Elementen
- Turentriegelungen und Gegen-
sprechaniagen sind optisch und
akustisch anzuzeigen
-gem. SIAS500/6.1;96

Noch keine Angaben zu diesem
Thema in dieser Projektierungs-
phase.

Far die weitere Projektbear-
beitung geiten die nebenste-
henden Beurteillungskriterien.
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| Beurteilungskriterien

| Projekt

| Bemerkungen

Parkplatze fur Bauten mit Wohnun-

gen:

Ausfahrung rolistuhigerechter Park-

platz (RPP)

- Breite min. 3.50 m, wobei 1.00 m
im Fussgangerbereich genutzt
werden kann

- Gefalle max. 2 %

- Stufenloser Zugang zu Eingang
oder Lift

- keine ICTA-Signete

Einstelhalle: Total 24 PP,
davon 1 RPP.

Besucherparkplatze gemass
den Aussagen der Projeklver-
fassenden: Total 4 bis 5 PP,
davon 1 bis 2 RPP.

Fiir die insgesamt rund 20
Wohnungen muss in der
Einstellhalle ein rolistuhlge-
rechter Parkplatz eingeplant
werden.

Mindestens einer der Besu-
cherparkplatze muss roll-
stuhligerechte Abmessun-
gen aufweisen, Dieser wird
am besten im Bereich der

Niveaus (Duplex):

- Wohngeschaoss stufenlos
erschlossen

- Im Wohngeschoss min. ein
Wohnraum, die Kiche und ein
Klosettraum gem. SIA 500 10.22
(SIA-500/8.1.4)

zweigeschossige Wohnungen
auf

- fir Bewohner 1 RPP, pro 25 ebenen Aufenthaitsfliche
Wohnungen min. 1 RPP zwischen den Gebduden 1
- fur Besucher pro Anlage min, und 2 angeordnet, um eine
1 RPP, Distanz zu hindernisfreie Verbindung
Hauseingang max. 100 m zu den Hauseingéngen zu

-gem, SIA500/9.7 garantieren.
Als Alternative ware es auch
moglich, den rolistuhlgerech-
ten Besucherparkplatz weiter
unten bei der Einfahrt der
Einstelihalle zu platzieren.
Dies wurde aber eine zusatz-
liche Scnnenie und Gegen-
sprechaniage sowie eine se-
parate Fussverbindung via
Einstellhalle bedingen.
Ansonsten gelten fir die wes-
tere Projektbearbeitung dee
nebenstehenden Beurtei-
lungskriterien.
Bodenbeldge Umgebungsfiachen: Fur die weitere Projektbear-
- Gefallsfrei, max. 2% Neigung Die arealinterne Zufahrtsstrasse | beitung gelten die nebenste-
- offene Fugen max. 10 mm und die gemeinschaftliche ebe- | henden Beurteilungskriterien.
- Befahr-, Begehbarkeit. Gleit- ne Aufenthaltsfiache werden
sicherheit gem. SIA Norm asphaltiert. Die Fusswege wer-
Anhang B und bfu, Anfor- den mit Mergelbelag ausgebil-
derungstiste Bodenbelage det
-gem. SIA500/3.2,9.1, Anhang B
Innen
Noch keine Angaben zu diesem
Thema in dieser Projektierungs-
phase.
Wohnungen mit unterschiedichen | Dwe Gebdude 1 und 3 weisen Die nebenstehenden Beurtei-

lungskriterien sind fur die
Gebaude 1 und 3 fakuitatv.
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[Beurtellungskriterien [ Projekt [Bemerkungen
Treppen in den Wohnungen Die Gebaude 1 und 3 weisen Die nabenstehenden Beurtei-
- Gerade Treppe: wohnungsinterne Treppen auf. | lungskriterien sind for die
Breite min. 1.00 m Gebaude 1 und 3 fakultativ.
- Anderen Treppenformen:
Breite min. 1.10 m
- Lichte Durchgangshthe
min. 210 m
- Nachtraglicher Einbau von
Treppenlift muss mdglich sein
(SIA 500/ 10.1.2)
Balkon / Terrasse Noch keine Angaben zu diesem | Die nebenstehenden Beurtai-
- Schwellen max. 25 mm Gber Thema in dieser Projektierungs- | lungskriterien sind fir die
Innen- und Aussenboden phase. Gebaude 1 und 3 fakultativ,
- Ein haherer Absatz Im Aussen- Im Gebdude 2 sind sie ver-
bereich ist nur zulassig, wenn der bindlich
Aussenboden unter Einhaltung der
Anforderung an das Gelander
(SIA 358) auf die erfordertiche
Hohe anpassbar ist
SIA 500/10.1.3)
Bad-/Duschraum Sowelt in dieser Projektierungs- | Die nebenstehenden Beurtei-
Pre Wohnung min. ein Bad-/Dusch- | phase beurteilbar i.O, lungskriterien sind fur die
raum mit folgenden Abmessungen Gebaude 1 und 3 fakultativ.
erforderlich: Im Gebaude 2 sind sie ver-
- Nutzfidche 3 80 m? bindlich
- Keine Raumabmessung <1.70 m
(bis zu der Vormauerung)
(SIA 500/10.2.1)
Zugang zu Klosettbecken Sowelt in dieser Projektierungs- | Die nebenstehenden Beurtei-
Bei min. einem Klosettbecken pro | phase beurteilbar i.0. lungskriterien sind fur die
Wohnung missen folgende Anfor- Gebdude 1 und 3 fakuitativ.
derungen erfGllt sein: Im Gebaude 2 sind sie ver-
- Keine Raumabmessung <1.20 m bindlich.
- Zugangsbreite Uberall min. 0.80 m
- Der Zugang darf nicht durch offen-
stehende Tore versperrt werden
- Freiflache vor dem Klosett min,
080x120m
(SIA500/10.2.2)
Ktchen Sowett in dieser Projektierungs- | Die nebenstehenden Beurtei-
- In Einfronten- und L-Kiichen Frei- | phase beurteilbar i.0. lungskriterien sind far die

flache von min. 1,40 x 1.70 m vor
Kochherd und Splfbecken

- Abstand zwischen Zweifronten-
kOchen min, 1.20 m

- Wenn bei Zweifrontenkichen
Splle und Kochherd nicht in der-
selben Front angeordnet sind,
muss dies, im Sinne der Anpass-
barkeit, ermdaglicht werden
(z.B. mit einem Leerrohr oder
vorberaiteten Anschilssen)
(SIA 500/ 10.3)

Gebaude 1 und 3 fakultativ,
Im Gebaude 2 sind sie ver-
bindlich.
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| Beurteilungskriterien | Projekt | Bemerkungen
Zimmer Soweit in dieser Projektierungs- | Die nebenstehenden Beurtei-
= Min. ein Schiafzimmer mit 14.0 m? | phase beurteilbar |.O. lungskriterien sind fir die
Fiache und 3.0 m Breite Gebaude 1 und 3 fakultativ.
(SIAS00/10.4) Im Gebaude 2 sind sie ver-
bindlich,
Abstellraume ausserhalb der Woh- | Noch keine Angaben zu diesem | Die nebenstehenden Beurtei-
nungen Thema In dieser Projektierungs- | lungskriterien sind for die
- Min. ein Viertel rolistuhigerecht phase, Gebaude 1 und 3 fakultativ.
zuganglich Im Gebaude 2 sind sie ver-
(SIA-500 / 10.5) bindlich
Waschkuchen Neoch keine Angaben zu diesem | Die nebenstehenden Beurtei-
- Von ausserhalb der Wohnungen | Thema in dieser Projektierungs- | lungskriterien sind far die
zur Verflgung stehenden phase, Gebaude 1 und 3 fakultativ.
Waschkichen muss min, eine Im Gebaude 2 sind sie ver-
pro Gebaude zuganglich sein oder bindlich
zZuganglich gemacht werden
konnen
- Vor WM/TU inner- u. ausserhalb
der Wohnungen muss Freiflache
min, 1.40 x 1.40 m vorhanden sein
oder geschaffen werden kénnen
SIA 500 10.5)

3. Auflagen |/ Einwdnde
Gemass obiger Tabelle

4. Antrige
Laut Beschrieb auf der Titelseite

5. Gebiihren

Rechtsgrundlage: Entscheid Regierungsrat Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kan-

tons Bern vom 7. Februar 2012.

Kostenbetrag far Fachbericht:
Fr. 225.- Begehung vor Ort

Fr. 225 .- Fachliche Beurtellung (Mitbericht)

Fr. 450.- Total Inkl. MWST (CHE-105.774.552)

Beilagen: - Rechnung

Markus Dappen

; bari,

Fachstelle Hindernisfreles Bauen

Kanton Bern

- BauG / BauV ab 1. Apnl 2017
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Neues Baugesetz (BauG) und neue Bauverordnung (BauV)
im Kanton Bern - giiltig ab 1. April 2017

Art. 22 BauG

! Offentlich zugangliche Bauten und Anlagen, Gebsude mit mehr als 50 Arbedsplatzen und Ge-
baude mit mehr als vier Wohnungen mussen fur Menschen mit Behinderung zuganghch

und benutzbar sein.

? Das Innere von Gebauden mit mehr als vier Wohnungen ist so zu gestalten, dass es mit gerin-
gem baulichen Aufwand an die Bedirinisse von Menschan mit Behinderung angepasst werden
kann

3Die Absatze 1 und 2 gelten, soweit keine Gberwiegenden Interessen, insbesondere solche
des Ortsbild- und des Denkmalschuizes, entgegenstehen und bei Emeuverungen zudem keine
unverhaltnismassigen Kosten entstehen.

SIA 500:2009
Wohnbauten mit 5-8 Wohnungen sind im Sinne der SIA-Norm 500:2009 9.1.3 wie folgt anpsss-
bar zu erschilessen;

Unter der Voraussetzung, dass mindestens ein Vollgeschoss stufenlos zugdnglich ist, ist die
Erschliessung der Ubrigen Geschosse nur Uber Treppen bedingt zuldssig. In diesem Falle muss
im Sinne der Anpassbarkeit die Voraussetzung erfullt sein, dass bel Bedarf der nachtragliche
Einbau einer der folgenden Einnchiungen zur Erschliessung aller Geschosse moglich ist:

- Aufzug gemass Ziffer 9.5,

- Hebebihne: Dimension Forderpiattform analog Kabinenmasse gemass Ziffer §.5.2,

- Plattformtreppeniift. Dimension Forderplattforrm mindestens 1,20 m lang und 0,80 m breit.

Bei Wiohnbauten mit mehr als acht Wohnungen besteht nach Arnt. 3 Iit. ¢ BehiG generell eine
Liftbaupfiicht, Bei Wohnbauten giif als Massgabe die SiA-Norm 500 2009, Kapite! 9 und 10
(Merkblatt 202).

Art. 85 BauV
' Bauten und Anlagen nach Artikel 22 des Baugesetzes sind nach Massgabe der
Norm SIA 500:2008 hindernisfrel zu erstellen und zu erneuemn.
“ Bei der Emeuerung von Bauten und Anlagen kann eine hindemnisfreie Bauweise
nur soweit verlangt werden, als der Aufwand dafir nicht mehr betragt als
a) fonf Prozent des Gebaudeversicherungswerts vor der Emeuerung bzw.

funf Prozent des Neuwerts cder
b} 20 Prozent der Erneuerungskosten.
3 Als Erneuerungskosten gelten die voraussichtiichen Baukosten chne besondere
Massnahmen for Behinderte. Als Baukosten gelten die Kosten ohne Vorbereitungsarbeiten,
Umgebungsarbeiten, Nebenkosten und Ausstattung,

Art. 88 Strassenanlagen BauV

1 Fuss- und Gehwege sind nach Moglichkeit rolistuhigangig zu gestalten.

2 Strassanquerungen sind zu erleichtern, indem

a) im Ubergangsbereich Trottoirs abgesenkt werden oder das Strassenniveau

gehoben wird. Es Ist darauf zu achten, dass der Trottoirrand fur Sehbehinderte

mit Blindenstock erfassbar ist;

b) auf breiten Strassen Schutzinseln das etappenweise Uberqueren ermoglichen,

¢) in Zusammenarbeit mit der fur Verkehrsmassnahmen zustandigen Behtrde
signaitechnische Vorkehren getroffen werden.

4 Im offentlichen Verkehrsraum darfen keine for Sehbehinderte gefahriiche Einnchtungen,
wie scharfkantige Schaukasten, Automaten, Signalstangen und -tafein, angebracht werden.
For Gelander und Abschrankungen dirfen keine nachgebenden Mater:alien (Ketten und dgl.)
verweandet werden.
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Gemeinde Spiez e Arealentwicklung «Gygerrain» e Erlauterungsbericht

Anhang 5 Bericht bfu vom 14. Januar 2021






bbfu Beratungsstelle fiir Postfach, 3001 Bern

pa . Unfallverhiitung info@bfu.ch bfu.ch

Uberbauung Gygerrain,
Erschliessung
3705 Faulensee

Walter Bill Road Safety Inspection
Bern, 2021 120074
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l. Einleitung

1. Ausgangslage

Am Gygerrain in Faulensee ist auf den Parzellen 2110 und 3128 eine Wohniiberbauung geplant,
welche um die 20 Wohnungen umfassen soll. Zurzeit lauft ein Workshopverfahren, bei dem u. a.
die erforderlichen Parkfelder fiir die geplante Uberbauung festgelegt werden sollen.

Die Erschliessung ist liber den bestehenden Riedweg vorgesehen. Die Gemeinde schatzt, dass
am Riedweg heute mindestens 50 Wohneinheiten angeschlossen sind. Die Gemeinde Spiez hat
die BFU beauftragt, zu beurteilen, ob die bestehende Erschliessung flir das geplante Bauvorha-
ben geniigend ist.

2. Grundlagen

Anfrage vom 15.10.2020
Besichtigung vom 6.11.2020 durch:
o Walter Bill, Berater Verkehrstechnik BFU
e Fotodokumentation der BFU anldsslich der Besichtigung vom 6.11.2020
o Telefonat zwischen Herrn Vinzenz Gnehm und Walter Bill vom 28.10.2020
e E-Mailvom 15.10.2020 «Genligende Erschliessung»
e RegioGIS 1-2000.pdf
o Strassenverkehrsgesetz (SVG) vom 19. Dezember 1958, SR 741.01
¢ Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG) vom 13. Dezember 2002. SR 151.3
e Signalisationsverordnung (SSV) vom 5. September 1979, SR 741.21
e Verkehrsregelnverordnung (VRV) vom 13. November 1962,SR 741.11
o aus dem Normenwerk des Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute
VSS, Zlrich:
e SN 640 060; 1994. Leichter Zweiradverkehr; Grundnorm
e SN 640 070; 2009. Fussgdngerverkehr; Grundnorm
e SN 640 075; 2014. Fussgdngerverkehr; Hindernisfreier Verkehrsraum, inkl. normativer An-
hang
e VSS 40 090; 2019. Projektierung, Grundlagen; Sichtweiten
e VSS 40 105; 2019. Verbreiterung der Fahrbahn in Kurven
e VSS 40 110; 2019. Linienfiihrung; Elemente der vertikalen Linienfiihrung
e VSS 40 200; 2019. Geometrisches Normalprofil; allgemeine Grundsdtze, Begriffe und Ele-
mente
e VSS 40 201; 2019. Geometrisches Normalprofil; Grundabmessungen und Lichtraumprofil
der Verkehrsteilnehmer
e VSS 40 202; 2019. Geometrisches Normalprofil; Erarbeitung
e VSS 40 238; 2019. Fussgdnger- und leichter Zweiradverkehr; Rampen, Treppen und Trep-
penwege
e VSS 40 271; 2019. Kontrolle der Befahrbarkeit
e VSS 40 273; 2019. Knoten; Sichtverhdltnisse in Knoten in einer Ebene
e VSS 40 291; 2019. Parkieren; Anordnung und Geometrie der Parkierungsanlagen
e VSS 40 561; 2019. Passive Sicherheit im Strassenraum; Fahrzeug-Rlickhaltesysteme
e VSS 40 568; 2019. Geldnder
e SN 640 851; 2002. Besondere Markierungen;, Anwendungsbereiche, Formen und Abmes-
sungen
e SN 641 723; 2016. Strassenverkehrssicherheit; Inspektion
o Kartendienst map.geo.admin.ch
o Kartendienst google.ch/maps
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e VUGIS! Unfallstatistik vom 01.01.2015 bis 31.12.2019 des ASTRA
¢ Fachdokumentationen Verkehrstechnik der BFU:

e Pfosten. SA.003-2016

e Element fiir provisorische Verkehrsfiihrung. BM.003-2016

e QGeldnderund Zdune. BM.004-2017

e Sicht an Verzweigungen und Grundstiickszufahrten. BM.021-2016

e Ldngsstreifen fiir Fussgdnger. MS.002-2017

e Rechtsvortritt. MS.006-2017

3. Vorgehen/Methode

Die Methode fiir die Inspektion basiert auf der SN 641 723. Mit der Road Safety Inspection (RSI)
werden Strassenabschnitte beurteilt, um Sicherheitsdefizite hinsichtlich Ausstattung, Verkehrsre-
gelung sowie weiterer Risiken flir einen sicheren Verkehrsablauf zu identifizieren. Auf Basis der
festgestellten Defizite werden Massnahmen zu deren Behebung vorgeschlagen. Ziel ist die Her-
stellung einer sicheren Strasseninfrastruktur durch Beseitigung der identifizierten Sicherheitsdefi-
zite und Risiken. Geplante resp. realisierte Wohnbauprojekte generieren Mehrverkehr, weshalb in
diesem Fall ein RSI mit der entsprechenden Umsetzung der vorgeschlagenen Massnahmen uner-
lasslich ist.

4. Abgrenzung

Die BFU beurteilt in ihrer Stellungnahme die Erschliessungsstrecken «Quellenhofweg» und «Ried-
weg» (Abbildung 1, S. 5), die zur geplanten Neutiberbauung auf den Parzellen 2110 und 3128
fiihrt (Abbildung 2, S. 6). Die parzelleninterne Erschliessung der Uberbauung Gygerrain ist der
BFU nicht bekannt. Bezliglich der Gewadhrleistung von ausreichenden Knotensichtweiten ist die
VSS 40 273 einzuhalten.

Zu anderen Ortlichkeiten nimmt die BFU im Rahmen dieses Berichts keine Stellung.

5. Unfallgeschehen

Die Unfallstatistik wurde mit VUGIS liber den Zeitraum vom 01.01.2015 bis 31.12.2019, also
5 Jahre betrachtet. In diesem Zeitraum ist auf der betreffenden Stecke kein Verkehrsunfall regis-
triert worden.

1 GIS-basiertes Auswertungstool der Fachapplikation Verkehrsunfélle des ASTRA

4 Einleitung



bodgﬁw

_fiRuppe

Abbildung 1
Projektperimeter

Einleitung



Ill. Beurteilung und Empfehlung

1. Situation

Die Erschliessungsstrecke zur geplanten Uberbauung auf den Parzellen 2110 und 3128 liegt in
einer Tempo-30-Zone. Es sind ein Verbot fur Gesellschaftswagen (Signal SSV 2.08) und eine
Sackgasse signalisiert (Signal SSV 4.09).

Gemadss Angabe der Gemeinde weist der Riedweg bis auf Hohe Parzelle 4911 eine Breite von
4,2 m auf, was ein Begegnen von 2 Personenwagen mit stark reduzierter Geschwindigkeit zu-
lasst. Ab dieser Parzelle bis zum Ende des Riedwegs ist eine minimale Fahrbahnbreite von 3 m
vorhanden (Abbildung 2). Auf Parzelle 7158 ist eine Ausweichstelle angelegt. Beim Gebdude
Riedweg Nr. 71 ist ein Wendeplatz vorhanden, der auch als Ausweichstelle genutzt werden kann.
Auf der Strecke zwischen der Parzelle 4911 und der Ausweichstelle auf Parzelle 7158 kann es
sein, dass im Begegnungsfall Personenwagen/Personenwagen auf die Vorpldtze der privaten
Parzellen 4015, 5042, 5043, 3273 und 7157 ausgewichen werden muss (Abbildung 3, S. 7). Es
empfiehlt sich, eine entsprechende Dienstbarkeit mit den Privateigentiimern zu vereinbaren. Zur
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit diirfen im beschriebenen Begegnungsfall keine Rlick-
wartsfahrmanover stattfinden.

Entlang der Zufahrtsstrecke zur geplanten Neuiberbauung sind viele Sicherheitsdefizite resp.
Gefahrenstellen zu erkennen («RSI-Tabellen», Kap. 1.6, S. 10ff). Bereits heute ist die Verkehrssi-
cherheit auf der betreffenden Strecke mit dem nach Einschdtzung der BFU geringen Verkehrsauf-
kommen beeintrdchtigt. Die allermeisten Sicherheitsdefizite sind Sichteinschrdankungen bei den
Grundstlickszufahrten (bfu-Grundlage «Sicht an Verzweigungen und Grundstiickszufahrten»). Im
Zusammenhang mit einer geplanten Neutiberbauung und dem damit verbundenen Mehrverkehr
verscharft sich diese Problematik zusdtzlich.
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Riedweg, Strecke Parzelle 4911 bis Gygerrain
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2. Zugang - Fahrzeugkategorien

Aus Sicht der BFU soll ein Lastwagen Fahrzeugtyp A, Lastwagen mit dem Hilfslinienradius

RH = 7,5 m nach VSS 40 271 ein neu liberbautes Wohngebiet erreichen konnen. Im vorliegen-
den Fallist dies nach Einschatzung der BFU maoglich. Ob z. B. auch Einsatzfahrzeuge der Feuer-
wehr zur geplanten Neuliberbauung fahren kdnnen, ist speziell zu Gberpriifen.

3. Querschnitt

3.1 Veloverkehr

Der Quellenhof- und der Riedweg sind unterschiedlich breit. An den engsten Stellen ist der Ried-
weg gemdss Angabe der Gemeinde 3 m breit. Damit ein Velo und ein Personenwagen sich ver-
traglich begegnen konnen, ist eine Fahrbahnbreite von 3,5 m notwendig. Die Velofiihrung ist mit
dem motorisierten Individualverkehr (MIV) auf dem Riedweg somit nur bedingt vertraglich. Bei
ausreichenden Sichtbedingungen kann dieser Umstand akzeptiert werden - Fahrzeuge begegnen
sich mit tiefen Geschwindigkeiten.

3.2 Fussverkehr

Der Fussverkehr wird im Mischverkehr gefiihrt, was in der vorhandenen Situation auch mit dem
zukiinftig zu erwartenden Mehrverkehr vertrdglich ist. Dem Fussverkehr wird an vielen Ortlichkei-
ten beim Verlassen des Grundstiicks die Sicht auf herannahende Verkehrsteilnehmende durch

sichteinschrdnkende Objekte teilweise massiv eingeschradnkt. In diesem Fall gefdhrdet man sich
selbst, aber auch die librigen Verkehrsteilnehmenden.

Abbildung 3
Riedweg, Bereich Parzelle 5043, Liegenschaft 43
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4. Mehrverkehr

Gemass Angabe der Gemeinde wird die geplante Uberbauung ca. 20 Wohnungen umfassen. Die
Anzahl Parkfelder pro Wohnung wird in einem Workshopverfahren festgelegt. Bei Wohnliberbau-
ungen kann man pro Personenwagen mit einem spezifischen Verkehrspotenzial von ca. 2,5 Fahr-
ten pro Tag rechnen. Vorwiegend handelt es sich um Pendlerverkehr, weshalb die Fahrten zeitlich
massiert auftreten. Falls jede Wohnung 1 bis 2 Parkfelder beansprucht, ergibt dies pro Tag einen
Mehrverkehr von ca. 50 bis 100 zusdtzlichen Fahrten. Dieses zusdtzliche Verkehrsaufkommen
kann als gering bezeichnet werden.

5. Gefahrenstellen: z. B. ungeniigende Sichtverhdltnisse

Sichteinschrdnkungen sind Gefahrenstellen, die die Verkehrssicherheit gefdhrden und mit den
entsprechenden Massnahmen zu entscharfen sind.

Aktuell sind die Sichtverhdltnisse an diversen Ortlichkeiten dermassen eingeschrankt, dass es fiir
einen Fahrzeugfuhrer aufgrund der Reaktionszeit unmoglich ist, beispielsweise rechtzeitig auf ein
von einem Grundstiick ausfahrendes Fahrzeug zu reagieren. Bei einem solchen Zusammentref-
fen ist mit Konflikten zu rechnen.

Sobald die durch Sichteinschrdnkungen vorhandenen Gefahrenstellen entscharft sind, erhoht
sich die Verkehrssicherheit. Mehr Sicht bedeutet mehr Sicherheit.

5.1 Direkte Sicht: Geschwindigkeitszunahme?

Oft hort man das Argument, dass nach dem Schaffen der direkten Sicht auch schneller gefahren
werde. Falls eine Geschwindigkeitszunahme resultiert, so liegt diese aus Erfahrung der BFU in ei-
nem sehr geringen Ausmass. Trotzdem ist es immer noch viel gefdhrlicher, durch die nicht vor-
handene Anhaltesichtweite «blind» — auch mit reduzierter Geschwindigkeit - in der Strasse zu fah-
ren. Mit geniigend Sicht kann ein Fahrzeugflihrer, trotz einer allfdlligen Geschwindigkeitszu-
nahme, in einer kritischen Situation ausreichend sicher auf die entsprechende Verkehrssituation
reagieren.

5.2 Aufwand - verhdltnismdssig versus unverhdltnismadssig

Der Riickschnitt von Bepflanzungen, der Ersatz von sichtundurchldssigen Einfriedungen, das Auf-
heben von Parkfeldern oder das Abtragen von Boschungen ist als verhaltnismdssiger Aufwand zu
bezeichnen. Als beispielsweise unverhdltnismdssig kann das Schaffen von direkten Sichtverhdalt-
nissen im Falle einer bestehenden Betonstlitzmmauer oder Hauswand bezeichnet werden.

Die meisten in den «RSI-Tabellen» (Kap. II.6, S. 10ff) beschriebenen Sicherheitsdefizite lassen
sich mit verhdltnismassigem Aufwand entschdrfen.

5.3 Gefahrenstellen beheben: Durchsetzung

Die rechtliche Grundlage fiir das Beheben der Gefahrenstellen bildet das SVG Art 6a Abs 3:
Bund, Kantone und Gemeinden analysieren ihr Strassennetz auf Unfallschwerpunkte und Gefah-
renstellen und erarbeiten eine Planung zu deren Behebung. Das Infrastruktur-Sicherheitsinstru-
ment RSl ist das entsprechende Hilfsmittel fiir die Erfiillung dieser Aufgabe.
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Das Durchsetzen der entsprechenden Massnahmen zur Behebung der in den «RSI-Tabellen» be-
schriebenen Sicherheitsdefizite ist eine hoheitliche Aufgabe der Gemeinde. Dies ist grundsdatzlich
unabhdngig davon, ob nun zukiinftig Mehrverkehr zu erwarten ist oder nicht.

Um in den kritischen Bereichen die notwendigen Sichtbedingungen garantieren zu kénnen, sollen
die betroffenen Privateigentiimer anstelle einer o6ffentlichen Ausschreibung im Gemeindeblatt di-
rekt angeschrieben werden.

Beurteilung und Empfehlung
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1. Schlussbemerkungen

Entlang der untersuchten Strecke «Quellenhof- und Riedweg» gehdren Sichtbehinderungen durch
Bepflanzungen zu den am hadufigsten festgestellten Sicherheitsdefiziten.

Die in den «RSI-Tabellen» (Kap. 11.6, S. 10 ff) aufgefiihrten Sicherheitsdefizite - insbesondere be-
zgl. der Sichteinschrdnkungen - sind zu beheben, ansonsten ist heute wie auch in Zukunft die Ver-
kehrssicherheit auf der betreffenden Strecke nicht gewdhrleistet. Die unbequemen Massnahmen
zur Gewdbhrleistung von ausreichenden Sichtbedingungen sind durch die Behdrde schnell umzu-
setzen. Dies gilt fir die aktuelle Situation und insbesondere nach der Realisierung des Bauvorha-
bens, damit der Mehrverkehr sicher aufgenommen werden kann. Die aufgefiihrten Massnahmen-
vorschldage dienen allen Verkehrsteilnehmenden und werden nach der Realisierung die Verkehrs-
sicherheit erhohen.

Grundsatzlich sollen das gesamte Strassennetz der Gemeinde hinsichtlich der ungentigenden
Sichtbedingungen z. B. bei Knoten, in Kurven und bei Grundstlickszufahrten tberprift und die ent-
sprechenden Massnahmen ergriffen werden. Uberall dort, wo mit verhdltnisméssigem Aufwand
direkte Sicht geschaffen werden kann, soll dies getan werden. Z. B. konnen diesbezliglich wich-
tige Schulwegachsen prioritdr behandelt werden.

Bern, 14. Januar 2021

BFU

1 futes T

Walter Bill, dipl. Ing. HTL
Berater Verkehrstechnik
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o bfu-Grundlage; Sicht an Verzweigungen und Grundstiickszufahrten. BM.021-2016
e bfu-Grundlage; Langsstreifen fiir Fussgdnger. MS.002-2017

o bfu-Grundlage; Rechtsvortritt. MS.006-2017
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