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lV Zonen für öffentliche Nutzungen

Artikel 56

Für die Zonen für öffentliche Nutzungen gelten die nachstehenden näheren Bestimmungen:

k) Spital

Es gelten hohe Anforderung an eine sorgfältige Gestaltung von Bauten und Anlagen, mit Einbezug der Strassenräu-
me und Ablesbarkeit des neuen Hauptzugangs zum Spital. Sie sind hinsichtlich Gesamterscheinung, Proportionen,
Architektur, Form und Dimensionierung der Gebäude sowie Gestaltung der Aussenräume so zu projektieren, dass

eine gute Gesamtwirkung der Anlage und deren lntegration ins Orts- und Landschaftsbiid entsteht. Zur Qualitätssi-
cherung und Begleitung der Bauvorhaben ist ein Fachausschuss Gestaltung beizuziehen. Alle Bauvorhaben sind

diesem zur Beurteilung vorzulegen.

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

Bei Gebäuden die neu erstellt oder erweitert werden dürfen höchstens 50% des zulässigen Wärmebedarfs für Hei-

zung und Warmwasser mit nicht erneuerbarer Energie gedeckt werden. Sie sind an das Fernwärmenetz anzu-

schliessen.
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k3) Der Bereich ist für die Erstellung ober und unterirdischer Parkplätze reserviert.

k4) Der Bereich dient als Erholungsraum des Spitals, es sind nur 1-geschossige Bauten für gedeckte Sitzplätze,

kleine Aufenthaltsräume, Cafeteria, Toilettenanlage und ähnliches erlaubt.
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wird im Rahmen der Zonenplan- und Baureglementsänderung ZPP ,,Weissenaustrasse/Seestrasse" aufgehoben,

Beschluss Gemeindeversammlung vom 2. Juni 2014
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k1 , 2, 5,6, 7) Die maximale Gesamthöhe der Gebäude wird durch Höhenkoten (m.ü.M.), gemessen ab Oberkante
Dachkonstruktion, festgelegt. Darüber sind nur technisch bedingte Dachaufbauten von max. 3.0 m Höhe gestattet.
Diese müssen allseitig von den Fassaden um mind. 6.0 m zurück versetzt werden. Es sind nur Flachdächer oder
flachgeneigte Schrägdächer (max. 1 0") gestattet.
Gegenüber Parzellengrenzen und Strassen gilt ein Abstand von 5.0 m.

Teil-
gebiete
ZöN K

Zweckbestimmung Grundzüge der Bebauung und
Erschliessung

Baupolizeiliche
Masse

Empfindlich-
keitsstufe
(ES) nach
LSV

ZÖN K1 Spital-, Alters-, Pflege-
und medizinische
Nutzung, Restaurant,
Personalzimmer,
Parkhaus

Neu- und Ergänzungsbauten Höhenkote
582 m.ü.M.

lil

ZöN K2 Spitalplatz mit Haupt-
zugängen

Aufenthalts-, Erschliessungs-

und ÖV-Bereich mit Zufahrt ab
Weissenaustrasse

Eingeschossige Pavil-
lon- und Nebenbau-
ten

il

ZöN K5 Spital-, Alters-, Pflege-
und medizinische
Nutzung

Neu- und Ergänzungsbauten Höhenkote
590 m.ü.M.

il

ZÖN K6 Spital-, Alters-, Pflege-
und medizinische
Nutzung

Neu- und Ergänzungsbauten Höhenkote
586 m.ü.M.

I

ZöN K7 Spital-, Alters-, Pflege-
und medizinische
Nutzung, betreutes
Wohnen, Notfalldiens-
te

Neu- und Ergänzungsbauten,
Erschliessung Notfall via Spi-
talweg, Kurzzeit-Parking Notfall,

Erschliessung restliche Areal
via Zufahrl West, Fussweg zur

Gurbenstrasse

Höhenkote
578 m.ü.M.

II

1) 
wird im Rahmen der Zonenolan- und Baureolementsänderuno ZPP ..Weissenaustrasse/Seestrasse" aufoehoben.
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1. Ausgangslage und Termine

1.1 Ausgangslage

Ab März 2014 wurde im Auftrag der Spitäler fmi AG auf Basis einer Strategiestudie von ltten+

Brechbühl AG Bern eine Machbarkeitsstudie für den Ersatzneubau des Hauptgebäudes E des Spi-

tals lnterlaken erarbeitet. Der geplante Neubau soll das bestehende Hauptgebäude ersetzen.

Abklärungen mit der Gemeinde Unterseen zur Realisierbarkeit des Neubaus haben ergeben, dass

dafür eine Anpassung der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan/Baureglement) notwendig ist.

Als Grundlage für die Anpassungen wurde auf Wunsch und in Zusammenarbeit mit der Gemeinde

Unterseen von ltten+Brechbühl AB ein Masterplan über das Areal des Gemeindeverbands Weis-

senau Unterseen erarbeitet. Dieses Gesamtkonzept zeigt das Potential zukünftiger 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

il/erssenaustra sse in Blickrichtung Osten
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1.2 Termine

Für die Anderung der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan

approximatives Terminprogram m vorgesehen :

Ausarbeiten der Anderung der baurechtlichen Grundordnung

Beschluss Gemeinderat zur Mitwirkung

Mitwirkung

Bereinigung Mitwirkung

Bearbeitung Masterplankonzept

Beschluss Gemeinderat zur kantonalen Vorprüfung

Kantonale Vorprüfung

Bereinig ung Vorprüfung

Beschluss Gemelnderat zur Abschliessenden Vorprüfung

Abschliessende Vorprüfung Kanton

Beschluss Gemeinderat zur öffentlichen Auflage

Öffentliche Auflage

Einspracheverhandlun gen (evtl.)

Beschluss Gemeinderat

Beschluss Gemeindeversammlung

Genehmigung durch Kanton

/ Baureglement) ist das folgende

Juni / Augusl2014

September 2014

September / Oktober 2014

November 201 4

Dezember 2014 / Februar 201 5

16. Mär22015

April bis Juli 2015

August bis Oktober 2015

November 2015

Dezember 2015 bis Mär22016

April 2016

April / Mai 2016

Mai2O'16

Mai 2016

Juni 201 6

Herbst 2016

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



Einwohnergemeinde Unterseen, Spitalareal Unterseen, Zonenplan- und Baureglementsänderung, ErlB,

Genehmigung,6. Juni 201 6

2. Grundlaqen

2.1 BaurechtlicheGrundordnung(Zonenplan und Baureglement)

Die rechtsgültige baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Unterseen, bestehend aus Zonen-

plan (ZP) und Baureglement (BR), wurde am 20. März 2001 vom Amt für Gemeinden und Raum-

ordnung (AGR) genehmigt. Gemäss Zonenplan befindet sich das Planungsgebiet in der Zone für

öffentliche Nutzungen (ZöN) k ,,Spital", unterleilt in die fünf Sektoren k1 bis k5.

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

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

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

- geringfügige Anderungen im Zonenplan betreffend ZöN kl und k5, vom AGR am 28. November

2012 genehmigt

Aus Gründen der Rechtssicherheit und der Planbeständigkeit sind die erheblich geänderten Ver-

hältnisse (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 geänderten Verhältnisse und weitere Argumente aufgezählt, welche

für eine erneute ordentliche Anderung der baurechtlrchen 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 (ZöN k).

- Die Spitäler fmi AG bieten an den bestehenden Siandorten lnterlaken, Unterseen und Frutigen

eine qualitativ hochstehende medizinische Versorgung und einen 24-Stunden-Notfalldienst an.

Die beiden Standorte werden mittel- bis Iangfristig gefördert und gestärkt, damit auch in Zu-

kunft die notwendigen Dienstleistungen aufrecht erhalten bleiben und sichergestellt werden

können.

- Die durch die Spitäler fmi AG beabsichtigten Erweiterungen von Bauten und Anlagen erfolgen

im Sinne einer inneren Verdichtung innerhalb der bestehenden Bauzone (ZöN k).

- Neue Untersuchungs- und Behandlungsmethoden der verschiedenen Fachabteilungen, techni-

sche Weiterentwicklungen medizinischer Apparate und die Betreuung der Patienten benötigen

grössere Räumlichkeiten.

- Die neuen Bedüdnisse von Patienten und Personal können im Rahmen eines Ersatzneubaus

besser berücksichtigt und aufeinander abgestimmt werden. Zudem tragen optimierte betriebli-

che Arbeitsabläufe zur besseren Wirtschaftlichkeit bei,

- Die Planungsabsichten der Spitäler fmi AG und die Anderung der baurechtlichen Grundordnung

basieren auf einem gesamtheitlichen Konzept. Nebst einer Strategiestudie von ltten+Brechbühl

AG Bern und der Erarbeitung eines Masterplans über das gesamte Areal, wurde für den Neu-

bau des Hauptgebäudes sowie für die Verlegung und neue Positionierung des Haupt- und Not-

falleingangs ein Projektwettbewerb nach SIA-Ordnung 1 42 durchgefuhrt.
- Mit der ordentlichen Anderung der baurechtlichen Grundordnung (Zone für öffentliche Nutzung

ZöN k)wird ein lnstrument für die weitere Entwicklung des Standortes geschaffen.

6
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2.2 Überkommunaler Richtplan Energie,,Bödeli"

Der überkommunale Richtplan Energie ,,Bödeli" vom 11. Oktober 2011 dient als lnstrumenl zur

Abstimmung und Steuerung der künftigen Energieversorgung. Langfristig soll ein zeitgemässer und

sachgerechter Umgang mit fossilen Brennstoffen gewährleistet, der Ausstoss von klimarelevanten

Gasen wie Kohlendioxid (COr) sowie Luftschadstoffe reduziert sowie weitere Doppelerschliessun-

gen mit leitungsgebundenen Energieträgern vermieden werden. Die Nutzung erneuerbarer Ener-

gien und nicht zuletzt die allgemeine Energienutzungseffizienz sollen merklich gesteigert werden.

Der überkommunale Richtplan Energie ,,Bödeli" bildet die behördenverbindliche Grundlage für die

weitere Er- und Bearbeitung umsetzbarer Versorgungskonzepte, die im Sinne von Gemeindebau-

vorschriften innerhalb der kommunalen Planung grundeigentümerverbindlich festgeschrieben wer-

den können (Art. 11 Energiegesetz des Kantons Bern). Die ZöN k ,,Spital" liegt innerhalb des Gel-

tun§sbereichs des überkommunalen Richtplans Energie und ist entsprechend in der Planung zu

berücksichtigen.

Gemäss Massnahmenblatt M2 ,,Umweltwärme- und Abwärmeverbund Breite" soll das Entwick-

lungsgebiet ,,Breite" über ein Wärmeverbundsystem versorgt werden. Als Wärmequellen sind ln-

dustrieabwärme, Grundwasser und gereinigtes Abwasser priorisierl. Die Eignung des Energieträ-

gers ,,Grundwasser" konnte durch Abklärungen eines Büros für Geologie verifizied werden. Die

Recht- und Zweckmässigkeit einer Anschlusspflicht ist fallweise im Nutzungsplanverfahren zu prü-

fen.

Für die ZöN k ,,Spital" wird im Baureglement Art. 56 ein Energieartikel aufgenommen. Zudem ist in-

nerhalb des Perimeters eine Grundwasser-Wärmenutzung gestattet (vgl. Kap. 4.2, Seite 15).

'!hB-E§ *,ra-x'?!
.t l§C .81 ,A g
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Auszug des überkommunalen Richtplans Energie ,,3ödeli'vom 11. Oktober 201 1, es gilt die Richtplankarte im Origi-

nalmassstab 1/5'000
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3. Masterplan ,,Spital lnterlaken Unterseen" (Auszug aus Erläuterungsbericht MP)

3.1 Ausgangslage

Orts- und Raumentwicklung

Das Bezirksspital lnterlaken wurde anfangs des 20. Jahrhunderls am heutigen Standort errichtet.

Ein Bebauungsplan aus dem Jahre 1914 zeigl einen ersten Spitalbau. Die Ausrichtung und innere

Struktur weist Züge eines Sanatoriums auf. Die Südorientierung der Zimmer mit den grosszügigen

Balkonschichten prägten über Jahrzehnte das Bild des Bezirksspitals. Mit der Errichtung des

Flachbaus und dem Haus K in den Siebziger Jahren wurden im Süden 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 für geschützte Operationsstellen wurden

weitere Bauten auf dem Areal errichtet. Die neue Schule ergänzte dieses Ensemble. Anschliessend

wurden weitere Bauten [Pavillon für Magnetresonanz (MR), Erweiterung der lntensivpflegestation

(lPS) und der Operationssäle (OPS)I und der Rettungsdienst gebaut. Das Spital ist in die Breite

(Neubau Operationstrakt) und Höhe (Aufstockung Haus K und T) gewachsen. lm Umfeld wurden
mit dem Seniorenpark Weissenau und dem Wirlschaftsgebäude solitäre Bauvolumen von unter-

schiedlicher Körnung errichtet. Mit dem geplanten Ersatzneubau Haus E und dem geplanten Neu-

bau der Stiftung ,,Helsenberg" steht nun eine weitere wesentliche Veränderung des Erscheinungs-

bildes des Areals an.

Zuzeit weisen die einzelnen Gebäude wenig städtebaulichen Zusammenhalt auf. Die disperse bau-
liche Entwicklung hat zu keiner überzeugenden Arealidentität geführt.

Die ursprüngliche Parkanlage, in der das ehemalige Bezirksspital eingebettet war, ist heute nur

noch fragmentarisch erkennbar. Die verschiedenen Neubauten und die grossflächigen Parkplatz-

felder haben den vorhandenen Park und die Grünräume stark reduziert. Der Parkplatz prägt das
Erscheinungsbild des nördlichen Aussenraums und der Ankunftssituation. Das Spitalareal ist heute

zweiseitig von kleinmassstäblichen Wohnbauten umgeben. Zur Aare hin öffnet es sich, den direk-
ten Bezug zum Gewässer ist jedoch, bedingt durch eine sehr dichte Bepflanzung, nicht wahr-
nehmbar. Der westliche Arealabschluss und Siedlungsrand von Unterseen ist nicht klar definierl.

Bezüge zu den angrenzenden Siedlungsgebieten sind kaum ablesbar.

Der Versuch der Schaffung eines Parkareals mit Solitärbauten, Wlesenflächen und Aufenthaltsbe-
reichen findet nur im südlichen Bereich statt. Dies stellt einen richtigen Ansatz dar, ist jedoch im

Verhältnis zur Grösse des Gesamtkomplexes nicht ausreichend.

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

Verkehrsentwicklung

Die See- und Weissenaustrasse werden bereits in der Dufourkafte von 1845 als Haupterschlies-

sungen von Unterseen erwähnt. Die Strassen führten uber die sehr schwach besiedelte Ebene von

Unterseen an das Ufer des Thunersees.

Mit der Errichtung der Nord-Süd Autoverbindungsspange entlang des Thunersees (,,neue" Weis-

senaustrasse) wurde der Verkehr von Unterseen zum See auf die Seestrasse verlageft und die ,,al-

te" Weissenaustrasse zu einer reinen Arealerschliessung zurückgestuft, Mit der kürzlich erfolgten

7
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neuen Verbindung von der Seestrasse dlrekt zur Weissenaustrasse ist diese alte Verkehrser-

schliessung nicht mehr von Bedeutung.

Die heutige Erschliessung für den motorisiefien lndividualverkehr ist einwandfrei gelöst. Auf dem

Spitalareal vefieilt frnden sich insgesamt 320 Parkplätze, davon sind 60 dem Personal vorbehalten.

Für Motorräder sind 20 Abstellplätze vorhanden. Die Anzahl der Parkfelder ist für die heutige Situa-

tion ausreichend. Die Parkplätze werden bewirtschaftet.

Die Anbindung des Spitalareals an das Netz des öffentlichen Verkehrs (Öt4 ist nicht optimal. Die

Erschliessung erfolgt durch zwei Buslinien (21 und 105). Beide Linien binden das Spital an den

Bahnhof lnterlaken West an. Die Haltestelle ,,Fussweg Spital" liegt mit etwa fünf Gehminuten vom

Haupteingang des Spitals entfernt. Die Haltestelle ,,Spital lnterlaken" auf dem Spitalareal beim

Haupteingang wird nur von der Buslinie 105 und nur in Fahrtrichtung lnterlaken-Gsteigwiler (über

lnterlaken West) bedient. Die heutige Busschlaufe an dieser Haltestelle entspricht bezüglich Behin-

dedengerechtigkeit nicht den aktuellen Normen.

Vom Bahnhof ,,lnterlaken West" bestehen zwei Fusswegverbindungen zum Spitalareal. Die Verbin-

dung über Kanalpromenade und Gurbenstrasse ist nicht ausgeschildert und nicht behindertenge-

recht ausgebaut. Die zweite Verbindung führt 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 behlndertengerechte Fussweg-

verbrndung zum Spitalareal.

Die Seestrasse weist auf einem Abschnitt zwlschen dem Fussweg Spital und der Stichstrasse zum

Spital auf der südlichen (dem Spital zugewandten) Strassenseite kein Trottoir auf.

Das Spitalareal ist über das Quartierstrassennetz gut mit dem Velo erreichbar. Auf dem ganzen

Areal des Spitals sind rund 295 Veloabstellplätze verteilt. Diese Zahl ist für 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 Entwrcklung zu einem qualitätsvollen

Oft werden.

Mit der Einführung einer Höhenstaffelung der Gebäude soll sich das Areal auch in Zukunft entwi-
ckeln und verdichten können. Die Ränder des Areals sollen aus Respekt zur Umgebung maximal

drei geschossig überbaut werden. ln der Mitte des Spitalareals sollen höhere Gebäude realisiert

werden können.

Die Verlegung des Spital-Haupteingangs sowie die gleichzeitige Schaffung einer neuen Ankunfts-

und Begegnungszone geben dem Areal einen neuen zentralen Or1 der ldentifikation mit Adressbil-

dung. Dieser neue Spitalplatz soll zum Dreh- und Angelpunkt des Spitals- wie auch der angren-

zenden Gebäude werden.

Mit der Anpassung der baurechtlichen Grundordnung soll auf der Basis des Masterplans ein

zweckmässiges lnstrument für die weitere Entwicklung des Spitalkomplexes geschaffen werden.
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3.3 Gesamtkonzept

Dienstleistung Psychiatrische Dienste (Sektor l)

Das Areal soll mit einem Dienstleistungsgebäude für die Psychiatrischen Dienste fmi und weitere
Anbieter im Gesundheits- und Fürsorgewesen überbaut 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 Arealidentität gestärkt und kla-
rer definiert wird. Das Konglomerat von verschiedenen Baukörpern soll in einem Gesamtrahmen
gefasst und eingebunden werden. Das Spital soll in Breite und Höhe in Zukunft weiter wachsen
können.

Die Leitidee sieht vor, die bestehende Spitalgebäudestruktur mit mäanderartigen raumgreifenden

Flügelbauten zu ergänzen. Generell soll die Länge des Gebäudekomplexes gebrochen und ein

sanfter Übergang zur feinkörnigen, dispersen Baustruktur des Kontextes geschaffen werden.

Der Gebäudekomplex des Spitales kann durch weitere Hochpunktgebäuden ergänzI werden und
sich im Norden, Osten und Süden entwickeln.

Durch die Setzung von zwei Bauten entlang der Weissenaustrasse wird das Spitalareal zur Strasse

hin eru,reitert und der heutige offene Parkplatz bebaut. Ein Teil dieser Bebauung könnte als oberir-
disches Parkgefäss dienen.

Mit der Schaffung des neuen zentralen Eingangs im Westen und der neuen Notfallvorfahrl 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 gestärkt. Neben einem
weiteren Wachstum des Flachbaus wird mit dem vorgeschlagenen Bebauungsmuster auch das
Wachstum in die Höhe ermöglicht. Die heutige Typologie mit einem verbindenden Flachbau und
aufgesetzten, bzw. angehängten Hochbauten wird weiter geschrieben.

U bersichtsplan Sektoren
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Wohnnutzung (Sektor lll)

Die beiden bestehenden dreigeschossigen Wohnbauten sollen erhalten bleiben. Sie stehen heute

in der ZöN kl und werden zum Teil auch als Arztpraxen genutzt. Der Sektor weist kein Potential für

weitere Bebauungen auf. Vorgesehen wird die Umzonung in eine Wohnzone W3.

Heime und Verwaltung (Sektor lV)

Auf dem Baufeld nördlich des Seniorenparks Weissenau entsteht aufgrund eines kürzlich entschie-

denen Wettbewerbes ein dreigeschossiges Heim für 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.

Masterplan vom 28. Oktober 2015, ltten+Brechbühl AG
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Aare Ufer (Sektor V)

Die beiden privaten Bauten in der Mitte dieses Sektors sind in den Grünraum entlang der Aare ein-
gebunden. Der westliche Teil soll offene Kulturlandschaft bleiben, der östliche Teil kann in Zukunft
verstärkt der Erholung dienen. Durch die Verlängerung des Uferweges in diesem Bereich wird der
Bezug zum Aareraum gestärkt und eingeschossige, gut in die Landschaft integrierte, Pavillonbau-

ten könnten diesen Raum der Erholung stärken und aufwerten. Die dichte Bewachsung mit He-

cken ist durchlässig zu gestalten.

Modellfoto einer möglichen Bebauung gemäss Masterplan

3.4 Konzept Landschaft und Aussenraum

Die von der südlich gelegenen Parkanlage her kommende naturnahe Parkgestaltung entwickelt
sich zum Spital-Eingang hin zu einer formalen, funktionalen Platzgestaltung. Die bestehende Park-

anlage wird gestärkt und umfasst grundsätzlich das gesamte Areal.

Park und Vegetationsentwicklung

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

Der Park dient als Verbindung des Spital- und Heimareals mit der angrenzenden Umgebung; er

soll am Band spürbar sein. Dle Vegetation ,,Spitalpark" wird mit bewusstem Bezug zur angrenzen-

den Landschaft (Kulturlandschaft - offene Landschaft) gestattet. Wiesenflächen und Gehölzstruktu-
ren ziehen sich in den Park und schaffen ldentität, Verlrautheit und wirken nicht als Fremdkörper in

einer entwickelten Struktur.
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Sichtbeziehungen

Durch gezieltes Freihalten der Sichtbeziehungen in die Landschaft werden Attraktivität und Erho-
lungswed gestärkt. Der BIick auf Eiger, Mönch und Jungfrau ist von unterschiedlichen Teilen des
Areals möglich 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. lnsbeson-
dere der Blick von umgebenden Hügeln und Bergen auf das Areal ist entscheidend. Eine graue

Betonfläche ist unerwünscht. Eine Dachbegrünung ist vorzusehen. Als Ergänzung zum dynami-
schen Parkareal sind innerhalb der Gebäudeerschliessung begrünte Innenhöfe angedacht, welche
auch Orientierung innerhalb der Gebäude bieten. Die Sicht zur Aare soll verbesserl und geöffnet
werden.

Vegetation

Die Vegetationsgestaltung lehnt sich an das Thema der urigen Dorfgehölze (Parkgehölze/Solitäre)

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 Möglichkeit durch geschnittene Hecken abgegrenzt. Diese dienen der Förderung der Privat-
heit und einer raschen und klaren Erfassung der Funktionszusammenhänge.

Wiesenflächen ziehen sich aus der Kulturlandschaft frei in das Areal und schaffen Atmosphäre.
Wünschenswert ist die Pflanzung einer lockeren Wildhecke im Aarebereich als Begrenzung und
Abgrenzung der Sitznischen. Diese setzt sich aus ähnlichen Arten wie die bestehenden Ufergehöl-
ze zusammen, Eine gezielte Öffnung des Aareraums kann die Aufenthaltsqualität und den Naher-
holungswert fördern.

Wegsystem

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

Platzgestaltung Hauptzugang

Vor dem neuen Hauptzugang zum Spitalgebäude entsteht eine Platzsituation mit unterschiedlichen
funktionalen Ansprüchen, wie Verkehr, Busvorfahrt, Kurzzeitparkieren, Fussgängerquerung und
Aufenthalt. Die Platzgestaltung berücksichtigt die ldentitätsbildung und den Wiedererkennungs-
wert. Verkehrsflächen bestehen aus mineralischen Belägen, wie Asphalt oder Beton. Extensive
Wiesenflächen, zum Beispiel in der Parkplatzfläche, werden durch Staudenflächen ergänzt. Durch
die Grünflächen verläuft ein dichteres Wegenetz als im Tell des Parks. Es schafft Verbindungen zu
den umliegenden Gebäuden und Raum für eingangsnahen Kurzaufenthalt. Artenzusammenset-
zung der Wiesenflächen und Gehölze leiten sich aus dem Park-Teil ab.

3.5 Konzept Verkehr und Erschliessung

Motorisierter lnd ivid ualverkehr/Notfallzufah rt

Die bestehende Einfahit ins Areal von der Seestrasse her bleibt bestehen. Notfälle fahren gerade-
aus weiter zur Notfallvorfahrt. Auf diesem Abschnitt wird der Spitalweg auf ca. 5.8 Meter verbrei-
tert, sodass Begegnungen Krankenwagen-PW möglich sind. Die Notfallvorfahrt weist je einen Zu-
gang für Selbsteinweiser und für die Ambulanz auf. Die VorJahrl ist so ausgelegt, dass sich Ambu-
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lanzfahrzeuge und Selbsteinweiser nicht gegenseitig behindern. Für die Selbsteinweiser sind keine
zusätzlichen Parkfelder geplant, die Fahrzeuge werden auf den bestehenden Parkfeldern auf dem
Spitalweg (Parkplatz P3) abgestellt. Für die Notfallvorfahrl ist eine Fläche von ca. 26 m x 12 m zu

sichern.

Der lndividualverkehr wird ab der Weissenaustrasse direkt in die Parkplatzbereiche oder zu den
Heimen geleitet. Der Verkehr wird nur soweit notwendig ins lnnere des Areals geführt. Der Ab-
schnitt der Weissenaustrasse ist der Verleiler. Die umliegenden Quartiere werden nicht tangiert. Mit

der Errichtung eines Parkhauses auf der Fläche der heutigen, unterirdischen, geschützte Operati-
onsstellen könnte der zukünftig steigenden Parkplatznachfrage abgeholfen werden. Dieser Stand-
ort gilt es zu prüfen. Falls es künftig zu Ausweichfahrten über das Quartrer (Helvetiastrasse) kom-
men sollte, sind flankierende Massnahmen wie Fahrverbote, Temporeduktionen etc. nötig.

Öffentlicher Verkehr

Neu soll der Bus 105 direkt vor den neuen Haupteingang geführt werden. Die neue Bushaltestelle

wird behindertengerecht ausgestaltet. Zudem soll der Bus neu in beide Fahrtrichtungen beim
Haupteingang halten (nicht nur in Richtung Bahnhof lnterlaken West). Damit eine gerade Anfahrl für
einen minimalen Abstand Fahrzeug-Haltekante möglich ist, braucht es für die Busse genügend
Platzzum Ausholen. Für die Haltestelle und Wendeschlaufe wird eine Fläche von ca. 39 m x 46 m
gesicherl.

Langsamverkehr

Die bestehende Fussgängerverbindung (Bahnhof lnterlaken West - Spital) wird erweitert und ge-

stärkt durch die Einbindung der Wege ins Spitalareal. Der bestehende Weg ,,Spitalweg" welcher
von Seestrasse quer zur Weissenaustrasse führt, bleibt bestehen. Es sind für den zukünftigen Be-
darf genÜgend und gedeckte Veloabstellplätze dezentral nahe den Eingängen vorzusehen.

Parkierung

Die Anzahl der heute zur Verfügung gestellten 320 Parkplätze (PP) hat sich bisher bewäh11, muss
aber künftig überprüft werden.
Der provisorische Parkplatz zwischen der See- und Weissenaustrasse wird spätestens zum Zeit-
punkt der Realisierung des geplanten psychiatrischen Zentrums mit Angeboten in ambulanter Psy-
chiatrie, Kinder- und Jugendpsychiatrie sowie Erziehungsberatung aufgelöst.

Am Standort des bestehenden offenen Parkpiatzes vor dem Hauptgebäude ist gemäss Masterplan
ein Neubau denkbar. Die Möglichkeit, an dieser Stelle ein drei geschossiges Parkhaus zu realisie-
ren um dem zukÜnftigen Wachstum des Spitals gerecht werden zu können, ist denkbar.

Da die momentane Notfallgarage mit drei bis vier Ambulanzfahrzeugen ungünstig liegt, ist eine Er-

neuerung der zukünftigen Parkierung rund um die Notfallstation in ihren Grundzügen anzudenken.
Vor dem geplanten Notfallgebäude soll keln Mehrverkehr erzeugt werden. Die Parkierung für
Selbsteinweiser und Begleitpersonen soll weiterhin am bestehenden Standort entlang des Spital-
wegs erfolgen.

ln der weiteren Planung sind der Mehrbedari an Autoabstellplätzen, Motorräder und Zweiräder im

künftigen Ausbau des Spitals zu klären.

I
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4. Anderung der baurechtlichen Grundordnung

4.1 Zonenplan

Ein Teil des Spitalareals wurde nördlich 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 Abklärungen zum überkommunalen
Energierichtplan im Moment sistiert.

Für die restliche Zone für öffentliche Nutzungen ZöN k ,,Spital" sollen auf der Basis des Master-
plans einzelne Teilgebiete mit neuen ZöN-Bestimmungen festgelegt werden.

Die Anderung von Zonenplan und Baureglement wird im ordentlichen Verfahren nach BauV Aft. 58
ff. durchgeführt.

Zo nenplanaussch nitt S pitalareal U nterseen
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4.2 Baureglement

Der Art. 56 ZöN k ,,Spital" des Baureglements der Gemeinde Unterseen wird wie folgt geändert
(Anderungen in rot):

Es gelten hohe Anforderung an eine sorgfältige Gestaltung von Bauten und Anlagen, mit Einbezug der Strassenräu-
me und Ablesbarkeit des neuen Hauptzugangs zum Spital. Sie sind hinsichtlich Gesamterscheinung, Proportionen,
Architektur, Form und Dimensionierung der Gebäude sowie Gestaltung der Aussenräume so zu projektieren, dass
eine gute Gesamtwirkung der Anlage und deren lntegration ins Orts- und Landschaftsbild entsteht. Zur Qualitätssi-
cherung und Begleitung der Bauvorhaben ist ein Fachausschuss Gestaltung beizuziehen. Alle Bauvorhaben sind
diesem zur Be;rteilung vorzulegen.
Zwjschen Weissenaustrasse und Aareufer ist eine parkartige Durchgrünung mit Sicht zur Aare sicherzustellen.
Bei Gebäuden die neu erstellt oder erweitert werden dürfen höchstens 507o des zulässigen Wärmebedarfs für Hei-
zung und Warmwasser mit nicht erneuerbarer Energie gedeckt werden. Sie sind an das Fernwärmenetz anzu-
schiiessen.

f€

nc)
ie Velumenziffer urird nieht angewandt, De' Gebäudeabstand riehtet sieh

ffii+ssrgen Überbauung, trs sind Flaehdäeher gestattet, Zur Entwielilung und Be
urteilung aller Bauverhaben im Gebiet lrl; die wiehtige Frage der Gestaltung ven Bauten und Aussenräumen betref
fen; setzt die Gemeinde einen Gesteltungsaussehuee ein, lnsbesendere begleitet er die Aufsteel(ung der Gebäude T
und K, Der G€staltungeaussehuss hat beratende Funl<tien für die aaur<errmissien und bestoht aue je einerF \,/ertre

ter de" Bauverwartung und des SBitale fmi sewie aus mindestens drei ausgewiesenen und unabhängigen Faehleu-
ten; woven mindestens zwei ausserhalb der Gemeinde ensässig sein müssen, Fur baulieh deutlieh in Erseheirurg

Ausgabe 20OO) durehzufuhren, Es gelter die Bestim+nungen der Empfindliehlteitsstufe lnaeh Art, ,13 tSr,r,

kgrl

erlennter; quelitätsbezegerer Preiekteuswehl reelisie{t werden e,B, Prejel(tw€ttbewerb na€h SIA l,l2), gelten frir

@

Gebäudehöhe ma<= 10,0 m,

@

Strassenabstände zu Seestraeee und Weissenaustraese: 5,0 m (entgegen den neeh gtltigen, alten Baufinien, die

eitsetufe ll naeh Art, 49 | SV,
Bei Bauverhaben; die ehne selehe Planungsverfahren realisiert werd€n (liein eder liein enerkanrter Wettbewerb

C€diFgung€F-€Ffi,ff+-§in+ 1 )

k3) Der Bereich ist für die Erstellung ober- und unterirdischer parkplätze reserviert.

k4) Der Bereich dient als Erholungsraum des Spitals, es sind nur 1-geschossige Bauten für gedeckte Sitzplätze,
kleine Aufenthaltsräume, Cafeteria, Toilettenanlage und ähnliches erlaubt.

te und Gestaltung städtebeul;eh und landsehaftlieh verträglieh sein, U.te' der Veraussetzung, dass l.Jeubauten auf
grutrd eines Planungsverfahrens mit anerl<annten qualitätssiehernden l/assnahmen realisiert werden (2,8, orejel<t

ivettbewerb naeh SIA .l 42) gelten felgende Bestimmungen;

Gesehesszahl mex, 4 Gesehesse (inlil, Attrlia eder Daehausbeu),
Daehferrr frei

Gebäudehöhe max, 15,0 m,
----ee*iueeLing+{ret
----Gebeudeabs+endjre+,

r)wird 
im Rahmen derZonenplan- und Baureglementsänderung ZPP,,Weissenaustrasse/Seestrasse" aufgehoben,

Beschluss Gemeindeversammlung vom 2. Juni 2014

I
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Grenzabstand zu Naehbarparzellen mind, 5,0 m (Mehrlängen und l\4ehrbreitenzusehläge sind nieht zu berüel<

sief+Ce+
Straesenabstand mind, 5,0 m,

Die Velumenziffer gem, Art, 57 BR ist nieht anzuyrenden,

Fur die bestehenden Obstbäume sitrd eefern sie gefällt werd€n öl<elegi§oh gloi€hwertige Ersetzmeesnahmen
verzunehmen,
Gebäude sind im Minergiestandard zu realisieren,

Es gilt die tärmemBfindliehl<eitsstufe ES l; angrenzend an die tandwirts€heftszene gilt in ein€r Tiefe ven 20,e m
M

k1 ,2, 5,6, 7) Die maximde Gesamthöhe der Gebäude wird durch Höhenkoten (m.ü.M.), gemessen ab Oberkante
Dachkonstrukiion, festgelegt. Darüber sind nur technisch bedingte Dachaufbauten von max. 3.0 m Höhe gestattet.
Diese müssen allseitig von den Fassaden um mind. 6.0 m zurück versetzt werden. Es sind nur Flachdächer oder
flachgeneigte Schrägdächer (max. 1 0') gestattet.
Gegenüber Parzellengrenzen und Strassen gilt ein Abstand von 5.0 m.

Teil-
gebiele
zöN k

Zweckbestimmung Grundzüge der Bebauung und
Erschliessung

Baupolizeiliche
Masse

Empfind-
lichkeitsstu-
fe (ES) nach
LSV

ZöN K1 Spital-, Alters-, Pflege-
und medizinische
Nutzung, Restaurant,
Personalzimmer,
Parkhaus

Neu- und Ergänzungsbauten Höhenkote
582 m.ü.M.

lll

ZÖN K2 Spitalplatz mit Haupt-
zugängen

Aufenthalts-, Erschliessungs-
und ÖV-Bereich mit Zufahrt ab
Weissenaustrasse

Eingeschossige Pavil-
lon- und Nebenbau-
ten

il

ZÖN K5 Spital-, Alters-, Pflege-

und medizinische
Nutzung

Neu- und Ergänzungsbauten Höhenkote
590 m.ü.M.

il

ZöN K6 Spital-, Alters-, Pflege-
und medizinische
Nutzung

Neu- und Ergänzungsbauten Höhenkote
586 m.ü.M.

I

ZöN K7 Spital-, Alters-, Pflege-
und medizinische
Nutzung, betreutes
Wohnen, Notfalldiens-
te

Neu- und Ergänzungsbauten,
Erschliessung Notfall via Spi-
talweg, Kurzzeit-Parking Notfall,

Erschliessung restliche Areal
via Zufahrl West, Fussweg zur
Gurbenstrasse

Höhenkote
578 m.ü.M.

il
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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. durchgeführt.

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

5.1 Mitwirkung

Das öffentliche 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. März 2015). Der Gemeinderat hat die Anderung der baurechtlichen Grund-
ordnung am .16. März 2015 zur Vorprüfung z.Hd. Kanton (AGR) verabschiedet.

5.2 Vorprüfung

Die Anderung der baurechtlichen Grundordnung von Zonenplan und Baureglement wurde durch
das Amt für Gemeinden und Raumordnung (AGB) vorgeprüft. lm Vorprüfungsbericht vom 24. Juli
2015 werden Vorbehalte und Empfehlungen festgehalten.

Alle Genehmigungsvorbehalte und Empfehlungen wurden in den vorliegenden Unterlagen berei-
nigt. Der Gemeinderat hat am g. November 2O15 das Planungsgeschäft zur abschliessenden Vor-
prüfung z.Hd. Kanton (AGR)verabschiedet. Mit dem abschliessenden Vorprüfungsbericht vom 26.
Februar 2016 bestätigt das AGR die Rechtsmässigkeit der Zonenplan- und Baureglementsände-
rung ZöN k ,,Spital".

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

5.3 ÖffentlicheAuflage

Die öffentliche Auflage fand vom 22. April bis 23. Mai 2016 stati. Sie wurde am 2t . April 2016 und
am 28. April 2016 im Anzeiger lnterlaken publizierl. lnnert der 30-tägigen Auflagefrist wurden ge-
gen die Anderung der baurechtlichen Grundordnung von Zonenplan und Baureglement bei der
Bauverwaltung von Unterseen zwei Ernsprachen eingereicht. An der Einspracheverhandlung vom
1. Juni 2016 konnte keine Einigung erzielt werden.

5.4 Beschlussfassung Gemeinderat, Gemeindeversammlung, Genehmigung Kanton

Mit den Beschlüssen des Gemeinderats vom I B. April 2016 und der Gemeindeversammlung vom
6. Juni 2016 wird das vorliegende Planungsgeschäft dem Kanton (AGR) zur Genehmigung einge-
reicht. Das Amt für Gemeinden und Raumordnung hat die Anderung der baurechtlichen Grund-
ordnung von Zonenplan und Baureglement am ...,...... genehmigt.
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lV Zonen für öffentliche Nutzungen

Artikel56

Für die Zonen rur öffentliche Nutzurqen gelten die nachstehenden näheren Bestimmungen:

i+ r) Spital il

Es gelten hohe Anforderung an ein€ sorgfätige Gestaltung von Bzuten und Anlagen, mit Einbezug der Strassenräu-

me und Ablesbarkeit des neuen Hauptzugangs zum Spital. Sie sind hinsichtlich Gesamterscheinung, Proportionen,

Architektur, Form und Dimensionierung der Gebäude sowie Gestaltung der Aussenräume so zu projektioren, dass

eine gute Gesamtwirkung der Anlrup und deren lntegration ins Orts- und landschaftsbild entsteht. Zur Qualitätssi-

cherung und Begleitung der Bauvorhaben ist ein Fachausschuss Gestaltung beizuziehen. Alle Bauvorhabsn sind

diesem zur Beurteilung vorzulegen.

Zwischen Weissenaustrasse und Aareufer ist eine parkatige Durchgrünung mit Sicht zur Aare sicherzustellen.

Bei Gebäuden die neu erstellt oder erweitcrt werden dtnfen höchstens 507o des zulässigen Wärmebedarfs ftir Hei-

zung und Warmwasser mit nicht erneuerbarer Energie gedeckt werden. Sie shd an das Fernwärmenetz anzu-

schliessen.

l+ r3 ) Der Bereich ist fir d're Erstellung ober- und unterirdischer Parkplätze reserviert.

{+ r4 ) Der Bereich dient als Erhofungsraum des Spitals, es sind nur 1-geschossige Bauten ftir gedeckte Sitzplätze,

kleine Aufenthaltsräume, Cafeteria, Toilettenanl4e und tihnliches erlaubt.

k r 1,2,5, 6, 7) Die maximale Gesanthöhs der Gebäude wird durch Höhenkoten (m.ü.M.), gemes§en ab mass-

gebendem Terrarn bis Oberkante Dachkonstruktion, festgelegt. Darüber sind nur technisch bedingte Dachaullmu-

ten von max. 3.0 m Höhe gestattet. Diese müssen allseitig von den Fassaden um mind. 6.0 m zurück versetzt

werden. Es sind nur Flachdächer oder flachgeneigte Schragdächer (max. 10") ge§tattet.

Gegonüber Pazellengrenzen und Strassen gilt ein Abstand von 5.0 m.

Teil-
gebiete
zöN k

Zweckbestimmurlg Grurdzüge der Bebauung und
Erschliessung

Baupolizeiliche
Masse

Empfindlich-
keitsstule
(ES) nach
LSV

zöN+ 11 Spital-, Alters-, Pffe-

g€- und medizinische
Nutzung, Restaurant,
Personalzimmer,
Parkhaus

Neu- und Ergänzungsbauten Höhenkote
582 m.ü.M.

ilt

ZöN..I+ r2 Spitatplatz mit Haupt-
zugängen

Aufenthalts-, Erschliessungs-

und ÖV-Bereich mit Zufahrt ab
Weissenaustrasse

Eingeschossige Pavil-
lon- und Nebe+bau-
ten Kleinbauien

I

ZöNl+ r5 Spital-, Alters-, Pfle-
ge- und medizinische
Nutzung

Neu- und Ergänzungsbauten Höhenkote
590 m.ü.M.

il

ZöN..1+ 16 Spital-, Alters-, Pfle-
ge- und meclizinische
Nutzung

Neu- und Ergänzungsbauten Höhenkote
586 m.ü.M.

I

zöN+ r7 Spital-, Alters-, Pfle-
ge- und medizinische
Nutzung, betreutes
Wohnen, Notfalldiens-
te

Neu- und ErgäinzLngsbauten,
Erschliessung Notfafl via Spi-
talweg, Kurzzeit-Paking Notlall,

Erschliessung restliche Areal
via Zufahrt West, Fussweg zur
Gurbenstrasse

Hörhenkote

578 m.ü.M.
il
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Genehmigungsvermerke

3

Zustimmung der betroffenen Grundeigentümer/innen

Grundeigentümer/in Parzellen Nrn. Unterschrift

Gemeindeverhand

Ml#I@r**t"Me*wen e1€', ?84, A111. weiE:;t]liiit"i i-lntarseen

ffiffi*I***-*'* *lle,äs'ä,Bi€n ffiW#ä.ry^-=J
wdffiAß I il^- n(
l*m*#wär,ffi'g***n BRa+rB h^l y..vy_n.../.1!.mrI

Beschlossen durch den Gemeinderat am ' ?. F\ugus'( 2ot1 qiphe Genehmicltrno AGR

Die Richt§keit dieser Angaben bescheinigt

Unterseen, den 4 ..

i' ,.

Genehmigt durch das Amt fur Gemeinden und Flaumordnung des Kantons Bem am

* t- Ngv. ?&t?

Der Präsident

J. Ritschard
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Genehmigungsvermerke

Zustimmung der betroffenen Grundeigentümer/innen

Grundeigentümer/in

Gemeindeverband Weissenau Unterseen

Weissenaustrasse 47, 3BOO Unterseen

SpitalfmiAG
Weissenaustrasse 27, 38OO Unterseen

Parzellen Nr.

218,284,2111,
2112,2212,2195

BR 2113

untsEE{Uillceverband

Weissenau Llrrter*een
Weissoryaurtrasqe 47

Beschlossen durch den Gemeinderat am

Der Präsident

,: ,/fu/4
J. Ritschard

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt

unterseen, den 
2 3. üeZ, äffi"lll

- 1 Aurqti§1

Der Sekretär

2o'l> 
siehe Genehmiguno AGB

-*.-

Genehmigt durch das Amt für Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern

* §, Nov. ?ü!7
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Ausgangslage

Ab Mäz 2014 wurde im Auftrag der Spitäler fmiAG auf der Basis einer Strategiestudie von ltten+

Brechbühl AG Bem ein Machbarkeitskonzept für den Ersatzneubau des Hauptgebäudes E des

Sp1a6 lnterlaken erarbeitet. Der geplante Neubau soll das bestehende Hauptgebäude ersetzen.

Abklärungen 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 für die Anpassungen wurde auf Wunsch und in Zusammenarlceit mit der

Gemeinde Unterseen von ltten+BrechbühlAG ein Masterplan über das SpitalarealWeissenau Un-

terseen erarbeitet. Dieses Gesamtkonzept zeigt das Potential zukünftlger Entw'aklungen auf'

Auf der Basis des Masterplans wurden Zonenplan und Baureglement der Gemeinde Unterseen im

ordentlichen Verfahren nach Art. 58 Baugesetz (BauG) angepasst'

Mit den Beschlüssen des Gemeinderats vom 18. April 2016 und der Gemeindeversammlung vom

6. Juni 2016 wurde die Anderung der baurechtlichen Grundordnung von Zonenplan und Baureg-

lement (ZöN k,,Spital") dem Amt für Gemeinden und Raumordnung (AGH) zur Genehmigung ein-

gereicht. lm Rahmen der Genehmigung wurde festgestellt, dass einige der im Vorprüfungsbericht

vom 26. Februar 2016 enthaltenen Genehmigungsvorbehalte nicht umgesetzt wurden.

Des Weiteren wurde festgestellt, dass die im Jahr 2014 durchgefühfte Zonenplan- und Bauregle-

mentänderung der Zone mit Planungspflicht (ZPP) ,,Weissenau-/ Seestrasse)' sistiert wurde und

noch nicht in Bechtskraft ist. Fo§lich gelten in diesem Gebiet nach wie vor die Bestimmungen der

Zone für öffentliche Nutzungen (ZöN) k2) ,,Spital", resp. die der Wohnzone (W3). Aufgrund dieser

Tatsache hat sich herausgestellt, dass im Falle einer Genehmigung des vorliegenden Planungsge-

schäfts zwei Gebiete mit dem KüzelZöN k2) ,,Spital" bezeichnet sind. Entsprechend ist eine ge-

ringfügige Anderung notwendig.

Da es sich nur um kleine formelle Anpassungen handelt, können die Anderungen im geringfügigen

Verfahren nach Art. 122 Abs. 1 bis 3 Bauverordnung (BauV) durchgeführt werden. Das heisst,

dass das Einverständnis der Anderungen mittels der Unterschriften der betroffenen Grundeigentü-

mer eingeholt wird.

Nach der Zustimmung der Grundeigentümer und dem Beschluss des Gemeinderats wird das vor-

liegende Planungsgeschäft dem Kanton (AGR) zur Genehmigung eingereicht.

Anderu ng der bau rechtl ichen G ru ndord n u ng (Zon en pla! Lr!g§99re9!ern9!]l

Zonenplanänderung

Die Bezeichnung in der Legende ist nicht mehr zutreffend und ist entsprechend zu korrigieren. Die

grünen Abgrenzungslinien teilen neu die Teilgebiete 11, 12, 15 rO und r7 und nicht wie bislang die

Gebiete k5 bis k9. lm Zonenplanausschnitt erfolgt sinngemäss die Anpassung der ZöN-Bezeich-

nungen 1t bis r7. Des Weiteren werden im Zonenplan im Gebiet ,,Weissenau-/Seestrasse" die heu-

te rechtsgültigen Nutzungszonen ZöN k2) ,,Spital" und W3 dargestellt.
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Bau reg lementsänderu n g

Die maximale Gesamthöhe der Gebäude wird durch Höhenkoten (m.ü.M.), gerressen bis Ober-

kante Dachkonstruktion, festgelegt. Hier fehlt der Zusatz ab wo (massgebendes Terrain) gemessen

wird. Der Begriff ,,Nebenbauten" entspricht nicht der Verordnung über die neuen Begriffe und

Messweisen im Bauwesen (BMBV) und ist folglich nicht BMBV-konform. Der Begriff ,,Nebenbau-

ten' ist neu mit ,,Kleinbauten" zu ersetzen. Sinngemäss zum Zonenplan erfolgen auch im Baureg-

lement die Anpassungen der ZöN-Bezeichnungen 11 bis r7.

Der Art. 56 des Baureglements der Gemeinde Unterseen wird !m geringfugigen Verfahren nach Art.

122 Abs. 1 bis 3 BauV wie folgt geändert (Anderungen in rot):

l+ r)Spital II

Es gelten hohe Anforderung an eine sorgfältige Gestaltung von Bauten und Anlagen, mit Einbezug der Strassenräu-

me und Ablesbarkeit des neuen Hauptzugangs zum Spital. Sie shd hinsichtlich Gesamterscheinung, Proportionen,

Architektur, Form und Dimensionierung der Gebäude sowie Gestaltung der Aussenräumo so zu projcktieren, dass
eine gute Gesamtwirkung der Anlage und deren lntegration ins Orts- und Landschaftsbild entsteht. Zur Qualitätssi-

cherung und Begleitung der Bauvorhaben ist ein Fachausschuss Gestaltung beizuziehen. Alle Bauvorhaben sind

diesem zur Beurteilung vozulegen.
Zwischen Weissenaustrasse und Aareufer ist eine pakartige Durchgrunung mit Sicht zur Aare sichezustellen.

Bei Gebäuden die neu erstelll oder erweitert werden dürfen höchstens 50% des zulässigen Wärmebedarfs für Hei-

zung und Warmwasser mit nicht emeuerbarer Energie gedeckt werden. Sie sind an das Fernwärmenetz anzu-

schliessen.

l+ r 3 ) Der Bereich ist flir die Erstel'lung ober- und unterirdischer Parkplätze reserviert.

k r 4) Der Bereich dient als Erholungsraum des Spitals, es sind nur 1 -geschoss(7e Bauten filr gedeckte Sitzplätze,

kleine Aufenthaltsräuma, Cafeteria, Toilettenanlage und ähnliches erlaubt.

k r 1,2,5, 6, 7) Die maximale Gesamthöhe der Gebäude wird durch Höhenkoten (m.ü.M.), gemessen ab mass-
gebendem Terrain bis Oberkante Dachkonstruktion, festgelegt. Darüber sind nur technisch bedingte Dachaufbzu-

ten von max. 3.0 m Höhe gestattet. Diese müssen allseitig von den Fassaden um mind. 6.0 m zuruck versetä
werden. Es sind nur Flachdächer oder flachgeneigte Schräigdächer (max. 10') gestattet.

Gegenüber Pazellengrenzen und Strassen gilt ein Abstand von 5.0 m.

Teil-
gebiete
zöN k

Zweckbestimmung Grundzüge der Bebauung und
Erschliessung

Baupolizeiliche
Masse

Empfindlich-
keitsstule
(ES) nach
LSV

ZöN{+ r1 Spital-, Alters-, Pfle-
ge- und medizinische
Nutzung, Festaurant,
Personalzimmer,
Pakhaus

Neu- und Ergänzungsbauten Höhenkote
582 m.ü.M.

ilt

ZöN..I+ r2 Spitalplatz mit Haupt-
zugängen

Aufenthalts-, Erschliessungs-
und ÖV-Bereich mit Zufahrt ab
Weissenaustrasse

Engeschossige Pavil-
lon- und Nebenbau-
ien Kleinbauten

I

ZöN..I+ 15 Spital-, Alters-, Pfle-
ge- und medizinische
Nutzung

Neu- und Ergänzungsbauten Höhenkote
590 m.ü.M.

il

ZöN-l+ rO Spital-, Alters-, Pfle-
ge- und medizinische
Nutzung

Neu- und Ergänzungsbauten Höhenkote
586 m.ü.M.

I

zöN..]+ r7 Spital-, Alters-, Pfle-
ge- und medizinische
Nutzung, betreutes
Wohnen, Notfalldiens-
te

Neu- und Ergänzungsbauten,
Erschliessung Notfall via Spi-
talweg, Kurzzeit-Parking Notfall,

Erschliessung restliche Areal
via Zufahrt West, Fussweg zur
Gurbenstrasse

Höhenkote
578 m.ü.M.

il
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Baureglement Art. 56, ZöN k2) ,,Spital"

Die ZöN k2) ,,Spital" bleibt bis zum Zeitpunkt der Genehmigung der Zonenplan- und Baureglemen-

tänderung der ZPP ,,Weissenau-/ Seestrasse" rechtkräftig. Entsprechend gelten folgende Bestim-
mungen:

k2 ) Spital

Unter der Voraussetzung, dass Bauvorhaben (Um-, An- oder Nebenbauten) nach einem Planungsverfahren mit an-
erkannter, qualitätsbezogener Projektauswahl realisiert werden (2.8. Prolektwettbewerb nach SIA 142), gelten fi.ir

das Gebiet k2 fo§ende Bestimmungen:

- Geschosszahl max.3 Geschosse

- Dachform frei (Flachdächer ertaubt)
- Gebäudehöhe max. 10.0 m
- Gebäudelänge nicht beschränkt
- Grenzabstand zu Nachbarpazellen: min. 5.0 m. Mehrlängen- und Mehrbreitenzuschläge sind nicht einzuhalten
- Strassenbestände zu Seestrasse und Weissenaustrasse: 5.0 m (entlang den noch gültigen, alten Baulinien, die

weniger als 5.0 m Strassenabstand aufweisen).

- Db Volumenziffer wird nicht angewandt
- Gegenüber den Nachbarpaaellen 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-

keitsstule lll, im übrigen diejenigen der Emplindlichkeitsstufe ll nach Art. 43 LSV.

- Bei Bauvorhaben, die ohne solche Planungsver.fahren realisiert werden (kein oder kein anerkannter Wettbewerb
nach SIA) gelten dic baupolizeitichen Vorschriften der Wohnzone W3.

- Dic Gestaltungsfreiheit nach Art. 75 BauG ist in jedem Fatle anwendbar, wenn die in Art. 75 BauG vorgesehenen
Bedingungen erfüllt sind.


