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Art. 1

Die Uberbauungsordnung Nr. 11 «Belmont» erméglicht die Erstellung einer
ganzheitlich konzipierten und gestalteten sowie stadtebaulich qualitatsvol-
len Uberbauung unter Einbezug des bestehenden ehemaligen Hotelgebéu-
des «Belmont».

Art. 2

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan mit
einer punktierten Linie gekennzeichnet.

Art. 3

Soweit die nachfolgenden Uberbauungsvorschriften und der Uberbauungs-
plan nichts anderes bestimmen, gelten das Baureglement (GBR) der Ein-
wohnergemeinde Wilderswil (sofern nicht die Bestimmungen der BMBV
vorgehen) sowie die einschldgigen kantonalen Vorschriften.

Art. 4

' Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

— Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

— Lage und Abmessung der Baubereiche A1, A2 und B

— Lage und Abmessung der Baubereiche fur vorspringende Gebaude-
teile

— Lage und Abmessung der Baubereiche fiir vorspringende Gebaude-
teile ab einer H6he von 620.30 m.u.M

— Lage und Abmessung des Baubereichs flir Fahrzeugunterstande
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— Koten gemass Art. 8 Abs. 1 UeV (Héhenkote in m.4.M.)

— Lage der Vorplatze / Terrassen (ungefahre Lage)

— Lage der Siedlungsgriinraume (ungefahre Lage)

— Lage der Verkehrsflachen

— Lage der Zu-/Wegfahrten auf den Oberdorfweg

— Lage der Standorte fir oberirdischen Abstellplatze fir Motorfahrzeu-

ge

Art. 5

Art der Nutzung ' Fir die Nutzungsart gilt die Mischzone M (Art. 1 GBR)

2 Es dirfen maximal 19 Familienwohnungen erstellt werden.

Art. 6

' Das maximal zuldssige Nutzungsmass ergibt sich aus den festgelegten

Baubereichen und Hohen.

Mass der Nutzung

Die Geschosszahl betragt im Baubereich A1 maximal 4 Vollgeschosse
sowie in den Baubereichen A2 und B maximal 1 Vollgeschoss (ohne At-
tikageschoss).

Dachgeschoss: zulassige Kniestockhéhe max. 1.00 m.

Untergeschoss: OK des fertigen Bodens des dariiberliegenden Vollge-
schosses, gemessen in der Fassadenflucht, im Mittel max. 1.50 m Uber
der Fassadenlinie.

Unterniveaubauten: Gber massgebendem Terrain zuldssig max. 1.20 m.

Kleinbauten:

— Grenzabstand min. 2,0 m

— Gebaudeflache max. 60.0 m2

— traufseitige Fassadenhéhe max. 3.50 m



Baubereiche

Hohen
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Art. 7

1

Innerhalb der Baubereiche darf auf die Baubereichsgrenze gebaut wer-
den.

Vorspringende Gebaudeteile (Vordacher, Bris Soleil, Simse, Balkone,
Vorkehren flir Sonnen- oder Larmschutz und dgl.) diirfen nur innerhalb
der daflr vorgesehenen Bereiche fur vorspringende Gebaudeteile Uber
die Baubereichsgrenzen A1, A2 und B sowie fur Fahrzeugunterstéande
hinausragen.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten kdnnen ausserhalb der
Baubereiche erstellt werden, sofern sie einen Grenzabstand von mind.
1.00 m einhalten (innerhalb des Wirkungsbereichs der Uberbauungs-
ordnung muss kein Grenzabstand eingehalten werden).

Kleinbauten gemass Art 6 Abs. 6 kdnnen ausserhalb der Baubereiche
erstellt werden (innerhalb des Wirkungsbereichs der Uberbauungsord-
nung muss kein Grenzabstand eingehalten werden).

Art. 8

1

2

3

Der hochste Punkt der Dachkonstruktion (gemass Art. 14 BMBV) darf
die nachfolgenden Koten nicht liberschreiten:

a) im Baubereich A1 ... 632.20 m.40.M.
b) im Baubereich A2 ..o 622.10 m.0.M.
c) im Baubereich B ..o 617.30 m.0.M.
d) im Baubereich fir Fahrzeugunterstande ....... 619.00 m.G.M.

Technisch bedingte Aufbauten (wie Oblichter, Kamine, Liftschachtauf-
bauten u.a.) sowie Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen dirfen die
Koten gemass Abs. 1 um das technisch bedingte Minimum Uberragen.

Aufbauten fur den Sonnenschutz und Pergolen dirfen im Baubereich A2
in den Terrassenbereichen die Koten gemass Abs. 1 um das technisch
bedingte Minimum Uberragen.



Dachgestaltung

Gestaltung allgemein

Aussenraume
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Art. 9

1

Die Dacher des Baukérpers im Baubereich A1 sind als Schragdacher
und in gestalterischer Abstimmung mit dem Dach des bestehenden
ehemaligen Hotelgebdudes «Belmont» auszubilden.

Die Dacher der Baukdrper in den Baubereichen A2 und B sind als Flach-
dacher auszubilden.

Die Dacher der Baukdrper im Baubereich fir Fahrzeugunterstande sind
als Schragdacher und/oder Flachdacher auszubilden.

Das Flachdach des Baukorpers im Baubereich A2 kann als Terrasse
und im Baubereich B als Garten genutzt werden.

Die Flachdacher sind mit Ausnahme von technisch bedingten Aufbauten
gemass Art. 8 Abs. 2, Bereichen fir Sonnenkollektoren und Fotovoltaik-
anlagen sowie gestalteten Terrassenbereichen und Garten gemass Art.
9 Abs. 4 extensiv zu begrinen.

Art. 10

1

An die Gestaltung der Baukérper und der Aussenraume werden hohe
Anforderungen gestellt.

Die Gesamtanlage, bestehend aus Baukoérpern, Vorplatzen und parkar-
tiger Umgebung ist unter Einbezug des bestehenden ehemaligen Hotel-
gebdudes «Belmont» als Gesamtensemble zu gestalten.

Die einzelnen Baukoérper und Bauetappen in den Baubereichen sind
entsprechend strukturell, volumetrisch und gestalterisch aufeinander ab-
zustimmen.

Bauvoranfragen und Baugesuche sind zur gestalterischen Beurteilung
und Beratung mindestens zwei, vom Gemeinderat bestimmten unab-
hangigen und in Gestaltungsfragen ausgewiesenen Fachleute (Fachbe-
ratung) zu unterbreiten. Die Fachberatung formuliert Empfehlungen zu
Handen der Baubewilligungsbehdrden und stellt dieser Antrag.

Art. 11

1

Die Aussenraume sind nach einem gemeinsamen Konzept zu gestalten.
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Die Vorplatze und Terrassen dienen der Erstellung von

— befahrbaren Vorfahrten, Anlieferung, Wegen und Notzufahrten,

— Vorplatzen und Hauszugangen sowie Terrassen und Aufenthaltsfla-
chen (ausserhalb der Baubereiche),

— Veloabstellplatzen

— Containerstandorten und dgl.

Die Siedlungsgrinraume dienen fiir

— Garten,

— Sitzplatze, Terrassen, Aufenthalts- und Spielflachen, Kinderspielplat-
ze, Gartenpavillions, Gerateschuppen und dgl.,

— interne Fusswegverbindungen.

Die Verkehrsflachen dienen der Erstellung der Arealerschliessung mit
Zu- und Wegfahrten sowie Wendeplatzen und Abstellplatzen fir Motor-
fahrzeuge.

Auf den Vorplatzen sowie in den Siedlungsgrinrdumen kénnen mdblier-
te und chaussierte Aussensitzplatze, Spielgerate und dgl., asphaltierte
oder chaussierte Wege, Lichtschachte, Entliftungsbauten, Retensions-
anlagen, Brunnen und Teiche, Boschungen, Terrassierungen, Stlitz-
bauwerke, Pergolen sowie unterirdische Bauten, Unterniveaubauten und
Nebenbauten (vgl. Art. 7 Abs. 3) erstellt werden.

Die nicht benétigten Flachen fur Abstellplatzen fir Motorfahrzeuge kén-
nen als Vorplatze oder Siedlungsgriinrdume gestaltet und genutzt wer-
den. Die spatere Nutzung der Flachen als Abstellplatze fir Motorfahr-
zeuge ist jedoch sicherzustellen.

Art. 12

Arealerschliessung Die Erschliessung der Abstellplatze fir Personenwagen und die Anliefe-
rung erfolgt Uber Zu- und Wegfahrten ab dem Oberdorfweg.

Art. 13

1

Parkierung Fir die Berechnung des Bedarfs an Abstellplatzen fiir Personenwagen

und Zweirader gelten die kantonalen Vorschriften.

Die Wohnnutzung ist dabei motorfahrzeugarm zu konzipieren und ein
Mobilitdtskonzept zu erarbeiten (Art. 54a BauV).
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Art. 14

Larmschutz Es gelten die Bestimmungen der Larmempfindlichkeitsstufe Ill gemass
Art. 43 Larmschutzverordnung.

Art. 15

Etappierung Die Uberbauung (inkl. Aussenraumgestaltung und Erschliessung) kann in
Etappen realisiert werden.

Art. 16

Inkrafttreten Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke

Offentliche Mitwirkung

Kantonale Vorpriifung

Publikation im Amtsblatt
Publikation im amtlichen Anzeiger
Offentliche Auflage

Erledigte Einsprachen

Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat

Beschlossen durch die Urnenabstimmung

Die Gemeindeprésidentin
Maygianna Lehmann

Die Richtigkeit dieser Angaben
bescheinigt:

Der Gemeindeschreiber

Genehmigt durch das Amt fir
Gemeinden und Raumordnung

vom 11. Januar 2016
bis 12. Februar 2016

vom 21. Oktober 2016
vom 8. Februar 2017
vom 9. Februar 2017

vom 10. Februar 2017
bis 13. Marz 2017

0
0
0
am 5. April 2017
am 21. Mai 2017

Der Gemeindeschreiber
Christian Hartmann

Wilderswill, .21, JUNL.20Y7..........

{ 4, Aug. 2017
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Auftraggeberin Uberbauungsordnung (Planungsbehérde)

Einwohnergemeinde Wilderswil
Gemeindeverwaltung

Kirchgasse 31/ 3812 Wilderswil

Tel. 033 826 01 40 / www.wilderswil.ch

Grundeigentiimerin und Bauherrin

Genossenschaft Lebensraum Belmont
Oberdorfweg 4 / 3812 Wilderswil
Tel. 033 530 03 09 / mail@lebensraumbelmont.ch

Projektverfasser

Forum 4 AG fur Architektur
Rosenstrasse 2 / 3800 Interlaken
Tel. 033 826 14 14 / www.forum4.ch

— Jurg Foletti, Architekt FH SIA REG A
— Lukas Zeller, Hochbauzeichner

Planer Uberbauungsordnung

Lohner + Partner

Planung Beratung Architektur GmbH

Balliz 67 / 3600 Thun

Tel 033 223 44 80 / info@lohnerpartner.ch / www.lohnerpartner.ch

— Urs Fischer, Dipl.-Ing. Stadtplanung SIA FSU REG A
— Christoph Staussi, Geograph (M. Sc.) FSU
— Susanna Roffler, Hochbauzeichnerin
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Vorwort

Auftraggeberin der Uberbauungsordnung «Belmont» mit Anderung der
baurechtlichen Grundordnung ist die Einwohnergemeinde Wilderswil.

Der vorliegende Erlauterungsbericht ist ein Bericht nach Art. 47 Raumpla-
nungsverordnung (RPV). Er dient den Interessierten, die Inhalte und Zu-
sammenhange des Erlasses der Uberbauungsordnung mit Anderung der
baurechtlichen Grundordnung nachvollziehen und verstehen zu kénnen
sowie der Vorprufungs- und Genehmigungsbehdérde (Amt fiir Gemeinden
und Raumordnung des Kantons Bern) zur Beurteilung der Rechtmassigkeit
der Planung.

Der Erlauterungsbericht ist ein zwingender Bestandteil der Planung. Er
wurde entsprechend den Anforderungen von Art. 47 RPV und der «Pla-
nungshilfe fur Ortsplanungen» des Amts fur Gemeinden und Raumordnung
des Kantons Bern vom beauftragten Planungsbiro in Zusammenarbeit mit
den Projektverfassern des Projekts Umnutzung Hotel Belmont verfasst.

Der Erlduterungsbericht mit seinen Anhangen dient der Information, d.h.
gegen die informativen Inhalte kénnen keine Einsprachen im Sinne des
Artikels 60 des kantonalen Baugesetzes erhoben werden.
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1 Ausgangslage

1.1 Planungsvorhaben

Das ehemalige Hotel Belmont wurde von Herrn Hans Amacher an die Ge-
nossenschaft «LEBENSRAUM BELMONT» verkauft. Das Gebaude ist seit
gut finf Jahren nicht mehr als Hotel in Betrieb. Die neuen Besitzer beab-
sichtigen, das bestehende Hotelgebaude umzunutzen. Vor einigen Jahren
wurde anlasslich der Ortsplanungsrevision Uber die Parzelle Wilderswil-
Gbbl. Nr. 1027 eine neue Bauzone gelegt (Mischzone B mit neuen baupoli-
zeilichen Massen). Die Parzelle Wilderswil-Gbbl. Nr. 1027 wurde in drei
autonome Bauparzellen geteilt und der Genossenschaft verkauft. Zudem
wird durch die Besitzer zur Sicherstellung des Unterhalts die nérdlich an-
grenzende, bestehende Stitzmauer auf der Parzelle Wilderswil-Gbbl. Nr.
2175 erworben.

Aufgrund der neuen baupolizeilichen Masse ist eine Umnutzung der ehe-
maligen Hotelbaute in ein Wohnhaus ohne Anderung der baurechtlichen
Vorschriften nicht méglich. Dank dem Entgegenkommen der Behdrden
konnte eine provisorische Wohnbewilligung erwirkt werden, welche wah-
rend vier Jahren bis September 2018 gilt.

Fir die Umnutzung und Erweiterung des Hotelgebaudes sowie flir Neubau-
ten im Hotelpark liegt zwischenzeitlich ein Architekturprojekt vor.

g

H

Abb. 1: Ehemaliges Hotel «Belmont» von Stiden [www.lebensraumbelmont.ch]



Baurechtliche Grund-
ordnung
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1.2 Baurechtliche Situation

Der Perimeter fiir die neue Uberbauungsordnung «Belmont» umfasst die
Parzellen Wilderswil-Gbbl. Nr. 1027 und 2191 sowie die nérdlich angren-
zende, bestehende Stitzmauer auf Parzelle Wilderswil-Gbbl. Nr. 2175. Die
Parzellen Wilderswil-Gbbl. Nr. 1027 und 2191 sind der Mischzone B zuge-
wiesen. Die Parzelle Wilderswil-Gbbl. Nr. 2175 liegt in der Landwirtschafts-
zone und wird durch Arrondierung der Uberbauungsordnung «Belmont»
zugeschlagen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Zonenplan der Gemeinde Wilderswil (ohne
Massstab).
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2 Projekt

21 Lebenim «LEBENSRAUM BELMONT»

Im Endausbau leben im LEBENSRAUM BELMONT 30 - 40 Menschen aus
mehreren Generationen: Paare und Singles in den 16 um- und ausgebau-
ten Wohneinheiten im Haupthaus, 5 Familien im neu erbauten Familien-
haus auf der angrenzenden Parzelle Wilderswil-Gbbl. Nr. 2190 sowie Be-
sucherinnen und Besucher in den 5 Gastezimmern im 3. Stock des Alt-
baus. Sie alle nutzen die grossziigigen Raume im Erdgeschoss des ehe-
maligen Hotels und die Gartenanlage gemeinsam. Sie pflegen einen be-
wussten, schonenden Umgang mit den Ressourcen sowie der Nachbar-
schaft und ihre Lebensweise orientiert sich am energiepolitischen Modell
einer 2000 Watt-Gesellschaft.

Einzelne Bewohnerinnen und Bewohner arbeiten im Dorf, andere in der
nahen Umgebung; wieder andere sind in den eigenen Ateliers im Pavillon
tatig oder iibernehmen lebensinterne Arbeiten in Haus, Garten oder Biiro.
Es kann auch sein, dass Einzelne Menschen begleiten, die im LEBENS-
RAUM BELMONT vorubergehend Erholung suchen oder eine «Auszeit»
verbringen méchten.

Neben genossenschaftsinternen Anlassen gibt es Angebote, die der Aus-
richtung der Genossenschaft entsprechen und die auch fur Freunde und
Bekannte wie auch fiir die Nachbarschaft zuganglich sind.

2.1 Projektbeschrieb

Das 120-jahrige Gebaude beinhaltet Spuren und Geschichte, die das Woh-
nen in der Gemeinschaft hervorragend ermdglicht und férdert. Das Zu-
sammenleben in den grosszligigen Gemeinschaftsraumen und den kleine-
ren privaten Wohnradumen, um sich zurlickzuziehen, entspricht den Vorstel-
lungen der Genossenschaft und ist sicher eine zukunftsweisende Wohn-
form.

In der Raumgestaltung und Raumstruktur spiegelt sich das Wesen des
Lebensraums Belmont:

— Schlicht — lichtvoll — nachhaltig — &sthetisch — energiebewusst — natirlich
— preiswert
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— Der Lebensraum Belmont umfasst das ehemalige Hotel und die angren-
zenden Parzellen

— Die Raumlichkeiten des Belmont gehen Uber in einen Lebensraum; Altes
und Neues verbinden; erhalten und erneuern

— Die Bewohnerinnen und Bewohner nutzen so viel Raum wie moglich ge-
meinsam. Die privaten Raumeinheiten ermdglichen Intimitat/Individuali-
tat auch im Sinne von unterschiedlichen Raumgréssen und Mietpreisen

— Die grossen Raume im Erdgeschoss ergeben Nutzungsmobiltat, Multi-
funktionalitat, erlauben aber auch eine Offnung fir Menschen von aus-
sen

Aufgrund dieser Wertvorstellungen des Zusammenlebens, der Analyse der
bestehenden Baustruktur und der zur Verfiigung stehenden Grundstlickfla-
che, wurde das nun vorliegende Bauprojekt entwickelt: Erhalt und Umnut-
zung der ehemaligen Hotelzimmer in Wohnungen. Dies bedeutet auch eine
ganzheitliche Sanierung des bestehenden Gebaudes. Zusatzlich wird das
bestehende Gebaude westseitig erweitert. Stidseitig des Haupthauses ent-
stehen eingeschossige Pavillonbauten mit unterschiedlichen Nutzungsmég-
lichkeiten. Die vorgelagerten Flachdach-Bauten ordnen sich dem Haupt-
haus klar unter und sind geschichtlich betrachtet Annexbauten wie man sie
auch aus der Hotelarchitektur kennt. Zur Optimierung des Wohnungsmixes
wird auf der Parzelle Wilderswil-Gbbl. Nr. 2190 ein Familienhaus mit 5
Wohnungen erstellt. Diese Parzelle liegt nicht im Perimeter der UeO Bel-
mont.
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Abb. 3: Stdfassade [Forum 4 Architekten AG]
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Bestehendes Haupthaus Belmont und Erweiterung:

— Untergeschoss > Keller / Abstellraume, Waschkiiche

Heizung / Technik, Werkstatt

Therapieraum / Stiller Raum, beheizt

Erdgeschoss >  Aufenthaltsrdume / Kulturraum
Bibliothek
Blrordume
Kiche, Essraum
Toilettenanlagen

Obergeschoss > Wohnungen mit ein bis drei Zimmern
Obergeschoss > Wohnungen mit ein bis drei Zimmern

Obergeschoss - 5 — 6 Zimmer und Etagenkilche

Garten-Pavillon: Praxen, Blros, Ateliers

Mehrfamilienhaus:

Untergeschoss > Technik, Waschen, Basteln, Spielen
Erdgeschoss >  Wohnungen mit 3 resp. 4 Zimmern

Obergeschoss > Wohnungen mit 3 resp.4 Zimmern
Dachgeschoss - Wohnung mit 4 Zimmern

Hauptgebdude und westseitige Erweiterung:

Hauptgebadude Erweiterung

— Untergeschoss - -

— Erdgeschoss (Gemeinschaftsraume) 420 m? --

— 1. Obergeschoss (Zimmer/Wohnungen) 248 m? 105 m?

— 2. Obergeschoss (Zimmer/Wohnungen) 248 m? 105 m?

— 3. Obergeschoss (Zimmer/Wohnungen) 248 m? 105 m?
Total Hauptgebaude und westseitige Erweiterung 1'479 m?
Pavillonbauten sudseitig des Hauptgebaudes:

Total Pavillonbauten slidseitig des Hauptgebaudes 345 m?

Total Bruttogeschossflache 1’824 m?

Das ehemalige Hotel BelImont wurde Ende des 19. Jahrhunderts erbaut
und spater erweitert. Es steht auf einer auslaufenden Hangkante des
Abendbergs. Die Abfolge der grossen Hotelbauten auf diesem land-
schaftspragenden Element sind Zeitzeugen der touristischen Entwicklung
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in Wilderswil. Bei einem Rickbau des ehemaligen Hotels Belmont wirden
die Abfolge der Bauten respektive deren Geschichte geschwécht. Die ein-
drucklichen Landmarks und die Aufreihung der Bauten waren nicht mehr so
klar ablesbar wie heute. Der Riickbau des Belmont und die Setzung von
kleinmassstablichen Wohnbauten waren in diesem Landschaftsraum eine
deutliche Verschlechterung des bestehenden Ortsbildes.

Zu den pragenden Bauten im Umfeld gehéren neben dem Belmont, das
Hotel Schonbuihl, das Hotel Berghof, das Christliche Heim Credo und im
weiteren Umfeld auch noch das Waldhotel Unspunnen.

I e

Abb. 4: Ehemaliges Hotel «Belmont» und umliegende Bauten von Norden
[Forum 4 Architekten AG]

Es ist eine grosse Chance, dass die jetzigen Besitzer das bestehende Ge-
baude erhalten und erweitern wollen. Die Neubauten auf den Parzellen
Wilderswil-Gbbl. Nr. 2090 und 2091 sind in ihren Ausmassen Ortsbildver-
traglich und bilden den Ubergang zwischen den bestehenden Bebauungs-
strukturen in der Kernzone und dem Grossvolumen. Mit dem Erhalt wird ein
wichtiger, geschichtlicher Teil der touristischen Entwicklung in Wilderswil
aufgezeigt und die Qualitat des Landschaftsbildes bleibt erhalten.
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Abb. 5: Modellfoto [Forum 4 Architekten AG]

Aber auch 6kologisch machen der Erhalt des Gebaudes und die Erweite-
rung Sinn. Verbaute Materialien werden weiter genutzt, Spuren der Bauge-
schichte bleiben. Die Erweiterung profitiert von den vorhandenen Infrastruk-
turen des bestehenden Belmont. Die Bauparzellen werden sinnvoll verdich-
tet und es bleibt nach wie vor viel Freiraum um das ehemalige Hotel Bel-
mont.

Die neue Umgebungsgestaltung baut auf den bestehenden Elementen auf
und erganzt sie mit zusatzlichen Nutzflachen wie interne Verbindungswege,
Garten, Spielflachen und Rdume zum Verweilen.

Der LEBENSRAUM BELMONT soll als autoarme Uberbauung konzipiert
werden. Fur die Bewohnerinnen und Bewohner haben zu Fuss gehen, Velo
Fahren und die Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel Prioritdt. Menschen, die
der Genossenschaft beitreten, stimmen diesen Zielsetzungen zu. Damit die
auf dem Areal zur Verfligung stehenden Abstellplatze fir Motorfahrzeuge
maoglichst reduziert werden kénnen, soll ein Mobilitadtskonzept erarbeitet
und umgesetzt werden. Dazu liegt ein von allen Genossenschafterinnen
und Genossenschaftern genehmigtes Grundlagenpapier «Mobilitat» vor
(vgl. Anhang I). Die Genossenschaft wird in Ergdnzung zu Autos einzelner
Genossenschafterinnen und Genossenschafter nach Bedarf Giber eigene
Carsharing-Fahrzeuge verfligen, welchen allen Bewohnerinnen und Be-
wohnern zur Verfligung stehen (z.B. Kleinbus, Elektroauto). Weiter sind
geschutzte Veloparkplatze, Ladestation fir Elektrobikes und Shuttledienste
bei Festen/Veranstaltungen der Genossenschaft vorgesehen.
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Die Zufahrten und Parkplatze werden am Rande der Grundstickflachen
angeordnet. Die heutige Zufahrt zum ehemaligen Hotel bleibt bestehen und
die Erschliessung der Parzelle Wilderswil-Gbbl. Nr. 2190 erfolgt nordseitig
des bestehenden Hauptbaus.

Grundsatzlich kdnnen im Perimeter der UeO 15 Abstellplatze fiir Motor-
fahrzeuge zur Verfigung gestellt werden. Die Genossenschaft will fur die
autoarme Uberbauung jedoch nur 9 Abstellplatze realisieren.

2.2 Plane

Die Uberbauungsordnung basiert auf dem Vorprojekt vom 19.11.2015. Das
Vorprojekt ist im Anhang | abgebildet:

— Situation mit Grundriss Erdgeschoss

— Schnitt und Sidfassade
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3 Erlauterungen zur Uberbauungsordnung

3.1 Uberbauungsplan und -vorschriften

Die Uberbauungsordnung «Belmont» besteht aus einem Uberbauungsplan
und den dazugehdrenden Uberbauungsvorschriften. Soweit der Uberbau-
ungsplan und die -vorschriften nichts anderes bestimmen, gelten das Bau-
reglement der Gemeinde Wilderswil (sofern nicht die Bestimmungen der
BMBYV vorgehen) sowie die einschlagigen kantonalen Vorschriften.

Einige Besonderheiten der Uberbauungsordnung werden im Folgenden
speziell erlautert:

Fur die Nutzungsart gilt, wie bereits rechtsgultig, die Mischzone M nach
Art. 1 Baureglement > d.h. Wohnen, stille bis wenig stérende Gewerbe-,
Dienstleistungsnutzungen und Hotelnutzung.

Das Mass der Nutzung wird durch die im Uberbauungsplan definierten
Baubereiche und Héhen definiert. Mit der Uberbauungsordnung werden
auch die baupolizeilichen Masse der Kniestockhdhe, des Untergeschosses
sowie der Kleinbauten definiert.

Mit den Baubereichen wird die Lage und gréosstmdgliche Abmessung der
oberirdischen Hauptbauten definiert; die Baubereiche wirken wie Baulinien
und Abstandsvorschriften. Fir die im Vorprojekt vorgesehenen, vorsprin-
genden Gebaudeteile (wie Balkone, Pergolen und Vordacher), welche Gber
die Baubereiche hinausragen, werden spezielle Baubereiche ausgewiesen.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sowie Kleinbauten kénnen
ausserhalb der Baubereiche erstellt werden. Fir unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten gilt ein Grenzabstand von mind. 1.00 m. Die baupolizei-
lichen Masse der Kleinbauten orientieren sich an den Bestimmungen fir
unbewohnte Nebenbauten gemass Art. 2 Abs. 2 Baureglement. Innerhalb
des Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung miissen unterirdische
Bauten und Unterniveaubauten sowie Kleinbauten keine Grenzabstande
einhalten.
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In der Uberbauungsordnung wird mit absoluter Meereshéhe die jeweils
maximale Hoéhenlage des héchsten Punkts der Dachkonstruktion (gemass
Art. 14 der Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
BMBV) in einem Baubereich festgelegt. Fiir Projektanpassungen besteht
mit den in der Uberbauungsordnung festgelegten Héhen gegeniiber dem
vorliegenden Vorprojekt noch ein begrenzter Spielraum.

Da die Abmessungen von technisch bedingten Aufbauten und Solaranla-
gen noch nicht genau bekannt sind, durfen sie die festgelegten maximalen
Hoéhen um das technisch bedingte Minimum Uberragen. Mit Sonnenschutz
sind zum Beispiel Sonnensegel und dgl. gemeint; der Sonnenschutz darf
jedoch nicht fassadenbildend sein.

Fir das zukinftige Erscheinungsbild der Erweiterung des ehemaligen Ho-
telgebaudes «Belmont» sowie flir Neubauten im Hotelpark ist nicht primar
die Detailgestaltung der Hochbauten massgebend, sondern die Umsetzung
einer ortsbaulichen Grundidee mit einem Gesamtensemble aus den beste-
henden und neuen Baukdrpern, Vorplatzen und parkartiger Umgebung.
Bauvoranfragen und Baugesuche sind daher zur gestalterischen Beurtei-
lung und Beratung mindestens zwei vom Gemeinderat bestimmten unab-
hangigen und in Gestaltungsfragen ausgewiesenen Fachleuten (Fachbera-
tung) zu unterbreiten. Die einzelnen Baukdrper und Bauetappen sind ent-
sprechend strukturell, volumetrisch und gestalterisch aufeinander abzu-
stimmen.

Die Dacher des Baukérpers im Baubereich A1 sind als Schragdach und in
gestalterischer Abstimmung mit dem Dach des ehemaligen Hotelgebaudes
«Belmont» auszubilden. Die Dacher der Baukdrper in den Baubereichen
A2 und B sind als Flachdacher auszubilden. Das Flachdach des Baukdr-
pers im Baubereich A2 kann als Terrasse und im Baubereich B als Garten
genutzt werden. Die Flachd&cher sind mit Ausnahme von technisch beding-
ten Aufbauten, gestalteten Terrassen- und Gartenbereichen extensiv zu
begrinen.

Die Aussenraumflachen werden — auf der Grundlage des Vorprojekts — in
Bereiche flir Vorplatze und Terrassen, Siedlungsgrinraume und Verkehrs-
flachen unterteilt. Sie sind nach einem gemeinsamen Konzept zu gestalten.
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Die Erschliessung der Abstellplatze fir Personenwagen und die Anliefe-
rung erfolgt ab dem Oberdorfweg.

Die Genossenschaft Lebensraum Belmont sieht die Realisierung einer mo-
torfahrzeugarmen Wohnnutzung vor. Die als Abstellplatze ausgewiesenen
Flachen, welche durch die motorfahrzeugarme Wohnnutzung nicht bean-
sprucht werden, kénnen auch als Siedlungsgriinrdaume oder Vorplatze ge-
staltet werden. Vgl. dazu Kapitel 4.5.

3.2 Anderung der baurechtlichen Grundordnung

Mit dem Erlass der Uberbauungsordnung «Belmont» erfolgt auch eine An-
derung der baurechtlichen Grundordnung:

Die Parzellen Wilderswil-Gbbl. Nr. 1027 und Nr. 2191 werden aus der
Mischzone B in die Uberbauungsordnung «Belmont» umgezont. Dabei wird
die noérdlich angrenzende, bestehende Stitzmauer auf der Parzelle Wil-
derswil-Gbbl. Nr. 2175 von der Landwirtschaftszone in die Bauzone einge-
zont.

Die rechtsglltige Ortsplanung von Wilderswil wurde im September 2008
von der Gemeindeversammlung verabschiedet. Dabei wurden im ganzen
Gemeindegebiet die Hotelzonen aufgehoben und das Areal des Hotel Bel-
mont der Mischzone B zugewiesen.

Zwischenzeitlich ist das Hotelgebaude nicht mehr als Hotel in Betrieb. Die
neuen Besitzer beabsichtigen das bestehende Gebaude zu erhalten und
mit Erweiterungsbauten umzunutzen, was jedoch in der Mischzone B nicht
méglich ist. Auf Grund der gednderten Verhaltnisse wird eine Anderung der
baurechtlichen Grundordnung notwendig.

Die UeO «Belmont» berlicksichtigt die Ziele der letzten Ortsplanungsrevisi-
on («Programm 2020»). Im Erlauterungsbericht zur Ortsplanungsrevision
wird festgehalten, dass die Spuren des Tourismus vorab in den machtigen
Hotelbauten der Jahrhundertwende deutlich spirbar sind. Diese Merkpunk-
te mit attraktiven Aufenthaltsqualitaten sollen erhalten und zusammen mit
den Eigentimern aufgewertet werden. Mit der UeO «Belmont» wird —im
Sinne der Ziele der Ortsplanungsrevision — ein solcher pragender Hotelbau
erhalten und fiir eine zukunftsgerichtete Nutzung weiterentwickelt.



Siedlungsentwicklung
nach Innen

Wilderswil — Uberbauungsordnung Nr. 11 «Belmont» — Erlduterungen 16

Die UeO «Belmont» ermdglicht — unter Beriicksichtigung der ortsbaulichen
und landschaftlichen Qualitaten — eine haushalterische Nutzung des Bo-
dens und eine massvolle Siedlungsentwicklung im bestehenden Baugebiet.
Mit den Erweiterungsbauten kann das bereits bebaute Areal besser ausge-
nutzt und innerhalb des Wirkungsbereichs der UeO «Belmont» zusatzlich
rund 660 m? Bruttogeschossflache erstellt werden. Die gesamte Uberbau-
ung (Arealflache inkl. Erschliessungsflachen: 3'249 m?; Geschossflache
oberirdisch von ungefahr 1’850 m?) erreicht in etwa eine Geschossflachen-
ziffer oberirdisch (GFZo) von 0.57. Die vom kantonalen Richtplan fur die
Gemeinde Wilderswil (Gemeindetyp «Zentrumsnahe landliche Gebiete»)
definierte Mindestdichte von 0.45 wird mit der Uberbauungsordnung «Bel-
mont» erflillt.
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4 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

4.1 Relevanzmatrix

Mit einer Relevanzmatrix werden die Auswirkungen der Uberbauungsord-
nung «Belmont» mit Anderung der baurechtlichen Grundordnung auf den

Raum und die Umwelt geprift.

Umweltbereich

Luftreinhaltung

Larmbelastung und Larmschutz
Erschiitterung / abgestrahlter Kérperschall
Nichtionisierende Strahlung

Beschattung und Lichtimmissionen
Grundwasser

Oberflachengewésser und aquatische Okosysteme
Entwasserung

Altlasten

Abfalle und umweltgefahrdende Stoffe
Storfallvorsorge / Katastrophenschutz
Naturgefahren

Boden, Landwirtschaft, Fruchtfolgeflachen
Wald

Flora, Fauna und Lebensrdume

Landschaft und Ortsbild

Kulturdenkmaler und archaologische Statten
Verkehr

Auswirkung

o+
o+
o+
o+
o+
o+
o+
o+
o+
o+
o+
o+
O

O

o+
O

o+
O

Tabelle 1: Relevanzmatrix zur Beurteilung der Auswirkungen auf die Umwelt. Signatur:

B Relevante Auswirkungen zu erwarten - s. folgende Kapitel
O Geringe oder keine Auswirkungen zu erwarten - s. folgende Kapitel

17

O Irrelevante oder keine Auswirkungen zu erwarten, resp. nichts Betroffenes vorhanden >

keine weiteren Untersuchungen/Aussagen

Uber dem heutigen Zustand zu erwarten.

Da die Parzellen bereits als Mischzone eingezont sind, sind keine Auswirkungen gegen-



offentlicher Verkehr

Motorisierter Verkehr
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4.2 Boden, Landwirtschaft, Fruchtfolgeflachen

Mit der Anderung des Zonenplans wird nur die nérdlich angrenzende, be-
stehende Stutzmauer auf der Parzelle Wilderswil-Gbbl. Nr. 2175 von der
Landwirtschaftszone in die Uberbauungsordnung «Belmont» eingezont. Die
Arrondierung umfasst damit lediglich den durch die Stutzmauer bereits be-
bauten Parzellenteil und hat damit keine Auswirkungen auf Boden, Land-
wirtschaft oder Fruchtfolgeflachen.

4.3 Wald

In der letzten Ortsplanungsrevision wurde kein Anstoss an ein Waldareal
festgestellt und entsprechend ist keine Waldgrenze ausgeschieden worden.
Gemass der Beurteilung des KAWA-Waldabteilung Alpen vom Juni 2016
hat sich die Situation nicht wesentlich verandert und der Wirkungsbereich
der Uberbauungsordnung «Belmont» grenzt nicht an Waldareal an.

4.4 Landschaft und Ortsbild

Die Uberbauungsordnung «Belmont» ermdglicht die Nutzung des beste-
henden ehemaligen Hotelgebaudes und sieht eine sorgfaltige Erganzung
vor. Da flir das zukinftige Erscheinungsbild des ehemaligen Hotelgebau-
des «Belmont» sowie fiir Neubauten im Hotelpark nicht primar die Detail-
gestaltung der Hochbauten massgebend ist, sondern die Umsetzung einer
ortsbaulichen Grundidee mit einer einheitlich gestalteten Gesamtanlage,
wird eine gestalterische Beurteilung von Bauvoranfragen durch eine Fach-
beratung festgesetzt.

4.5 Verkehr

Die Parzellen Wilderswil-Gbbl. Nr. 1027 und 2191 liegen im Einzugsbereich
der Bushaltestelle Gemeindeverwaltung (ca. 5 Minuten Fussweg) und sind
der OV-Erschliessungsgiiteklasse D zugeordnet.

Die Erschliessung der Uberbauungsordnung «Belmont» mit dem motori-
sierten Verkehr erfolgt ab dem Oberdorfweg.



Parkierung

Wilderswil — Uberbauungsordnung Nr. 11 «Belmont» — Erlduterungen 19

Die Zu- und Wegfahrt der Parzelle Wilderswil-Gbbl. Nr. 2190 tber die Par-
zellen Wilderswil-Gbbl. Nr. 1027 und Nr. 2191 ist im Grundbuch eingetra-

gen. Die verschiedenen Baubereiche sind so angeordnet, dass keine Bau-
teile in die Zu- und Wegfahrt der Parzelle Wilderswil-Gbbl. Nr. 2190 ragen
kénnen und es wird eine Durchfahrt von 3.00 m in der Breite und 4.50 m in
der Héhe freigehalten (= Durchfahrt fur Lastwagen und Rettungsfahrzeu-

ge).
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Abb. 6: Nachweis Freihaltung der Zu- und Wegfahrt der Parzelle Wilderswil-Gbbl. Nr. 2190
nordlich der Baubereiche A1 und A2 [Lohner + Partner GmbH]

Mit dem Vorprojekt wurde die nach der kantonalen Gesetzgebung vorge-
schriebene Bandbreite der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge ermittelt. In der
Uberbauungsordnung werden 15 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge inner-
halb der Verkehrsflache ausgewiesen.

Die Genossenschaft Lebensraum Belmont sieht jedoch die Realisierung
einer motorfahrzeugarmen Wohnnutzung vor. Eine motorfahrzeugarme
Wohnnutzung ist eine WohnlUberbauung mit mindestens zehn Wohnungen,
die auf Bewohnerinnen und Bewohner, welche sehr wenige Motorfahrzeu-
ge besitzen, ausgerichtet sind (vgl. Art. 54a, Abs. 1 BauV). Die Genossen-
schaft Lebensraum Belmont priorisiert mit ihrem Wohn- und Mobilitatskon-
zept, das Zufussgehen, das Velofahren sowie die Nutzung der 6ffentlichen
Verkehrsmittel und das Car-Sharing. Menschen, die der Genossenschaft
beitreten, stimmen diesen Zielsetzungen zu. (Es liegt ein von allen Genos-
senschafterinnen und Genossenschaftern genehmigtes Grundlagenpapier
«Mobilitat» vor; vgl. Anhang I).

Die als Abstellplatze ausgewiesenen Flachen, welche durch die motorfahr-
zeugarme Wohnnutzung nicht beansprucht werden, kénnen auch als Sied-
lungsgrinraume oder Vorplatze gestaltet werden.
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4.6 Energie

Das Leitungsnetz der Fernwarme in Wilderswil reicht nicht bis zum Areal
des «Belmont». Daher ist ein Anschluss ans Fernwarmenetz nicht mdéglich.
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5 Planerlassverfahren

Das Planerlassverfahren fiir die Uberbauungsordnung «Belmont» nach
Artikel 88 BauG mit Anderung der baurechtlichen Grundordnung lauft wie
folgt ab:

N

. Mitwirkung

2. Vorprufung durch die kantonalen Fachstellen

3. Offentliche Auflage

4. Beschlussfassung des Gemeinderats und Urnenabstimmung
5

. Genehmigung durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung

5.1 Mitwirkung

Die Mitwirkung zur Uberbauungsordnung «Belmont» mit Anderung der bau-
rechtlichen Grundordnung wurde vom 11. Januar 2016 bis am 12. Februar
2016 durchgefiihrt. Am 21. Januar 2016 fand eine 6ffentliche Informations-
veranstaltung statt.

Im Rahmen der Mitwirkung wurden keine Mitwirkungseingaben eingereicht.

5.2 Vorprifung

Die Uberbauungsordnung «Belmont» mit Anderung der baurechtlichen
Grundordnung wurde beim Amt fir Gemeinden und Raumordnung zur kan-
tonalen Vorprifung eingereicht. Der Vorpriifungsbericht des Amts fiir Ge-
meinden und Raumordnung vom 21. Oktober 2016 ist im Anhang beige-
fugt.

Alle Genehmigungsvorbehalte wurden entsprechend dem Vorprifungsbe-
richt bereinigt.
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5.3 Auflage
Die 6ffentliche Auflage fiir die Uberbauungsordnung «Belmont» mit Ande-
rung der baurechtlichen Grundordnung wurde vom 10. Februar 2017 bis

am 13. Méarz 2017 durchgefuhrt.

Es wurden keine Einsprachen und keine Rechtsverwahrungen eingereicht.

5.4 Beschlussfassung des Gemeinderats und Urnenabstimmung

Der Beschluss (iber die Uberbauungsordnung «Belmont» mit Anderung der
baurechtlichen Grundordnung erfolgte beim Gemeinderat am 5. April 2017.

Am 21. Mai 2017 wurde die Uberbauungsordnung «Belmont» mit Anderung
der baurechtlichen Grundordnung von der Wilderswiler Bevoélkerung in ei-
ner Urnenabstimmung mit 674 zu 119 Stimmen angenommen.
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Anhang

— Vorprojekt vom 19.11.2015 (Situation mit Grundriss Erdgeschoss,
Schnitt und Siidfassade)

— Genossenschaft LEBENSRAUM BELMONT, Grundlagenpapier Mobilitat
vom 27.02.2016

— Vorprifungsbericht des Amts fir Gemeinden und Raumordnung vom
21.10.2016
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VISION: 2000-Watt-Gesellschaft
Grundlagenpaper: MOBILITAET

Dieses Paper ist e i n e s der 5 Grundlagenpapiere zur 2000-Watt-Gesellschaft.
Es wurde an der Genossenschafts-GV vom 27. Februar 2016 einstimmig genehmigt.

VISION

Die sich im Aufbau befindende Genossenschaft LEBENSRAUM BELMONT teilt- genauso wie
viele andere Stidte /Gemeinden und Institutionen in der Schweiz (1) und in Deutschland- die
Vision des energiepolitischen Modelles einer 2000Watt-Gesellschaft der ETH Ziirich (2). Sie
tibernimmt die darin formulierten 5 Kategorien — MOBILITAET-HAUS-ERNAEHRUNG-
UEBRIGER KONSUM-ELEKTROGERAETE - in denen dieses Ziel durch Massnahmen auf
verschiedensten Ebenen erreicht werden kann (3).

Die Genossenschaft sieht sich bekréftigt durch all die Trendforschungen, die zunehmend
eine SHARING OEKONOMIE in allen Lebensbereichen beobachten und einhellig einen Trend
vom BESITZEN hin zum TEILEN beschreiben.

Aktuell widmet die Vorstindekonferenz Wohbaugenossenschaften Bern-Solothurn am 26.
November 2015 dem Thema ,Bauen fiir die 2000 Watt-Gesellschaft”.

ABSICHT BEZUEGLICH MOBILITAET

Der LEBENSRAUM BELMONT ist eine autoarme Zone, laut Definition 0.21-0.5 Autos je
Wohneinheit (Norm: mind. 0.75 Autos je Wohneinheit).

Zu Fuss gehen, Velofahren und die 6ffentlichen Verkehrmittel beniitzen haben Prioritit.
Menschen, die der Genossenschaft beitreten, stimmen diesen Zielsetzungen zu (4).

UMSETZUNG AUF DREI SPUREN

Informieren/Sensibilisieren/Motivieren  mégliche ndchste Schritte:

. neueste Daten zu ressourcenschonendem Umgang im individuellen Automobilverkehr
aufarbeiten und zur Verfiigung stellen;

. Flyer fiir Zugang zu éffenlichem Verkehr mit neuesten Fahrpldnen erstellen;

. persdnliche Checkliste zum Mobilitdts-Energieverbrauch erstellen; Stichwort Carbon
Footprint;

. themenspezifische Weiterbildungsanldsse besuchen;

. Sammlung von Verhaltensbeispielen zur Verfiigung stellen;

. an Energietagen teilnehmen und solche initiieren (5);

. sich von andern Genossenschaften, die autoarm bzw. autofrei leben/bauen inspirieren
lassen etc.

1) www.energiestadt.ch Stand am 26. Oktober 2015: 373 Schweizer Stddte/Gemeinden

2) www.2000watt.ch

3) www. 2000watt.ch/fuer-mich/wie-kann-ich-mitmachen/

4) Die Lage des LEBENSRAUMES BELMONT gilt aufgrund iiblicher Berechnungsparameter — Distanz zum QeV und
Frequenz des OeV-nicht als gut erschlossen; umso entscheidender ist die persénlichen Motivation
zu umweltschonendem Verhalten

5) www.energieschweiz.ch/energietaqg Beispiel: Bern am 29. September 2015

Genossenschaft LEBENSRAUM BELMONT, Oberdorfweg 4, 3812 Wilderswil, www.lebensraumbelmont.ch
Prisidentin: Beatrice Stoffel, b.stoffel@bluewin.ch



Anreize schaffen

- eigene Car-Sharing-Flotte der Genossenschaft mit Autos in unterschiedlicher Grésse,
tiefem Energieverbrauch und neuen Technologien;

- privates Car-Sharing filr Autobesitzerinnen (1);

- geschiitzte Veloparkplatze;

- Ladestation fiir Elektrobikes;

- Shuttledienst bei grosseren Festen/Veranstaltungen der Genossenschaft;

Kooperieren
Wir sehen als Genossenschaft zwei Kooperationskreise:
*Die Nachbarschaft:

-Es ist fiir uns selbstverstindlich, zu gegebener Zeit mit der Villa Unspunnen, mit der wir u.a.
die Vision einer Sharing Oekonomie teilen, zu kooperieren, insbesondere, was ein Car-
Sharing betrifft.

-Auf der Parzelle 2190 im Osten des Belmont ist derzeit unser 5-Familienhaus in Planung.

Es wird direkt in unsere Mobilititsvorstellungen einbezogen, auch wenn wir dort die obligate
Parkplatzregelung aufgrund anderer Ueberlegungen einhalten mdéchten.

-Wir sind entschieden mit unsern andern Nachbarn ins Gespréch zu kommen, da sich diese
2.T. bereits jetzt auf unsern bestehenden Parkplitzen einmieten.

* Die Gemeinde:

Das energiepolitische Modell einer 2000-Watt-Gesellschaft stellt auch Gemeinden
Unterlagen/Diskussionsstoff/Beispiele zur Verfiigung, um sich an dieser Vision auszurichten.

In der Ueberzeugung, dass sich mit diesem Modell Lebensqualitdt und Nachhaltigkeit ideal
verbinden, wilrde sich unsere Genossenschaft riesig freuen, sollte ganz Wilderswil das Label
,Energiestadt 2000” anstreben (2) —wir sdhen schon jetzt alle méglichen Formen einer
Kooperation.

1) Die neue Plattform SHAROO, eine unabhéngige Plattform fiir privates Car-Sharing —unterstiitzt von der
MIGROS- hat bereits Kriterien erarbeitet, die ein Aoutobesitzer erfilllen muss, um sein Auto andern zur
Verfiigung zu stellen ; ein eingebautes Gerdt regelt die ganzen Vermietungsdaten/
Standort/Autodffnung.

2) www.energiestadt.ch/das-labe

Die Verwaltung:
Ruth Aschwanden, Anne-Marie Staub, Beatrice Stoffel, Renate Stréuli,
5. November 2015 und 27. Februar 2016

Genossenschaft LEBENSRAUM BELMONT, Oberdorfweg 4, 3812 Wilderswil, www.lebensraumbelmont.ch
Praisidentin: Beatrice Stoffel, b.stoffel@bluewin.ch
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Wilderswil; OLK Nr. 202.16.60 Uberbauungsordnung Nr. 11 Belmont, Vorpriifung
Vorpriifungsbericht gemass Art. 59 BauG und 118 BauV

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 25. Mai 2016 (ergénzt mit Unterlagen vom 27. Juni 2016) ist bei uns die Uberbauungsordnung
(UeO) Nr. 11 ,Belmont” mit folgenden Akten zur Vorpriifung eingegangen:

- Uberbauungsplan 1:200

- Uberbauungsvorschriften

- Zonenplanédnderung 1:1000
- Erlauterungsbericht

Wir haben bei folgenden Amtern und Fachstellen Mitberichte eingeholt und die Unterlagen selbst
gepruft:

- Amt fur Wald, Waldabteilung Alpen KAWA

- Amt fur Umwelt und Koordination AUE

- Tiefbauamt, Oberingenieurkreis OIK |

- Amt fUr Kultur, Denkmalpflege KDP

- Kommission zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder OLK

Unsere Beurteilung bezieht sich auf die eingereichten Plane, Vorschriften und Erlduterungsbericht
vom 21. Marz 2016. Die Zonenplananderung ist datiert vom 21. Juni 2016.

Nachfolgend geben wir Ihnen die Ergebnisse unserer Vorprifung bekannt:

1. Allgemeines zur Vorpriifung

Zweck der Vorprifung ist die Feststellung der Genehmigungsfahigkeit von Planen, Vorschriften
und deren Abanderungen. Genehmigungsfahig sind Plane und Vorschriften, wenn sie rechtmassig
und mit den tGbergeordneten Planungen vereinbar sind (Art. 61 Abs. 1 BauG). Die Vorprifung
weist auf allfallige Widerspriiche zum geltenden Recht oder zu tibergeordneten Planungen hin und
zeigt auf, wie sie behoben werden kénnen.

Unter Vorbehalt der in Kapitel 3 bezeichneten Genehmigungsvorbehalte kénnen wir der UeO Nr.
11 ,Belmont* zustimmen und eine Genehmigung in Aussicht stellen.

450 16 351 / 00.1036




Amt fir Gemeinden und Raumordnung 2

2. Gesamtwiirdigung

Die Gemeinde Wilderswil beabsichtigt die UeO Nr. 11 ,Belmont” zu erlassen. Im Gebiet steht das
ehemalige Hotel Belmont, welches seit finf Jahren nicht mehr als Hotel genutzt wird. Das Hotel
wurde verkauft und die neuen Besitzer méchten das bestehende Hotelgebdude umnutzen. Im
Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision (2009) wurden die Hotelzonen aufgehoben und die vor-
liegende Parzelle in die Mischzone B umgezont. Da es sich um eine relativ junge Revision handelt,
wird bei einer Anderung die Planbesténdigkeit verletzt. Diese Problematik wurde behandelt und die
geanderten Verhaltnisse werden unter Kap. 3.2 des Erlauterungsberichts beschrieben und aus
unserer Sicht gutgeheissen.

Bereits heute wird das ehemalige Hotel dank einer provisorischen Wohnbewilligung der Gemeinde
als Wohngebaude genutzt. Fir die Umnutzung und Erweiterung des Gebaudes sowie flir Neubau-
ten im Hotelpark liegt ein Architekturprojekt vor.

Wilderswil ist im Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Be-
deutung ISOS als verstédtertes Dorf aufgenommen. Im Bereich der geplanten Anderung lautet das
Ziel ,erhalten der Beschaffenheit”. Die Fachstellen (KDP und OLK) haben keine Vorbehalte ange-
bracht und die Planung als genehmigungsfahig beurteilt.

3- Genehmigungsvorbehalte

3.1 Uberbauungsvorschriften

Allgemein Gemass Art. 43 Abs. 4 BauV sind Wohnsiedlungen Uberbauungen, die zusammen
mehr als 20 Familienwohnungen enthalten. Ab 21 Familienwohnungen muss eine
Spielflache von mind. 400 m? ausgeschieden werden. D.h. entweder ist die Anzahl
der Familienwohnungen fiir den Uberbauungs-Perimeter 6ffentlich-rechtlich verbind-
lich zu beschranken oder es ist eine grossere Spielflache auszuscheiden.

Art. 4 Die Aufzahlung der Inhalte muss mit der Legende des Uberbauungsplans (iberein-
stimmen: Wirkungsbereich fehlt und auch die Hinweise (Abs. 2) sind nicht komplett.

Art. 6 Abs. 4 Der Begriff ,EG" ist nicht BMBV-konform. Es ist der exakte Wortlaut aus der BMBV
zu Ubernehmen.

Art. 7 Abs. 4 Der Verweis auf Art. 2 des Baureglements ist nicht zulassig, da es noch nicht
BMBV-konform ist. Zudem ist der Ausdruck ,unbewohnte Nebenbauten® nicht
BMBV-konform.

Art. 10 Abs. 3 Der Begriff ,Baufelder” ist nicht BMBV-konform.

3.2 Uberbauungsplan

- Die ,Zu-/Wegfahrt“ und die ,Verkehrsflache* kénnen nicht in ungeféhrer Lage und unvermasst
dargestellt werden, da sie Bestandteile der Detailerschliessung sind (siehe auch ,Zufahrt Par-
zelle Wilderswil-Gbbl. Nr. 2190 (Erschliessungsrecht)“. Es handelt sich bis zur letzten Verzwei-
gung um eine Detailerschliessungsanlage. Weiter durfen die ,Baubereiche flr vorspringende
Geb&udeteile” nicht in die Detailerschliessung hineinragen.

- Die ,Abstellplatze fir Motorfahrzeuge” sind nicht unter den Hinweisen, sondern unter den Fest-
legungen aufzufiihren. Ist die Gemeinde mit deren Standorten (Sicherheit) einverstanden?

- In den Genehmigungsvermerken fehlt die Zeile fir den ,Beschluss der Gemeindeversamm-
lung®.

4. Empfehlungen und Hinweise

Zonenplananderung

- Die Grundstiicksnummer 1027 ist am falschen Ort eingetragen. Bitte korrigieren.

450 16 351 /00.1036
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Uberbauungsvorschriften

Art. 3 Dringende Empfehlung: das Baureglement ist noch nicht BMBV-Konform, d.h. die-
ser Artikel soll mit ,sofern nicht die Bestimmungen der BMBV vorgehen® erganzt
werden.

Erlduterungsbericht

Vorwort Es ist richtig, dass gegen die Ausfiihrungen im Erlauterungsbericht nicht Einsprache
erhoben werden kann. Der Erlduterungsbericht ist aber Bestandteil der Auflageak-
ten.

Kap. 3.1 Mass der Nutzung: in diesem Abschnitt wird auf das Baureglement verwiesen. Die-

ses ist noch nicht BMBV-Konform, d.h. es kann flir Neubauten nicht auf das Baureg-
lement verwiesen werden.

Kap. 3.2 Die geénderten Verhaltnisse werden im nachgereichten Textblock mit der Aufgabe
des Hotelbetriebs nach der Ortsplanungsrevision und dem Erweiterungsbedarf be-
grundet. Praxisgemass sind diese Angaben geniigend. Es wird aber begriisst, wenn
die Gemeinde zusatzlich mit der Verdichtung (nach innen) argumentieren wirde.
Dies ware mdglich, wenn fur den UeO-Perimeter die Mindestdichte von 0.45 Ge-
schossflachenziffer oberirdisch GFZo (Geméass Massnahmenblatt A_01 des kant.
Richtplanes 2030, Gemeindetyp Zentrumsnahe landliche Gebiete) definiert werden
wirde.

Kap. 4.3 Die Aussage, dass kein Anstoss an Waldareal vorhanden ist, steht in Widerspruch
zu der als Hinweis eingetragenen Waldflache im Uberbauungsplan nérdlich des Pe-
rimeters (Wald gemass amtlicher Vermessung Stand Oktober 2015). Bitte klaren.

Kap. 5 Punkt 4: Nach unserem Wissen gibt es in Wilderswil kein Parlament. Bitte korrigie-
ren.

Landschaft

Die OLK beurteilt die UeO als positiv flr das Orts- und Landschaftsbild. Jedoch empfiehlt sie,
Uberlegungen zur Akzentuierung der Ablesbarkeit des neuen Gebéudeteils beziiglich einer zeit-
geméassen Erscheinung durch ein feines Spiel architektonischer Fassaden- und Fenstergestaltung
in die weitere Bearbeitung einfliessen zu lassen; dies auch in Zusammenhang einer allfalligen bes-
seren Nutzbarkeit der Innenrdume.

Parkierung

Der im Uberbauungsplan eingezeichneten Erschliessung kann mit einer Ausnahme zugestimmt
werden. Die 4 Autoabstellplatze am oberen Ende des Oberdorfweges sind zu nahe an der Strasse.
Die Strasse ist dort nur 3 bis 4 Meter breit, was flr die nétigen Rickwartsmandver nur miilhsam zu
fahren ist. Wir empfehlen, das Parkfeld grossziligiger zu dimensionieren.

Energie

Art. 14 Uberbauungsvorschriften: Auf das Zitieren von tibergeordnetem Recht ist zu verzichten. Es
wird zudem zur Vereinfachung und Reduktion der Vorschriften empfohlen, Bestimmungen, die
nicht durchsetzbar sind, nicht aufzufiihren. Der Absatz kann ohne qualitativen Verlust gestrichen
werden.

Weiter wird im Erlauterungsbericht das Thema ,Energie” im Kapitel 4, in dem es um die Auswir-
kungen auf Raum

und Umwelt geht, nicht behandelt. Energiesparende Massnahmen sind, speziell vor dem Hinter-
grund der kantonalen Energiestrategie, ein Umweltanliegen, auf das bei der kommunalen Nut-
zungsplanung eingegangen werden sollte. Bitte ein Unterkapitel im Erlauterungsbericht zufligen, in
dem die Auseinandersetzung der Gemeinde mit dem Thema "Energie" dargelegt wird.

450 16 351/ 00.1036
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5. Weiteres Vorgehen ‘

Die bereinigte Planung ist wahrend 30 Tagen zusammen mit dem Vorprifungsbericht éffentlich
aufzulegen (Art. 60 Abs. 1 BauG; Art. 54 Abs. 2 GG). In der Publikation ist darauf hinzuweisen,
dass wahrend der Auflagefrist, schriftlich begriindet Einsprache erhoben werden kann (Art. 60 Abs.
2 BauG).

Einspracheverhandlungen sind vor der Beschlussfassung durch das zusténdige Organ abzuhalten
(Art. 60 Abs. 2 BauG). Es empfiehlt sich deshalb, zwischen dem Ende der Auflagefrist und dem fur
die Beschlussfassung vorgesehenen Termin fir diesen Zweck hinreichend Zeit auszusparen.

Die Einladung zur Gemeindeversammlung oder zur Urnenabstimmung ist mindestens 30 Tage
vorher bekannt zu machen (Art. 9 Abs. 1 GV).

Werden vor oder bei der Beschlussfassung Anderungen angebracht, ist den davon Betroffenen
Kenntnis und Gelegenheit zur Einsprache zu geben (Art. 60 Abs. 3 BauG).

Nach der Beschlussfassung und dem Ablauf der 30-tdgigen Beschwerdefrist (Art. 67 VRPG) ist die
Planung ohne Verzug dem Amt fiir Gemeinden und Raumordnung zur Genehmigung einzureichen
(Art. 120 Abs. 1 BauV). Eine Kopie des Uberweisungsschreibens ist dem Regierungsstatthalteramt
zuzustellen.

Die Plane und Vorschriften sind in 6-facher Ausfertigung, versehen mit den Genehmigungsver-
merken, den Unterschriften der Prasidentin / des Prasidenten und der Sekretarin / des Sekretars
des beschlussfassenden Organs sowie dem Auflagezeugnis der Gemeindeschreiberin / des Ge- ,
meindeschreibers einzureichen (Art. 120 Abs. 2 BauV).

Beizulegen sind:

- Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV (6-fach), inkl. Vorgaben Richtplanmassnahmen
A 01, A 05 und A 07 sofern relevant;

- die Auflageexemplare mit der Bezeichnung der Parzellen, die Gegenstand von Einsprachen
sind;

- Digitale Daten gemass Datenmodell DM.10-Npl-BE oder neuer, auf Datentrager oder via E-Mail
(zwingender Bestandteil der Genehmigungseingabe gestiitzt auf
Art. 120a BauV). Ab 1.1.2016: Digitale Daten gemass Datenmodell DM.16-Npl-BE oder neuer
sind gemass ,Anwenderhandbuch Datenmodell Nutzungsplanung® vollstandig zu erfassen und
nachzufthren. Die Daten sind via FTP-Transferraum in die daflir vorgesehene Dateiablage zu
laden und dem Amt fur Geoinformation (AGI) zum Download und zur weiteren Verarbeitung zur
Verfugung zu stellen (zwingender Bestandteil der Genehmigungseingabe gestutzt auf Art. 61
Abs. 6 BauG);

- Publikationstexte;

- die Einsprachen und die Protokolle der Einspracheverhandlung;

- ein Bericht und begrtindeter Antrag des Gemeinderates Uber die unerledigten Einsprachen;

- ein Protokollauszug der Gemeindeversammlung.

Aus beiliegender Checkliste konnen Sie entnehmen, welche Dokumente und Daten wir fir die Ge-
nehmigung lhres Projektes bendétigen. Das Genehmigungsverfahren wird erst aufgenommen,
wenn wir Uber diese verflgen.

Fur Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

450 16 351/ 00.1036
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- Formular Einspracheverhandlung
- Checkliste Genehmigungseingabe
- Fachberichte

Kopie mit Beilagen (Fachberichte):
- Lohner + Partner, Balliz 67, 3600 Thun

Kopie per E-Mail:

- Regierungsstatthalteramt Interlaken-Oberhasli
- OIKI

- OLK Oberland

- AUE

- KAWA

- KDP

450 16 351/00.1036

Freundliche Griisse

Amt fir Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung

——

Ll
Romano Lanzi, Raumplaner
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