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IV Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen

Artikel 56

Fur die Zonen flr 6ffentliche Nutzungen gelten die nachstehenden ndheren Bestimmungen:

k) Spital

Es gelten hohe Anforderung an eine sorgféltige Gestaltung von Bauten und Anlagen, mit Einbezug der Strassenréu-
me und Ablesbarkeit des neuen Hauptzugangs zum Spital. Sie sind hinsichtlich Gesamterscheinung, Proportionen,
Architektur, Form und Dimensionierung der Gebaude sowie Gestaltung der Aussenrdume so zu projektieren, dass
eine gute Gesamtwirkung der Anlage und deren Integration ins Orts- und Landschaftsbild entsteht. Zur Qualitétssi-
cherung und Begleitung der Bauvorhaben ist ein Fachausschuss Gestaltung beizuziehen. Alle Bauvorhaben sind
diesem zur Beurteilung vorzulegen.

Zwischen Weissenaustrasse und Aareufer ist eine parkartige Durchgriinung mit Sicht zur Aare sicherzustellen.

Bei Geb&uden die neu erstellt oder erweitert werden dirfen hdchstens 50% des zuléssigen Warmebedarfs fir Hei-
zung und Warmwasser mit nicht erneuerbarer Energie gedeckt werden. Sie sind an das Fernwérmenetz anzu-
schliessen.

k3) Der Bereich ist flr die Erstellung ober- und unterirdischer Parkplatze reserviert.
k4) Der Bereich dient als Erholungsraum des Spitals, es sind nur 1-geschossige Bauten flr gedeckte Sitzplétze,

1)

wird im Rahmen der Zonenplan- und Baureglementsénderung ZPP ,Weissenaustrasse/Seestrasse” aufgehoben,
Beschluss Gemeindeversammlung vom 2. Juni 2014
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ki, 2, 5, 6, 7) Die maximale Gesamth&he der Geb&ude wird durch Hohenkoten (m.0.M.), gemessen ab Oberkante
Dachkonstruktion, festgelegt. Darliber sind nur technisch bedingte Dachaufbauten von max. 3.0 m Héhe gestattet.
Diese mussen allseitig von den Fassaden um mind. 6.0 m zurlick versetzt werden. Es sind nur Flachdécher oder
flachgeneigte Schrégdédcher (max. 10°) gestattet.

Gegenliber Parzellengrenzen und Strassen gilt ein Abstand von 5.0 m.

Nutzung, betreutes
Wohnen, Notfalldiens-
e

talweg, Kurzzeit-Parking Notfall,

Erschliessung restliche Areal
via Zufahrt West, Fussweg zur
Gurbenstrasse

Teil- Zweckbestimmung Grundziige der Bebauung und | Baupolizeiliche Empfindlich-
gebiete Erschliessung Masse keitsstufe
ZO6N k (ES) nach
LSV
ZON k1 Spital-, Alters-, Pflege- | Neu- und Ergé&nzungsbauten Hohenkote il
und medizinische 582 m.U.M.
Nutzung, Restaurant,
Personalzimmer,
Parkhaus
ZON k2 Spitalplatz mit Haupt- | Aufenthalts-, Erschliessungs- Eingeschossige Pavil- | I
zugangen und OV-Bereich mit Zufahrt ab lon- und Nebenbau-
Weissenaustrasse ten
ZON k5 Spital-, Alters-, Pflege- | Neu- und Ergédnzungsbauten Hbhenkote Il
und medizinische 590 m.U.M.
Nutzung
Z6N k6 Spital-, Alters-, Pflege- | Neu- und Erganzungsbauten Héhenkote
und medizinische 586 m.U.M.
Nutzung
Z06N k7 Spital-, Alters-, Pflege- | Neu- und Ergdnzungsbauten, Hoéhenkote Il
und medizinische Erschliessung Notfall via Spi- 578 m.U.M.

1)

wird im Rahmen der Zonenplan- und Baurealementsénderuna ZPP .Weissenaustrasse/Seestrasse" aufaehoben.
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1.  Ausgangslage und Termine

1.1  Ausgangslage

Ab Mérz 2014 wurde im Auftrag der Spitdler fmi AG auf Basis einer Strategiestudie von Itten+
BrechbUhl AG Bern eine Machbarkeitsstudie fir den Ersatzneubau des Hauptgeb&udes E des Spi-
tals Interlaken erarbeitet. Der geplante Neubau soll das bestehende Hauptgebaude ersetzen.

Abklarungen mit der Gemeinde Unterseen zur Realisierbarkeit des Neubaus haben ergeben, dass
daflir eine Anpassung der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan/Baureglement) notwendig ist.
Als Grundlage flir die Anpassungen wurde auf Wunsch und in Zusammenarbeit mit der Gemeinde
Unterseen von Iltten+Brechblhl AB ein Masterplan Uber das Areal des Gemeindeverbands Weis-
senau Unterseen erarbeitet. Dieses Gesamtkonzept zeigt das Potential zukinftiger Entwicklungen
auf (vgl. Kap. 3, Seite 7).

Auf der Basis des Masterplans sollen Zonenplan und Baureglement der Gemeinde Unterseen im
ordentlichen Verfahren angepasst werden mit dem Ziel, diese im Juni 2016 der Gemeindever-
sammlung zum Entscheid vorzulegen.

Weissenaustrasse in Blickrichtung Norden

Weissenaustrasse in Blickrichtung Osten
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1.2 Termine

Fir die Anderung der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan / Baureglement) ist das folgende

approximatives Terminprogramm vorgesehen:

Ausarbeiten der Anderung der baurechtlichen Grundordnung

Beschluss Gemeinderat zur Mitwirkung

Mitwirkung

Bereinigung Mitwirkung

Bearbeitung Masterplankonzept

Beschluss Gemeinderat zur kantonalen Vorprifung
Kantonale Vorprifung

Bereinigung Vorprifung

Beschluss Gemeinderat zur Abschliessenden Vorprifung
Abschliessende Vorprifung Kanton

Beschluss Gemeinderat zur &ffentlichen Auflage
Offentliche Auflage

Einspracheverhandlungen (evtl.)

Beschluss Gemeinderat

Beschluss Gemeindeversammlung

Genehmigung durch Kanton

Orthofoto, Ausschnitt Spitalareal Unterseen, Quelle: map.geo.admin.ch

Juni / August 2014

September 2014

September / Oktober 2014
November 2014

Dezember 2014 / Februar 2015
16. Méarz 2015

April bis Juli 2015

August bis Oktober 2015
November 2015

Dezember 2015 bis Marz 2016
April 2016

April / Mai 2016

Mai 2016

Mai 2016

Juni 2016

Herbst 2016
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2. Grundlagen

2.1 Baurechtliche Grundordnung (Zonenplan und Baureglement)

Die rechtsgultige baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Unterseen, bestehend aus Zonen-
plan (ZP) und Baureglement (BR), wurde am 20. Marz 2001 vom Amt fir Gemeinden und Raum-
ordnung (AGR) genehmigt. Gemass Zonenplan befindet sich das Planungsgebiet in der Zone fur
offentliche Nutzungen (Z6N) k ,Spital”, unterteilt in die funf Sektoren k1 bis k5.

Seit der Genehmigung durch den Kanton (AGR) wurden folgende drei Anderungen vorgenommen:

- ordentliche Anderung der Z6N k5, vom AGR am 12. Mai 2009 genehmigt

- ordentliche Anderung der Z6N k1, vom AGR am 12. Oktober 2012 genehmigt

- geringfligige Anderungen im Zonenplan betreffend Z&N k1 und k5, vom AGR am 28. November
2012 genehmigt

Aus Grinden der Rechtssicherheit und der Planbesténdigkeit sind die erheblich gednderten Ver-
haltnisse (Art. 21 Abs. 2 des Raumplanungsgesetzes, RPG) seit der Genehmigung der jeweiligen
ordentlichen Anderungen darzulegen, damit erneut eine ordentliche Anderung vorgenommen wer-
den kann. Folgend werden die gednderten Verhaltnisse und weitere Argumente aufgezahlt, welche
flir eine erneute ordentliche Anderung der baurechtlichen Grundordnung von Zonenplan und Bau-
reglement sprechen:

- Die rasante Entwicklung im Gesundheitswesen und die damit verbundene dringende Erweite-
rung und Modernisierung des fmi Spitals Unterseen bedingen eine rasche Anpassung der pla-
nungsrechtlichen Grundordnung (Z6N k).

- Die Spitaler fmi AG bieten an den bestehenden Standorten Interlaken, Unterseen und Frutigen
eine qualitativ hochstehende medizinische Versorgung und einen 24-Stunden-Notfalldienst an.
Die beiden Standorte werden mittel- bis langfristig geférdert und gestarkt, damit auch in Zu-
kunft die notwendigen Dienstleistungen aufrecht erhalten bleiben und sichergestellt werden
kénnen.

- Die durch die Spitdler fmi AG beabsichtigten Erweiterungen von Bauten und Anlagen erfolgen
im Sinne einer inneren Verdichtung innerhalb der bestehenden Bauzone (Z6N k).

- Neue Untersuchungs- und Behandlungsmethoden der verschiedenen Fachabteilungen, techni-
sche Weiterentwicklungen medizinischer Apparate und die Betreuung der Patienten bendtigen
grossere Raumlichkeiten.

- Die neuen Bedurfnisse von Patienten und Personal kdnnen im Rahmen eines Ersatzneubaus
besser berlcksichtigt und aufeinander abgestimmt werden. Zudem tragen optimierte betriebli-
che Arbeitsabldufe zur besseren Wirtschaftlichkeit bei.

- Die Planungsabsichten der Spitéler fmi AG und die Anderung der baurechtlichen Grundordnung
basieren auf einem gesamtheitlichen Konzept. Nebst einer Strategiestudie von Itten+Brechbihl
AG Bern und der Erarbeitung eines Masterplans Uber das gesamte Areal, wurde flr den Neu-
bau des Hauptgeb&udes sowie fUr die Verlegung und neue Positionierung des Haupt- und Not-
falleingangs ein Projektwettbewerb nach SIA-Ordnung 142 durchgeflhrt.

- Mit der ordentlichen Anderung der baurechtlichen Grundordnung (Zone fir 6ffentliche Nutzung
Z6N k) wird ein Instrument fUr die weitere Entwicklung des Standortes geschaffen.
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2.2  Uberkommunaler Richtplan Energie ,,Bédeli“

Der Uberkommunale Richtplan Energie ,Bddeli* vom 11. Oktober 2011 dient als Instrument zur
Abstimmung und Steuerung der kiinftigen Energieversorgung. Langfristig soll ein zeitgeméasser und
sachgerechter Umgang mit fossilen Brennstoffen gewahrleistet, der Ausstoss von klimarelevanten
Gasen wie Kohlendioxid (CO,) sowie Luftschadstoffe reduziert sowie weitere Doppelerschliessun-
gen mit leitungsgebundenen Energietrdgern vermieden werden. Die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien und nicht zuletzt die allgemeine Energienutzungseffizienz sollen merklich gesteigert werden.
Der Uberkommunale Richtplan Energie ,Bddeli“ bildet die behérdenverbindliche Grundlage fir die
weitere Er- und Bearbeitung umsetzbarer Versorgungskonzepte, die im Sinne von Gemeindebau-
vorschriften innerhalb der kommunalen Planung grundeigenttiimerverbindlich festgeschrieben wer-
den koénnen (Art. 11 Energiegesetz des Kantons Bern). Die ZON k ,Spital” liegt innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Uberkommunalen Richtplans Energie und ist entsprechend in der Planung zu
bericksichtigen.

Gemass Massnahmenblatt M2 ,Umweltwéarme- und Abwarmeverbund Breite® soll das Entwick-
lungsgebiet ,Breite” Uber ein Warmeverbundsystem versorgt werden. Als Warmequellen sind In-
dustrieabwarme, Grundwasser und gereinigtes Abwasser priorisiert. Die Eignung des Energietré-
gers ,Grundwasser® konnte durch Abklarungen eines Buros flir Geologie verifiziert werden. Die
Recht- und Zweckmassigkeit einer Anschlusspflicht ist fallweise im Nutzungsplanverfahren zu pri-
fen.

FUr die ZON k ,Spital“ wird im Baureglement Art. 56 ein Energieartikel aufgenommen. Zudem ist in-
nerhalb des Perimeters eine Grundwasser-Warmenutzung gestattet (vgl. Kap. 4.2, Seite 15).

Auszug des Uberkommunalen Richtplans Energie ,B6deli“ vom 11. Oktober 2011, es gilt die Richtplankarte im Origi-
nalmassstab 1/5’000
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3. Masterplan ,Spital Interlaken Unterseen” (Auszug aus Erlduterungsbericht MP)

3.1 Ausgangslage

Orts- und Raumentwicklung

Das Bezirksspital Interlaken wurde anfangs des 20. Jahrhunderts am heutigen Standort errichtet.
Ein Bebauungsplan aus dem Jahre 1914 zeigt einen ersten Spitalbau. Die Ausrichtung und innere
Struktur weist Zlge eines Sanatoriums auf. Die Stdorientierung der Zimmer mit den grosszligigen
Balkonschichten pragten Uber Jahrzehnte das Bild des Bezirksspitals. Mit der Errichtung des
Flachbaus und dem Haus K in den Siebziger Jahren wurden im Slden Bauten mit einer neuen
baulichen Typologie angebaut. Der Haupteingang wurde belassen, die historischen Bauten blieben
der Auftakt des Spitals. Mit dem Haus T und dem Bau flr geschiitzte Operationsstellen wurden
weitere Bauten auf dem Areal errichtet. Die neue Schule ergénzte dieses Ensemble. Anschliessend
wurden weitere Bauten [Pavillon fir Magnetresonanz (MR), Erweiterung der Intensivpflegestation
(IPS) und der Operationsséle (OPS)] und der Rettungsdienst gebaut. Das Spital ist in die Breite
(Neubau Operationstrakt) und Hohe (Aufstockung Haus K und T) gewachsen. Im Umfeld wurden
mit dem Seniorenpark Weissenau und dem Wirtschaftsgebadude solitdre Bauvolumen von unter-
schiedlicher Kérnung errichtet. Mit dem geplanten Ersatzneubau Haus E und dem geplanten Neu-
bau der Stiftung ,Helsenberg" steht nun eine weitere wesentliche Veranderung des Erscheinungs-
bildes des Areals an.

Zurzeit weisen die einzelnen Geb&ude wenig stédtebaulichen Zusammenhalt auf. Die disperse bau-
liche Entwicklung hat zu keiner Uberzeugenden Arealidentitat geflihrt.

Die urspriingliche Parkanlage, in der das ehemalige Bezirksspital eingebettet war, ist heute nur
noch fragmentarisch erkennbar. Die verschiedenen Neubauten und die grossflachigen Parkplatz-
felder haben den vorhandenen Park und die Grinrdume stark reduziert. Der Parkplatz pragt das
Erscheinungsbild des ndrdlichen Aussenraums und der Ankunftssituation. Das Spitalareal ist heute
zweiseitig von kleinmassstablichen Wohnbauten umgeben. Zur Aare hin 6ffnet es sich, den direk-
ten Bezug zum Gewaésser ist jedoch, bedingt durch eine sehr dichte Bepflanzung, nicht wahr-
nehmbar. Der westliche Arealabschluss und Siedlungsrand von Unterseen ist nicht klar definiert.
Bezlige zu den angrenzenden Siedlungsgebieten sind kaum ablesbar.

Der Versuch der Schaffung eines Parkareals mit Solitdrbauten, Wiesenflichen und Aufenthaltsbe-
reichen findet nur im stdlichen Bereich statt. Dies stellt einen richtigen Ansatz dar, ist jedoch im
Verhéltnis zur Grosse des Gesamtkomplexes nicht ausreichend.

Auf dem Areal fehlt, bedingt durch die vielen Ankunftssituationen der Geb&ude und deren unter-
schiedlichen Ausformulierungen, ein zentraler identitétsstiftender Ort resp. eine klare Adressbil-
dung.

Verkehrsentwicklung

Die See- und Weissenaustrasse werden bereits in der Dufourkarte von 1845 als Haupterschlies-
sungen von Unterseen erwahnt. Die Strassen flhrten Uber die sehr schwach besiedelte Ebene von
Unterseen an das Ufer des Thunersees.

Mit der Errichtung der Nord-Std Autoverbindungsspange entlang des Thunersees (,neue“ Weis-
senaustrasse) wurde der Verkehr von Unterseen zum See auf die Seestrasse verlagert und die ,al-
te" Weissenaustrasse zu einer reinen Arealerschliessung zurlickgestuft. Mit der klrzlich erfolgten
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neuen Verbindung von der Seestrasse direkt zur Weissenaustrasse ist diese alte Verkehrser-
schliessung nicht mehr von Bedeutung.

Die heutige Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr ist einwandfrei geldst. Auf dem
Spitalareal verteilt finden sich insgesamt 320 Parkplatze, davon sind 60 dem Personal vorbehalten.
Flr Motorrader sind 20 Abstellplatze vorhanden. Die Anzahl der Parkfelder ist flr die heutige Situa-
tion ausreichend. Die Parkplatze werden bewirtschaftet.

Die Anbindung des Spitalareals an das Netz des &ffentlichen Verkehrs (OV) ist nicht optimal. Die
Erschliessung erfolgt durch zwei Buslinien (21 und 105). Beide Linien binden das Spital an den
Bahnhof Interlaken West an. Die Haltestelle ,Fussweg Spital® liegt mit etwa finf Gehminuten vom
Haupteingang des Spitals entfernt. Die Haltestelle ,Spital Interlaken® auf dem Spitalareal beim
Haupteingang wird nur von der Buslinie 105 und nur in Fahrtrichtung Interlaken-Gsteigwiler (Uber
Interlaken West) bedient. Die heutige Busschlaufe an dieser Haltestelle entspricht beziiglich Behin-
dertengerechtigkeit nicht den aktuellen Normen.

Vom Bahnhof ,Interlaken West" bestehen zwei Fusswegverbindungen zum Spitalareal. Die Verbin-
dung Uber Kanalpromenade und Gurbenstrasse ist nicht ausgeschildert und nicht behindertenge-
recht ausgebaut. Die zweite Verbindung flhrt entlang der Bahnhofstrasse und Helvetiastrasse und
ist behindertengerecht. Beide Verbindungen weisen eine Gehdistanz von etwa einem Kilometer
beziehungsweise 15 Gehminuten auf.

Von der Haltestelle ,Fussweg Spital® besteht eine ausgeschilderte behindertengerechte Fussweg-
verbindung zum Spitalareal.

Die Seestrasse weist auf einem Abschnitt zwischen dem Fussweg Spital und der Stichstrasse zum
Spital auf der siidlichen (dem Spital zugewandten) Strassenseite kein Trottoir auf.

Das Spitalareal ist Uber das Quartierstrassennetz gut mit dem Velo erreichbar. Auf dem ganzen
Areal des Spitals sind rund 295 Veloabstellplatze verteilt. Diese Zahl ist flr die heutige Situation
ausreichend.

3.2 Ziel und Konzept

Ziel des Masterplans ist es, die Verdichtung sowie das langfristige Potential des Areals aufzuzei-
gen. Die heute disperse Bebauung soll durch eine geregelte Entwicklung zu einem qualitatsvollen
Ort werden.

Mit der EinfUhrung einer Hohenstaffelung der Gebaude soll sich das Areal auch in Zukunft entwi-
ckeln und verdichten kénnen. Die Rénder des Areals sollen aus Respekt zur Umgebung maximal
drei geschossig Uberbaut werden. In der Mitte des Spitalareals sollen hdhere Gebaude realisiert
werden kbénnen.

Die Verlegung des Spital-Haupteingangs sowie die gleichzeitige Schaffung einer neuen Ankunfts-
und Begegnungszone geben dem Areal einen neuen zentralen Ort der Identifikation mit Adressbil-
dung. Dieser neue Spitalplatz soll zum Dreh- und Angelpunkt des Spitals- wie auch der angren-
zenden Gebaude werden.

Mit der Anpassung der baurechtlichen Grundordnung soll auf der Basis des Masterplans ein
zweckmassiges Instrument fir die weitere Entwicklung des Spitalkomplexes geschaffen werden.
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3.3 Gesamtkonzept

Dienstleistung Psychiatrische Dienste (Sektor I)

Das Areal soll mit einem Dienstleistungsgeb&ude fur die Psychiatrischen Dienste fmi und weitere
Anbieter im Gesundheits- und Flrsorgewesen Uberbaut werden. Die entsprechende Zone mit Pla-
nungspflicht (ZPP) ,Weissenau-/Seestrasse” liegt dem Kanton (AGR) zur Genehmigung vor. Ent-
sprechend ist dieser Sektor nicht Bestandteil des Masterplans.

Spitalareal (Sektor ll)

Ziel ist es, dass mit dem Entwicklungs- und Bebauungskonzept die Arealidentitat gestérkt und kla-
rer definiert wird. Das Konglomerat von verschiedenen Baukorpern soll in einem Gesamtrahmen
gefasst und eingebunden werden. Das Spital soll in Breite und Héhe in Zukunft weiter wachsen
kénnen.

Die Leitidee sieht vor, die bestehende Spitalgeb&audestruktur mit méanderartigen raumgreifenden
Fligelbauten zu ergdnzen. Generell soll die Lédnge des Gebdudekomplexes gebrochen und ein
sanfter Ubergang zur feinkdrnigen, dispersen Baustruktur des Kontextes geschaffen werden.

Der Geb&audekomplex des Spitales kann durch weitere Hochpunktgebduden ergénzt werden und
sich im Norden, Osten und Stiden entwickeln.

Durch die Setzung von zwei Bauten entlang der Weissenaustrasse wird das Spitalareal zur Strasse
hin erweitert und der heutige offene Parkplatz bebaut. Ein Teil dieser Bebauung kénnte als oberir-
disches Parkgefass dienen.

Mit der Schaffung des neuen zentralen Eingangs im Westen und der neuen Notfallvorfahrt im Os-
ten erfolgt der Eintritt der Besucher und Patienten direkt in den Flachbau (Behandlungsebene).
Damit wird das in den letzten Jahren stark gewachsene Geschoss weiter gestérkt. Neben einem
weiteren Wachstum des Flachbaus wird mit dem vorgeschlagenen Bebauungsmuster auch das
Wachstum in die H6he ermdglicht. Die heutige Typologie mit einem verbindenden Flachbau und
aufgesetzten, bzw. angehdngten Hochbauten wird weiter geschrieben.

Ubersichtsplan Sektoren
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Wohnnutzung (Sektor Il1)

Die beiden bestehenden dreigeschossigen Wohnbauten sollen erhalten bleiben. Sie stehen heute
in der Z6N k1 und werden zum Teil auch als Arztpraxen genutzt. Der Sektor weist kein Potential fur
weitere Bebauungen auf. Vorgesehen wird die Umzonung in eine Wohnzone W3.

Heime und Verwaltung (Sektor V)

Auf dem Baufeld nérdlich des Seniorenparks Weissenau entsteht aufgrund eines kirzlich entschie-
denen Wettbewerbes ein dreigeschossiges Heim flr psychiatrische Wohngruppen, das Projekt
Helsenberg. Dieser geplante Neubau ,Projekt Helsenberg® wird sich zwischen die Schule und den
Seniorenpark Weissenau setzen. Zur angrenzenden offenen Kulturlandschaft soll ein klarer Sied-
lungsrand geschaffen werden.

W

snewjeuosag i
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Haus A
Notfall / OF
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Betriabsgeniyde

Masterplan vom 28. Oktober 2015, Itten+Brechbihl AG
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Aare Ufer (Sektor V)

Die beiden privaten Bauten in der Mitte dieses Sektors sind in den Griinraum entlang der Aare ein-
gebunden. Der westliche Teil soll offene Kulturlandschaft bleiben, der &stliche Teil kann in Zukunft
verstérkt der Erholung dienen. Durch die Verlangerung des Uferweges in diesem Bereich wird der
Bezug zum Aareraum gestérkt und eingeschossige, gut in die Landschaft integrierte, Pavillonbau-
ten kénnten diesen Raum der Erholung starken und aufwerten. Die dichte Bewachsung mit He-
cken ist durchlassig zu gestalten.

Modellfoto einer méglichen Bebauung geméss Masterplan

3.4 Konzept Landschaft und Aussenraum

Die von der sudlich gelegenen Parkanlage her kommende naturnahe Parkgestaltung entwickelt
sich zum Spital-Eingang hin zu einer formalen, funktionalen Platzgestaltung. Die bestehende Park-
anlage wird gestarkt und umfasst grundsétzlich das gesamte Areal.

Park und Vegetationsentwicklung

Ziel des landschaftsarchitektonischen Ansatzes ist die Einbettung der Gebaudekomplexe, ange-
lehnt an historische Spitalanlagen, in den Grlinbereich.

Der Park dient als Verbindung des Spital- und Heimareals mit der angrenzenden Umgebung; er
soll am Rand spurbar sein. Die Vegetation ,Spitalpark® wird mit bewusstem Bezug zur angrenzen-
den Landschaft (Kulturlandschaft — offene Landschaft) gestaltet. Wiesenflachen und Gehdlzstruktu-
ren ziehen sich in den Park und schaffen Identitéat, Vertrautheit und wirken nicht als Fremdkérper in
einer entwickelten Struktur.
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Sichtbeziehungen

Durch gezieltes Freihalten der Sichtbeziehungen in die Landschaft werden Attraktivitdt und Erho-
lungswert gestérkt. Der Blick auf Eiger, Ménch und Jungfrau ist von unterschiedlichen Teilen des
Areals méglich und soll auch weiterhin bestehen bleiben. Nicht nur der Blick aus dem Areal in die
Landschaft ist entscheidend, sondern auch der Blick aus der Landschaft auf das Areal. Insbeson-
dere der Blick von umgebenden Higeln und Bergen auf das Areal ist entscheidend. Eine graue
Betonflache ist unerwiinscht. Eine Dachbegriinung ist vorzusehen. Als Erganzung zum dynami-
schen Parkareal sind innerhalb der Gebaudeerschliessung begriinte Innenhdfe angedacht, welche
auch Orientierung innerhalb der Gebdude bieten. Die Sicht zur Aare soll verbessert und gedffnet
werden.

Vegetation

Die Vegetationsgestaltung lehnt sich an das Thema der urigen Dorfgehdlze (Parkgehdlze/Solitére)
an. Sie sind markante Elemente innerhalb einer komplexen Struktur. Diese Elemente treten an
wichtigen Punkten im Park auf und stellen Orientierungspunkte dar. Die privaten Bereiche werden
nach Mdglichkeit durch geschnittene Hecken abgegrenzt. Diese dienen der Férderung der Privat-
heit und einer raschen und klaren Erfassung der Funktionszusammenhéange.

Wiesenfléchen ziehen sich aus der Kulturlandschaft frei in das Areal und schaffen Atmosphére.
Winschenswert ist die Pflanzung einer lockeren Wildhecke im Aarebereich als Begrenzung und
Abgrenzung der Sitznischen. Diese setzt sich aus dhnlichen Arten wie die bestehenden Ufergehdl-
ze zusammen. Eine gezielte Offnung des Aareraums kann die Aufenthaltsqualitdt und den Naher-
holungswert férdern.

Wegsystem

Verschiedene Wege durchziehen die Parklandschaft und bieten unterschiedliche Rundwegesyste-
me mit Sitznischen und Rickzugsorten. Dabei wird auf die Bedirfnisse von Patienten, Heimbe-
wohnern, Besuchern und Mitarbeitenden Ricksicht genommen.

Platzgestaltung Hauptzugang

Vor dem neuen Hauptzugang zum Spitalgebdude entsteht eine Platzsituation mit unterschiedlichen
funktionalen Anspriichen, wie Verkehr, Busvorfahrt, Kurzzeitparkieren, Fussgéngerquerung und
Aufenthalt. Die Platzgestaltung berlcksichtigt die Identitatsbildung und den Wiedererkennungs-
wert. Verkehrsflaichen bestehen aus mineralischen Belagen, wie Asphalt oder Beton. Extensive
Wiesenflachen, zum Beispiel in der Parkplatzflache, werden durch Staudenflachen erganzt. Durch
die Grinflachen verlauft ein dichteres Wegenetz als im Teil des Parks. Es schafft Verbindungen zu
den umliegenden Geb&uden und Raum fir eingangsnahen Kurzaufenthalt. Artenzusammenset-
zung der Wiesenflachen und Gehdlze leiten sich aus dem Park-Teil ab.

3.5 Konzept Verkehr und Erschliessung

Motorisierter Individualverkehr/Notfallzufahrt

Die bestehende Einfahrt ins Areal von der Seestrasse her bleibt bestehen. Notfélle fahren gerade-
aus weiter zur Notfallvorfahrt. Auf diesem Abschnitt wird der Spitalweg auf ca. 5.8 Meter verbrei-
tert, sodass Begegnungen Krankenwagen-PW mdglich sind. Die Notfallvorfahrt weist je einen Zu-
gang fr Selbsteinweiser und fir die Ambulanz auf. Die Vorfahrt ist so ausgelegt, dass sich Ambu-
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lanzfahrzeuge und Selbsteinwesiser nicht gegenseitig behindern. Fir die Selbsteinweiser sind keine
zusatzlichen Parkfelder geplant, die Fahrzeuge werden auf den bestehenden Parkfeldern auf dem
Spitalweg (Parkplatz P3) abgestellt. Fir die Notfallvorfahrt ist eine Flache von ca. 26 m x 12 m zu
sichern.

Der Individualverkehr wird ab der Weissenaustrasse direkt in die Parkplatzbereiche oder zu den
Heimen geleitet. Der Verkehr wird nur soweit notwendig ins Innere des Areals geflihrt. Der Ab-
schnitt der Weissenaustrasse ist der Verteiler. Die umliegenden Quartiere werden nicht tangiert. Mit
der Errichtung eines Parkhauses auf der Flache der heutigen, unterirdischen, geschiitzte Operati-
onsstellen kénnte der zukilnftig steigenden Parkplatznachfrage abgeholfen werden. Dieser Stand-
ort gilt es zu prifen. Falls es kinftig zu Ausweichfahrten Uber das Quartier (Helvetiastrasse) kom-
men sollte, sind flankierende Massnahmen wie Fahrverbote, Temporeduktionen etc. nétig.

Offentlicher Verkehr

Neu soll der Bus 105 direkt vor den neuen Haupteingang gefiihrt werden. Die neue Bushaltestelle
wird behindertengerecht ausgestaltet. Zudem soll der Bus neu in beide Fahrtrichtungen beim
Haupteingang halten (nicht nur in Richtung Bahnhof Interlaken West). Damit eine gerade Anfahrt flir
einen minimalen Abstand Fahrzeug-Haltekante moglich ist, braucht es fir die Busse gentigend
Platz zum Ausholen. Fir die Haltestelle und Wendeschlaufe wird eine Flache von ca. 39 m x 46 m
gesichert.

Langsamverkehr

Die bestehende Fussgéngerverbindung (Bahnhof Interlaken West - Spital) wird erweitert und ge-
stérkt durch die Einbindung der Wege ins Spitalareal. Der bestehende Weg ,Spitalweg” welcher
von Seestrasse quer zur Weissenaustrasse fiihrt, bleibt bestehen. Es sind fir den zukiinftigen Be-
darf gentigend und gedeckte Veloabstellplatze dezentral nahe den Eingangen vorzusehen.

Parkierung

Die Anzahl der heute zur Verflgung gestellten 320 Parkplétze (PP) hat sich bisher bewahrt, muss
aber kinftig Gberprift werden.

Der provisorische Parkplatz zwischen der See- und Weissenaustrasse wird spétestens zum Zeit-
punkt der Realisierung des geplanten psychiatrischen Zentrums mit Angeboten in ambulanter Psy-
chiatrie, Kinder- und Jugendpsychiatrie sowie Erziehungsberatung aufgel®st.

Am Standort des bestehenden offenen Parkplatzes vor dem Hauptgebaude ist geméss Masterplan
ein Neubau denkbar. Die Mdglichkeit, an dieser Stelle ein drei geschossiges Parkhaus zu realisie-
ren um dem zukinftigen Wachstum des Spitals gerecht werden zu kénnen, ist denkbar.

Da die momentane Notfallgarage mit drei bis vier Ambulanzfahrzeugen ungiinstig liegt, ist eine Er-
neuerung der zuklnftigen Parkierung rund um die Notfallstation in inren Grundziigen anzudenken.
Vor dem geplanten Notfallgeb&ude soll kein Mehrverkehr erzeugt werden. Die Parkierung fiir
Selbsteinweiser und Begleitpersonen soll weiterhin am bestehenden Standort entlang des Spital-
wegs erfolgen.

In der weiteren Planung sind der Mehrbedarf an Autoabstellplatzen, Motorrdder und Zweirdder im
kinftigen Ausbau des Spitals zu klaren.
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4. Anderung der baurechtlichen Grundordnung

41 Zonenplan

Ein Teil des Spitalareals wurde ndrdlich der Weissenaustrasse in eine Zone mit Planungspflicht
(ZPP) umgezont. Diese ZPP a ,Weissenau-/Seestrasse” wurde im Herbst 2014 von der Gemein-
deversammlung beschlossen. Die Genehmigung ist aufgrund Abkldarungen zum Uberkommunalen
Energierichtplan im Moment sistiert.

Fur die restliche Zone fUr &ffentliche Nutzungen Z6N k ,Spital“ sollen auf der Basis des Master-
plans einzelne Teilgebiete mit neuen Z6N-Bestimmungen festgelegt werden.

Die Anderung von Zonenplan und Baureglement wird im ordentlichen Verfahren nach BauV Art. 58
ff. durchgeflhrt.

Zonenplanausschnitt Spitalareal Unterseen

Legende
ec000O Perimeter der Zonenplananderung ~~ ~ T T T~ Baulinie Vordach 1. Vollgeschoss
w2 Wohnzone E : : 4 ZPP  Zone mit Planungspflicht
w3 Wohnzone : ZUeO  Zone mit bestehender Uberbauungsordnung
‘ ZoN  Zone fur offentliche Nutzungen ZoN a-p LWZ  Landwirtschaftszone
S— Abgrenzungen Sektoren B erhaltenswerte Gebaude

SUSEp— Abgrenzungslinien Teilgebiete k5 bis k9 27z schiitzenswerte Gebaude

—————— Baulinie Hauptbauten 33.0m Vermassung



Einwohnergemeinde Unterseen, Spitalareal Unterseen, Zonenplan- und Baureglementsénderung, EriB, 15
Genehmigung, 6. Juni 2016

4.2 Baureglement

Der Art. 56 Z6N k ,Spital* des Baureglements der Gemeinde Unterseen wird wie folgt geandert

(Anderungen in rot):

Es gelten hohe Anforderung an eine sorgféltige Gestaltung von Bauten und Anlagen, mit Einbezug der Strassenr&u-
me und Ablesbarkeit des neuen Hauptzugangs zum Spital. Sie sind hinsichtlich Gesamterscheinung, Proportionen,
Architektur, Form und Dimensionierung der Geb&dude sowie Gestaltung der Aussenrdume so zu projektieren, dass
eine gute Gesamtwirkung der Anlage und deren Integration ins Orts- und Landschaftsbild entsteht. Zur Qualitétssi-
cherung und Begleitung der Bauvorhaben ist ein Fachausschuss Gestaltung beizuziehen. Alle Bauvorhaben sind
diesem zur Beurteilung vorzulegen.

Zwischen Weissenaustrasse und Aareufer ist eine parkartige Durchgriinung mit Sicht zur Aare sicherzustellen.

Bei Gebé&uden die neu erstellt oder erweitert werden dirfen héchstens 50% des zuldssigen Warmebedarfs fir Hei-
zung und Warmwasser mit nicht erneuerbarer Energie gedeckt werden. Sie sind an das Fernwarmenetz anzu-
schliessen.

ne-W.3.Die-max—Gebiudohdhe-firdie

HOH—-OF oGSty HE HHTT o

kD-Fir das Gebiet k1 gelten diebaunolizelichen\orschriften—der Waohn

idignafirdag SIA Ordn ine
CroRtHag tf FeReRg

k3) Der Bereich ist fir die Erstellung ober- und unterirdischer Parkplitze reserviert.

k4) Der Bereich dient als Erholungsraum des Spitals, es sind nur 1-geschossige Bauten fir gedeckte Sitzplatze,
kleine Aufenthaltsrdume, Cafeteria, Toilettenanlage und &hnliches erlaubt.

1)
Beschluss Gemeindeversammlung vom 2. Juni 2014

wird im Rahmen der Zonenplan- und Baureglementsénderung ZPP ,Weissenaustrasse/Seestrasse* aufgehoben,
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k1, 2, 5, 6, 7) Die maximale Gesamthdhe der Gebaude wird durch Héhenkoten (m.(1.M.), gemessen ab Oberkante
Dachkonstruktion, festgelegt. Darliber sind nur technisch bedingte Dachaufbauten von max. 3.0 m Héhe gestattet.
Diese mUssen allseitig von den Fassaden um mind. 6.0 m zurlick versetzt werden. Es sind nur Flachd&cher oder
flachgeneigte Schrégdécher (max. 10°) gestattet.

Gegenlber Parzellengrenzen und Strassen gilt ein Abstand von 5.0 m.

Teil- Zweckbestimmung Grundzlige der Bebauung und | Baupolizeiliche Empfind-
gebiete Erschliessung Masse lichkeitsstu-
ZON k fe (ES) nach
LSV
Z06N k1 Spital-, Alters-, Pflege- | Neu- und Erg&nzungsbauten Hdéhenkote 1l
und medizinische 582 m.u.M.
Nutzung, Restaurant,
Personalzimmer,
Parkhaus
ZON k2 Spitalplatz mit Haupt- Aufenthalts-, Erschliessungs- Eingeschossige Pavil- | |l
zugangen und OV-Bereich mit Zufahrt ab lon- und Nebenbau-
Weissenaustrasse ten
Z8N k5 Spital-, Alters-, Pflege- | Neu- und Ergénzungsbauten Hohenkote I
und medizinische 590 m.0.M.
Nutzung
ZBN k6 Spital-, Alters-, Pflege- | Neu- und Ergdnzungsbauten Hoéhenkote
und medizinische 586 m.u.M.
Nutzung
ZON K7 Spital-, Alters-, Pflege- | Neu- und Erg&nzungsbauten, Hohenkote Il
und medizinische Erschliessung Notfall via Spi- 578 m.0.M.
Nutzung, betreutes talweg, Kurzzeit-Parking Notfall,
Wohnen, Notfalldiens- | Erschiiessung restiiche Areal
te via Zufahrt West, Fussweg zur
Gurbenstrasse
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5. Planerlassverfahren

Die Anderung der baurechtlichen Grundordnung ist in enger Zusammenarbeit zwischen Spital fmi
und der Gemeinde erarbeitet worden. Sie wird in einem ordentlichen Verfahren nach BauV Art. 58
ff. durchgefihrt.

Der Gemeinderat hat die Anderung der baurechtlichen Grundordnung am 15. September 2014
z.Hd. der Mitwirkung beschlossen.

5.1 Mitwirkung

Das &ffentliche Mitwirkungsverfahren fand vom 26. September bis 27. Oktober 2014 statt. Seitens
Spital und Gemeindeverband wurden neue Erkenntnisse und Eingaben eingebracht (siehe Mitwir-
kungsbericht vom 16. Mérz 2015). Der Gemeinderat hat die Anderung der baurechtlichen Grund-
ordnung am 16. Marz 2015 zur Vorpriifung z.Hd. Kanton (AGR) verabschiedet.

5.2 Vorprifung

Die Anderung der baurechtlichen Grundordnung von Zonenplan und Baureglement wurde durch
das Amt flr Gemeinden und Raumordnung (AGR) vorgeprift. Im Vorpriifungsbericht vom 24. Juli
2015 werden Vorbehalte und Empfehlungen festgehalten.

Alle Genehmigungsvorbehalte und Empfehlungen wurden in den vorliegenden Unterlagen berei-
nigt. Der Gemeinderat hat am 9. November 2015 das Planungsgeschéft zur abschliessenden Vor-
prafung z.Hd. Kanton (AGR) verabschiedet. Mit dem abschliessenden Vorpriifungsbericht vom 26.
Februar 2016 bestétigt das AGR die Rechtsmassigkeit der Zonenplan- und Baureglementsande-
rung Z6N k ,Spital”.

Der Gemeinderat hat den abschliessenden Vorprifungsbericht zur Kenntnis genommen und die
Anderung der baurechtlichen Grundordnung am 18. April 2016 zur &ffentlichen Auflage verab-
schiedet.

5.3 Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage fand vom 22. April bis 23. Mai 2016 statt. Sie wurde am 21. April 2016 und
am 28. April 2016 im Anzeiger Interlaken publiziert. Innert der 30-tégigen Auflagefrist wurden ge-
gen die Anderung der baurechtlichen Grundordnung von Zonenplan und Baureglement bei der
Bauverwaltung von Unterseen zwei Einsprachen eingereicht. An der Einspracheverhandlung vom
1. Juni 2016 konnte keine Einigung erzielt werden.

5.4 Beschlussfassung Gemeinderat, Gemeindeversammlung, Genehmigung Kanton

Mit den Beschlissen des Gemeinderats vom 18. April 2016 und der Gemeindeversammlung vom
6. Juni 2016 wird das vorliegende Planungsgeschéft dem Kanton (AGR) zur Genehmigung einge-
reicht. Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung hat die Anderung der baurechtlichen Grund-
ordnung von Zonenplan und Baureglement am .......... genehmigt.
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- Erlduterungen

Anderungen in rot

Adrian Strauss Tel 031 335 10 10
Optingenstrasse 54 info@straussplan.ch
Raumplanung Entwicklung Stédtebau 3013 Bern www.straussplan.ch



Einwohnergemeinde Unterseen, Spitalareal Unterseen, Zonenplan- und Baureglementsénderung, BR, 2
Unterschriftenexemplar, 25. November 2016

IV Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen

Artikel 56
Fiir die Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen gelten die nachstehenden néheren Bestimmungen:
-+ r) Spital Il
Es gelten hohe Anforderung an eine sorgfaltige Gestaltung von Bauten und Anlagen, mit Einbezug der Strassenréu-
me und Ablesbarkeit des neuen Hauptzugangs zum Spital. Sie sind hinsichtlich Gesamterscheinung, Proportionen,
Architektur, Form und Dimensionierung der Gebéude sowie Gestaltung der Aussenréume so zu projektieren, dass
eine gute Gesamtwirkung der Anlage und deren Integration ins Orts- und Landschaftsbild entsteht. Zur Qualitétssi-
cherung und Begleitung der Bauvorhaben ist ein Fachausschuss Gestaltung beizuziehen. Alle Bauvorhaben sind
diesem zur Beurteilung vorzulegen.
Zwischen Weissenaustrasse und Aareufer ist eine parkartige Durchgriinung mit Sicht zur Aare sicherzustellen.
Bei Geb3iuden die neu erstellt oder erweitert werden diirfen héchstens 50% des zuléssigen Warmebedarfs fiir Hei-
zung und Warmwasser mit nicht erneuerbarer Energie gedeckt werden. Sie sind an das Fernwérmenetz anzu-
schliessen,

-4 r3) Der Bereich ist fiir die Erstellung ober- und unterirdischer Parkplétze reserviert.

-4 r4) Der Bereich dient als Erholungsraum des Spitals, es sind nur 1-geschossige Bauten flir gedeckte Sitzplétze,
kleine Aufenthaltsraume, Cafeteria, Toilettenanlage und &hnliches erlaubt.

4 r1, 2, 5, 6, 7) Die maximale Gesamththe der Gebaude wird durch Hohenkoten (m.(.M.), gemessen ab mass-
gebendem Terrain bis Oberkante Dachkonstruktion, festgelegt. Dartiber sind nur technisch bedingte Dachaufbau-

ten von max. 3.0 m Hohe gestattet. Diese miissen allseitig von den Fassaden um mind. 6.0 m zurlick versetzt
werden. Es sind nur Flachdacher oder flachgeneigte Schragdécher (max. 10°) gestattet.
Gegentliber Parzellengrenzen und Strassen gilt ein Abstand von 5.0 m.

Teil- Zweckbestimmung Grundziige der Bebauung und | Baupolizeiliche Empfindlich-
gebiete Erschliessung Masse keitsstufe
Z6N k (ES) nach
LSV

Z6N-< r1 | Spital-, Alters-, Pfle- Neu- und Ergénzungsbauten Héhenkote ]

ge- und medizinische 582 m.0.M.

Nutzung, Restaurant,

Personalzimmer,

Parkhaus
Z6N-< r2 | Spitalplatz mit Haupt- | Aufenthalts-, Erschliessungs- Eingeschossige Pavil- | HI

zugéangen und OV-Bereich mit Zufahrt ab lon- und Meberbau-

Weissenaustrasse ten Kleinbauten

Z6N4< r5 | Spital-, Alters-, Pfle- Neu- und Ergénzungsbauten Héhenkote I

ge- und medizinische 590 m.U.M.

Nutzung
Z6N-« r6 | Spital-, Alters-, Pfle- Neu- und Ergénzungsbauten Hoéhenkote |

ge- und medizinische 586 m.u.M.

Nutzung
Z8N-< r7 | Spital-, Alters-, Pfle- Neu- und Ergénzungsbauten, Hbéhenkote I

ge- und medizinische | Erschliessung Notfall via Spi- 578 m.u.M.

Nutzung, betreutes talweg, Kurzzeit-Parking Notfall,

Wohnen, Notfalldiens- | Erschliessung restliche Areal

te via Zufahrt West, Fussweg zur

Gurbenstrasse
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Genehmigungsvermerke

Zustimmung der betroffenen Grundeigentimer/innen
Grundeigentiimer/in Parzellen Nm. Unterschrift

Gemeindeverband Weissenau Unterseen 218, 284, 2111,
Weissenaustrasse 47, 3800 Unterseen 2112, 2212, 2195

Spital fmi AG
Weissenaustrasse 27, 3800 Unterseen BR 2113
|

Beschlossen durch den Gemeinderat am - 9. QU\«?}L\S{ 2047  <irhe Genehmiauna AGR
Der Prasident Der Sekretar |
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Einwohnergemeinde Unterseen

Spitalareal Unterseen

Anderung der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan und Baureglement)
Geringflgiges Verfahren nach Art. 122 Abs. 1 bis 3 BauV
Zonenplan

Bern, 25. November 2016 UNTERSCHRIFTENEXEMPLAR

Die geringfligige Anderung der baurechtlichen Grundordnung besteht aus

- Zonenplan
- Baureglement

Weitere Unterlagen

- Erlauterungen

Anderungen in rot

N
Mst 1 : 2'000 O 20 40 60 80 100m @
Format: 84/30 R ! L ! |
Adrian Strauss Tel 03133510 10
Optingenstrasse 54 info@straussplan.ch

Raumplanung Entwicklung Stadtebau 3013 Bern www.straussplan.ch
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Genehmigungsvermerke

Zustimmung der betroffenen Grundeigentimer/innen

Grundeigenttmer/in
Gemeindeverband Weissenau Unterseen

Weissenaustrasse 47, 3800 Unterseen

Spital fmi AG
Weissenaustrasse 27, 3800 Unterseen

Parzellen Nr.

218, 284, 2111,
2112, 2212, 2195
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Einwohnergemeinde Unterseen

Spitalareal Unterseen

Anderung der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan und Baureglement)
Geringfligiges Verfahren nach Art. 122 Abs. 1 bis 3 BauV

Erlauterungen

Bern, 25. November 2016 UNTERSCHRIFTENEXEMPLAR

Die geringfiigige Anderung der baurechtlichen Grundordnung besteht aus
- Zonenplan

- Baureglement

Weitere Unterlagen

- Erlduterungen

Adrian Strauss Tel 031 335 10 10
Optingenstrasse 54 info@straussplan.ch
Raumplanung Entwicklung Stadtebau 3013 Bern www.straussplan.ch



Einwohnergemeinde Unterseen, Spitalareal Unterseen, Zonenplan- und Baureglementsénderung, EriB, 2
Unterschriftenexemplar, 25. November 2016

Ausgangslage

Ab Mérz 2014 wurde im Auftrag der Spitéler fmi AG auf der Basis einer Strategiestudie von Itten+
Brechbihl AG Bem ein Machbarkeitskonzept fir den Ersatzneubau des Hauptgebéudes E des
Spitals Interlaken erarbeitet. Der geplante Neubau soll das bestehende Hauptgebaude ersetzen.

Abklarungen mit der Gemeinde Unterseen zur Realisierbarkeit des Neubaus haben ergeben, dass
damit eine Anpassung der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan und Baureglement) notwen-
dig ist. Als Grundlage fir die Anpassungen wurde auf Wunsch und in Zusammenarbeit mit der
Gemeinde Unterseen von ltten+Brechbiihl AG ein Masterplan tiber das Spitalareal Weissenau Un-
terseen erarbeitet. Dieses Gesamtkonzept zeigt das Potential zukiinftiger Entwicklungen auf.

Auf der Basis des Masterplans wurden Zonenplan und Baureglement der Gemeinde Unterseen im
ordentlichen Verfahren nach Art. 58 Baugesetz (BauG) angepasst.

Mit den Beschliissen des Gemeinderats vom 18. April 2016 und der Gemeindeversammiung vom
6. Juni 2016 wurde die Anderung der baurechtlichen Grundordnung von Zonenplan und Baureg-
lement (Z6N k ,Spital) dem Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) zur Genehmigung ein-
gereicht. Im Rahmen der Genehmigung wurde festgestelt, dass einige der im Vorpriifungsbericht
vom 26. Februar 2016 enthaltenen Genehmigungsvorbehalte nicht umgesetzt wurden.

Des Weiteren wurde festgestellt, dass die im Jahr 2014 durchgefiihrte Zonenplan- und Bauregle-
mentanderung der Zone mit Planungspflicht (ZPP) ,Weissenau-/ Seestrasse)* sistiert wurde und
noch nicht in Rechtskraft ist. Folglich gelten in diesem Gebiet nach wie vor die Bestimmungen der
Zone fiir &ffentliche Nutzungen (Z6N) k2) ,Spital*, resp. die der Wohnzone (W3). Aufgrund dieser
Tatsache hat sich herausgestelit, dass im Falle einer Genehmigung des vorliegenden Planungsge-
schéfts zwei Gebiete mit dem Kiirzel Z8N k2) ,Spital* bezeichnet sind. Entsprechend ist eine ge-
ringfligige Anderung notwendig.

Da es sich nur um kleine formelle Anpassungen handelt, kénnen die Anderungen im geringfligigen
Verfahren nach Art. 122 Abs. 1 bis 3 Bauverordnung (BauV) durchgefilhrt werden. Das heisst,
dass das Einverstandnis der Anderungen mittels der Unterschriften der betroffenen Grundeigenti-
mer eingeholt wird.

Nach der Zustimmung der Grundeigentiimer und dem Beschluss des Gemeinderats wird das vor-
liegende Planungsgeschéft dem Kanton (AGR) zur Genehmigung eingereicht.

Anderung der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan und Baureglement)

Zonenplandnderung

Die Bezeichnung in der Legende ist nicht mehr zutreffend und ist entsprechend zu korrigieren. Die
griinen Abgrenzungslinien teilen neu die Teilgebiete r1, r2, r5 r6 und r7 und nicht wie bislang die
Gebiete k5 bis k9. Im Zonenplanausschnitt erfolgt sinngemass die Anpassung der ZON-Bezeich-
nungen r1 bis r7. Des Weiteren werden im Zonenplan im Gebiet ,Weissenau-/Seestrasse” die heu-
te rechtsguiltigen Nutzungszonen Z6N k2) ,Spital* und W3 dargestellt.



Einwohnergemeinde Unterseen, Spitalareal Unterseen, Zonenplan- und Baureglementsénderung, EriB, 3

Unterschriftenexemplar, 25. November 2016

Baureglementsénderung

Die maximale Gesamthohe der Gebaude wird durch Hohenkoten (m.i.M.), gemessen bis Ober-
kante Dachkonstruktion, festgelegt. Hier fehit der Zusatz ab wo (massgebendes Terrain) gemessen
wird. Der Begriff ,Nebenbauten" entspricht nicht der Verordnung Uber die neuen Begriffe und
Messweisen im Bauwesen (BMBV) und ist folglich nicht BMBV-konform. Der Begriff ,Nebenbau-
ten“ ist neu mit ,Kleinbauten* zu ersetzen. Sinngemaéss zum Zonenplan erfolgen auch im Baureg-
lement die Anpassungen der Z&N-Bezeichnungen r1 bis r7.

Der Art. 56 des Baureglements der Gemeinde Unterseen wird im geringflgigen Verfahren nach Art.
122 Abs. 1 bis 3 BauV wie folgt geandert (Anderungen in rot):

< r) Spital Il
Es gelten hohe Anforderung an eine sorgféltige Gestaltung von Bauten und Anlagen, mit Einbezug der Strassenréu-
me und Ablesbarkeit des neuen Hauptzugangs zum Spital. Sie sind hinsichtlich Gesamterscheinung, Proportionen,
Architektur, Form und Dimensionierung der Geb&ude sowie Gestaltung der Aussenrdume so zu projektieren, dass
eine gute Gesamtwirkung der Anlage und deren Integration ins Orts- und Landschaftsbild entsteht. Zur Qualitatssi-
cherung und Begleitung der Bauvorhaben ist ein Fachausschuss Gestaltung beizuziehen. Alle Bauvorhaben sind
diesem zur Beurteilung vorzulegen.
Zwischen Weissenaustrasse und Aareufer ist eine parkartige Durchgriinung mit Sicht zur Aare sicherzustellen.
Bei Gebduden die neu erstellt oder erweitert werden diirfen héchstens 50% des zulassigen Warmebedarfs fir Hei-
zung und Warmwasser mit nicht erneuerbarer Energie gedeckt werden. Sie sind an das Fernwarmenetz anzu-
schliessen.

% r3) Der Bereich ist fiir die Erstellung ober- und unterirdischer Parkplétze reserviert.

& r4) Der Bereich dient als Erholungsraum des Spitals, es sind nur 1-geschossige Bauten fiir gedeckte Sitzplétze,
kleine Aufenthaltsrdume, Cafeteria, Toilettenanlage und &hnliches erlaubt.

4 r1, 2, 5, 8, 7) Die maximale Gesamthéhe der Geb&ude wird durch Hohenkoten (m.(.M.), gemessen ab mass-
gebendem Terrain bis Oberkante Dachkonstruktion, festgelegt. Darliber sind nur technisch bedingte Dachaufbau-
ten von max. 3.0 m Hoéhe gestattet. Diese mlissen allseitig von den Fassaden um mind. 6.0 m zuriick versetzt
werden. Es sind nur Flachdécher oder flachgeneigte Schragdacher (max. 10°) gestattet.

Gegenliber Parzellengrenzen und Strassen gilt ein Abstand von 5.0 m.

Teil- Zweckbestimmung Grundziige der Bebauung und | Baupolizeiliche Empfindlich-
gebiete Erschliessung Masse keitsstufe
Z6N k (ES) nach
LSV

Z6N-« r1 | Spital-, Alters-, Pfle- Neu- und Ergénzungsbauten Hohenkote ]

ge- und medizinische 582 m.0.M.

Nutzung, Restaurant,

Personalzimmer,

Parkhaus
Z8N-& r2 | Spitalplatz mit Haupt- | Aufenthalts-, Erschliessungs- Eingeschossige Pavil- | Il

zugéngen und OV-Bersich mit Zufahrt ab | lon- und Nebenbau-

Weissenaustrasse ten Kleinbauten

Z8N-« r5 | Spital-, Alters-, Pfle- Neu- und Ergénzungsbauten Héhenkote i

ge- und medizinische 590 m.0.M.

Nutzung
Z8N-4« r6 | Spital-, Alters-, Pfle- Neu- und Ergé&nzungsbauten Hoéhenkote 1

ge- und medizinische 586 m.0.M.

Nutzung
Z6N-« r7 | Spital-, Alters-, Pfle- Neu- und Ergénzungsbauten, Hoéhenkote Il

ge- und medizinische | Erschliessung Notfall via Spi- 578 m.0.M.

Nutzung, betreutes talweg, Kurzzeit-Parking Notfall,

Wohnen, Notfalldiens- | grschiisssung restliche Areal

te via Zufahrt West, Fussweg zur

Gurbenstrasse
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Baureglement Art. 56, Z6N k2) , Spital“

Die Z6N k2) ,Spital” bleibt bis zum Zeitpunkt der Genehmigung der Zonenplan- und Baureglemen-
ténderung der ZPP ,Weissenau-/ Seestrasse” rechtkréftig. Entsprechend gelten folgende Bestim-
mungen:

k2) Spital

Unter der Voraussetzung, dass Bauvorhaben (Um-, An- oder Nebenbauten) nach einem Planungsverfahren mit an-
erkannter, qualitétsbezogener Projektauswanhl realisiert werden (z.B. Projektwettbewerb nach SIA 142), gelten fiir
das Gebiet k2 folgende Bestimmungen:

- Geschosszahl max. 3 Geschosse

- Dachform frei (Flachd&cher erlaubt)

- Gebéudehdhe max. 10.0 m

- Geb&udelinge nicht beschrénkt

- Grenzabstand zu Nachbarparzellen: min. 5.0 m. Mehrléngen- und Mehrbreitenzuschlége sind nicht einzuhalten

- Strassenbesténde zu Seestrasse und Weissenaustrasse: 5.0 m (entlang den noch gliltigen, alten Baulinien, die
weniger als 5.0 m Strassenabstand aufweisen).

- Die Volumenziffer wird nicht angewandt

- Gegentiber den Nachbarparzellen sind die Beschattungstoleranzen nach Art. 22 Abs. 3 BauV einzuhalten.

- Entlang der Seestrasse gelten auf eine Tiefe von 20.0 m ab Strassenachse die Bestimmungen der Empfindlich-
keitsstufe llf, im tibrigen diejenigen der Empfindlichkeitsstufe Il nach Art. 43 LSV.

- Bei Bauvorhaben, die ohne solche Planungsverfahren realisiert werden (kein oder kein anerkannter Wettbewerb
nach SIA) gelten die baupolizeilichen Vorschriften der Wohnzone W3.

- Die Gestaltungsfreiheit nach Art. 75 BauG ist in jedem Falle anwendbar, wenn die in Art. 75 BauG vorgesehenen
Bedingungen erflillt sind.



