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Baurechtliche
Grundordnung

Zonenplan 1

Zonenplan 2

Zonenplan Natur-
gefahren

Kommentar
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0 Lesehilfe

Das Baureglement (BR) der Gemeinde Spiez bildet
zusammen mit den Zonenplanen die baurechtliche
Grundordnung fiir das gesamte Gemeindegebiet.

Die Bauzonen, die Landwirtschaftszone, der Wald, die
Schutzzonen sowie die Gewasserflaichen decken zu-
sammen mit den Wirkungsbereichen von besonderen
baurechtlichen Ordnungen (Uberbauungsordnungen
und Zonen mit Planungspflicht) und Anlagen der Ver-
kehrserschliessung, das gesamte Gemeindegebiet ab.

Im Zonenplan 1 sind die einzelnen Nutzungszonen
und Naturgefahren in Form von farbigen Flachen dar-
gestellt.

Im Zonenplan 2 sind Schutzgebiete und Schutzobjekte
ausgeschieden und weitere Gebiete und Objekte mit
Bau- und Nutzungsbeschrankungen dargestellt, die
grundeigentiimer- oder behérdenverbindlich festgelegt
sind.

Im Zonenplan Naturgefahren sind diejenigen Gebiete
grundeigentumerverbindlich dargestellt, in welchen
aufgrund der Erkenntnisse zum Zeitpunkt des Erlasses
der baurechtlichen Grundordnung, ein bestimmter Ge-
fahrdungsgrad durch Naturereignisse vermutet wird.

Der Kommentar in der rechten Spalte des BR dient der
Verstandlichkeit, erlautert Begriffe und liefert u.a. die
notwendigen Hinweise auf andere Artikel, Erlasse oder
Grundlagen. Der Kommentar ist weder vollstandig
noch verbindlich. Er wird in der Planungs-, Umwelt-
und Baukommission auf Antrag der Bauverwaltung
angepasst. Die Bauverwaltung uberprift den Anhang
periodisch und stellt der Planungs-, Umwelt- und Bau-
kommission Antrag auf Anpassungen.

Kommentar



Ubergeordnetes
Recht
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Das Ubergeordnete Recht geht vor und ist vorbehalten.

Das BR regelt nur, was nicht schon auf eidgendssi-
scher und kantonaler Ebene geregelt ist. Auf wichtige
Bestimmungen wird jeweils in der Kommentarspalte
hingewiesen.

Regelt das BR einen Sachverhalt nicht oder nur G-
ckenhaft, gilt ersatzweise das dispositive 6ffentliche
Recht des Kantons. Dies ist insbesondere ausserhalb
der Bauzone der Fall, wo bewusst auf Bauvorschriften
verzichtet wird und die Dimensionen im Einzelfall fest-
gelegt werden.

Auch wenn das private Baurecht vom 6ffentlichen
weitgehend verdrangt worden ist, bleibt es selbstandig
anwendbar. Unter Nachbarn sind insbesondere die zi-
vilrechtlichen Bau- und Pflanzvorschriften von Bedeu-
tung. Diese Vorschriften bieten dem Grundeigentimer
einen Minimalschutz, der nur unter besonderen Vo-
raussetzungen vom offentlichen Recht verdrangt wer-
den kann, z.B. das Beseitigungsverbot von schatten-
werfenden Baumen aus Griinden des Landschafts-
schutzes.

Das Baubewilligungsverfahren ist im ibergeordneten
Recht abschliessend geregelt.

Ausnahmsweise sind auch Bauten und Anlagen, wel-
che ohne Baubewilligung errichtet werden dirfen, der
Baubewilligungspflicht unterworfen.
Baubewilligungsfreie Bauten und Anlagen erfordern
unter Umstanden sogar eine Ausnahmebewilligung,
wenn z.B. in einem Landschaftsschutzgebiet ein abso-
lutes Bauverbot gilt.

z.B. Art. 80 SG in Verbindung mit
Art. 56 SV betreffend Strassenab-
stande;

Art. 25 KWaG und Art. 34 KWaV be-
treffend Waldabstand;

Art. 16a Abs. 1 und 2 RPG, Art. 34 ff
und Art. 39 ff. RPV, Art. 80 ff. BauG
fir das Bauen ausserhalb der
Bauzone;

Art. 26 BauG betreffend Ausnahme-
bewilligungen;
Baubewilligungsverfahren, Aufgaben
der Baupolizei.

Gestaltungsfreiheit, Dekret Gber das
Normalbaureglement.

Vgl. Art. 684 ff. ZGB und Art. 79 EG
ZGB.

Betreffend Baubewilligungspflicht
vgl. Art. 22 Abs. 1 RPG; Art. 1a bis f
BauG; Art. 4 ff. BewD; Weisung
«Baubeuwilligungsfreie Bauten und
Anlagen» nach Art. 1b BauG (BSIG
Nr. 7/725.1/1.1).

Vgl. Art. 7 BewD.



Besitzstandsga-
rantie

Qualitatssiche-
rung

Zustandigkeiten
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Bauten und Anlagen, die erheblich von der baurechtli-
chen Grundordnung abweichen (besondere Bauten
und Anlagen) oder wesentliche Auswirkungen auf die
raumliche Ordnung und die Umwelt haben, bediirfen
einer besonderen baurechtlichen Grundlage in einer
Uberbauungsordnung.

Bestehende Bauten und Anlagen, welche von einer
Baubeschrankung betroffen und dadurch rechtswidrig
werden, geniessen den Schutz der Besitzstandsgaran-
tie. Dem Grundsatz nach ist sie im (ibergeordneten
Recht geregelt: Aufgrund bisherigen Rechts bewilligte
oder bewilligungsfreie Bauten und Anlagen diirfen un-
terhalten, zeitgemass erneuert und — soweit dadurch
ihre Rechtswidrigkeit nicht verstarkt wird — auch
umgebaut oder erweitert werden. Vorbehalten bleibt
eine abweichende Regelung auf Gemeindeebene.

Das BR regelt nicht alles. Es belasst genligend Spiel-
raum um z.B. in der Bau- und Aussenraumgestaltung
auf unterschiedliche Gegebenheiten einzugehen. Die-
se mussen jedoch sorgfaltig analysiert werden. Das
BR bietet Erweiterungen des Gestaltungsspielraumes
an; allerdings unter der Voraussetzung, dass die Sied-
lungs- und architektonische Qualitat gewahrleistet ist.

Wer baut, Ubernimmt Verantwortung gegenuber der
Mitwelt. Die Bestimmungen des BR sollen helfen, die-
se Verantwortung wahrzunehmen.

Die Zustandigkeiten sind in Art. 613, im Ubergeordne-
ten Recht sowie in der Gemeindeordnung der Ge-
meinde Spiez festgelegt.

Vgl. Art. 19 ff. und 88 ff. BauG;
Art. 19 ff. BauV.

Vgl. Art. 3, 11 und 82 BauG.

Vgl. Art. 419.
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1 Geltungsbereich

101 Sachlich
Das BR umfasst kommunales Bau-, Planungs- und
Umweltrecht.

102 Raumlich

Das BR gilt fir das ganze Gemeindegebiet.

103 Ausgleich von Planungsvorteilen

! Erwachst einem Grundeigentiimer durch eine Pla-
nungsmassnahme ein zusatzlicher, wesentlicher Vor-
teil, namentlich durch die Mdglichkeiten einer
Mehrnutzung, nimmt die Gemeinde vor Erlass der Pla-
nungsmassnahme mit dem Grundeigentimer Ver-
handlungen auf, um diesen zu verpflichten, einen an-
gemessenen Anteil dieses Planungsmehrwerts fir 6f-
fentliche Zwecke zur Verfliigung zu stellen.

2 Der Gemeinderat erlasst dazu Richtlinien.

3 Achtzig Prozent der Einnahmen aus dem Ausgleich
von Planungsvorteilen werden der «Spezialfinanzie-
rung zur Erfillung der Aufgaben im Ortsbild-, Natur-
und Landschaftsschutz sowie Bereitstellung und Un-
terhalt von Infrastrukturen der Offentlichkeit, des Lang-
samverkehrs, der Naherholung und des gemeinnutzi-
gen Wohnungsbaus» zugewiesen. Wenn das Vermo-
gen der Spezialfinanzierung weniger als CHF
1’000'000.— betragt, ist diese Spezialfinanzierung mit
jahrlich mindestens CHF 50'000.— zu speisen.

* Der Gemeinderat erlasst die nétigen Ausfihrungs-
vorschriften fir Entnahmen aus der Spezialfinanzie-
rung.

Kommentar:

Umweltrecht umfasst insbesondere
Natur-, Landschafts-, Ortsbild- und
Denkmalschutz. Weiteres Umwelt-
recht findet sich im Gemeindepolizei-
reglement und im Waldalignements-
plan (Art. 333), weiteres Bau- und
Planungsrecht in Uberbauungsord-
nungen und Uferschutzplanen
(Ubersicht in Art. 331 und 332).

Art. 5 RPG verpflichtet die Kantone
fur einen angemessenen Ausgleich
von Vor- und Nachteilen zu sorgen.
Nach Art. 142 BauG schdépft der
Kanton Planungsmehrwerte primar
Uber die Steuergesetzgebung ab.
Darlber hinaus verweist er die Par-
teien auf den Verhandlungsweg. Ab-
geschopfte Mehrwerte sollen fir be-
stimmte 6ffentliche Zwecke einge-
setzt werden, insbesondere zur Fi-
nanzierung von Unterhalt und Aus-
bau der Infrastruktur sowie von Mas-
snahmen fiir das Orts- und Land-
schaftsbild.

Darin ist der minimale Anteil zur
Forderung des gemeinnutzigen
Wohnungsbaus verbindlich festzule-
gen.
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® Uber Entnahmen aus der Spezialfinanzierung ent-
scheidet das finanzkompetente Organ der Gemeinde.

2 Nutzungszonen
21 Wohn-, Misch- und Arbeitszonen

211 Art der Nutzung

' Firr die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden
Nutzungsarten und Larmempfindlichkeitsstufen (ES
nach Art. 43 LSV):

Zone Abk.  Nutzungsart/ ES

Wohnzonen W 2_\wohnen'
— stille Gewerbe Als stilles Gewerbe zahlen z.B. Coif-
— ES1I feursalons, Schneider- und Kiinstler-

Mischzonen M
und Mischzonen
Kern MK

ateliers oder Arztpraxen, weil sie
— In der W3 sind freistehende Einfamilienh&user nicht weder durch ihren Betrieb noch
zuléssig. durch den verursachten Verkehr st6-
rend wirken (vgl. Art. 90 Abs. 1
— Religidse Nutzungen wie Versammlungslokale, Un- BauV). In Wohnzonen sind Gewer-
terrichtsraume und dergleichen sind in der Wohn-  bebetriebe, die in einer Mischzone
zone nicht zugelassen. unzulassig sind, ebenfalls nicht er-
laubt.
— In allen Wohnzonen sind Nutzungen, die dem Sex-
gewerbe (Massagesalons, Bordelle, Videokabinen
und ahnliches) zuzurechnen sind, untersagt.

®_ Wohnen' Massig stérende Gewerbe wie z.B.

— Gastgewerbe Verkaufsladen, Dienstleistungsbe-

— Kleingewerbe triebe sowie emissionsarme Werk-

— Dienstleistungen statten und Produktionsbetriebe gel-
ten in der Regel als massig stérend.

— ESII Sie dirfen jedoch das Wohnen we-
der durch den Betrieb noch durch

— In der Mischzone 3 sind freistehende Einfamilien- das von ihnen verursachte Ver-

hauser nicht zulassig. kehrsaufkommen wesentlich beein-

trachtigen.

' Dem Wohnen gleichgestellt sind Gemeinschaftsraume, Kindergar-
ten, Kindertagesstatten und &hnliche Nutzungen



Arbeitszone AG

«Gewerbe»

Arbeitszone
«Industrie»

Al
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In der Mischzone Kern sind Verkaufsnutzungen mit
mehr als 500 m? Verkaufsflache zulassig. Sie gilt
als Geschaftsgebiet im Sinne des Baugesetzes.

In der Mischzone Kern ist im Erdgeschoss in einer
Bautiefe entlang der Strassen vom Ldtschbergplatz
bis zum Kronenplatz und vom Kronenplatz bis zur
Einmindung Kirchgasse ausschliesslich eine Nut-
zung durch Laden, Gastgewerbe oder andere pub-
likumsattraktive Dienstleistungen zulassig.

In allen Mischzonen sind Nutzungen, die dem Sex-
gewerbe (Massagesalons, Bordelle, Videokabinen
und ahnliches) zuzurechnen sind, untersagt.

In allen Mischzonen sind Mast- und Zuchtbetriebe,
Werkhofe und Lagerplatze, Verteilzentren sowie
weitere gewerbliche Nutzungen, welche ein Gber-
durchschnittlich hohes Mass an Immissionen und
quartierfremdem Verkehr verursachen, nicht gestat-
tet.

*_ Produktions- und Dienstleistungsbetriebe mit den
dazugehdrigen Blroraumen

Wohnungen fir das an den Standort angewiesene
Personal

ES IV

Lagerbetriebe, Einkaufszentren sowie wenig Ar-
beitsplatze bietende Betriebe sind nicht zugelas-
sen.

(9]

— Bauten und Anlagen fiir Arbeitstatigkeiten (z.B.
Produktionsbetriebe, Lagerbetriebe)
Wohnungen fir das an den Standort angewiesene
Personal

ES IV

Einkaufszentren und ahnliche Betriebe sowie reine
Dienstleistungsbetriebe sind nicht zugelassen.
Bauten und Anlagen in der Al sind gegenuber an-
grenzenden Wohn- und Mischzonen mittels stand-
ortgerechten, einheimischen Hecken und/oder
Hochstammb&umen wirksam abzugrenzen.

Pro 6 Parkplatze ist ein Hochstammbaum zu pflan-
zen.

11

Vgl. Art. 20 Abs. 3 BauG.

In den Arbeitszonen sind grundsatz-
lich alle Arbeitstatigkeiten zulassig,
ausser sie sind ausdrtcklich ausge-
schlossen.

Unter wenig Arbeitsplatze bietende
Betriebe fallen z.B. unbediente
Tankstellen oder ahnliche Anlagen,
religidse Bauten und ahnliches. Ein
Betrieb, der weniger als einen Ar-
beitsplatz pro 500 m? beanspruchter
Landflache aufweist, gilt in jedem
Fall als wenig Arbeitsplatze bietend.
Betreffend Immissionen und Um-
weltschutz sind zudem die Bestim-
mungen von Art. 24 BauG und Art.
89 bis 91 BauV zu beachten. Insbe-
sondere durfen die Betriebe, Anla-
gen und Vorkehren zu keinen Ein-
wirkungen in den angrenzenden Zo-
nen flhren, die dort unzulassig wa-
ren.



Baupolizeiliche
Masse
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212 Mass der Nutzung

' Fir die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden
baupolizeilichen Masse:

Zone Abk. kGA gGA GH GL GZ AZ UeZ GFz
Wohnzone 2 40m 80m 7.0m 25m 2 0.6 - —
Wohnzone 2 40m 8.0m 7.0m 15m 2 0.45 - -

Strukturerh. W2S

Wohnzone 3 W3

Mischzone 2 M2

Mischzone 3 M3

Mischzone Kern 2
MK2

Mischzone Kern 3
MK3

Mischzone Kern
Einigen MKE

Mischzone Kern
Faulensee MKF

Arbeitszone Ge-
werbe AG

Arbeitszone In-
dustrie Al

50m 100m 95m 30m"” 3 075 - -

40m 80m 80m 25m 2 0.7 - 20%
40m 80m 105m 30m" 3 08 - 20%
30m - 80m - 2 - - —

30m - 105m - 3 - _ _

40m 80m 100m 30m 3 08 - 15%
40m 80m 7.0m 30m 2 065 - 15%
60m 60m 115m — - - 60% 20%
6.0m?6.0m? 200m - - - 70% 10%

Y Bei Gebauden, die im Grundriss gestaffelt sind
erhdht sich die zuldssige Gebaudelange um 10 m.

2)Gegen[]ber allen anderen Zonen 10 m.

12

Vorbehalten bleiben die Gestal-
tungsfreiheit gemass Art. 75 BauG .

kGA: Kleiner Grenzabstand
(s. Anhang A142);
gGA:Grosser Grenzabstand
(s. Anhang A143);
GH: Gebaudehodhe
(s. Anhang A132);
GL: Gebaudelange
(s. Anhang A131);
GZ: Geschosszahl
(s. Anhang A134);
AZ: Ausnitzungsziffer (s. Anhang
A112);
UeZ: Uberbauungsziffer (s. Anhang
A115);
GFZ:Grunflachenziffer (s. Anhang
A116).



Gestaltungs-
freiheit und erwei-
terte Besitz-
standsgarantie

Grenz- und Ge-
baudeabstande,
Zonenabstande

Hangzuschlag

Bewohnte An-
und Nebenbauten

Unbewohnte An-
und Nebenbauten
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’Es gelten die nachfolgenden Abweichungen von den

kantonalen Vorschriften betreffend Gestaltungsfreiheit

und der Besitzstandsgarantie:

a) In der Wohnzone Strukturerhaltung ist die Gestal-
tungsfreiheit nach Art. 75 BauG ausgeschlossen.

b) In Bauten, die vor dem Inkrafttreten dieses Regle-
ments bestanden haben, diirfen der bestehende
Dachraum bzw. das Kellergeschoss im Rahmen
des bestehenden Volumens und unter Einhaltung
der gesundheitspolizeilichen Bestimmungen unab-
hangig der Ausniitzungsziffer entsprechend den
Zonenvorschriften genutzt werden. Die Bestim-
mungen Uber die Geschosse bleiben vorbehalten.

® Bauten, die den gewachsenen Boden an irgendei-
nem Punkt um mehr als 1.2 m Gberragen, haben an
dieser Stelle die Grenz- und Gebaudeabstande und
gegeniber den Landwirtschafts- und Arbeitszonen den
Zonenabstand zu wahren.

* Bei Hauptbauten am Hang ist mit Ausnahme der
Bergseite allseitig eine Mehrhéhe von 1.0 m gestattet.
Als Hang gilt eine Neigung des gewachsenen Terrains,
die in der Falllinie gemessen innerhalb des Gebau-
degrundrisses wenigstens 15% betragt.

®Zudem gelten die folgenden Masse:
a) Bewohnte An- und Nebenbauten

— Grenzabstand mindestens: kGA
— Grundflache maximal: 60 m?
— Gebaudehdhe maximal: 40m
—Gebaudelange (zusammen mit

Hauptgebaude): 25m

b) Unbewohnte An- und Nebenbauten sowie bewilli-
gungsfreie Bauten und Nebenanlagen:

—Grenzabstand mindestens: 20m
— Grundflache maximal: 60 m?
—Gebaudehdhe (ab fertigem

Terrain gemessen) maximal: 40m
—Gebaudelange (zusammen mit

Hauptgebaude): 25m

13

Die Wohnzone Strukturerhaltung ist
fiir das Ortsbild von besonderer Be-
deutung, weshalb dort die Gestal-
tungsfreiheit ausgeschlossen wird.

Mit dieser ausgedehnten Besitz-
standsgarantie soll eine innere Ver-
dichtung ermoglicht werden. Damit
wird der Einbau von zusatzlichen
Zimmern in bestehende Estrich- und
Kellerraume erlaubt. Selbstverstand-
lich missen die geltenden gesund-
heitspolizeilichen Vorschriften sowie
die Bestimmungen Uber die Ge-
schosse eingehalten werden.

Diese Bestimmung legt fest, welche
Bauten den Grenzabstand einhalten
mussen.

Vgl. Anhang A121 Abs. 2.

Vgl. Anhang A121 Abs. 1.



Anlagen und Bau-
teile im Grenzab-
stand

Gestaffelte Ge-
baude

Abgrabungen

Stitzmauern und
Garagevorbauten

Geschosse

c) Vorspringende Gebaudeteile:

—zulassiges Mass im grossen und

kleinen Grenzabstand

Gemeinde Spiez

Baureglement (BR)

- fir Balkone (auch abgestitzte und auch

solche mit Seitenwanden) maximal:

20m

- fir andere vorspringende Gebaude-

teile maximal:

1.5m

- zulassiger Anteil an bedeckter Flache
(Balkone mit daruber liegender Geschoss-

hoéhe) pro Fassade
—ab Fassade maximal:

d) Gestaffelte Gebaude:

— Staffelung in der HOhe mindestens:

50%
2.5m

1.5m

— Staffelung in der Horizontalen mindestens: 2.0 m

e) Abgrabungen mit einer Breite von maximal 5.0 m
pro Fassade werden zur Bestimmung der Gebau-
dehohe sowie zur Bestimmung eines Unterge-

schosses nicht bertcksichtigt.

f) Betragt der Abstand zwischen der Vorderkante von
Stitzmauern und Garagevorbauten und dem
Hauptgebaude weniger als drei Viertel der Gebau-
dehohe des Hauptgebaudes oder weniger als
5.0 m, werden diese an die Gebaudehdhe ange-

rechnet.

g) Als Geschosse zahlen:

—Untergeschoss: Wenn OK EG Boden im Mittel
mehr als 1.2 m tUber dem fertigen Terrain liegt
oder das UG mehr als 60% der Bruttogeschoss-
flache eines Vollgeschosses ausmacht

—Dachgeschoss: wenn die Kniewand 1.2 m uber-

ragt
— Attikageschoss:

- zulassige H6he maximal 3.30 m ab fertigem

Flachdachboden,

- Ruckversetzung vom darunter liegenden Ge-
schoss: mindestens 1.5 m; ausgenommen

Treppenhaus und Lift

- Uber dem Attikageschoss diirfen Liftaufbauten,
Lichtkuppeln und dergleichen bis zu einer Hohe
von maximal 1.2 m ab Oberkant Attikadach er-

stellt werden.
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Vorspringende Gebaudeteile sind
z.B. Erker, Vordacher, Aussentrep-
pen, Laderampen, Balkone.

Nach Art. 79b EG ZGB drfen Vor-
bauten héchstens bis 1.2 m in den
zivilrechtlichen Grenzabstand von
3.0 m hineinragen. Ohne Zustim-
mung des Nachbarn muissen sie
somit mindestens einen Abstand von
1.8 m von der Parzellengrenze auf-
weisen (vgl. A123).

Vgl. Anhang A132 Abs. 4 und A134
Abs. 2.

Vgl. Anhang A132 Abs. 5: Gebaude-
héhe und Anhang Art. 135 Abs. 2:
Untergeschoss.

Vgl. Anhang A132 Abs. 6: Skizze
Stitzmauern und Garagevorbauten.

Vgl. Anhang A135: Skizze Unterge-
schoss.

Vgl. Anhang A136: Anrechenbarkeit
Dachgeschoss.
Vgl. Anhang A133: Kniewandhdhe.



Firsthohe

Unterirdische
Bauten oder Tief-
bauten

Allgemeine Best-
immungen

Gemeinde Spiez

Baureglement (BR)

h) Die Distanz zwischen der Gebaude- und Firsth6he
darf maximal 5.0 m betragen.

i) Unterirdische Bauten oder Tiefbauten haben einen
Grenzabstand von mindestens 50 cm einzuhalten.
Sie sind so anzulegen, dass weder durch ihre Be-
nutzung noch durch ihren Unterhalt nachteilige
Einwirkungen (z.B. durch Tauwasser, Abgase,
Larm, Gefahren) auf das Nachbargrundstiick ent-
stehen.

22 Zonen fur offentliche Nutzungen sowie
Zonen fir Sport- und Freizeitanlagen

221 Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen (Z6N)

! Sofern in den einzelnen Z6N keine anderen baupoli-

zeilichen Masse festgelegt sind, diirfen gegeniiber an-

grenzenden Grundstlicken folgende Bauabstande

nicht unterschritten werden:

a) 4.0 m fur Bauvorhaben bis zu einer Gebaudehdhe
von 7.0 m;

b) 5.0 m fiir Bauvorhaben bis zu einer Gebdudehohe
von 9.0 m;

c) 6.0 m fir Bauvorhaben mit einer Gebaudehdhe von
mehr als 9.0 m.

2 Innerhalb der Z6N richten sich die Gebaudeabstande
und Gebaudedimensionen, mit Ausnahme der Gebau-
dehdhe, nach den Bedirfnissen einer zweckmassigen
Uberbauung. Die Beschattungstoleranzen nach Art. 22
Abs. 3 BauV gelten gegeniiber angrenzenden Zonen,
nicht jedoch innerhalb der Z6N.

® Fiir Neubauten und wesentliche Erweiterungen soll
grundsatzlich ein Wettbewerb oder ein wettbewerbs-
ahnliches Verfahren durchgefihrt werden.

*Inden jeweiligen ZON sind Nebennutzungen, wie
z. B. Buroraume, Ausbildungsraume u.a. zulassig,
wenn sie zur Austbung der Hauptnutzung in einem
Zusammenhang stehen und diese nicht beeintrachti-
gen.
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Unterirdische Bauten (vgl. Definition
in Anhang A122)

Tiefbauten sind den Boden nicht
Uberragende Bauten und Anlagen
wie private Zufahrtswege, Strassen,
Parkplatze und dgl.

Vgl. zur Messweise des Grenzab-
stands Anhang A142 und A143.
Betreffen Planungen und Baubewilli-
gungsverfahren Objekte nach Art.
10c BauG ist die kantonale Denk-
malpflege in jedem Fall beizuziehen.



Einzelne ZON

Gemeinde Spiez

Baureglement (BR)

® In den einzelnen Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen

gelten die folgenden Bestimmungen:

Bezeichnung/Zweck Grundziige der Uberbauung und Gestaltung

ES

ZON 1/ Parkhaus
Bahnhof

Z06N 2 / Kinder-
garten Neumatte

Z06N 3 Kindergar-
ten Schonegg /
Ausbildung

ZON 4 Katholische
Kirche / Sakrale
Nutzungen

ZON 5 Methodis-
ten Kirche / Sak-
rale Nutzungen

Z06N 6 Schulanla-
ge Hofachern /
Ausbildung

ZO6N 7 Schlossbe-
zirk mit Kirche /
Kultur und Sakra-
le Nutzungen

Z06N 8 Regezhaus
| Weinkellerei mit
Wohnhaus und
Parkplatz

ZON 9 Rebbau-
museum / Kultur

Z06N 10 Kirchge-
meindehaus / Kul-
tur, Sakrale Nut-
zungen

Bestehend

Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten
bis zu einer max. Gebdudehdhe von 7.0 m
Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten

bis zu einer max. Gebaudehohe von 7.0 m

Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten

bis zu einer max. Gebaudehohe von 7.0 m

Bestehend

Bestehend

Bestehend; Neubauten sind ausgeschlossen

Bestehend; Erweiterungsbauten bis zur Gebaude-
hdhe der bestehenden Bauten

Bestehend; Erweiterung mit Bauten bis zu einer max.

Gebaudehohe von 7.0 m

Bestehend; Erweiterungsbauten bis zur Gebaudehdhe

der bestehenden Bauten

16



ZON 11 Friedhof /
Friedhof

Z06N 12 Evange-
lisch reformierte
Kirche mit Pfarr-
haus / Sakrale
Nutzungen

ZO6N 13 Schul-
zentrum Langen-
stein / Ausbildung

ZON 14 Gemein-
deverwaltung,
Bibliothek / Ver-
waltung, Ausbil-
dung, Kultur

ZO6N 15 Escher-
matte / Alters-,
Pflegenutzungen,
Verwaltung, Kul-
tur, Einrichtungen
fur Kinder und Ju-
gendliche

ZO6N 16 Seematte
/ Sport, Ausbil-
dung

Z6N 17 Kranken-
heim Spiez / Al-
ters-, Pflegenut-
zungen

ZO6N 18 Schulan-
lage Spiezmoos /
Ausbildung

Z6N 19 Duirren-
bahl / Sport, Aus-
bildung

Gemeinde Spiez
Baureglement (BR)

Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten 1]
bis zu einer max. Gebaudehdéhe von 7.0 m

Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten bis |l
zu einer max. Gebaudehohe von 7.0 m

Bestehend; Erweiterungsbauten bis zur Gebaudehohe 1]
der bestehenden Bauten

Bestehend; Erweiterungsbauten der Gemeindeverwal- 1]
tung bis zur Gebaudehdhe der bestehenden Bauten;

Auf den bestehenden Baumbestand ist Riicksicht zu neh-
men. Neubauten diirfen das bestehende Gemeindehaus in
keiner Weise beeintrachtigen.

Uberbauung fiir Altersheim mit Alterswohnungen 1|
und Spitexstiitzpunkt, Bibliothek, Gemeindeverwaltung mit
einer max. Gebaudehdhe bis 10.00 m.

Neubauten haben sich optimal in die Umgebung

einzufigen

Bestehend; ]
Erweiterung zur Realisierung einer Turnhalle mit Sportplatz
mit einer max. Gebaudehdhe von 10.00 m.

Bei der Erweiterung ist der nachbarlichen Situation in hohem
Masse Rechnung zu tragen (Gestaltung, Immissionen)

Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten 1]
bis zu einer max. Gebaudehdhe von 7.0 m

Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten ]
bis zu einer max. Gebaudehdéhe von 7.0 m

Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten ]
bis zu einer max. Gebaudehdéhe von 7.0 m
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Z06N 20 Asylfried-
hof Weidli / 6ffent-
liche Griinflache
und Ruheplatz

ZO6N 21 Schulan-
lage Raumli /
Ausbildung

ZON 22 Parzelle
4749 /| Sakrale
Nutzungen, So-
ziales, Wohnheim

Z06N 23 Schulan-
lage Hondrich /
Ausbildung

ZO6N 24 Bergbau-
ernschule / Aus-
bildung, landwirt-
schaftliche For-
schung

Z06N 25 Kirchge-
meindeanlage
Hondrich/ Sakrale
Nutzungen

ZO6N 26 Schulan-
lage Faulensee /
Ausbildung

ZON 27 Museum
Artilleriewerk /
Kultur

Z06N 28 Parkplatz
Faulensee / Park-
platze

ZO6N 29 Alters-
und Pflegeheim
Eigen, Faulensee
/ Alters- u. Pfle-
genutzungen

Gemeinde Spiez
Baureglement (BR)

Bestehend; der Baumbestand ist zu erhalten, 1]
Hochbauten sind ausgeschlossen

Bestehend, Erweiterung mit Bauten bis zu einer max. ]
Gebaudehdhe von 7.0 m

GZ:3 1]
GH: 10 m; bei Pultdachern mit einer max. Neigung von
15° wird die Gebaudehdhe nur traufseitig gemessen

Bestehend; Erweiterungsbauten bis zur Gebaudehdhe ]
der bestehenden Bauten

Bestehend; Erweiterungsbauten bis zur Gebaudehdhe ]
der bestehenden Bauten

Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten bis |l
zu einer max. Gebaudehohe von 7.0 m

Bestehend; Bei der Erweiterung ist der nachbarlichen ]
Situation in hohem Masse Rechnung zu tragen

(Gestaltung, Immissionen).

Maximale Geb&udehodhe: 10.00 m

Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten ]
bis zu einer max. Gebaudehdhe von 7.0 m

Bestehend; Hochbauten sind nicht gestattet, die ]
bestehenden Baume sind zu erhalten, naturliche
Abgange sind zu ersetzen.

Bestehend; Erweiterungsbauten bis zur Gebaude- 1]
hdhe der bestehenden Bauten.
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Z06N 30 Friedhof
Einigen

Z06N 31 Dorfplatz
Einigen / Kultur,
Parkplatze

Z06N 32 Schul-
haus Roggern /
Ausbildung

Z6N 33 Ubungs-
lokal Kander / Kul-
tur, Parkplatze

Z06N 34 Parkplatz
Gwattzentrum /
Parkplatze

ZON 35 Werkhof
Spiezwiler / Ge-
meindewerkhof

Z06N 36 Neumatte,
Spiezwiler / Park-
platze, Werkhof

ZO6N 37 Schulan-
lage Spiezwiler /
Ausbildung

ZO6N 38 Lattigen;

Energieverteilsta-
tion / Energiever-
sorgung

Gemeinde Spiez
Baureglement (BR)

Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten ]

bis zu einer max. Gebaudehohe von 7.0 m

Bestehend; Hochbauten sind nicht gestattet ]

Bestehend; Erweiterungsbauten bis zu einer Gebaude- I

hohe der bestehenden Bauten

Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten ]

bis zu einer max. Gebaudehohe von 7.0 m

Bestehend; einge-

schossige Infrastrukturbauten bis zu einer max.

Gebaudehohe von 4.0 m

Bestehend; Erweiterungsbauten bis zur Gebaudehohe \

der bestehenden Bauten

Bestehend; Erweiterung mit Bauten bis zu einer Ge- \
baudehbhe der bestehenden Bauten; Entlang der Auto-
bahn ist eine durchgehende Bepflanzung zu realisieren.

Bestehend; Erweiterung mit eingeschossigen Bauten ]

bis zu einer max. Gebaudehohe von 7.0 m

Bestehend; neue Infrastrukturbauten sind gestattet IV
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Gemeinde Spiez
Baureglement (BR)

222 Zonen fiir Sport- und Freizeitanlagen (ZSF)

" In den Zonen fiir Sport- und Freizeitanlagen (ZSF)
gelten fur Nutzungen, Bauten und Anlagen die Be-
stimmungen von Abs. 2 sowie Art. 78 BauG.

% In den einzelnen Gebieten gelten die folgenden
Zweckbestimmungen und Grundziige der Uberbauung

und Gestaltung:

Bezeichnung Zweck Grundziige der Uberbauung
und Gestaltung ES

ZSF Nr. 1 Sport Sportanlagen mit einer maximalen 1

Lattigen Gebaudehdhe nach den Bestimmungen
der Arbeitszone Industrie Al sind zul3ssig.

ZSF Nr. 2 Sport Sportanlagen mit einer maximalen 1

Durrenbuhlweg Gebaudehdhe nach den Bestimmungen

(Spiez) der Mischzone 2 M2 sind zuléssig.

ZSF Nr. 3 Sport Eingeschossige Bauten, welche im Zu- 1l

Moosmatte sammenhang mit der Nutzung als Fuss-

(Spiez) ballplatz stehen, sind gestattet. Maximale
Gebaudehdhe: 5 m.

ZSF Nr. 4 Familiengarten Kleine Gartenhauser mit einer |

Spiezwiler Grundflache von 10 m?.

ZSF Nr. 5 Freibad Hochbauten mit einer maximalen |

Freibad (Spiez) Gebaudehdhe nach den Bestimmungen
der Wohnzone W2 sind zul&ssig, wenn sie
im Zusammenhang mit der Freibadnutzung
stehen.

ZSF Nr. 6 Sport Hochbauten, nach den Bestimmungen |l

Bifang (Hondrich)

der W28, dirfen nur entlang der beste-
henden Strassen erstellt werden.
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Gemeinde Spiez 21

Baureglement (BR)
ZSF Nr. 7 Sport und Im Siidwesten der Zone ist ein 1]
Tennis- und Sport-  Freizeit eingeschossiges Garderobengebaude
platz (Faulensee) mit einer max. Grundflache von 80 m? und

einer max. Gebaudehdhe von 3.50 m zu-
Iassig. Ansonsten sind keine neuen Hoch-
bauten zugelassen. Wird die Sport- und
Freizeitnutzung aufgehoben, besteht eine
Pflicht fir den Riickbau und fiir die Zuwei-
sung zur Landwirtschaftszone.

23 Weitere Nutzungszonen im Baugebiet

231 Erhaltungszone (EZ)

' Die Erhaltungszone bezweckt die Erhaltung des Die Erhaltungszone umfasst park-
schitzenswerten Baumbestandes sowie den Schutz ahnliche Areale mit wertvollen Bau-
bzw. die Erhaltung der im Bauinventar als schitzens-  ten und Baumen. In den Erhaltungs-
wert resp. erhaltenswert bezeichneten Gebaude. Die  zonen werden diese grundeigentii-
Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen  merverbindlich bezeichnet. Im Ubri-

Uber die Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2). gen wird auf diese Baume und Bau-
ten im Inventar der Gemeinde resp.
2 Neubauten sind nur gestattet, wenn im kantonalen Bauinventar hinge-
a) die im Zonenplan 2 bezeichneten Baume, Baum- wiesen. Erst im Baubewilligungsver-
gruppen oder Parke nicht beeintrachtigt werden fahren wird definitiv iber die Wir-
und kung und den Umfang des Schutzes
b) sie weder die im Bauinventar als schiitzenswert entschieden.

resp. erhaltenswert bezeichneten Gebaude noch
deren Umgebung beeintrachtigen.

% Es gilt die ES Il nach LSV.

232 Hotelzone (HZ)

" In der Hotelzone sind nur touristische Nutzungen wie
Hotel-, Motel-, Pensions-, Ferienheim- und Kurbetriebe
gestattet.

2 Restaurants oder andere dem Hotelbetrieb oder dem
Tourismus dienende Nutzungen (wie Kioske, zu einem
Tourismusbetrieb gehdrender Laden, Coiffeur, Ver-
kehrsbiiro, Kongressraume u.a.) sowie Wohnungen fiir
das Personal sind gestattet.



Gemeinde Spiez
Baureglement (BR)

3Appartements— und Eigentumswohnungen im Umfang
von maximal einem Drittel der realisierten BGF sind
zulassig. Die Nutzung der Appartements- und Eigen-
tumswohnungen durch den Hotelbetrieb ist vertraglich
sicherzustellen und in der Baubewilligung mit einem im
Grundbuch anzumerkenden Zweckentfremdungsver-
bot zu sichern .

* Es gilt die ES Ill nach LSV.

® In den Hotelzonen gilt eine Grunflachenziffer von

25%. Im Ubrigen gelten die folgenden baupolizeilichen

Masse:

a) Diejenigen der MK2 in den Hotelzonen Hondrich
und Faulensee

b) Diejenigen der MK3 in den Hotelzonen in Spiez.

® In der Hotelzone entlang der Interlakenstrasse in
Faulensee muss zwischen der Nationalstrasse und
den Fenstern larmempfindlicher Raume eine Schall-
pegeldifferenz von = 27 dBA sowie zwischen der Inter-
lakenstrasse und den Fenstern larmempfindlicher
Raume eine Schallpegeldifferenz von = 12 dBA einge-
halten werden. Die Einhaltung dieser Differenzen ist im
Baugesuch nachzuweisen.

233 Griinzone (GrZ)

' Die Griinzonen sind Freihaltezonen und diirfen nicht
mit Hochbauten lUberbaut werden.

% In Griinzonen im Bereich von Gewassern gelten die
Bestimmungen von Art. 526, insbesondere Abs. 3.

22

Méogliche planerische, gestalterische
oder bauliche Massnahmen werden

im Bericht «Larmbeurteilung» (G+P

AG, A3509) vom 12. April 2013 auf-
gezeigt.

Griinzonen gliedern die Siedlung,
halten im Ortsinnern Griinrdume frei,
dienen dem Umgebungsschutz von
Baudenkmalern oder der Freihaltung
wichtiger Ortsansichten und Aus-
sichtslagen (Art. 79 BauG). Fir be-
stehende Bauten und Anlagen gilt
die gesetzliche Besitzstandsgarantie
(Art. 3 BauG).
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234 Gewerbezone Biomasseverwertung

Schluckhals (ZBV)

' Die Gewerbezone Biomasseverwertung Schluckhals
dient der Erstellung und dem Betrieb von Anlagen zur
Aufbereitung von Biomasse sowie deren stofflichen
und energetischen Verwertung. Es gilt die ES Ill nach
LSV.

’Es gelten die folgenden baupolizeilichen Masse fir
Hochbauten:

—kGA: 6.0m

—-gGA: 6.0m

—GH: 115m

235 Gewerbezone Fernwarmezentrale (GFZ)

! Die Gewerbezone Fernwarmezentrale bezweckt die
Erstellung und den Betrieb einer Fernwdrmezentrale.
Weitere Arbeitsnutzungen entsprechend den Bestim-
mungen Uber die Arbeitszone Gewerbe AG (Art. 211

Abs. 4) sind zulassig, wenn sie dem Zweck der Zone
nicht widersprechen. Es gilt die ES IV nach LSV.

’Es gelten die baupolizeilichen Masse der Arbeitszone
Gewerbe AG.

24 Nutzungszonen im Nichtbaugebiet

241 Landwirtschaftszone (LWZ)

"In der Landwirtschaftszone richten sich die Nutzun-
gen und das Bauen nach den Vorschriften des eidge-
ndssischen und kantonalen Rechts.

Vgl. Art. 16 ff. und 24 ff. RPG und
Art. 39 ff. RPV sowie Art. 80 ff.
BauG. Fur die Landwirtschaftszone
gelten keine baupolizeilichen Masse.

% Fiir Wohnbauten in der Landwirtschaftszone gelten
die baupolizeilichen Masse der W2.

*Es gelten die Vorschriften der ES Ill nach LSV.

Die Gebdudemasse werden im Ein-
zelfall entsprechend den Bedirfnis-
sen aufgrund der einschlagigen Pub-
likationen der Forschungsanstalt Ag-
roscope Reckenholz-Tanikon (sog.
ART-Richtlinien) im Baubewilli-
gungsverfahren festgelegt.



Gemeinde Spiez
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242 Rebbauzone (RBZ)

' Die Rebbauzone bezweckt die Erhaltung der charak-
teristischen Landschaft, der wertvollen Lebensraume
fir Tiere und Pflanzen und des Rebbaus.

2 Es sind nur Bauten zulassig, die dem Rebbau dienen
und sich beziiglich Standort und Proportionen gut in
die kulturlandschaftspragende Struktur einordnen.

® Die wertvollen Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen
(Natursteinmauern, Magerstandorte usw.) sowie die
kulturlandschaftspragenden Strukturen sind zu erhal-
ten und zu férdern.

* Es besteht Anbaupflicht im Sinne von Art. 7 des
Rebbaugesetzes des Kantons Bern.

3 Besondere baurechtliche Ordnun-
gen

31 Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

! Zonen mit Planungspflicht bezwecken die ganzheitli-
che, haushalterische und qualitativ anspruchsvolle

wirtschaftliche und bauliche Entwicklung wichtiger un-
Uberbauter, unternutzter oder umzunutzender Areale.

% Mit der Erarbeitung der Uberbauungsordnung ist un-
ter Vorbehalt von Abs. 3 ein Energiekonzept zu erar-
beiten und der sparsamen und umweltschonenden
Energienutzung Rechnung zu tragen.

3 Wird hinsichtlich der Gebzudehiille die Effizienzklas-
se A des GEAK erreicht, entféllt die Pflicht zur Erstel-
lung eines Energiekonzepts.
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Gemass Art. 93 BauG setzt das
Bauen in einer ZPP eine rechtskraf-
tige Uberbauungsordnung (UeO) vo-
raus; diese wird durch den Gemein-
derat erlassen. Die Befreiung vom
Erlass einer UeO richtet sich nach
Art. 93 Abs. 1 und 2 BauG (vgl. dazu
auch die Arbeitshilfe AHOP des
AGR: Von der ZPP zur Baubewilli-
gung; Juni 1998).

Fuir die Erarbeitung des Energiekon-
zepts ist die Gemeinde friihzeitig
beizuziehen.



Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Larmempfindlich-
keitsstufe

Gestaltungs-

grundsatze

Erschliessungs-
grundsatze

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Larmempfindlich-
keitsstufe
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311 ZPP 1 «Erica»

' Die ZPP 1 «Erica» bezweckt die Umnutzung der Ge-
baude, die Realisierung einer neuen Nutzung im rick-
wartigen Bereich sowie die Freihaltung des seeseiti-
gen Parkes (Umgebungsschutz, Orts- und Land-
schaftsbild).

% Gemischte Nutzung entsprechend den Bestimmun-
gen uber die Mischzonen M (Art. 211 Abs. 3).

3 AZ 0.5; maximale Gebaudehdhe 7.0 m.

YES I

® Neubauten haben sich volumetrisch und gestalte-
risch dem Hauptbau unterzuordnen. Im Ubrigen gelten
die Bestimmungen der EZ.

®Die Erschliessung muss grundsatzlich Gber den Nie-
derliweg erfolgen. Die Erschliessung der Parzelle GB-
Nr. 2772 erfolgt Uber das Areal Erica und den Nieder-
liweg. Der seeseitige Teil der Parzelle ist von Hoch-
bauten freizuhalten (Fortsetzung der Griinzone).

312 ZPP 2 «Biihl»

' Die ZPP 2 «Biihl» bezweckt die Realisierung einer Basierend auf der ZPP «Biihl» wur-
verdichteten, etappenweise zu realisierenden Wohn- de eine Uberbauungsordnung erar-
Uberbauung mit einer hohen Wohn- und Siedlungsqua- bpeitet. Diese bleibt weiterhin rechts-
litat sowie einem differenzierten Wohnungsangebot giiltig (vgl. Art. 331).
(Grosswohnungen, Duplexwohnungen, Reiheneinfami-

lienhausern, Eigentums- und Genossenschaftswoh-

nungen, Mietwohnungen).

% Wohnen entsprechend den Bestimmungen Uber die
Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2).

3 Minimale AZ 0.5; und maximale AZ 0.6, maximale
Gebaudehdhe 7.0 m.

‘ESI
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Gestaltungs- - Siedlungseinrichtungen und Infrastrukturanlagen
grundsatze (z.B. Parkierung, Erschliessung, Warmwasserver-

sorgung, Heizung, Gemeinschaftsrdume) sind ge-
meinsam vorzusehen.

— Die Landschaftskuppe im stdlichen Bereich der
ZPP ist freizuhalten.

— Der Schutz des Feldgehdlzes entlang der Parzel-
lengrenze GB-Nrn. 1028 und 2972 ist sicherzustel-
len.

313 ZPP 3 «Breiten»

Planungszweck ' Die ZPP 3 «Breiten» bezweckt die Realisierung einer Basierend auf der ZPP «Breiten»
verdichteten, etappenweise zu realisierenden Wohn-  \yyrde eine Uberbauungsordnung
Uberbauung mit einer hohen Wohn- und Siedlungsqua- grarbeitet. Diese bleibt weiterhin
litat sowie einem differenzierten Wohnungsangebot rechtsgiiltig (vgl. Art. 331).
(Grosswohnungen, Duplexwohnungen, Reiheneinfami-
lienhausern, Eigentums- und Genossenschaftswoh-
nungen, Mietwohnungen).

Art der Nutzung % Wohnen entsprechend den Bestimmungen Uber die
Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2).

Mass der Nutzung > Minimale AZ 0.5, maximale AZ 0.6; maximale Ge-
baudehohe 7.0 m.

Larmempfindlich- ‘ESII

keitsstufe

Gestaltungs- ° Siedlungseinrichtungen und Infrastrukturanlagen

grundsatze (z.B. Parkierung, Erschliessung, Warmwasserversor-
gung, Heizung, Gemeinschaftsraume) sind gemein-
sam vorzusehen.
314 ZPP 4 «Kernzone Spiez»

Planungszweck ' Die ZPP 4 bezweckt die differenzierte Verdichtung
des Kerngebietes mit ortskerngerechten Gewerbe- und
Wohnnutzungen.

Art der Nutzung % Gemischte Nutzung entsprechend den Bestimmun-

gen uber die Mischzonen Kern MK (Art. 211 Abs. 3).



Mass der Nutzung

Larmempfindlich-
keitsstufe
Gestaltungs-
grundsatze

Weitere
Bestimmungen

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Larmempfindlich-
keitsstufe

Gemeinde Spiez
Baureglement (BR)

® Richtet sich nach der bestehenden Bebauung, wobei
folgende baupolizeilichen Masse zu beachten sind:
Teilgebiet 4a: Zweigeschossig und GH max. 8.0 m
Teilgebiet 4b: Dreigeschossig und GH max. 10.5

YES I

°Es gelten die im Kernrichtplan konkretisierten Gestal-
tungsgrundsatze.

® Der Gemeinderat kann auf den Erlass einer Uber-
bauungsordnung gemass Art. 93 Abs. 1a BauG ver-
zichten, wenn es sich um ein einzelnes Gebaude han-
delt und die Einpassung in die Umgebung mit entspre-
chenden Bedingungen und Auflagen erreicht werden
kann. Wegleitend fir die Beurteilung des Baugesuchs
sind die Richtlinien der Kernzonenplanung.

315 ZPP 5 «Spiezmoos»

' Die ZPP 5 «Spiezmoos» bezweckt eine gut gestalte-
te, verdichtete Wohniberbauung mit einem beschrank-
ten Anteil Arbeitsnutzung und einer angemessenen
Reaktion auf die Larmemissionen.

% Mischzone entsprechend den Bestimmungen Uber
die Mischzone M (Art. 211 Abs. 3).

% _ AZ 0.8; maximale Gebaudehohe entlang der Bahn-
linie und angrenzend an die Wohnzone W3 12.5 m,
angrenzend an die Mischzone M2 9.5 m.

— Bei Planungen auf der Grundlage eines Wettbe-
werbsverfahrens kann der Gemeinderat die maxi-
male AZ um 0.10 erhdhen.

YES I
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Vgl. die besondere Messweise der
Gebaudehdhe im Perimter der ZPP
4 in Art. A132 Abs. 3.

Der Kernrichtplan (17. Januar 2004)
ist behdrdenverbindlich und dient als
Richtlinie fiir den Erlass der Uber-
bauungsordnung (Art. 92 Abs. 2
BauG) und dient der gestalterischen
Beurteilung einzelner Bauvorhaben
(vgl. Art. 93 Abs. 3 BauG und Art.
314 Abs. 6). Fir die zulassige Nut-
zung ist allein Art. 314 Abs. 2 sowie
eine allfallige Uberbauungsordnung
verbindlich.

Unter einem Wettbewerbsverfahren
wird ein Wettbewerb oder Studien-
auftrag nach der SIA-Norm 142 oder
143 verstanden.



Gestaltungs-
grundsatze

Erschliessungs-
grundsatze

Weitere Bestim-
mungen

Planungszweck

Gemeinde Spiez 28
Baureglement (BR)

® _Volumen und Anordnung der Bauten sind unter Be-
ricksichtigung der angrenzenden Bebauung festzu-
legen.

— Die Dachformen und -materialien sind aufeinander
abzustimmen.

® _ Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr er-
folgt Gber den Gesigenweg.

— Zwischen dem Gesigenweg und dem Diirrenbihl-
weg ist eine durchgehende, 6ffentliche Langsam-
verkehrsverbindung sicherzustellen.

— Die Parkierung ist gemeinsam zu I8sen. Besucher-
parkplatze mussen frei zuganglich sein und sind
angemessen zu gestalten.

" _Bei Gebauden mit Wohnnutzungen muss zwischen Maogliche planerische, gestalterische
der Bahnlinie Thun — Spiez und den Fenstern l1arm- oder bauliche Massnahmen werden
empfindlicher Rdume eine Schallpegeldifferenz von im Bericht «Larmbeurteilung» (G+P
> 28 dBA eingehalten werden. Die Einhaltung die-  AG, A3509) vom 12. April 2013 auf-
ser Differenz ist in der Uberbauungsordnung zu be- gezeigt.
rucksichtigen und im Baugesuch nachzuweisen.

— In unmittelbarer Nahe wurden archaologische Fun-
de gemacht. Deshalb ist der Archdologische Dienst
frihzeitig in die Planung einzubeziehen.

— Zur Einhaltung des NISV-Anlagegrenzwertes und
zur Sicherung der bestehenden 50kV-Kabelleitung
kann entlang der westlichen Parzellengrenze ein
Landstreifen in einer Breite von 6.50 m nicht mit
Wohnbauten uberbaut werden.

316 ZPP 6 «Simmentalstrasse»

' Die ZPP 6 «Simmentalstrasse» bezweckt eine gut
gestaltete, verdichtete Wohnliberbauung mit Ermogli-
chung eines Gewerbeanteils entlang der Simmen-
talstrasse unter Einbezug der bestehenden Bauten
sowie die Gestaltung des Ubergangsbereichs zum
Landschaftsraum Uech mit Sicherstellung der beste-
henden Fusswegverbindung Uechliweg am heutigen
Standort.



Gemeinde Spiez
Baureglement (BR)

Art der Nutzung 2_ Entlang der Simmentalstrasse gemischte Nutzung
entsprechend den Bestimmungen uber die Misch-
zonen M (Art. 211 Abs. 3).
— Im Ubrigen Gebiet Wohnen entsprechend den
Bestimmungen ber die Wohnzonen W (Art. 211
Abs. 2).

Mass der Nutzung > —AZ maximal 0.7 / minimal 0.5; maximale Gebaude-
héhe entlang der Simmentalstrasse 10.5 m, im Ub-
rigen Gebiet 9.5 m.
— Bei Planungen auf der Grundlage eines Wettbe-
werbsverfahrens kann der Gemeinderat die maxi-
male AZ um 0.10 erhdhen.

Larmempfindlich- 4 Entlang der Simmentalstrasse ES llI, im Gbrigen Ge-
keitsstufe biet ES 1.

Gestaltungs- ° _Der Siedlungsrand gegeniiber dem Landschafts-
grundsatze raum Uech ist innerhalb der ZPP angemessen zu
gestalten.

Volumen und die Anordnung der Bauten sind unter
Berucksichtigung der angrenzenden Bebauung
festzulegen.

Die Dachformen und -materialien sind aufeinander
abzustimmen.

Im Ubergangsbereich zur Simmentalstrasse ist den
Interessen des offentlichen Verkehrs und des
Langsamverkehrs Rechnung zu tragen.

Erschliessungs- ® _ Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr er-
grundsatze folgt Gber die Neumattstrasse.

Die Parkierung ist gemeinsam zu I6sen. Besucher-
parkplatze mussen frei zuganglich sein und sind
angemessen zu gestalten.

Der bestehende Fussweg Uechliweg ist in seiner
Lage geschiitzt. Bei der Planung und Ausfiihrung
der Wegverbindung ist die Fachstelle Via Storia
einzubeziehen.

Weitere Bestim- ’ _ Bei Geb&uden mit Wohnnutzungen muss zwischen

mungen der Simmentalstrasse und den Fenstern larmemp-
findlicher Raume eine Schallpegeldifferenz von =
24 dBA eingehalten werden. Fur Gewerbe- oder
Blronutzung muss in der ersten Bautiefe eine
Schallpegeldifferenz = 14 dBA eingehalten werden.

29

Unter einem Wettbewerbsverfahren
wird ein Wettbewerb oder Studien-
auftrag nach der SIA-Norm 142 oder
143 verstanden.

Méogliche planerische, gestalterische
oder bauliche Massnahmen werden

im Bericht «Larmbeurteilung» (G+P

AG, A3509) vom 12. April 2013 auf-
gezeigt.



Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Larmempfindlich-
keitsstufe

Gestaltungs-
grundsatze

Erschliessungs-
grundsatze

Gemeinde Spiez
Baureglement (BR)

— Zusatzlich muss bei Gebauden mit Wohnnutzungen
zwischen der Bahnlinie Thun — Spiez und den
Fenstern larmempfindlicher Rdume eine Schallpe-
geldifferenz von = 33 dBA eingehalten werden. Die
Einhaltung dieser Differenzen ist in der Uberbau-
ungsordnung zu bertcksichtigen und im Bauge-
such nachzuweisen.

317  ZPP 7 «Biihl Nord»
(hangiges Beschwerdeverfahren)

' Die ZPP 7 «Biihl Nord» bezweckt die Realisierung
einer gut gestalteten, verdichteten und auf die topogra-
fischen Verhaltnisse abgestimmten Wohnuberbauung
mit einer hohen Wohn- und Siedlungsqualitat sowie
einem differenzierten Wohnungsangebot.

2 Wohnen entsprechend den Bestimmungen Uber die
Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2).

P_AZ 0.6; maximale Gebaudehohe in der westlichen,
erhoéhten Ecke des Planungsgebiets (angrenzend
an die Parzellen Nr. 7005 und 7006) sowie in der
sudlichen, an die Wohnzone W2 angrenzenden
Ecke 7.0 m, im Gbrigen Gebiet 9.5 m.

— Bei Planungen auf der Grundlage eines Wettbe-
werbsverfahrens kann der Gemeinderat die maxi-
male AZ um 0.10 erhdhen.

‘ESI

® _Volumen und Anordnung der Bauten sowie die Be-
pflanzung sind unter Bericksichtigung der angren-
zenden Uberbauungen festzulegen.

— Alle Gebdude sind mit Flachdachern einzudecken.

— Die Baugestaltung aller Bauten ist untereinander
abzustimmen.

®_ Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr er-
folgt aussschliesslich Uber die Kornmattgasse aus
Ostlicher Richtung.

— Die Parkierung ist gemeinsam zu Idsen. Besucher-
parkplatze mussen frei zuganglich sein und sind
angemessen zu gestalten.
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Unter einem Wettbewerbsverfahren
wird ein Wettbewerb oder Studien-
auftrag nach der SIA-Norm 142 oder
143 verstanden.



Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Larmempfindlich-
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Gestaltungs-
grundsatze

Gemeinde Spiez
Baureglement (BR)

— Die Kornmattgasse ab Oberer Bahnhofstrasse
dient als Erschliessungsstrasse. Der Weg zwischen
Kornmattgasse und Haselweg ist als Langsamver-
kehrsverbindung zu erhalten. Die Lage und Weg-
fuhrung der Kornmattgasse und des Weges darf
verandert werden.

318 ZPP 8 «Oberlandstrasse»

' Die ZPP 8 «Oberlandstrasse» bezweckt eine gut ge-
staltete Wohnuberbauung, eine angemessene Reakti-
on auf die Larmemissionen der Oberlandstrasse und
der Bahnlinie, die raumliche Abgrenzung des Sied-
lungsgebiets sowie den sorgfaltigen Umgang mit den
umliegenden Parkanlagen.

% Wohnen entsprechend den Bestimmungen Uber die
Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2).

® _ AZ 0.6; maximale Gebaudehdhe entlang der Ober-
landstrasse 7.0 m, im Gbrigen Gebiet 9.5 m.

— Bei Planungen auf der Grundlage eines Wettbe-
werbsverfahrens kann der Gemeinderat die maxi-
male AZ um 0.10 erhdhen.

‘ESI

® _ Der Siedlungsrand ist in Bezug auf die Volumen
und die Anordnung der Bauten sorgfaltig zu gestal-
ten und innerhalb der ZPP angemessen zu be-
pflanzen.

— Die benachbarte historische Bausubstanz (Wohn-
heim Bethanien, Oberlandstrasse 84 und Kapelle,
Kapellenstrasse 9) und die Baumbestande in den
Randbereichen des Planungsgebiets sind bei der
raumlichen Anordnung der Bauten und bei der
Aussenraumgestaltung zu berlcksichtigen.

— Die Dachformen und -materialien sind aufeinander
abzustimmen.

— Mit planerischen, baulichen und gestalterischen
Massnahmen ist auf die Larmsituation Ricksicht zu
nehmen.
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Unter einem Wettbewerbsverfahren
wird ein Wettbewerb oder Studien-
auftrag nach der SIA-Norm 142 oder
143 verstanden.
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Mass der Nutzung

Gemeinde Spiez
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® _ Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr er-
folgt mit einer Stichstrasse von der Oberlandstras-
se aus, wobei die Einmindung im Westen des Pla-
nungsgebiets anzuordnen ist.

Die Parkierung ist gemeinsam zu I6sen. Besucher-
parkplatze mussen frei zuganglich sein und sind
angemessen zu gestalten.

Uber den IVS-Weg Nr. 11.8.1 ist zwischen der Ka-
pellenstrasse und dem Wohnheim Bethanien eine
offentliche Fusswegverbindung sicherzustellen,
welche zugleich als Siedlungsabschluss dient. Bei
der Planung und Ausfiihrung der Wegverbindung
ist die Fachstelle Via Storia einzubeziehen.
Gemeinsam mit der Uberbauung des siidlichen
Teils des Planungsgebiets ist der bestehende
Fuss- und Veloweg (Parzelle Nr. 6585) im Bereich
der Parzelle Nr. 6938 in angemessener Form an
die Kapellenstrasse anzuschliessen.

— Bei Gebauden mit Wohnnutzungen muss zwischen
der Oberlandstrasse und den Fenstern [armemp-
findlicher Raume eine Schallpegeldifferenz von =
19 dBA eingehalten werden.

Zusatzlich muss bei Gebauden mit Wohnnutzungen
zwischen der Bahnlinie Spiez — Brig und den Fens-
tern larmempfindlicher Raume eine Schallpegeldif-
ferenz von = 29 dBA eingehalten werden. Die Ein-
haltung dieser Differenzen ist in der Uberbauungs-
ordnung zu bertcksichtigen und im Baugesuch
nachzuweisen.

319 ZPP 9 «Ahorni»

' Die ZPP 9 «Ahorni» bezweckt eine gut gestaltete
Wohniiberbauung unter Bertiicksichtigung der empfind-
lichen Lage sowie einen attraktiven und nachvollzieh-
baren Siedlungsrand.

% Wohnen entsprechend den Bestimmungen Uber die
Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2).

® _ AZ 0.6; maximale Gebaudehdhe 7.0 m.

— Bei Planungen auf der Grundlage eines Wettbe-
werbsverfahrens kann der Gemeinderat die maxi-
male AZ um 0.10 erhdhen.
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Méogliche planerische, gestalterische
oder bauliche Massnahmen werden

im Bericht «Larmbeurteilung» (G+P

AG, A3509) vom 12. April 2013 auf-
gezeigt.

Unter einem Wettbewerbsverfahren
wird ein Wettbewerb oder Studien-
auftrag nach der SIA-Norm 142 oder
143 verstanden.
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‘ESI

® _Volumen und Anordnung der Bauten sowie die Be-
pflanzung sind unter Berlicksichtigung der angren-
zenden Gebiete und der empfindlichen Lage am
Siedlungsrand festzulegen.

— Die Dachformen und -materialien sind aufeinander
abzustimmen.

— Bei der Aussenraumgestaltung ist darauf zu ach-
ten, dass die privaten Garten nicht mit Stiitzmauern
und Bdschungen vom angrenzenden Landschafts-
raum abgetrennt werden.

® _ Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr er-
folgt iber den Ahorniweg.

"_zur Einhaltung der NISV-Grenzwerte ist der beste- Dazu sind in Absprache mit der
henden 50kV-Kabelleitung geblihrend Rechnung BKW Energie AG in der Uberbau-
zu tragen. ungsordnung die geeigneten Mass-

nahmen festzulegen. Die Kostentra-
gung einer allfélligen Leitungsverle-
gung wird in einer Vereinbarung zwi-
schen den Grundeigentiimern und
der BKW Energie AG geregelt. Da-
bei gilt, dass die Kosten fir das neue
Kabel inkl. Montage von der BKW
und die Kosten fiir die Demontage
der bestehenden Leitung, den Tief-
bau fiir die neue Leitung und fir die
Einrdumung der Dienstbarkeitsrech-
te von den Grundeigentiimern getra-
gen werden.

320 (nicht in Kraft getreten)
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321 ZPP 11 «Bifang»

' Die ZPP 11 «Bifang» bezweckt eine gut gestaltete
und gut in den Landschaftsraum eingebettete Wohn-
Uberbauung unter Bertcksichtigung der angrenzenden
Uberbauungen.

% Wohnen entsprechend den Bestimmungen Uber die
Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2).

® _ AZ 0.6; maximale Gebaudehdhe 7.0 m.

— Bei Planungen auf der Grundlage eines Wettbe-
werbsverfahrens kann der Gemeinderat die maxi-
male AZ um 0.10 erhdhen.

‘ESI

® _Volumen und Anordnung der Bauten sowie die Be-
pflanzung sind unter Beriicksichtigung der angren-
zenden Gebiete festzulegen.

Die Dachformen und -materialien sind aufeinander
abzustimmen.

Der Siedlungsrand ist sorgfaltig zu gestalten.

Bei der Aussenraumgestaltung ist darauf zu ach-
ten, dass die privaten Garten nicht mit Stiitzmauern
und steilen Béschungen vom angrenzenden Land-
schaftsraum abgetrennt werden. Bis 1.50 m hohe
Trockensteinmauern sind zuldssig.

o

— Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr er-
folgt ab dem Gumperstalweg.
Die Parkierung ist gemeinsam zu I6sen. Besucher-
parkplatze mussen frei zuganglich sein und sind
angemessen zu gestalten.
Entlang der nordéstlichen Begrenzung der ZPP
sind mindestens fiinf 6ffentliche Autoabstellplatze
vorzusehen.
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Unter einem Wettbewerbsverfahren
wird ein Wettbewerb oder Studien-
auftrag nach der SIA-Norm 142 oder
143 verstanden.
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322 ZPP 12 «Gumperstal»

' Die ZPP 12 «Gumperstal» bezweckt eine gut gestal-
tete, in die Topografie und den empfindlichen Land-
schaftsraum eingebettete Wohniiberbauung, eine op-
timale Erschliessung tGiber den Gumperstalweg sowie
einen attraktiven und nachvollziehbaren Siedlungs-
rand.

% Wohnen entsprechend den Bestimmungen Uber die
Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2).

® _ AZ 0.5; maximale Gebaudehdhe 7.0 m.

— Bei Planungen auf der Grundlage eines Wettbe-
werbsverfahrens kann der Gemeinderat die maxi-
male AZ um 0.10 erhdhen.

‘ESI

® _Volumen und Anordnung der Bauten sowie die Be-
pflanzung sind unter Beriicksichtigung der angren-
zenden Gebiete und der empfindlichen Lage im
Landschaftsraum festzulegen.

Die Dachformen und -materialien sind aufeinander
abzustimmen.

Der Siedlungsrand ist sorgfaltig zu gestalten.

Bei der Aussenraumgestaltung ist darauf zu ach-
ten, dass die privaten Garten nicht mit hohen
Stitzmauern und steilen Bdschungen vom angren-
zenden Landschaftsraum abgetrennt werden. Bis
1.50 m hohe Trockensteinmauern sind zulassig.

o

— Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr
darf nicht Gber die Stutzstrasse erfolgen.
Die Parkierung ist gemeinsam zu I6sen. Besucher-
parkplatze mussen frei zuganglich sein und sind
angemessen zu gestalten.
Der Gumperstalweg ist im IVS als «Objekt von na-
tionaler Bedeutung mit historischem Verlauf mit
Substanz» eingestuft. Die bestehenden Trocken-
steinmauern am Gumperstalweg sind zu erhalten
und zu sanieren. Bei einem baulichen Eingriff sind
die Trockensteinmauern nach dem Muster der
Mauern am Aeschiweg wieder aufzubauen. Fir die
Belange des IVS ist bei der Planung und Ausfih-
rung die Fachstelle Via Storia einzubeziehen.
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Unter einem Wettbewerbsverfahren
wird ein Wettbewerb oder Studien-
auftrag nach der SIA-Norm 142 oder
143 verstanden.
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— Im westlichen und 6stlichen Bereich des Uberbau-
ungsperimeters sind am Gumperstalweg zwei
Ausweichstellen zu realisieren.

323 ZPP 13 «Zelg»

' Die ZPP 13 «Zelg» bezweckt eine gut gestaltete und
in den Landschaftsraum eingebettete Wohniiberbau-
ung.

% Wohnen entsprechend den Bestimmungen Uber die
Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2).

® _ AZ 0.5; maximale Gebaudehdhe 7.0 m; maximale
Gebaudelange 15.0 m.

— Bei Planungen auf der Grundlage eines Wettbe-
werbsverfahrens kann der Gemeinderat die maxi-
male AZ um 0.10 erhdhen.

‘ESI

® _Volumen und Anordnung der Bauten sowie die Be-
pflanzung sind unter Berlicksichtigung der angren-
zenden Gebiete und der empfindlichen Lage im
Landschaftsraum festzulegen.

Der Siedlungsrand ist sorgfaltig zu gestalten und
innerhalb der ZPP angemessen zu bepflanzen.
Die Dachformen und -materialien sind aufeinander
abzustimmen.

Bei der Aussenraumgestaltung ist darauf zu ach-
ten, dass die privaten Garten nicht mit Stitzmauern
und Bdschungen vom angrenzenden Landschafts-
raum abgetrennt werden.

® _ Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr er-
folgt Gber den Kummliweg, Lehenweg und den
Quellenhofweg.

Die Erschliessungsstrasse Lehenweg ist entlang
der nérdlichen Begrenzung des Planungsgebiets
innerhalb des Perimeters weiterhin sicherzustellen.
Entlang des sudlichen Siedlungsrands ist ein
Fussweg zu realisieren.
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Unter einem Wettbewerbsverfahren
wird ein Wettbewerb oder Studien-
auftrag nach der SIA-Norm 142 oder
143 verstanden.
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324 ZPP 14 «Raumli»

' Die ZPP 14 «Raumli» bezweckt eine im 6ffentlichen
Interesse liegende Umnutzung und allfallige Erweite-
rung der bestehenden Schulanlage.

% Gemischte Nutzung entsprechend den Bestimmun-
gen uber die Mischzonen M (Art. 211 Abs. 3), wobei
nur Dienstleistungen wie Bildung, Bulro, Forschung,
Medien und Kultur sowie im 6ffentlichen Interesse lie-
gende Wohnformen wie betreutes Wohnen oder in Zu-
sammenhang mit der Hauptnutzung stehende Unter-
kiinfte zugelassen sind.

® _ Ersatz- und Umbauten haben sich an die Volumet-
rie, Lage und Stellung des beim Inkrafttreten dieser
ZPP bestehenden Bauvolumens zu halten.

— Fur Erweiterungsbauten gelten mit Ausnahme der
maximalen Ausnitzungsziffer die baupolizeilichen
Masse der Mischzone M3.

— Bei Ersatz-, Um- und Erweiterungsbauten darf die
bestehende anrechenbare Geschossflache um
10% Uberschritten werden, wenn eine gute ortsbau-
liche und architektonische Gestaltung sichergestellt
werden kann.

YES I

° Erweiterungsbauten haben sich gestalterisch dem
Hauptbau unterzuordnen.

® Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr er-
folgt aus westlicher Richtung Giber den Breitenweg.

325 ZPP 15 «Roggern»

' Die ZPP 15 «Roggern» bezweckt eine gut gestaltete
und in den Landschaftsraum eingebettete Wohniiber-
bauung.

% Wohnen entsprechend den Bestimmungen Uber die
Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2).
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Mass der Nutzung

Larmempfindlich-
keitsstufe

Gestaltungs-
grundsatze

Erschliessungs-
grundsatze

Weitere Bestim-
mungen

Gemeinde Spiez
Baureglement (BR)

® _ AZ 0.6; maximale Gebaudehdhe 7.0 m.

— Bei Planungen auf der Grundlage eines Wettbe-
werbsverfahrens kann der Gemeinderat die maxi-
male AZ um 0.10 erhdhen.

‘ES I

® _Volumen und Anordnung der Bauten sowie die Be-
pflanzung sind unter Berlicksichtigung der angren-
zenden Gebiete und der empfindlichen Lage im
Landschaftsraum festzulegen.

Der Siedlungsrand ist sorgfaltig zu gestalten und
innerhalb der ZPP angemessen zu bepflanzen.
Die Dachformen und -materialien sind aufeinander
abzustimmen.

Bei der Aussenraumgestaltung ist darauf zu ach-
ten, dass die privaten Garten nicht mit Stitzmauern
und Bdschungen uber 1.20 m H6he vom angren-
zenden Landschaftsraum abgetrennt werden.

o

— Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr er-
folgt gemass Machbarkeitsstudie vom 9. August
2012 Uber die Hohenstrasse und eine Zufahrt im
Bereich der Parzelle Nr. 3489.

Die Erschliessung ist so anzulegen, dass der in der
Landwirtschaftszone liegende Teil der Parzelle

Nr. 1107 im Fall einer Einzonung Uber den gleichen
Anschluss ab Hohenstrasse erschlossen werden
kann.

’ Bei Gebauden mit Wohnnutzungen muss im 1. OG
und im Attikageschoss zwischen der Bahnlinie Thun —
Spiez und den Fenstern larmempfindlicher Raume ei-
ne Schallpegeldifferenz von = 33 dBA eingehalten
werden. Die Einhaltung dieser Differenzen ist in der
Uberbauungsordnung zu beriicksichtigen und im Bau-
gesuch nachzuweisen.
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Unter einem Wettbewerbsverfahren
wird ein Wettbewerb oder Studien-
auftrag nach der SIA-Norm 142 oder
143 verstanden.

Méogliche planerische, gestalterische
oder bauliche Massnahmen werden

im Bericht «Larmbeurteilung» (G+P

AG, A3509) vom 12. April 2013 auf-
gezeigt.



Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Larmempfindlich-
keitsstufe

Gestaltungs-
grundsatze

Erschliessungs-
grundsatze

Gemeinde Spiez
Baureglement (BR)

326 ZPP 16 «Weekendweg»

' Die ZPP 16 «Weekendweg» bezweckt die Realisie-
rung einer gut gestalteten Wohnuberbauung mit einer
hohen Wohn- und Siedlungsqualitat.

% Wohnen entsprechend den Bestimmungen Uber die
Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2).

% _ AZ 0.7; maximale Gebaudehohe 9.5 m; lber die
Gebaudehdhe hinaus sind keine Attikageschoss
zulassig.

— Bei Planungen auf der Grundlage eines Wettbe-
werbsverfahrens kann der Gemeinderat die maxi-
male AZ um 0.10 erhdhen.

‘ESI

® _Volumen und Anordnung der Bauten sowie die Be-
pflanzung sind unter Beriicksichtigung der angren-
zenden Uberbauungen festzulegen.

— Die Baugestaltung aller Bauten ist untereinander
abzustimmen.

® _ Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr er-
folgt iiber den Weekendweg.

— Die Besucherparkplatze missen frei zuganglich
sein und sind angemessen zu gestalten.

— Die zur Werft fiilhrenden Schiffsgeleise sind bei der
Planung zu bertcksichtigen.
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Unter einem Wettbewerbsverfahren
wird ein Wettbewerb oder Studien-
auftrag nach der SIA-Norm 142 oder
143 verstanden.
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33 Bestehende besondere baurechtliche
Ordnungen

331 Uberbauungsordnungen (UeO)

' Die folgenden im Zonenplan 1 mit Grossbuchstaben

bezeichneten Uberbauungsordnungen (UeO) bleiben
gultig:

A UeO «Neumatte I», Spiez vom 18. Juni ES I

1968 und «Neumatte II», Spiez vom
12. Dezember 1979

B UeO «Historische Zone Stadtli», Spiez ES I

vom 29. Dezember 1970 (der zwischen den
Parzellen Nrn. 1060 und 2950 und dem
Thunersee liegende Teil der Parzelle Nr. 3385
wird mit der Genehmigung dieses Reglements
aus der UeO entlassen)

C UeO «Weekendweg Nr. 2», Einigen/Gwatt ES Il

vom 13. Méarz 1973 mit Anderungen vom
1. September 1983 (die Strassenparzelle
Nr. 2103 wird mit der Genehmigung dieses
Reglements aus der UeO entlassen)

D UeO «Oberes Kandergrien Nr. 5», ES IV

Einigen/Gwatt vom 17. Februar 1978 (die
Parzellen Nrn. 2103, 7165, 6866, 5686, 6662,
6236, 6169, 5951, 5928, 5721, 7065, 5918,
6428, 6429, 5687 und 1904 sowie der westlich
des Leitungskorridors liegende Teil der Parzelle
Nr. 2115 werden mit der Genehmigung dieses
Reglements aus der UeO entlassen)

E UeO «Schachen Nr. 13», Spiezwiler vom ES I

17. Juni 1982

F UeO «Edelweiss und Bellevue», Spiez vom ES I

24. Marz 1983

G UeO «Lotschberg Nr. 13», Spiez vom ES I

6. Dezember 1984

H UeO «Terminus Nr. 14», Spiez vom 11. ES I

Juni 1987 mit Anderungen vom 4. Marz 1993

|  UeO «Spiezberg — Sodmatte Nr. 1.15», ES I

Spiez vom 25. Juni 1992

J UeO «Spiezstrasse-Gwattstutz», ES Il

Einigen/Gwatt vom 9. Dezember 1992

K UeO «ZPP Breiten Nr. 1.19.1», Spiez ES I

vom 11. September 1998

L UeO «Kander-Spiez», Spiez vom ES IV

20. November 2002
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Fiir die Uberbauungsordnungen, die
mit dem Erlass des vorliegenden
Baureglements nicht geandert wer-
den, gilt fur die Rechtsbestandigkeit
das Genehmigungsdatum der Uber-
bauungsordnung oder deren Ande-
rung.
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UeO «ZPP 2 Biihl», Spiez vom ESII
14. Januar 2003 (die innerhalb der UeO

liegenden Teile der Parzellen Nrn. 5011

und 5014 werden mit der Genehmigung dieses
Reglements aus der UeO entlassen)

UeO «ZPP 4A Krone», Spiez vom ES I
29. Juli 2004

UeO «Baren Nr. 2.21.1», Spiezwiler vom ES I
10. August 2006

UeO «Rossli Nr. 2.21.2», Spiezwiler vom ES I
3. Februar 2011

UeO «Angolder (Landi)», Spiezwiler ES IV
(laufendes Genehmigungsverfahren)

? Die folgenden, der Sicherstellung von Erschlies-
sungsanlagen dienenden UeOs bleiben giiltig:

UeO «Quellenhofweg», Faulensee vom
25. Juli 1979 mit Anderung vom

21. August 1986

UeO «Thalboden», Spiezwiler vom

18. November 1982 mit Anderung vom
8. April 1987

UeO «Tannenweg», Spiez vom

22. November 1984

UeO «Riedweg», Faulensee vom

15. Mai 1986

% Innerhalb der Uberbauungsordnungen gilt firr die
Baudenkmaler Art. 521.

332 Uferschutzplane (USP)

1
2

' Die folgenden Uferschutzplane bleiben giiltig: Fur die Uferschutzplane, die mit dem
«Guetital» vom 23. Januar 1986 Erlass des vorliegenden Bauregle-
«Guetital, Bootshafen-Krattiggraben» ments nicht geéndert werden, gilt fiir
vom 19. Mai 1994 mit Anderungen vom 5. Juni die Rechtsbestandigkeit das Ge-
1997 nehmigungsdatum der Uferschutz-
«Faulensee, Schiffstation — Strandbad» vom pléne oder deren Anderung.

16. Juni 2009



9A

10

11

Gemeinde Spiez
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«Strandweg Spiez — Faulensee inkl. Bucht Spiez»
vom 22. Juli 1994 mit Anderungen vom 22. Okto-
ber 1996 (die Parzelle Nr. 4027 wird im Rahmen
der Ortsplanungsrevision 2012 aus dem Ufer-
schutzplan entlassen; der zwischen den Parzellen
Nrn. 1060 und 2950 und dem Thunersee liegende
Teil der Parzelle Nr. 3385 wird neu dem USP

Nr. 4, Freiflache F4 zugeordnet)

«Detailplan Spiezerbucht, Nordufer»

vom 22. Juli 1994

«Spiezberg — Weidli» vom 22. Juli 1994 mit Ande-
rungen vom 26. Marz 1996

«Tellergut Ost — Langmaad — Weidli» vom 27.
November 1995

«Einigen — Tellergut West» vom 12. Januar 2009
mit Anderung im Rahmen Ortsplanungsrevision
2012 (Erganzung Ortsbilderhaltungsgebiet)
«Weekendweg» vom 19. Mai 1994

«Oberes Kandergrien» vom 30. Mai 1995 (die
Parzellen Nrn. 2103, 7165, 6866, 5686, 6662,
6236, 6169, 5951, 5928, 5721, 7065, 5918, 6428,
6429, 5687 und 1904 sowie der westlich des Lei-
tungskorridors liegende Teil der Parzelle Nr. 2115
werden im Rahmen der Ortsplanungsrevision
2012 aus dem Uferschutzplan entlassen)
«Heimstatte Gwatt — Unteres Kandergrien» vom
27. November 1995 mit Anderungen vom

31. August 2005 und 7. Marz 2006
«Gwattlischenmoos» vom 27. November 1995 mit
Anderungen vom 30. November 1999

2 Innerhalb dieser Uferschutzplane gilt fir die Bau-
denkmaler Art. 521.

333 Wald-Alignementsplan

Der folgende Wald-Alignementsplan bleibt giiltig:

Wald-Alignementsplan «Spiezberg» vom 4. Mai
1930 mit Anderungen vom 5. September 1978 und
vom 22. April 1982
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Grundsatz

Beurteilungskrite-
rien

Gemeinde Spiez

Baureglement (BR)
4 Qualitat des Bauens und Nutzens
41 Bau- und Aussenraumgestaltung

411 Gestaltungsgrundsatz

' Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zu-
sammen mit ihrer Umgebung eine gute Gesamtwir-
kung entsteht.

*Bei der Beurteilung der guten Gesamtwirkung sind

insbesondere zu berlcksichtigen:

— die pragenden Elemente und Merkmale des Stras-
sen-, Orts- und Landschaftsbildes,

— die bestehende und bei Vorliegen einer entspre-
chenden Planung auch die beabsichtigte Gestal-
tung der benachbarten Bebauung,

— Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimen-
sionen der Bauten und Anlagen,

— die Fassaden- und Dachgestaltung sowie die Mate-
rialisierung und Farbgebung,

— die Gestaltung der Aussenrdume, insbesondere
des Vorlandes und der Begrenzungen gegen den
offentlichen Raum,

— die Gestaltung und Einordnung der Erschlies-
sungsanlagen, Abstellplatze und Eingange.
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Spiez verzichtet ausdriicklich auf die
Festlegung detaillierter Gestaltungs-
regeln. Dieser allgemeine Baugestal-
tungsgrundsatz sowie die allgemein
gehaltenen Gestaltungsregelungen
(Art. 412—416) ersetzen detailliertere
Regelungen, z.B. im Bereich der
Fassaden- und Dachgestaltung. Die
Gemeinde setzt voraus, dass die
Projektverfassenden das Umfeld des
Bauvorhabens analysieren und den
ihnen durch die offene Formulierung
gegebenen Spielraum verantwor-
tungsbewusst interpretieren. Dazu
sind die Kriterien in Abs. 2 zu beach-
ten sowie gegebenenfalls Mass-
nahmen zur Qualitatssicherung zu
ergreifen.

Mit der Baueingabe sind alle Unter-
lagen einzureichen, die eine voll-
sténdige Beurteilung des Projektes
und der Gesamtwirkung erlauben.
Dazu gehéren im Falle von Neu-,
An- und Umbauten, welche fiir das
Landschafts-, Orts- und Strassenbild
relevant sind, die Darstellung der
Nachbarbauten, z.B. in Situations-,
Erdgeschoss- und Fassadenplanen,
Modellen, 3D-Darstellungen oder
Fotomontagen (s. auch Art. 15 ff.
BewD)
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® Die Vorschriften tber die Ortsbildpflege bleiben vor-
behalten.

412 Bauweise, Stellung der Bauten

" Wo nicht ausdriicklich etwas anderes bestimmt ist,
gilt die offene Bauweise; d.h. die Bauten haben allsei-
tig die vorgeschriebenen Bau- und Gebaudeabstande
einzuhalten.

2 Der Zusammenbau von Gebauden ist innerhalb der
zulassigen Gebaudelange gestattet.

* Die Stellung der Bauten hat sich im weitgehend un-
Uberbauten Gebiet nach den ortsiiblichen, im weitge-
hend Uberbauten Gebiet an den vorherrschenden
Merkmalen zu richten, welche das Strassen-, Quartier-
und Ortsbild pragen.

413 Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung hat sich im weitgehend un-
Uberbauten Gebiet nach den ortsiiblichen, im weitge-
hend Uberbauten Gebiet an den vorherrschenden
Merkmalen zu richten, welche das Strassen-, Quartier-
oder Ortsbild pragen.
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Vgl. Abschnitt 51

Vgl. Art. 212 und Anhang A141 ff.

Vgl. Art. 212 und Anhang A131

Zu den zu bertcksichtigenden pra-

genden Elementen gehoren:

— Anpassung der Stellung und First-
richtung an der Uberlieferten Bau-
weise

— Parallele oder rechtwinklige Aus-
richtung zur Strasse resp. zur Fall-
linie des Hanges

Vorbehalten bleibt die Gewahrung

eines grosseren Gestaltungsspiel-

raums nach Art. 419 sowie allenfalls
abweichende Gebaudestellungen,
wenn dies aus energietechnischen

Grunden erfolgt.

Vorbehalten bleibt die Gewahrung
eines grosseren Gestaltungsspiel-
raumes gemass Art. 419.
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414 Dachgestaltung
' Dachformen und Bedachungsmaterialien, die das
Orts- und Strassenbild stéren, sind untersagt.

ZIm Ortsbilderhaltungsgebiet und in der Wohnzone
W2S sind auf Hauptbauten sowie in der Landwirt-
schaftszone auf Wohnbauten nur gleichgeneigte Sat-
tel, Krippelwalm- oder Walmdacher mit einer Neigung
zwischen 20° und 40° gestattet.

%Inden Ubrigen Zonen sind unter Vorbehalt von Art.
411 andere Dachformen zulassig.

* Gebaude mit drei oder mehr Vollgeschossen sind mit
Flachdachern einzudecken. Ausnahmen sind zulassig,
wenn sich das Gebaude dadurch besser ins Orts- und
Strassenbild einflgt.

® Sofern sie den Gesamteindruck des Gebaudes nicht
beeintrachtigen sind Dachaufbauten, Dacheinschnitte
und Dachflachenfenster auf einer Nutzungsebene zu-
lassig. Ihre Gesamtbreite darf nicht mehr als zwei Drit-
tel, bei Objekten des Kantonalen Inventars (K-Objekte)
sowie im Ortsbilderhaltungsgebiet nicht mehr als einen
Drittel der darunter liegenden Fassadenlange ausma-
chen und sie diirfen in keinem Teil naher als 1.0 m an
Trauf-, Ort- oder Gratlinie zu liegen kommen. Im Orts-
bilderhaltungsgebiet und bei K-Objekten sind zudem
Uberdeckte Dacheinschnitte nicht zul&ssig.

® Firstoblichter sind sorgfaltig in die Dachflache zu in-
tegrieren; sie dirfen maximal bis 1.5 m ab der First
gemessen in die Dachflache hineinragen und haben
einen Abstand von mindestens 1.0 m zur Ort- oder
Gratlinie aufzuweisen.

! Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachen-
fenster diirfen maximal einen Drittel der jeweiligen
Dachflache bedecken.
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Fir das Ortsbilderhaltungsgebiet
sind die besonderen Vorschriften
nach Art. 511 zu beachten.

Von den in den Abséatzen 2 bis 6
festgelegten Massen kann nach Art.
419 auf Antrag einer Fachberatung
abgewichen werden.

Dadurch wird eine unvertragliche
Auflésung der Dachflachen vermie-
den (vgl. Anhang A124). Dachein-
schnitte sind bewusst nicht allge-
mein erlaubt. Im Rahmen von Art.
419 kénnen sie jedoch erlaubt wer-
den.

Vgl. Anhang A124

Firstoblichter sind geeignet, grosse
Dachraume und innen liegende
Treppenhauser zu belichten
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415 Terrainverdnderungen

! Terrainveranderungen sind so zu gestalten, dass sie
die vorhandene Umgebung nicht beeintrachtigen und

ein natirlicher Ubergang zu den Nachbargrundstiicken

entsteht.

? Die Terraingestaltung ist in der Regel mit naturlichen
Bdschungen vorzunehmen. Aufschiittungen dirfen
den gewachsenen Boden um héchstens 0.80 m in der
Ebene und 1.50 m in Hangsituationen Uberragen.

® Stiitzmauern, die die Héhe von 1.50 m Ubersteigen,
sind zu staffeln und die Stufen sind zu begriinen. B6-
schungen sollen mit ingenieurbiologischen Massnah-
men stabilisiert werden.

416 Aussenraumgestaltung

' Die Gestaltung der privaten Aussenrdume — insbe-
sondere der offentlich erlebbaren Einfriedungen, Vor-
garten, Vorplatze und Hauszugangen — hat sich im
weitgehend uniberbauten Gebiet nach den ortsiibli-
chen, im weitgehend bebauten Gebiet an den vorherr-
schenden Merkmalen zu richten, welche das Stras-
sen-, Quartier- und Ortsbild pragen.

2 Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungs-
plan einzureichen.

% Invasive Neophyten dirfen nicht verwendet werden
und sind dort, wo bereits vorhanden, durch die Grund-
eigentiimer zu bekampfen.
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Vorbehalten bleibt zudem die Ge-
wasserschutzgesetzgebung nach
welcher unter Umstanden auch klei-
nere Terrainveranderungen unzulas-
sig sind (vgl. dazu die Richtlinie fur
Terrainveranderungen mit Material-
zufuhr (erhaltlich beim Amt fur Was-
ser und Abfall oder unter:
www.bve.be.ch/site/awa)

Zu den pragenden Merkmalen geho-

ren:

— intakte Vorgarten mit durchgehen-
den Einfriedungen

— die Durchgriinung mit standortge-
rechten Strauchern und Pflanzen

— keine lberhdhten Stitzmauern und
unnatiirlichen Ubergange zu
Nachbargrundstiicken.

Invasive Neophyten sind gebiets-
fremde Pflanzen, die nach dem Jahr
1500 eingebracht wurden, wildle-
bend etabliert sind und sich so stark
und rasch ausbreiten, dass sie ande-
re, fir den betreffenden Lebensraum
charakteristische Arten, verdréangen
(vgl. Schwarze Liste der Schweizeri-
schen Kommission fir die Erhaltung
von Wildpflanzen, SKEW; www.cps-
skew.ch).
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417 Reklamen und Plakatierung

! Reklamen sind so anzuordnen, dass sie das Land-
schafts-, Orts- und Strassenbild, schiitzens- und erhal-
tenswerte Objekte und deren Umgebung, die Wohn-
und Aufenthaltsqualitat sowie die Verkehrssicherheit
nicht beeintrachtigen.

% Fir Reklameeinrichtungen kann die Bewilligungsbe-
hoérde zum Schutz der Wohnbevdlkerung Auflagen wie
z.B. Einschrankung der Beleuchtungszeiten verfiigen.

® Reklamen auf Dachflachen sind nicht gestattet. Im
Ortsbilderhaltungsgebiet sowie bei Baudenkmalern
dirfen an Fassaden nur auf das jeweilige Gewerbe
bezogene Reklamen (sog. Eigenreklamen) angebracht
werden. Sie missen sich gut ins Fassadenbild einord-
nen.

418 Antennenanlagen

! Antennenanlagen haben sich gut in das Ortsbild ein-
zufligen und sich an den in der baurechtlichen Grund-
ordnung definierten planerischen Absichten zu orien-
tieren. Auch innerhalb des Baugebiets bedarf die Be-
willigung von Antennenanlagen daher einer Interes-
senabwagung.
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Im Reklamebegriff eingeschlossen
ist gemass Ubergeordnetem Recht
auch die Plakatierung. Bezuglich der
Baubewilligungspflicht gilt Art. 6a
BewD. Betreffend Strassenabstand
gilt Art. 58 der Strassenverordnung
vom 29. Oktober 2008. Beziiglich
der Verkehrssicherheit gelten Art. 95
ff. der eidgendssischen Signalisati-
onsverordnung vom 5. September
1979 (SSV), vgl. BSIG 7/722.51/1.1.

Die zum Schutz der Wohnbevdlke-

rung notwendigen Auflagen werden
von der flr die Erteilung der Baube-
willigung zustandigen Behdrde fest-
gelegt.
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2 Antennenanlagen mussen in erster Linie in Arbeits-
zonen oder ausserhalb des Baugebiets auf bestehen-
den Antennenanlagen oder Strommasten errichtet
werden. Ist dies nachgewiesenermassen nicht moglich
oder aufgrund des Versorgungsauftrags nicht ausrei-
chend, so kommen weitere Zonenarten in folgender
Reihenfolge in Frage: Mischzonen M, Mischzonen K,
Wohnzonen. Die Gesuchsteller haben in ihrem Bauge-
such darzulegen, weshalb ein Standort in der voran-
gehenden Zone nicht mdglich sein soll.

* Die Anforderungen der Umweltschutz- und Fernmel-
degesetzgebung des Bundes sind dabei zu berlck-
sichtigen. In den Mischzonen Kern, der Erhaltungszo-
nen, der ZPP 4 und in den Ortsbilderhaltungsgebieten
kénnen Antennenanlagen aus asthetischen Griinden
verboten werden.

* Um eine Interessenabwagung der Baubewilligungs-
behdrde im Einzelfall zu ermdglichen, haben die Ge-
suchsteller bei Antennenanlagen ausserhalb der Ar-
beitszone neben dem geplanten Standort Alternativ-
standorte zur Abdeckung des fraglichen Perimeters zu

bezeichnen. Erweist sich ein Alternativstandort aus der

Sicht des Eingriffs in das Orts- und Landschaftsbild als
besser, so ist dieser vorzuziehen.

419 Gestaltungsspielraum

Die Baubewilligungsbehdrde kann auf Antrag der
Fachberatung oder auf der Grundlage des Ergebnis-
ses eines qualifizierten Verfahrens von den Vorschrif-
ten Uber die Bau- und Aussenraumgestaltung nach
Art. 412 bis 416 abweichen.
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Mit der Pflicht Antennenanlagen
nach Moglichkeit auf bestehenden
zu errichten, gilt eine Koordinations-
pflicht.

Vgl. Art. 421; damit werden zeitge-
masse und innovative Gestaltungs-
I6sungen erméglicht, welche zwar
vielleicht von der lokalen Bautraditi-
on im Sinne von Art. 412 bis 416
abweichen, jedoch in jedem Fall
dem Grundsatz der «guten Gesamt-
wirkung» nach Art. 411 entsprechen.
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42 Qualitatssicherung

421 Fachberatung

' Das zustandige Organ der Gemeinde zieht unabhan-
gige und in Gestaltungsfragen ausgewiesene Fachleu-
te bei, welche die Bauwilligen und die Baubewiilli-
gungsbehdrden in allen Fallen beraten, die fir das
Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind oder
spezielle bau- und aussenraumgestalterische Fragen
aufwerfen.

? Die Fachberatung formuliert Empfehlungen zu Han-

den der Baubewilligungsbehdrde und stellt dieser ins-

besondere in den folgenden Fallen Antrag:

— Abweichungen von den Vorschriften Gber die Bau-
und Aussenraumgestaltung

— Bauten und Anlagen in Erhaltungszonen und Orts-
bilderhaltungsgebieten;

— Bewilligung von Einzelvorhaben in ZPP's vor Erlass
der Uberbauungsordnung;

— Beurteilung von Vorhaben, welche die Gestaltungs-
freiheit in Anspruch nehmen;

— Umbau, Erweiterung und Ersatz von erhaltenswer-
ten Bauten ausserhalb von Baugruppen gemass
Bauinventar.
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Fachleute — Architektinnen und Ar-
chitekten, Landschaftsarchitektinnen
und Landschaftsarchitekten, Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter der Kan-
tonalen Denkmalpflege, Bauberate-
rinnen und Bauberater des Berner
Heimatschutzes und des Ufer-
schutzverbandes Thuner- und Brien-
zersee, Ortsplanerinnen und Orts-
planer — werden nach rein fachlichen
Kriterien ausgewahlt. Die Gemeinde
kann auch die OLK beiziehen. Die
Empfehlungen der Fachberatung be-
ricksichtigen auch die Meinung der
Projektverfassenden und beschran-
ken sich auf Gestaltungsfragen.

Der Entscheid tber den Beizug von
Fachleuten liegt nach Art. 613 in
Verbindung mit der Gemeindeord-
nung bei der Planungs-, Umwelt-
und Baukommission.

Vgl. Art. 419 und Art. 511 ff.

Vgl. Art. 419

Vgl. Art. 93 Abs. 1 Bst. a BauG
Vgl. Art. 75 BauG

Im Falle von schitzenswerten oder
erhaltenswerten Baudenkmalern, die
in einem Ortsbilderhaltungsgebiet
gemass Art. 511 liegen oder Be-
standteil einer im Bauinventar auf-
genommenen Baugruppe sind (so
genannte K-Objekte) erfolgt die Be-
urteilung und Beratung durch die
Kantonale Denkmalpflege (Art. 10c
BauG).
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422 Qualifizierte Verfahren
' Die Gemeinde fordert die Durchfiihrung von qualifi- ~ Dazu gehéren Ideen- und Projekt-
zierten Verfahren zur Qualitatssicherung nach aner- wettbewerbe sowie Studienauftrage
kannten Regeln. nach der sia-Ordnung 142 und 143
fur Architektur- und Ingenieurwett-
2 Sie kann insbesondere finanzielle Beitrage leisten bewerbe sowie so genannte Work-

sowie organisatorische und personelle Hilfe anbieten.  shop- oder Gutachtenverfahren.
Z.B. Ortsplaner fir die Verfahrens-
beratung.

43 Nachhaltiges Bauen und Nutzen

431 Okologischer Ausgleich im Siedlungsge-
biet

' Zum Zweck des Okologischen Ausgleichs, d.h. der Vgl. Art. 18b Abs. 2 NHG, Art. 21
Erhaltung resp. Schaffung von natirlichen Lebens- Abs. 4 NSchG.
grundlagen innerhalb des Baugebiets und der Vernet-
zung von Biotopen sind wenigstens:
— Terrainanpassungen, Boschungen und dergleichen
Okologisch wirksam mit einheimischer standortge-
masser Vegetation zu begriinen;
— auf Flachdachern alle nicht begehbaren und nicht
mit Solaranlagen belegten Flachen zu begriinen;
— bei Bauvorhaben am Siedlungsrand (Ubergang von
der Bauzone zur Landwirtschaftszone oder zum
Wald) méglichst natiirliche Ubergénge zur Land-
schaft bzw. zum Wald herzustellen;
— geféllte oder abgehende Baume und Hecken in Ab-
sprache mit der Baupolizeibehdrde zu ersetzen.

? Die Baupolizeibehorde kann gleichwertigen anderen  Dazu gehéren z.B. Schwimmteich,
Okologischen Ausgleichsmassnahmen zustimmen. Timpel, Trockenmauern etc.

432 Energieverwendung

' Bei der Erstellung von Bauten und Anlagen ist auf ei-
ne sparsame und umweltschonende Energieverwen-
dung zu achten.

’Die Vorgaben des kommunalen Richtplans Energie
sind bei der Energieversorgung zu bericksichtigen.
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®Bei Gebauden, die neu erstellt werden, diirfen héchs-
tens 50 % des zuldssigen Warmebedarfs fir Heizung
und Warmwasser mit nicht erneuerbaren Energie ge-
deckt werden.

433 Nutzungsbonus

In séamtlichen Zonen gilt ein Nutzungsbonus fir ener-
gieeffizientes Bauen von 10% des zulassigen Nut-
zungsmasses:

— wenn die fir den winterlichen Warmeschutz gelten-
den Anforderungen um 30 % unterschritten und
héchstens 50 % des zuldssigen Warmebedarfs fiir
Heizung und Warmwasser mit nicht erneuerbarer
Energie gedeckt werden oder

— fir Gebaude, die hinsichtlich der Gebaudehiille und
der Gesamtenergieeffizienz zur Effizienzklasse A
des GEAK gehdren.

434 Gemeinsames Heizwerk

' Werden mehr als 6 Wohneinheiten gleichzeitig er-
stellt, ist eine gemeinsame Anlage fir Heizung und
Warmwasser zu erstellen.

% Vorbehalten bleibt die Anschlussmdglichkeit an das
Fernwarmenetz.

® Kein gemeinsames Heizwerk bendtigt ein Vorhaben

mit mehr als 6 Wohneinheiten,

— wenn alle Bauten hinsichtlich der Gebaudehiille und
der Gesamtenergieeffizienz zur Effizienzklasse A
des GEAK gehoren oder

— wenn die Gebaude bereits an ein Fernwarmenetz
angeschlossen sind.
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Fur Erweiterungsbauten gilt gestitzt

auf Art. 42 Abs. 2 KEnG ein maxima-
ler Anteil von 80 % nicht erneuerba-

re Energien.

In ZPPs in denen ein Bonus fir die
Durchflihrung eines Wettbewerbs-
verfahrens vorgesehen ist, kann die-
ser Energiebonus kumulativ bean-
sprucht werden. In UeOs kann er im
Baubewilligungsverfahren bean-
sprucht werden, sofern bei deren
Erarbeitung nicht bereits ein Nut-
zungsbonus aufgerechnet wurde.

Vgl. Art. 13 EnG
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435 Lichtemissionen

! Leuchtende Reklamen, die Beleuchtung von Rekla-
men sowie beleuchtete Schaufenster sind von 24.00
bis 06.00 Uhr auszuschalten. Wahrend Offnungszeiten
innerhalb dieses Zeitraums sind die genannten Be-
leuchtungen zulassig.

2 Aussenbeleuchtungen sind nur zuldssig, wenn durch
eine entsprechende Ausrichtung sowie Abschirmung
sichergestellt wird, dass nur der erforderliche Bereich
beleuchtet wird. Die Starke der Beleuchtung darf das
zur Erreichung ihres Zwecks notwendige Mass nicht
Ubersteigen. Die Zeitdauer der Beleuchtung ist auf die
zur Zweckerreichung notwendige Dauer zu beschran-
ken (z.B. durch Zeitschaltung, Bewegungsmelder).

% In der Nahe von Naturrdumen (z.B. Siedlungsrander,
Griunzonen) darf kein weisses Licht (Blauanteil) und
keine Strahlung im UV-Bereich eingesetzt werden.



Gemeinde Spiez

Baureglement (BR)
5 Bau- und Nutzungsbeschrankungen
51 Ortsbildpflege
511 Ortsbilderhaltungsgebiete

' Die Ortsbilderhaltungsgebiete sind Schutzgebiete
nach Art. 86 BauG und umfassen die fiir das Ortsbild
pragenden Siedlungsteile.

% Neu-, An- und Umbauten haben sich optimal ins
Ortsbild einzufligen; die Grenz- und Gebaudeabstande
kénnen im Interesse der gewachsenen Ortsbildstruktur
unterschritten werden.

® Werden in Ortsbilderhaltungsgebieten Gebaude
durch Naturereignisse ganz oder teilweise zerstort,
dirfen sie innert finf Jahren ohne Riicksicht auf die
geltenden baupolizeilichen Masse in ihrem friiheren
Ausmass und am heutigen Standort wieder aufgebaut
werden. Vorbehalten bleiben die Einhaltung von ge-
sundheitspolizeilichen Vorschriften und die Bestim-
mungen Uber das Bauen in Gefahrengebieten.

* Der Charakter der Aussenraume mitsamt den pra-
genden Elementen wie Wegnetz, Vorgarten,

-platze, Einfriedungen, Badume und Obstgarten ist zu
erhalten und ortsbildgerecht zu erneuern.

52 Pflege der Kulturlandschaft

521 Baudenkmaler

' Das von der zustandigen Fachstelle des Kantons er-
stellte und in Kraft gesetzte Bauinventar bezeichnet
die schitzenswerten und erhaltenswerten Baudenk-
maler. Diese sind im Zonenplan 2 als Hinweise darge-
stellt.
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Wichtige Grundlagen fiir die Analyse
des Ortsbildes bilden das Bauinven-
tar und ein Auszug des Inventars
schitzenswerter Ortsbilder der
Schweiz (ISOS), welche auf der
Bauverwaltung eingesehen und be-
zogen werden kdonnen.

Es wird empfohlen, vor der Einrei-
chung eines Baugesuchs der zu-
stéandigen Gemeindebehodrde einen
Entwurf, aus dem die rdumliche Ein-
ordnung in das Ortsbild, die Gestal-
tung und Art des Gebaudes sowie
die Erschliessung ersichtlich ist, vor-
zulegen.

Denkmalpflege des Kantons Bern:
Bauinventar der Gemeinde Spiez.
Das Bauinventar ist behdrdenver-
bindlich, es kann bei der Bauverwal-
tung eingesehen werden (vgl. auch
die Eintragungen im Zonenplan).
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’Es gelten die Bestimmungen des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung und das kantonale Baugesetz.

522 Historische Verkehrswege

' Die im Zonenplan 2 bezeichneten Objekte des Inven-
tars historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) sind
in ihrem Verlauf und mitsamt ihren Bestandteilen wie
Uberlieferte Oberflachen, Mauern und Béschungen,
Bricken, wegbegleitende Vegetation und Einrichtun-
gen ungeschmalert zu erhalten.

% Unterhalt und Nutzung im herkémmlichen Rahmen
bleiben gewahrleistet. Veranderungen, die Uber diesen
Rahmen hinausgehen, erfordern den Beizug der zu-
standigen Fachstellen.

523 Archéaologische Schutzgebiete

' Die im Zonenplan 2 bezeichneten archdologischen
Schutzgebiete bezwecken die Erhaltung oder die wis-
senschaftliche Untersuchung und Dokumentation der
archaologischen Statten, Fundstellen und Ruinen.

% Bei der Planung von Bauvorhaben, spatestens je-
doch im Baubewilligungsverfahren, ist der archaologi-
sche Dienst des Kantons Bern einzubeziehen.
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Art. 10a ff. BauG; Art. 24d Abs. 2
RPG; Art. 83 Abs. 2 BauG

Der Beizug der kantonalen Fachin-
stanzen richtet sich nach Art. 22
BewD.

Das IVS ist ein Bundesinventar, wel-
ches in Anwendung des Bundesge-
setzes Uber den Natur- und Heimat-
schutz (NHG, SR 451) im Auftrag
des Bundesamtes flr Strassen
(ASTRA) geflhrt wird.

Zustandige Fachstellen im Kanton
Bern sind: Via Storia, Finkenhubel-
weg 11, 3012 Bern und das Tiefbau-
amt des Kantons Bern.

Treten bei Bauarbeiten archaologi-
sche Bodenfunde zutage, sind die
Arbeiten einzustellen und die Bau-
verwaltung oder der archdologische
Dienst des Kantons Bern zu benach-
richtigen (Art. 10f BauG).
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524 Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen

' Die im Zonenplan 2 bezeichneten Einzelbdume,
Baumgruppen und Alleen sind aus landschaftsastheti-
schen und dkologischen Griinden geschutzt.

2 Mit Zustimmung des Gemeinderates kdnnen Fallun-
gen bewilligt werden, wenn das 6ffentliche Interesse
dagegen nicht Uberwiegt oder wenn die Hochstamm-
baume fir Mensch, Tier und Eigentum eine Gefahr-
dung darstellen.

® Hochstammb&ume im Siedlungsgebiet sind im Falle
ihrer Fallung oder eines naturlichen Abgangs an der-

selben Stelle oder in unmittelbarer Nahe durch gleich-
wertige standortheimische Arten zu ersetzen.

525 Parke und Garten mit exotischen Gehodlzen
In den im Zonenplan 2 als Parke und Garten mit exoti-
schen Geholzen bezeichneten Gebieten ist die typi-
sche Mischung aus exotischen und einheimischen Ar-
ten beizubehalten. Abgange sind zu ersetzen.
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Die entsprechend bezeichneten Ob-
jekte pragen das Orts- und Land-
schaftsbild innerhalb und ausserhalb
des Siedlungsgebietes und dienen
dem 6kologischen Ausgleich.

(Art.41 NSchG).

Der Baumbestand soll im Siedlungs-
gebiet (Bauzone und Hofe) im Inte-
resse des Orts- und Landschaftsbil-
des, des 6kologischen Ausgleichs
sowie der Wohnlichkeit von Siedlun-
gen erhalten bleiben.

Eine Artenliste befindet sich im Le-
bensrauminventar.
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526 Bauabstand von Fliessgewdssern

! Samtliche bewilligungspflichtige und bewilligungsfreie
Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderungen ha-
ben gegeniiber eingedolten und offenen Gewassern
die in Abs. 2 vorgeschriebenen Abstande einzuhalten.
Diese bezwecken die Zuganglichkeit fir Unterhaltsar-
beiten, den Schutz des Gewasservorlandes mit Ufer-
bestockung, die Sicherstellung der 6kologischen Ver-
netzung sowie den Schutz vor Hochwassern. Zudem
wird die Moglichkeit einer Offenlegung von eingedolten
oder eines Ausbaus offener Gewasser gewabhrt.

2 Zur Sicherung der in Abs. 1 festgelegten Zwecke gel-
ten die folgenden Gewasserabstande:
a) Kander

— innerhalb der Bauzone 15.0m

— ausserhalb der Bauzone 30.0 m
b) Dorfbach, Eggegrabe, Krattigbach, Sagi-

grabe, Stampach, Waldmattligrabe

— innerhalb der Bauzone 7.0m

— ausserhalb der Bauzone 12.0m
c) Riedligrabe, Stadelbach

— innerhalb der Bauzone 6.0 m

— ausserhalb der Bauzone 10.0 m
d) Schachegrabli, Angerebach, Moosbode-

grabe

— innerhalb der Bauzone 55m

— ausserhalb der Bauzone 7.0m
e) Eigengrabli, Froumadgrabe, Gwattgrabe, 55m

Hirscheregrabe, Milimoosgrabe, Niderlibach,
Ogeligrabe, Schipfgrabe, Seeholzgrabe,
Innere und Ussere Waldmattligrabe

f) Eingedolte Fliessgewasser (ab Rohr- 55m
achse gemessen)

g) Ubrige Fliessgewéasser 55m

h) Thunersee 15.0m

3 Gegenuber der Ufervegetation haben Hochbauten
einen Abstand von mindestens 6 m, alle GUbrigen Bau-
ten, Anlagen und Vorkehren einen Abstand von 3 m
einzuhalten.
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Vgl. AHOP «Raumbedarf Fliessge-
wassery, 2010.

Fir Bauten an Gewassern gilt Art. 4a
und 48 des Gesetzes uber Gewas-
serunterhalt und Wasserbau (WBG),
Art. 2b der Wasserbauverordnung
(WBV) sowie Art. 38 des Gewasser-
schutzgesetzes (GSchG).

Betreffend geschutzten Uferbereich
vgl. Art. 4a WBG

Begriffe, Messweisen und Berech-
nungsbeispiele finden sich im Anhang
der Wasserbauverordnung WBV.
Messweise siehe Anhang A148.

Vgl. auch Chemikalien-
Risikoreduktions-Verordnung
(ChemRRYV, SR 814.81) und Direkt-
zahlungsverordnung (DZV, SR
910.13)
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* Fur Bauten, die standortgebunden sind und an denen
ein offentliches Interesse besteht, kann die zusténdige
Behdrde abweichende Abstande festlegen.

® Innerhalb des Bauabstandes ist die natiirliche
Ufervegetation zu erhalten. Zulassig ist eine extensive
land- und forstwirtschaftliche Nutzung oder eine natur-
nahe Grinraumgestaltung.

527 Hecken, Feld- und Ufergeholze

Hecken, Feld- und Ufergehdlze sind nach den Best-
immungen der eidgendssischen und kantonalen Na-
turschutzgesetzgebung geschitzt.

528 Landschaftsschongebiete

' Die im Zonenplan bezeichneten Landschaftsschon-

gebiete bezwecken die Freihaltung von Gebieten be-
sonderer Eigenart, Schénheit und Erholungswert, ins-
besondere von exponierten Lagen und intakten Orts-

bildern.
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Nach Art. 41c GSchV gelten z.B.
Flusskraftwerke, Fuss- und Wan-
derwege oder Briicken als standort-
gebunden und im 6ffentlichen Inte-
resse. Vorbehalten sind zudem
Massnahmen des Gewasserunter-
halts und des Gewasserbaus nach
Art. 7 und 15 WBG sowie private
Bauten und Anlagen nach Art. 11
Abs. 2 BauG.

Art. 27 Abs. 1 NSchG

Die Beseitigung und Ausreutung von
Hecken, Feld- und Ufergehdlzen er-
fordert eine Ausnahmebewilligung
des Regierungsstatthalteramtes (Art.
27 Abs. 2 NSchG).

Vgl. Art. 9, 10 und 86 BauG. Schutz-
zweck ist die Landschaftsasthetik;
die Schonheit und Eigenart wird u.a.
gepragt durch die Topografie und
durch empfindliche Landschaftsele-
mente wie Einzelbdume, Baumgrup-
pen und Alleen (Art. 525), wertvolle
Lebensraume fiir Tier- und Pflan-
zenwelt, wie weitverzweigte He-
ckenziige, abgeschlossene Gelan-
dekammern, markante Moranenzulge
und Dolinen. Durch die Landschafts-
schongebiete sollen sie vor stéren-
den Eingriffen geschutzt werden.
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% Bauten, Anlagen und Terrainveranderungen sind zu-
gelassen, wenn sie fir die Bewirtschaftung notwendig
sind, zur Revitalisierung der Landschaft beitragen und
sich gut in das Landschaftsbild mit seinen pragenden
Strukturen einfiigen. Nicht zulassig sind Aufforstungen
und Baumschulen.

3 Baugesuche sind der Fachberatung zur Beurteilung
vorzulegen.

53 Schutz der naturnahen Landschaft

531 Landschaftsschutzgebiet

' Das Landschaftsschutzgebiet «Kander» umfasst de-
ren Auengebiet und die unmittelbar angrenzenden
Gebiete und bezweckt die Erhaltung der wertvollen
Lebensraume fir eine vielfaltige Tier- und Pflanzen-
welt sowie der markant in Erscheinung tretenden Na-
turlandschaft.

% Samtliche Eingriffe und Stérungen, welche dem
Schutzziel zuwiderlaufen, sind untersagt. Im speziellen
gelten folgende Einschrankungen bzw. Grundsatze:

— Bauten und Anlagen sind nur zugelassen, wenn sie
standortgebunden sind, im &ffentlichen Interesse
liegen und die Landschaft nicht beeintrachtigen.

— Wasserbauliche Vorhaben haben sich nach den
Grundsatzen des Wasserbaugesetzes und des Fi-
schereigesetzes zu richten. Die Fischgéngigkeit
und die Flussdynamik sind wieder herzustellen. Die
Gemeinde koordiniert die Vorhaben unter den be-
troffenen Stellen.

— Die forstliche Planung hat sich auf die Erhaltung
der wertvollen Waldstandorte und die Aufwertung
des gesamten Waldareals auszurichten. Die Ge-
meinde stellt in Zusammenarbeit mit den forstlichen
Organen die Pflege der seltenen Waldstandorte si-
cher.

— Die Gemeinde stellt die Erhaltung des siedlungs-
trennenden Grinraumes beim Kanderdurchstich si-
cher.
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Unvertraglich mit dem Landschafts-
schongebiet sind Abbau- und Abla-
gerungsanlagen, bodenunabhangige
Produktion in Gewéachshausern,
Sport- und Freizeitanlagen sowie
Freileitungen und Antennen.

Vgl. Art. 421.

Vgl. Art. 18 NHG; Art. 16, 19 Abs. 2
und 20 ff. NSchG sowie Art. 10 und
86 BauG

Fir die vorzlgliche Einordnung von
Bauten, die nicht in unmittelbarer
Nahe von Hofgruppen liegen, ist ei-
ne Stellungnahme der OLK einzuho-
len. Weil das Landschaftsschutzge-
biet eine kommunal festgelegte Zone
ist, kbnnen im Baubewilliungsverfah-
ren die Planungs-, Umwelt- und
Baukommission sowie der Gemein-
derat dariiber entscheiden, ob ein
Vorhaben den kommunalen Vor-
schriften zum Landschaftsschutzge-
biet entspricht. Dem kantonalen Amt
fur Gemeinden und Raumordnung
obliegt die Beurteilung, ob das Vor-
haben nach Art. 24 RPG (Bauen
ausserhalb der Bauzone) von seiner
Nutzung her bewilligungsfahig ist.
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3 Weitergehende Bestimmungen zum Naturschutzge-
biet Kander / Auenschutzgebiet nach RRB 3899 vom
22.12.2004 bleiben vorbehalten.

532 Freihaltegebiete

Die im Zonenplan 2 bezeichneten Freihaltegebiete
sind von jeglichen Bauten freizuhalten. Bestehende
Bauten dirfen unterhalten, zeitgemass erneuert oder
in ihrem bestehenden Umfang wieder aufgebaut wer-
den.

533 Pufferzonen

' Die im Zonenplan 2 als Pufferzonen bezeichneten
Gebiete sollen einen als extensiv bewirtschafteten
Ubergang zu den kantonalen Naturschutzgebieten si-
cherstellen.

% Die als Pufferzonen bezeichneten Gebiete kdnnen
als Dauergriinland landwirtschaftlich genutzt werden.
Tatigkeiten und Vorkehren, die dem Zweck widerspre-
chen, wie der Einsatz von Diinge- und Pflanzenbe-
handlungsmitteln, sind untersagt.

® Die als Pufferzonen bezeichneten Gebiete sind von
Bauten und Anlagen freizuhalten. Bestehende Bauten
dirfen unterhalten, zeitgemass erneuert oder in ihrem
bestehenden Umfang wieder aufgebaut werden.

534 Trockensteinmauern

Die im Zonenplan 2 bezeichneten Trockensteinmauern
sind geschuitzt und als solche zu erhalten.
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Bache und Gra-
ben im naturna-
hen Zustand

Waldrander

Trockenstandorte

Wildschutzgebiete

Feuchtgebiete
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535 Lebensraume

' Firr die im Zonenplan 1 bezeichneten und innerhalb

der Landschaftsschutzgebiete liegenden Lebensraume

gelten die in den Absatzen 2 bis 8 festgelegten
Schutzziele und besonderen Vorschriften.

? Die Bache und Graben im naturnahen Zustand sind
aus landschaftsasthetischen und 6kologischen Grin-
den geschutzt und sind als solche zu erhalten und
wenn maoglich aufzuwerten.

® Die Gemeinde kann zusammen mit der Waldabtei-
lung geeignete Pflege- und Unterhaltsmassnahmen
festlegen und fordert in Koordination mit der Waldab-
teilung die Aufwertung der Waldrander.

* Die im Zonenplan 2 bezeichneten Trockenstandorte
von regionaler und lokaler Bedeutung sind als schit-
zenswerte Lebensrdume zu erhalten.

° Tatigkeiten und Vorkehren, die dem Zweck wider-
sprechen, wie die Aufforstung, die Veranderung des
Wasserhaushalts, der Einsatz von Diinge- und Pflan-
zenbehandlungsmitteln sind untersagt.

® Die im Zonenplan 2 bezeichneten Wildschutzgebiete

bezwecken den Erhalt und die Aufwertung von Le-
bensraumen fur wildlebende Tierarten.

" Die im Zonenplan 2 dargestellten Feuchtgebiete sind

Okologisch wertvolle Lebensraume, die weder durch

Dingung, Entwasserung oder andere Eingriffe veran-

dert werden durfen. Weidegang ist verboten.
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Nach Rucksprache mit der Waldab-
teilung kann die Aufwertung von
Waldrandern mit Kantonsbeitragen
gefordert werden, wenn verschiede-
ne 6kologische Kriterien erfillt sind.

Vgl. Art. 18 Abs. 1°° NHG; Art. 20
und 22 NSchG; Art. 44 und 45 DZV;
Kantonale Merkblatter: Trocken-
standorte im Kanton Bern.
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8 a) Das im Zonenplan 2 ausgeschiedene Geotop-
schutzgebiet Faulensee ist ein Umweltarchiv von
internationaler Bedeutung und ist in seiner Ge-
samtheit ungeschmalert zu erhalten. In der im Zo-
nenplan 2 ausgeschiedenen Kern- und Pufferzone
bedirfen alle Bauten, Anlagen und Vorkehren, wie
insbesondere ober- und unterirdische Eingriffe, ge-
stutzt auf Art. 7 BewD einer Baubewilligung sowie
einer Ausnahmebewilligung nach Art. 7 NHG.

b) In der Kernzone gelten lberdies folgende weitere
Nutzungsbeschrankungen:

— Bau- und Dlngeverbot,

— Betretungs- und Befahrungsverbot fir Dritte.

c) In der Kernzone sind zudem die folgenden Mass-
nahmen zu dulden:

— Die fachgerechte Entfernung bestehender Fahr-
nisbauten, Baume und Straucher,

— Samtliche Massnahmen zur Gewahrleistung ei-
nes zum Erhalt des Geotops erforderlichen Ge-
wasserhaushalts,

— Die Umz&unung mit einem 1.20 m hohen Zaun.

d) Im weiteren Einzugsgebiet des Geotops unterhalb
der Hohenkote von 610 m.i.M bedirfen alle Arbei-
ten, welche den Wasserspiegel im Schutzgebiet
verandern kdnnten, einer Ausnahmebewilligung
nach Art. 7 NHG.

e) Die betroffenen Grundeigentiimer sind angemes-
sen zu entschadigen.

f) Der Gemeinderat prazisiert fir die Kern- und Puf-
ferzone die grundeigentiimerverbindlichen Schutz-
Auflagen und die Grundziige fir die Entschadigung
der Nutzungsbeschrankungen (Ausfiihrungsbe-
stimmungen).

536 Schutzgebiete und Schutzobjekte des eid-
genossischen und kantonalen Rechts

Die aufgrund des eidgendssichen oder kantonalen
Rechts geschitzten Gebiete und Objekte sind im Zo-
nenplan 2 als Hinweise eingetragen. Es gelten die je-
weiligen Schutzbestimmungen des eidgendssichen,
resp. kantonalen Rechts sowie der besonderen
Schutzbeschllsse; insbesondere:

Kanderdelta RRB 2073 v. 10.12.2008
Augand RRB 3899 v. 22.12.2004
Spiezberg RRB 2584 v. 17.06.1987
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In Europa sind funf Umweltarchive
von internationaler Bedeutung be-
kannt. Es handelt sich dabei um Lo-
kalitaten mit jahreszeitlich geschich-
teten Seesedimenten.
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Stauweiher Spiez RRB 4009 v. 11.11.1980
Unteres Kandergrien RRB 3350 v. 09.11.1976
Guetital Verfligung Forstdirektion v. 07.07.1975
Gwattlischenmoos RRB 2678 v. 17.04.1970
B58 Edelkastanie Spiezberg RRB 5484 v. 20.09.1955
G2 Tellerstein, Einigen RRB 7026 v. 27.09.1921
G27 Fuchsenstein Lattigen RRB 4344 v. 24.09.1943
G28 Findling Hondrichhiigel RRB 693 v. 11.02.1944
G36 Findling NW Biirg RRB 3765 v. 01.07.1947
G134 Ritistein, Hondrich RRB 615 v. 25.01.1957
G144 Katzenstein, Spiezberg RRB 8726 v. 23.12.1969

54 Massnahmen

541 Ersatzmassnahmen

! Lasst sich die Beeintrachtigung oder Beseitigung von

Schutzgebieten oder Schutzobjekten nicht vermeiden,
hat die Verursacherin bzw. der Verursacher fiir gleich-

wertigen Ersatz zu sorgen.

2 Uber Ausnahmen, Bewilligungen und Ersatzmass-

nahmen entscheidet die Baubewilligungsbehdrde oder
die gemass lbergeordneter Gesetzgebung zustandige

Stelle.

542 Forderungsmassnahmen

' Die Gemeinde fordert und unterstiitzt Massnahmen
zur Erhaltung und Aufwertung der Landschaft (Anlage
von Baumen, Baumgruppen, Hecken, Obstgarten und
dergleichen) aus den Mitteln der «Spezialfinanzierung
zur Erflllung der Aufgaben im Ortsbild-, Natur- und
Landschaftsschutz sowie Bereitstellung und Unterhalt
von Infrastrukturen der Offentlichkeit, des Langsam-
verkehrs, der Naherholung und des gemeinnutzigen

Wohnungsbaus».
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Vgl. Art. 18 Abs. 1ter NHG; Art. 14
Abs. 7 NHV sowie Art. 27 NSchG fir
Hecken und Feldgehdlze.

Vgl. Art. 41 Abs. 3 NSchG; Art. 18
Abs. 1ter NHG. Zustandigkeit: Re-
gierungsstatthalter fiir Hecken (Art.
27 Abs. 2 NSchG); Natur-
schutzinspektorat fiir andere Objekte
von Uberlokaler Bedeutung (Art. 15
Abs. 3c NSchG).

Weitere Férderungsmassnahmen
Vgl. Art. 13 ff. NHG;

Art. 4 ff. NHV; Art. 22 ff. NSchG;
LKV; OQv.

Vgl. Art. 103: Spezialfinanzierung
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2 Der Gemeinderat entscheidet auf Antrag der zustan-
digen Verwaltungsabteilung tiber Entnahmen zu Guns-
ten von Férderungsmassnahmen im Sinne von Abs. 1.

55 Bauen in Gefahrengebieten

551 Bauen in Gefahrengebieten
' Bei Bauvorhaben in Gefahrengebieten gilt Art. 6
BauG.

% Das Erdgeschoss (OK Bodenplatte; roher Boden)
muss eine minimale Héhenkote von 559.25 m. U. M.
aufweisen.

% Es wird empfohlen, frihzeitig eine Voranfrage einzu-
reichen.

* Bei Baugesuchen in Gebieten mit erheblicher oder
mittlerer Gefahrdung oder mit nicht bestimmter Gefah-
renstufe zieht die Baubewilligungsbehérde die kanto-
nale Fachstelle bei.
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Art. 6 BauG definiert die Gefahren-
gebiete mit erheblicher («rote Gefah-
rengebiete»), mittlerer («blaue Ge-
fahrengebiete»), geringer («gelbe
Gefahrengebiete») und nicht be-
stimmter Gefahrenstufe und deren
Uberbaubarkeit.

Die bekannten Gefahrengebiete sind
im Zonenplan 1 und im Zonenplan
Naturgefahren verbindlich darge-
stellt.

Die minimale Héhenkote dient dem
Schutz der hochwassergefahrdeten
Ufergebieten des Thunersees. Liegt
das massgebende Terrain tiefer,
wird auch die Gebaudehdhe ab die-
ser Kote gemessen; vgl. Anhang Art.
132 Abs. 2.

Die Voranfrage ist bei der Baubewil-
ligungsbehdrde einzureichen.
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°Im Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung («gelbes
Gefahrengebiet») wird der Baugesuchsteller im Bau-
bewilligungsverfahren auf die Gefahr aufmerksam ge-
macht.

6 Verschiedene Bestimmungen

611 Detailplanpflicht

' Die Neuanlage und der Ausbau von Detailerschlies-
sungsanlagen erfordert eine genehmigte Uberbau-
ungsordnung.

? Die zustandige Gemeindebehdérde kann auf den Er-

lass einer Uberbauungsordnung verzichten, wenn:

a) die Detailerschliessung in einem Plan nach altem
Recht geordnet ist;

b) die Detailerschliessungsanlagen fiir ein Gebiet be-
reits ausgebaut sind und im Wesentlichen nicht
mehr als die Hausanschllsse erstellt werden mis-
sen;

c) wenn die Erstellung einer den voraussichtlichen
Beanspruchungen genlgende Detailerschlies-
sungsstrasse anderweitig rechtlich und finanziell si-
chergestellt ist.

64

Zu beachten ist, dass fir sensible
Bauten Art. 6 Abs. 3 BauG gilt. Sen-
sible Bauten sind:

— Gebaude und Anlagen, in denen
sich besonders viele Personen
aufhalten, die schwer zu evakuie-
ren sind (wie Spitéler, Heime,
Schulen) oder die besonderen Ri-
siken ausgesetzt sind (z.B. Cam-
pingplatze);

— Gebaude und Anlagen, an denen
bereits geringe Einwirkungen gros-
se Schaden zur Folge haben (wie
Schalt- und Telefonzentralen,
Steuerungs- und Computeranla-
gen, Trinkwasserversorgungen,
Klaranlagen);

— Gebéaude und Anlagen, an denen
grosse Folgeschaden auftreten
kénnen (wie Deponien, Lagerein-
richtungen oder Produktionsstatten
mit Bestanden an gefahrlichen
Stoffen).

FUr Basiserschliessungsstrassen der
Gemeinde ist nach Art. 43 SG eine
Uberbauungsordnung zwingend er-
forderlich. Die Gemeinde kann auch
fur Detailerschliessungsstrassen die
Pflicht zum Erlass einer Uberbau-
ungsordnung vorsehen (Art. 43 Abs.
2 SG in Verbindung mit Art. 23 SV).

Nach Art. 613 in Verbindung mit der
Gemeindeordnung ist der Gemein-
derat zustandig fiir den Entscheid
tiber den Verzicht einer Uberbau-
ungsordnung.
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612 Parkierung

Die Pflicht zur Erstellung von Parkplatzen sowie die
nachtragliche Parkplatzerstellungspflicht richten sich
nach den kantonalen Vorschriften, betreffend Gestal-
tung und Ersatzabgabe nach dem Parkplatzreglement.

613 Zustandigkeiten

' Die Planungs-, Umwelt- und Baukommission ist Bau-
bewilligungs- und Baupolizeibehdrde der Gemeinde,
soweit nicht in der Grundordnung oder nachfolgend

ausdrucklich eine andere Zustandigkeit festgelegt wird.

? Die Planungs-, Umwelt- und Baukommission nimmt
Uberdies alle der Gemeinde Ubertragenen Aufgaben in
planungsrechtlichen Angelegenheiten wahr, sofern sie
nicht aufgrund der Ubergeordneten Gesetzgebung
oder der Gemeindeordnung einem anderen Organ
zugewiesen sind.

® Die Bauverwaltung entscheidet Uber Baugesuche
nach Art. 27 BewD. Sie ist verantwortlich fiir die ord-
nungsgemasse Abwicklung der Baubewilligungsver-
fahren.

* Die Bauverwaltung stellt die Durchfiihrung der erfor-
derlichen Baukontrollen sicher, erlasst allenfalls erfor-
derliche Baueinstellungsverfligungen und Beniit-
zungsverbote und stellt der Planungs-, Umwelt- und
Baukommission Antrag auf Erlass der weiteren not-
wendigen Verfligungen.

® Die Bauverwaltung ist Strassenpolizeibehérde der
Gemeinde.
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Die Grundsatze fir die Erstellung
von Parkplatzen sind in den Art. 16
bis 18 BauG statuiert. Die Anzahl
der fiir ein Bauvorhaben erforderli-
chen Abstellplatze bestimmt sich
nach Art. 49 ff. BauV.

Gestutzt auf Art. 55 BauV kann die
Gemeinde im Ortsbilderhaltungsge-
biet aus gestalterischen Griinden
von der Pflicht zur Erstellung von
Parkplatzen befreien.

Nach Art. 47 der GO stehen dem
Gemeinderat alle Befugnisse zu, die
nicht nach Ubergeordnetem Recht,
der GO oder dem BauR einem ande-
ren Organ zugewiesen werden. Aus
diesem Grund sind die einzelnen ei-
nem anderen Organ zukommenden
Aufgaben im BauR festzulegen.

Die Planungs-, Umwelt- und Bau-
kommission bereitet die Planungs-
geschéafte des Gemeinderats vor.
Die Planungs-, Umwelt- und Bau-
kommisison ist Baupolizeibehorde
der Gemeinde. Die Aufgaben der
Strassenbaupolizeibehdrde werden
durch die Bauverwaltung wahrge-
nommen.

Der Gemeinderat ist nach Art. 66
BauG Planungsbehérde der Ge-
meinde.
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7 Straf- und Schlussbestimmungen

701 Widerhandlungen

! Widerhandlungen gegen die baurechtliche Grund-
ordnung, gegen die Gbrigen Gemeindebauvorschriften
und die gestiitzt darauf erlassenen Verfligungen wer-
den nach den Strafbestimmungen der Baugesetzge-
bung geahndet.

% Verstosse gegen die baurechtliche Grundordnung,
gegen die Gbrigen Gemeindebauvorschriften und die
gestutzt darauf erlassenen Verfligungen, welche nicht
der Strafdrohung der Baugesetzgebung unterstehen,
werden mit Busse bis zu CHF 5000.00 bestraft.

702 Inkrafttreten

Die baurechtliche Grundordnung, bestehend aus dem
BR mit Anhang, dem Zonenplan 1, dem Zonenplan 2
und dem Zonenplan Naturgefahren tritt am Tag nach
der Publikation der Genehmigung durch das Amt fir
Gemeinden und Raumordnung in Kraft.

703 Aufhebung von Vorschriften

Mit Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung
werden aufgehoben:
— die baurechtliche Grundordnung vom 5. Dezember
1996 (Genehmigungsdatum) bestehend aus:
— Bauzonenplan
— Schutzzonenplan
— Baureglement mit Bauinventar

— Uberbauungsordnungen:
— Zwischen den Parzellen Nrn. 1060 und 2950
und dem Thunersee liegender Teil der Parzelle
Nr. 3385 der UeO B «Historische Zone Stadtli»,
vom 29. Dezember 1970

Vgl. Art. 50 ff. BauG

Vgl. Art. 58 GG

66



Gemeinde Spiez 67
Baureglement (BR)

Innerhalb der Strassenparzelle Nr. 2103 liegen-
der Teil der UeO C «Weekendweg Nr. 2», Eini-
gen/Gwatt vom 13. Marz 1973 mit Anderungen
vom 1. September 1983

Innerhalb der Parzellen Nrn. 2103, 7165, 6866,
5686, 6662, 6236, 6169, 5951, 5928, 5721,
7065, 5918, 6428, 6429, 5687, 1904 und 2115
(nur Bereich westlich des Leitungskorridors) lie-
gende Teile der UeO D «Oberes Kandergrien
Nr. 5», Einigen/Gwatt vom 17. Februar 1978
UeO «Trottoiranlage» entlang der Staats-
strasse vom 30. Mai 1979

UeO «Kummliweg», Faulensee vom

12. Januar 1988

UeO «Hondrichstrasse», Spiez/Hondrich

vom 1. Februar 1990

UeO «Schldsslistrasse», Spiez vom

16. April 1992

Innerhalb der Parzellen Nrn. 5011 und 5014
liegende Teile der UeO M «ZPP 2 Biihl», Spiez
vom 14. Januar 2003

UeO «Belvédére Nr. 1.12.2», Spiez vom 11.
August 1989 mit Anderungen vom 18. Juli 1990
und 27. Marz 2006

Baulinienplane:

Baulinienplan «Hotel Krone» vom 20. Marz 1967
Alignementsplan «Hondrichstrasse» vom
29.12.1912

Uferschutzplane:

Innerhalb der Parzelle Nr. 4027 liegender Teil
des USP Nr. 4 «Strandweg Spiez — Faulensee
inkl. Bucht Spiez» vom 22. Juli 1994

Innerhalb der Parzellen Nrn. 2103, 7165, 6866,
5686, 6662, 6236, 6169, 5951, 5928, 5721,
7065, 5918, 6428, 6429, 5687, 1904 und 2115
(nur Bereich westlich des Leitungskorridors) lie-
gende Teile des USP Nr. 9A «Oberes Kanderg-
rien» vom 30. Mai 1995
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Genehmigungsvermerke
Mitwirkung vom 21. Juni bis 31. August 2010
Vorprifung vom 17. Oktober 2011

1. 6ffentliche Auflage
Publikation im amtl. Anzeiger vom 11. und 18. April 2013

Publikation im Amtsblatt vom 10. und 17. April 2013
Offentliche Auflage vom 15. April bis 15. Mai 2013
Einspracheverhandlungen vom 27. Mai bis 28. Juni 2013
Erledigte Einsprachen 21

Unerledigte Einsprachen 45

Rechtsverwahrungen 6

2. offentliche Auflage
Publikation im amtl. Anzeiger vom 18. und 25. Juli 2013

Publikation im Amtsblatt vom 17. und 24. Juli 2013
Offentliche Auflage vom 18. Juli bis 19. August 2013
Einspracheverhandlungen vom 23. August bis 30. August 2013
Erledigte Einsprachen 2

Unerledigte Einsprachen 7

Rechtsverwahrungen -

Beschlossen durch den Gemeinderat am 26. August 2013

Beschlossen durch den Grossen Gemeinderat am 16. September 2013

Angenommen an der Urnenabstimmung vom 24. November 2013

Gemeindeprasident Sekretar

sig. Franz Arnold sig. Konrad Sigrist

Offentliche Auflage der Waldgrenzen nach Art. 10 Abs. 2 Waldgesetz
Publikation im amtl. Anzeiger vom 19. und 20. Dezember 2013

Publikation im Amtsblatt vom 18. Dezember 2013

Offentliche Auflage vom 20. Dezember 2013 bis 20. Januar 2014
Einspracheverhandlungen vom 28. Februar 2014

Erledigte Einsprachen 3

Unerledigte Einsprachen -
Rechtsverwahrungen 1
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Nachtrdgliche Auflage im Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV
Publikation im amtl. Anzeiger vom 27. Februar und 6. Marz 2014
Publikation im Amtsblatt vom 26. Februar und 5. Marz 2014
Offentliche Auflage vom 28. Februar bis 31. Marz 2014
Einspracheverhandlungen vom keine

Erledigte Einsprachen -

Unerledigte Einsprachen -

Rechtsverwahrungen -

Beschlossen durch den Gemeinderat am 7. April 2014

Prasident Sekretar

sig. Franz Arnold sig. Konrad Sigrist

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Spiez,

Der Gemeindeschreiber

sig. Konrad Sigrist

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung

am 25./29. April 2014

sig. Arthur Stierli
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Anhang A1: Definitionen und Messweisen
A11  Terrain und Nutzungsziffern

A111 Massgebendes Terrain; Bauhohe

' Wo die Bauhghe ab gewachsenem Boden zu mes- Vgl. den mit dem Inkrafttreten der
sen ist, gilt als solcher das Terrain, wie es vor Baube-  BMBV per 1. August 2011 aufgeho-
ginn besteht. Die Abséatze 2 und 3 bleiben vorbehalten. benen Art. 97 BauV.

2 Ist die Oberflache des Baugrundstticks sichtbar durch
kiinstliche Terrainauffillungen gehoben, so ist die
Bauhdhe zu messen

a vom urspringlichen Terrain aus, wenn die Baube-
willigung fir die Auffiillung einen entsprechenden
Vorbehalt enthalt;

b fur Einfriedungen, Stitzmauern und dergleichen
zwischen beidseitig aufgeschiitteten Grundstiicken
vom tieferen fertigen Terrain aus;

¢ im Ubrigen vom Niveau aus, das dem umgebenden
natlrlichen Gelandeverlauf entspricht.

® Wird das Terrain abgegraben, so wird vom fertigen
Terrain aus gemessen, wenn es tiefer liegt als das ur-
sprungliche Terrain.

* Bei nachtraglicher Aussenisolation von Dachern
bleibt fiir die Messung der Gebaudehdhe die bisherige
Dachgestaltung massgebend.

A112 Ausnitzungsziffer (AZ)

Die Ausnutzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen Az = BGF (nach Art. A113)

der anrechenbaren Bruttogeschossflache der Gebau- aLF (nach Art. A114)

de und der anrechenbaren Landflache. vgl. auch den mit dem Inkrafttreten
der BMBV per 1. August 2011 auf-
gehobenen Art. 93 Abs. 1 BauV.
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A113 Bruttogeschossflache (BGF)

Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Sum-  vgl. den mit dem Inkrafttreten der
me aller dem Wohnen oder dem Gewerbe dienenden  BMBV per 1. August 2011 aufgeho-
oder hierflir verwendbaren ober- und unterirdischen benen Art. 93 Abs. 2 BauV.
Geschossflachen einschliesslich der Mauer- und
Wandquerschnitte. Nicht angerechnet werden:

a zu Wohnungen gehdrende Keller- und Dachraume,
sofern sie nicht als Wohn- oder Arbeitsraume (Art.
63) verwendbar sind;

b eine zu einem Wohnraum gehérende Galerie im
Dachraum, sofern sie keine anrechenbaren Raume
erschliesst;

¢ Heiz-, Kohlen-, Tankraume, Raume fiir Energie-
speicher und Waschkichen;

d Maschinenraume fir Lift-, Ventilations- und Klima-
anlagen;

e allen Bewohnern, Besuchern und Angestellten die-
nende Ein- oder Abstellrdaume fiir Motorfahrzeuge,
Velos und Kinderwagen sowie in Mehrfamilienhau-
sern und Wohnsiedlungen die Gemeinschaftsrau-
me;

f Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte,
die ausschliesslich nicht anrechenbare Raume er-
schliessen, ferner bei Hauseingangen im Unterge-
schoss die Hauseingangszone mit Treppe zum
dariber liegenden Geschoss, sofern das Unterge-
schoss keine Wohn- und Arbeitsrdume im Sinne
von Artikel 63 enthalt;

g mindestens einseitig offene Dachterrassen oder
Gartensitzplatze;

h offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie
nicht als Laubengange dienen;

i unterirdische gewerbliche Lagerrdume, die weder
publikumsoffen noch mit Arbeitsplatzen belegt sind;

k in Raumen mit Dachschrage die Flache, Gber wel-
cher die Raumhodhe weniger als 1,5 m betragt.
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A114 Anrechenbare Landflache (aLF)

' Die anrechenbare Landflache ist gleich der Flache vgl. den mit dem Inkrafttreten der
der von der Baueingabe erfassten, baulich noch nicht  BMBV per 1. August 2011 aufgeho-
ausgenutzten Grundstlicke oder Grundstiickteile. Hin-  benen Art. 93 Abs. 3 BauV.
zugerechnet wird die anstossende Flache von Detai-
lerschliessungsstrassen, soweit sie vom Baugrund-
stiick abparzelliert worden ist, wenn im Zeitpunkt der
Baueingabe seit der Abparzellierung nicht mehr als
zehn Jahre verflossen sind. Nicht angerechnet wer-
den:
a die Flache von Basiserschliessungsstrassen, die in
einem Uberbauungs- oder Strassenplan festgelegt
ist oder fiir die der entsprechende Plan o6ffentlich
aufgelegt worden ist;
b Wald und Gewasser;
¢ einer anderen Nutzungsart zugewiesene Grund-
stuckteile.

% Der Bauzone zugewiesene Grundstiicksteile, die in-
nerhalb des gesetzlichen oder des im Einzelfall redu-
zierten Waldabstands liegen, diirfen nur zur Halfte
mitgerechnet werden.

A115 Uberbauungsziffer

' Die Uberbauungsziffer gibt an, welcher Teil eines vgl. den mit dem Inkrafttreten der
Grundstlicks mit oberirdischen Gebauden (An- und BMBV per 1. August 2011 aufgeho-
Nebenbauten eingeschlossen) belegt werden darf. benen Art. 96 BauV.

? Die massgebende Grundstiickflache wird nach Art.
A114 ermittelt.

® Grundstiickteile mit unterirdischen Bauten gelten als
nicht Gberbaut, sofern diese das umliegende Terrain
nicht iberragen und im wesentlichen nicht mehr als
Zu- und Einfahrt sichtbar sind.

A116 Grinflachenziffer

' Die Griinflachenziffer gibt an, welcher Teil der nicht
mit Hochbauten iberbauten Landflache zu begriinen
oder begrint zu erhalten ist.
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2 Angerechnet werden Griinflachen, wasserdurchlassi-
ge Abstellplatze, begriinte Flachdacher sowie Hoch-
stammbaume mit 25 m? pro Baum.

A117 Nutzungskataster

Die Bauverwaltung fihrt den Nutzungskataster.

A12 Gebaude und Gebaudeteile

A121 An-und Nebenbauten

' Unbewohnte An- und Nebenbauten sind nicht fur den
dauernden Aufenthalt von Menschen oder Tieren be-
stimmt und dirfen die nach BR geltenden Masse nicht
Ubersteigen.

2 Bewohnte An- und Nebenbauten diirffen dem Aufent-
halt von Menschen und Tieren dienen, diirfen aber die
nach BR geltenden Masse nicht Ubersteigen.

A122 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten sind Gebaude oder Gebaudetei-
le, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Ge-
lander und Bristungen Uber ihren Zugangen sowie mit
ihrer Uberdeckung innerhalb des Grenzabstandes
héchstens bis zum Mass Uber das massgebende Ter-
rain hinausragen, ab welchem eine Baute oder Anlage
Grenzabstande einzuhalten hat.
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vgl. den mit dem Inkrafttreten der
BMBYV per 1. August 2011 aufgeho-
benen Art. 95 BauV (resp. neu Art.
33 BMBV)

Unbewohnte An- und Nebenbauten
sind z.B. Garten- und Gewachshau-
ser, Schwimmbecken. Zulassige
Masse s. Art. 212 Abs. 5 Bst. b. An-
bauten gehen uber das flr vorsprin-
gende Bauteile zuldssige Mass hin-
aus (vgl. Art. 212 Abs. 5 Bst. c und
A123).

Als bewohnte An- und Nebenbauten
gelten z.B. gedeckte Sitzplatze, Gar-
tenhallen, Wintergarten. Zulassige
Masse s. Art. 212 Abs. 5 Bst a. An-
bauten gehen Uber das flr vorsprin-
gende Bauteile zuldssige Mass hin-
aus (vgl. Art. 212 Abs. 5 Bst. c und
A123).

Zulassiges Mass s. Art. 212 Abs. 3
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A123 Vorspringende Gebaudeteile
Vorspringende Gebaudeteile ragen nicht Gber das zu-  vorspringende Gebaudeteile sind
I&ssige Mass in den Grenzabstand hinein und tGber- z.B. Erker, Vordacher, Aussentrep-

schreiten zusammengerechnet den zulassigen Anteil pen, Laderampen, Balkone. Zuléssi-
der Fassadenflache nicht. ge Masse s. Art. 212 Abs. 5 Bst. c.

A124 Dachaufbauten

Vgl. Art. 414 Abs. 5 bis 7
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A13 Gebaudemasse

A131 Gebaudelange und Gebaudebreite

' Die Gebaudelange (GL) ist die langere Seite des fla-
chenkleinsten Rechtecks, welches die Gebaudeflache
umschliesst.

% Die Gebaudebreite ist die kiirzere Seite des flachen-
kleinsten Rechtecks, welches die Gebaudeflache um-
schliesst.
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A132 Gebaudehohe

' Die Gebaudehdhe (GH) wird in der Mitte der Fassa-
den gemessen und ist, unter Vorbehalt von Abs. 2 und
3, der H6henunterschied zwischen dem massgeben-
den Terrain und

— der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkan-
te der nicht isolierten Dachkonstruktion (OK Dachs-
parren) bei geneigten Dachern,

— der Oberkante der Dachkonstruktion resp. der offe-
nen oder geschlossenen Bristung bei Flachda-
chern.

Bei unbewohnten An- und Nebenbauten gilt das fertige

Terrain als massgebend (vgl. Art. 212 Abs. 5 Bst. b)

2 Liegt das massgebende Terrain unter der Kote von Vgl. Art. 551 Abs. 2
559.25 m.i.M., ist die Gebaudehdhe ab der Kote von
559.25 m.i0.M zu messen.

% Im Perimeter der ZPP 4 «Kernzone Spiez» ist die Vgl. Art. 314
Gebaudehdhe von jeder Strassenseite zu messen von
der die Bauten zuganglich gemacht werden kénnen.
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* Die Gebaudehdhe wird bei Gebauden, die in der Ho-
he oder in der Situation je um ein Minimalmass gestaf-
felt sind, fir jeden Gebaudeteil separat gemessen.

° Abgrabungen des gewachsenen Bodens flir Haus-
eingange und Garageneinfahrten bis zur zuldssigen
Gesamtbreite bleiben unberucksichtigt.

® Stitzmauern und Garagevorbauten mit dem minima-
len Abstand zum Gebaude bleiben unberiicksichtigt.
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Maximale Gesamtbreite fiir Abgra-
bungen: Art. 212 Abs. 5 Bst. e.

Die Fassadenlange wird analog der
Gebaudebreite und Gebaudelange
gemessen.

Minimale Abstande zwischen Vor-
derkant Stiitzmauern resp. Garage-
vorbauten: Art. 212 Abs. 5 Bst. f.
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A133 Kniewandhohe

Die Kniewandhoéhe ist der Héhenunterschied zwischen
der Oberkante des Dachgeschossbodens (fertiger Bo-
den) und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der nicht isolierten Dachkonstruktion (OK
Dachsparren).

A134 Vollgeschosse

' Als Vollgeschoss (VG) zahlen alle nutzbaren Ge-
schosse, ausgenommen Unter-, Attika- und Dachge-
schosse.

’Bei zusammengebauten Gebauden oder bei Gebau-
den, die in der Hohe oder in der Situation je um ein
Minimalmass gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl
fir jeden Gebaudeteil separat bestimmt.

® Im Perimeter der ZPP 4 Kern zahlen das Erdge-
schoss und die Vollgeschosse ab dem Strassenniveau
von dem das Gebaude zuganglich gemacht werden
kann.
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Die Kniewandhdhe dient der Unter-
scheidung zwischen Vollgeschoss
und nicht anrechenbarem Dachge-
schoss; vgl. Anhang A134 und A136.

Vgl. Anhang A135 bis 136

Minimalmass fiir die Staffellung: Art.
212 Abs. 6 Bst. d und Anhang A132
Abs. 2
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A135 Untergeschoss

' Als Untergeschosse (UG) gelten Geschosse, bei de- Ragt die Baute an keinem Punkt

nen die Oberkante des fertigen Erdgeschossbodens Uber das zuldssige Mass hinaus,

im Mittel nicht mehr als das zulassige Mass Uber das  handelt es sich um eine unterirdi-

fertige Terrain hinausragt. sche Baute (vgl. Anhang A122). Zu-
lassiges Mass: Art. 212 Abs. 3.

2Abgrabungen, die das Mass von Art. 212 Abs. 5 Bst.  Abgrabungen vgl. auch Anhang

e nicht Uberschreiten werden nicht bericksichtigt. A132 Abs. 5

A136 Dachgeschoss

Als Dachgeschoss gelten Geschosse, deren Knie- Zulassiges Mass:
wandhdhen das zuldssige Mass nicht Uberschreiten. Art. 212 Abs. 5 Bst. g
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A137 Attika

A14 Bauabstande

A141 Gegeniiber nachbarlichem Grund, Verein-
barungen

' Benachbarte Grundeigentiimer kdnnen die von Bau-
ten gegenuber ihrem Grund einzuhaltenden Absténde
untereinander in schriftlicher Form regeln.

2 Sie kénnen insbesondere den Bau an der Grenze
und — innerhalb der zulassigen Gebaudelange — den
Zusammenbau an der Grenze gestatten.

80

Vgl. Art. 212 Abs. 5 Bst. g

Grundeigentiimer kénnen Abwei-
chungen von den reglementarischen
Grenzabstanden (Art. 212 Abs. 1)
vereinbaren. Bei einem vereinbarten
Naherbau muss der belastete Nach-
bar einen um maximal 25% reduzier-
ten Gebaudeabstand einhalten (An-
hang A144 Abs. 4). Unter Umstan-
den muss er um den reduzierten
Gebaudeabstand einhalten zu kén-
nen, um das fehlende Mass des Ge-
baudeabstandes weiter von seiner
Grenze abriicken. Der Zusammen-
bau an der Grenze bleibt vorbehal-
ten.
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A142 Kleiner Grenzabstand

' Der kleine Grenzabstand (kGA) wird rechtwinklig zur
Parzellengrenze gemessen.

2Er wird auf den Schmalseiten und der beschatteten
Langsseite des Gebaudes gemessen.

3Vorspringende Gebaudeteile bleiben unberiicksich-  vgl. Art. 212 Abs. 5 Bst. ¢ und An-
tigt. hang A123.

A143 Grosser Grenzabstand

' Der grosse Grenzabstand (gGA) wird rechtwinklig zur
Fassade auf der besonnten Langsseite des Gebaudes
gemessen.

?Ist die besonnte Langsseite nicht eindeutig bestimm-
bar (keine Seite mehr als 10% langer oder bei Ost-
West-Orientierung der Langsseite), bestimmt der Bau-
gesuchsteller auf welcher Fassade, die Nordfassade
ausgenommen, der grosse Grenzabstand gemessen
wird.

3 Vorspringende Gebaudeteile bleiben unberlicksich-  vgl. Art. 212 Abs. 5 Bst. ¢ und An-
tigt. hang A123.
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A144 Gebaudeabstand

' Der Gebaudeabstand ist die kiirzeste Entfernung
zwischen zwei Gebauden.

?Der Gebaudeabstand entspricht wenigstens der
Summe der Grenzabstande, Absatze 3 und 4 bleiben
vorbehalten.

% Zwischen Bauten, die aufgrund friiherer baurechtli-
cher Vorschriften oder Ausnahmebewilligungen den
Grenzabstand nicht einhalten, reduziert sich der Ge-
baudeabstand um das Mass der Unterschreitung des
Grenzabstandes.

* Der ordentliche reglementarische Gebaudeabstand
darf durch die Einrdumung von Naherbaurechten um
25% reduziert werden.

A145 Grenzabstand von Winkelbauten und Ge-
bauden mit gestaffelten oder unregelmas-
sigen Grundrissen

' Der Grenzabstand und der Geb&udeabstand einer im
Grundriss gestaffelten Gebaudeseite werden von der
Linie des mittleren Abstands dieser Gebaudeseite aus
zur Grundstlicksgrenze gemessen.

% Die mittlere Abstandslinie ist parallel zur massgeben-
den Grundstlicksgrenze zu ziehen und zwar derart,
dass die Uber die Linie vorspringenden Grundrissfla-
chen flachengleich sind mit den hinter der Linie liegen-
den Grundriss-Riickspriingen.

® Die mittlere Abstandslinie darf in keinem Punkt die
reglementarischen Grenz- oder Gebaudeabstande un-
terschreiten, wobei die Mehrldngen- und Mehrbreiten-
zuschlage von der Gesamtausdehnung des Gebaudes
oder der Gebaudegruppe in der Langs-, bzw. der Qu-
errichtung zu berechnen sind.
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Die Brandschutzvorschriften miissen
in jedem Fall gewahrleistet sein.
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* Einzelne Gebaudeteile oder Teile einer Gebaude-
gruppe kdnnen — auch auf der besonnten Langsseite
— héchstens bis zu dem von ihrer Ausdehnung be-
rechneten kleinen Grenzabstand (Grundabstand und
allfalliger Zuschlag) an die Nachbargrenze heranrei-
chen.

A146 Zonenabstand

Der Zonenabstand bemisst sich gleich wie die Grenz-
absténde.
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A147 Abstande gegeniiber Strassen und Wegen

Der Strassenabstand wird vom 6ffentlichen Verkehrs-
raum aus gemessen.

offentlicher Parkplatz

A148 Abstiande gegeniiber Fliessgewadssern

Der Abstand von Fliessgewassern
(vgl. Art. 526) wird bei mittlerem
Wasserstand am Fuss der Béschung
gemessen.
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A149 Zivilrechtliche Abstinde gegeniiber Grund-
stiicksgrenzen

Boschungen, Stiitz- und Futtermauern Art. 79h EG ZGB

Fur die Messweise der Minimalabstdénde von Bdumen, Art. 687 und 688 ZGB
Pflanzen, Lebhagen und dergleichen gelten die Best-  Art. 791 und 79m EG ZGB
immungen des Zivilgesetzbuches sowie des kantona-

len Einfihrungsgesetzes zum Zivilgesetzbuch.

Feste Einfriedungen Griinhecken Art. 79k Abs. 1 — 3 EG ZGB

Obstbdume Zierbaume Zierstraucher

Art. 791 Abs. 1 EG ZGB
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A150 Pflanzabstande von Strassen

Fir die Messweise der Minimalabstande von Baumen, Art. 73 und 80 SG in Verbindung mit
Strauchern und Einfriedungen gelten die Bestimmun-  Art. 56 ff. SV (fir unibersichtliche
gen des kantonalen Strassengesetzes. Stellen ist insbesondere Art. 56 Abs.

2 SV zu beachten).

Offentliche Strasse ausserorts Im Rahmen von Vorhaben der
Strassenraumgestaltung kdnnen

Fahrbahn ohne Gehweg Fahrbahn mit Gehweg abweichende Pflanzabstande festge-
legt werden.

Hauptstrasse ausserorts, Fahrbahn ohne Gehweg

Fahrbahn ohne Gehweg Fahrbahn mit Gehweg

Feste Einfriedungen und Griinhecken

Fahrbahn ohne Gehweg Fahrbahn mit Gehweg
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A151 Messregeln

' Die Bauabstande von Gebauden werden bis zur Vgl. den mit dem Inkrafttreten der
Aussenflache des Rohbaumauerwerks gemessen, bei  BMBV per 1. August 2011 aufgeho-
Aussenisolationen bis zur Aussenflache des Isolierma- benen Art. 98 BauV.

terials.

° Bei nachtraglicher Aussenisolation bleibt fir die Mes-
sung der Bauabstande das bisherige Rohmauerwerk
massgebend.



Gemeinde Spiez 88
Baureglement (BR)

Beilage B1: Abkiirzungsverzeichnis

AG
AHOP
Al
AGR
AZ
BauG
BauV
BewD

BGF
BMBV

BSG
Bst.
BUD

EG ZGB

EnG
ES
FL
GA
GBD

GFz
gGA
GH
GL
GZ
IVS
KEnV
kGA
KoG
KWaG
KWaV

Arbeitszone Gewerbe

Arbeitshilfe fir die Ortsplanung

Arbeitszone Industrie

Amt fir Gemeinden und Raumordnung
Ausnitzungsziffer

Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BSG 721.0)
Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BSG 721.1)

Dekret vom 22. Marz 1994 iber das Baubewilligungsverfahren
(BSG 725.1)

Bruttogeschossflache

Verordnung vom 25. Mai 2011 uber die Begriffe und Messwei-
sen im Bauwesen (BSG 721.3)

Bernische Systematische Gesetzessammlung
Buchstabe

Dekret vom 12. Februar 1985 tUber die Umlegung von Bauge-
biet, die Grenzregulierung und die Ablésung von Dienstbarkei-
ten (Baulandumlegungsdekret; BSG 728.1)

Gesetz vom 28. Mai 1911 betreffend die Einfihrung des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches (BSG 211.1)

Energiegesetz vom 14. Mai 1981 (BSG 741.1)
Empfindlichkeitsstufe nach LSV
Fassadenlange

Grenzabstand

Dekret vom 12. Februar 1985 Uber die Beitrage der Grundeigen-
timer an Erschliessungsanlagen und an weitere 6ffentliche
Werke und Massnahmen (Grundeigentiimerbeitragsdekret; BSG
732.123.44)

Grunflachenziffer

Grosser Grenzabstand

Gebaudehdhe

Gebaudelange

Geschosszahl

Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz

Kantonale Energieverordnung vom 13. Januar 2003 (741.111)
Kleiner Grenzabstand

Koordinationsgesetz vom 9. Juni 1994 (BSG

Kantonales Waldgesetz vom 5. Mai 1997 (BSG 921.11)

Kantonale Waldverordnung vom 29. Oktober 1997 (BSG
921.111)



LSV

MBZ
NBRD

NSchG

OK

OLK
RPG
RPV
SG

SFG
SFV

SR
SV
UeO
USG

VASR

WBG

WBV
WG
ZGB

Z6N
ZPP
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Eidgendssische Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember
1986 (SR 814.41)

Mehrbreitenzuschlag

Dekret vom 10. Februar 1970 Gber das Normalbaureglement
(BSG 723.13)

Kantonales Naturschutzgesetz vom 15. September 1992 (BSG
426.11)

Oberkant

Kommission zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder
Bundesgesetz iber die Raumplanung (SR 700)
Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (SR 700.1)
Strassengesetz vom 4. Juni 2008 (BSG 732.11)

Gesetz vom 6. Juni 1982 (iber See- und Flussufer (BSG 704.1)

Verordnung vom 29. Juni 1983 Uber See- und Flussufer (BSG
704.111)

Systematische Sammlung des Bundesrechts
Strassenverordnung vom 29. Oktober 2008 (BSG 732.111.19)
Uberbauungsordnung

Bundesgesetz vom 7. Oktober 1983 uber den Umweltschutz
(SR 814.01)

Verordnung vom 17. November 1999 Uber die Aussen- und
Strassenreklame (BSG 722.51)

Wohnzone

Gesetz vom 14. Februar 1989 lGber Gewasserunterhalt und
Wasserbau (BSG 751.11)

Wasserbauverordnung vom 15. November 1989 (BSG 751.11)
Mischzone Wohn-/Gewerbe

Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 (SR
210)

Zone fir o6ffentliche Nutzungen
Zone mit Planungspflicht
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Beilage B2: Stichwortverzeichnis

Abgrabungen ...
Abstand
vON FlieSSgEWASSErN .......cuviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e
AllBEN ...
An-und Nebenbauten ............ccoooiiiiiie
Bewohnte .......ooooiiiiiiic e
Unbewohnte ...
Anlagen und Bauteile im Grenzabstand....................
Antennenaniagen ...........cccoccoiiiiiiiie
Arbeitszonen
Art der NUtZUNG ...
Mass der NULZUNG ...ooeevvieiiiiiieeeeeee e
Archaologische Schutzgebiete ............ccccceiiienn
ALK ..
AUSNULZUNGSZIffer.......cccoviiiiiiiiiii e
Aussenbeleuchtungen ..........ccccooiiiiiiii e
Aussenraumgestaltung........ccccoovvviiiiiii e
Bau- und Aussenraumgestaltung ............cccccceeeeeennnne
Bau- und Nutzungsbeschrankungen .........................
Bauabstande...........cooviiiiii
N&herbaurecht...........ccccccoiiiiii
Baubewilligungsverfahren.............ccccccooiiieeiiiiennenne
Baumgruppen ...
Baupolizeiliche Masse ..o,
BaUWEISE .....eeeiiiiiiiiii
Besitzstandsgarantie ...........ccccccoiiiiiiiiic
erWeiterte......oooiiii
Dachaufbauten ..........cccccoiiiiiiiii e
DachgesChoss .........occeiiiiiiie
Dachgestaltung..........ccccoviiiiiiiiiiii e
Detailplanpflicht ...,
Dorfschutzgebiet..........cccooiiiiiiii e
Einzelbaume ..o
Erhaltungszone (EZ)........occoeeiiiiiiiiiiiiiiieee e
Ersatzmassnahmen

Fachberatung.........coooiiiiiiii e
Fassadengestaltung .........cccccceeiiiiiiiiiiiiiii e
Fassadenlange ..........ccccoiiiiiiiiiiiii e
FlieSSgEWASSEr ..o
Freihaltegebiete ...
Gebaudeabstand ...........ccccoiiiiiiiii
Gebaudebreite..........cooiiiii
Gebaudehdhe.........ccoooiiiii
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Gebaudelange ..o 75
GebAUdEMASSE .......cevvvviiiiiiiicceee e, 75
Gefahrengebiete ..........cccocviiiiiiiii e, 63
GEBSCNOSSE...uei it 14
Gestaffelte Gebaude.........coceceeeeieeeiiiiiiiii, 14
Gestaltungsfreiheit...........ccccoiiiiiii e, 13
Gestaltungsgrundsatz..........occceeeiiiiiiiei i, 43
Gestaltungsspielraum .........cccocceiiiiiiiiiie e, 48
Gewerbezone Biomasseverwertung Schluckhals .....23
Gewerbezone Fernwarmezentrale ........................... 23
Grenz- und Gebaudeabstande .................... 13
Grenzabstand

(o 11T 81

LT =] 81
Grundrisse

Unregelmassige .......ccccceeviiiiiiiiiiiieeeee e 82
Grinflachenziffer .........ooooeveeieiiee e, 72
LTV gVdo] a1=] o W 22
Hangzuschlag ... 13
Historische Verkehrswege...........cooociiiiiiiiiiins 54
HOtEIZONE. ... .o 21
KniewandhOhe ... 78
Landschaftsschongebiete............ccccceeiiiiiieiiiniiienns 57
Landschaftsschutzgebiet Kander ..........ccccccceeeiinni. 58
Landwirtschaftszone...........cccccoovvvvviiiiiiiiicccccceeeenn, 23
LEDENSIAUME .......oeeeeee e 60
Lichtemissionen.............oooveiiiiie e 52
Massgebendes Terrain.......cccccccovviiiiiiiii s 70
Mischzone Kern Einigen..........ccccooviiciiiiiiiiiiees 12
Mischzone Kern Faulensee ..........cccccoceeeeiiiviiiceeeenes 12
Mischzonen und Mischzonen Kern

Art der NUtZUNG .....ooooviiieeeeeen 10

Mass der NULZUNG ...ooooeeiiiiiiiieeeeeee e 12
Okologischer AuSgI€ICh .............ceeviviveereiiicecee 50
Ortsbildpflege. ..o 53
Parke und Garten mit exotischen Geholzen.............. 55
private Baurecht...........ccoviiii 7
Puffergebiete ... 59
QualitatsSSiCherung......ccccveeeeeeiiiceeee e, 8,49
Rebbauzone ............ccooomiiii 24
Reklamen und Plakatierung...........cccccovvveeeieiciiiinnnnns 47
Schutz der naturnahen Landschaft............................ 58
Stellung der Bauten ..o 44
stilles GEWEIDE .......cooovveeeeeeeee e 10
Strafbestimmungen..........cccccooi 66
Strassenabstand..........ccccoeeeiiiii, 84
Strassenabstande.........ccccoeeeeeiii, 7

Stltzmauern und Garagenvorbauten ........................ 14
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Stitzmauern und Garagevorbauten ............ccccoeeueeee. 77
Terrainveranderungen ...........ooovvciiiieieeeiee e 46
Trockensteinmauern............ccooee e 59
Uberbauungsordnungen ............c.cccceeeeueevereeueeveneenne. 40
Uferschutzplane.........cccccoiiiiiiii e 41
UNtergeschoSS.......coovviiiiiiiiieeeiee e 79
Unterirdische Bauten ... 73
VollgeSChOSSe. ... 78
Vorspringende Gebaudeteile............cccccveeeeiiiiiinnns 74
Waldabstand.............oooimiiiie 7,42
Widerhandlungen...........cccccooiiiiiiiiiiiieeeceee e 66
Wohnzone Strukturerhaltung
Dachgestaltung ..o 45
Gestaltungsfreiheit ...........cccoooiiiiii e 13
Mass der NUtZUNG ...ooeeeviiiiiiiiieeeeeee e 12
Wohnzonen
Art der NUtZUNG ... 10
Mass der NULZUNG ...ooeevvieiiiiiieeeeecee e 12
Zonen fur 6ffentliche Nutzungen ............ccoccoceienneen. 15
Zonen fur Sport- und Freizeitanlagen........................ 20
Zonen mit Planungspflicht ..........ccccoocoiiiii. 24
Zonenabstand..........cccceiiiiiiiii 83
W4 o] aT=T o1 o] - o USSR 6
Z0Nenplan 1. . e 6
W4 o] 1= o1 o] F= T o 2SR 6

Zustandigkeiten ...........ccoooiiiiiii 8, 65
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GENEHMIGUNG
Einwohnergemeinde Spiez

Baureglementsanderung «ZPP 5 Spiezmoos»
Im gemischt-geringfliigigen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV

Anderung Baureglement
(BR)

Anderung Art. 315 ZPP 5
«Spiezmoos»

Die materiellen Anderungen sind
rot dargestellt, resp. durchgestri-
chen. Die Anpassungen aufgrund
der BMBV und der geanderten
kantonalen Baugesetzgebung sind

blau dargestellt, resp. durchgestri-
SaE,

September 2019

Spiez/ZPP Spiezmoos/4_Resultate/ZPP-And/
5487_BRA_190923_GE.docx



Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Larmempfindlich-
keitsstufe

Gestaltungs-
grundsatze

Erschliessungs-
grundsatze

Gemeinde Spiez

UeO zur ZPP Nr. 5 «Spiezmoos»
Anderung Baureglement

315 ZPP 5 «Spiezmoos»

' Die ZPP 5 «Spiezmoos» bezweckt eine gut gestal-
tete, verdichtete Wohniberbauung mit einem be-
schrankten Anteil Arbeitsnutzung und einer angemes-
senen Reaktion auf die Larmemissionen.

2 Mischzone entsprechend den Bestimmungen (iber
die Mischzone M (Art. 211 Abs. 3).

3 _ AZ 0.8 minimale GFZo 0.90, maximale GFZo 0.95;
maximale Gebdudehéhe-traufseitige Fassaden-
n0he on ) entlerederBahalinieuadongrenzend
an-die-Wehnzore W3 12.5 m, giebelseitige Fassa-
denhohe (Fh gi) 14.8 m, wobei auf Gebaudeteilen
angrenzend an die Mischzone M2 9-:5-m kein At-
tika- oder Dachgeschoss zulassig ist.

— Bei Planungen auf der Grundlage eines Wettbe-
werbsverfahrens kann der Gemeinderat die maxi-
male AZGFZo um 0.10 erhdhen.

4ESIN

5 —Volumen und Anordnung der Bauten-Gebaude sind
unter Berucksichtigung der angrenzenden Bebau-
ung festzulegen.

— Die Dachformen und -materialien sind aufeinander
abzustimmen.

— FEordasDie Geschossflache des Attikageschosses
darf maximal 75 % des darunterliegenden Ge-
schosses betragen und muss auf mindestens einer
Fassadenseite um mindestens 2 m von der Fassa-

denlinie zurtckversetzt sein gelten-die-Bestimmun-
Corsoodenrnalomonie, Do o nins o nn

: o .
Gebs - . : b

. L : . o

L o 1 o .

6 — Die Erschliessung flr den motorisierten Verkehr er-
folgt Gber den Gesigenweg. Ausgenommen sind
Kundenparkplatze fiir gewerbliche Nutzungen in
den sudlichsten 55 m des Areals, welche ab dem
Durrenbiihlweg erschlossen werden durfen.

— Zwischen dem Gesigenweg und dem

Die Konsumation des Nutzungsbo-
nus nach Art 433 ist ausgeschlos-
sen.

Fh tr, Fh gi vgl. BMBV Art. 15

Unter einem Wettbewerbsverfahren
wird ein Wettbewerb oder Studien-
auftrag nach der SIA-Norm 142 oder
143 verstanden.



Gemeinde Spiez 3
UeO zur ZPP Nr. 5 «Spiezmoos»
Anderung Baureglement

Dirrenbuhlweg ist eine durchgehende, 6ffentliche
Langsamverkehrsverbindung sicherzustellen.

— Die Parkierung ist gemeinsam zu I6sen. Besucher-
parkplatze missen frei zuganglich sein und sind
angemessen zu gestalten.

Weitere Bestim- 7 —Bei Gebauden mit Wohnnutzungen muss zwischen M®&gliche planerische, gestalterische
mungen der Bahnlinie Thun — Spiez und den Fenstern larm- oder bauliche Massnahmen werden
empfindlicher Rdume eine Schallpegeldifferenz von im Bericht «Larmbeurteilung» (G+P
> 28 dBA eingehalten werden. Die Einhaltung die-  AG, A3509) vom 12. April 2013 auf-
ser Differenz ist in der Uberbauungsordnung zu be- gezeigt.
rucksichtigen und im Baugesuch nachzuweisen.
— In unmittelbarer Nahe wurden archaologische
Funde gemacht. Deshalb ist der Archaologische
Dienst friihzeitig in die Planung einzubeziehen.
— Zur Einhaltung des NISV-Anlagegrenzwertes und
zur Sicherung der bestehenden 50kV-Kabelleitung
kann entlang der westlichen Parzellengrenze ein
Landstreifen in einer Breite von 6.50 m nicht mit
WehnrbautenrGebauden Uberbaut werden.
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Justiz-, Gemeinde- und
Kirchendirektion des
Kantons Bern
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3011 Bern
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Sachbearbeiter:
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Mail:

Office des affaires communales Verfiigung
et de I'organisation du territoire
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communales et des affaires ecclé- - 7019
siastiques du canton de Berne

Volker Wenning-Kiinne 23. Dezember 2019
2019.JGK.6852
volker.wenning-kuenne@be.ch

GESAMTENTSCHEID gemass Art. 88 Abs. 6 BauG/Art. 9 KoG

A. Aus den Akten

Gemeinde:

Gesuchsteller:

1. Gegenstand:

2. Gegenstand:

3. Gegenstand:

2019.JGK.6852 / 10.2008

Spiez

Laderach Weibel Immobilien AG, Herr Urs Heggli,
Bleichestrasse 10, 3600 Thun

Ubgrbauungsordnung «ZPP 5 Spiezmoos» bestehend aus:
- Uberbauungsplan, 1:500
- Uberbauungsvorschriften

Weitere Unterlagen:

- Bericht nach Art. 47 RPV

- Schlussbericht zum Richtprojekt vom 26. April 2017

- Aussenlarmuntersuchung, Grolimund + Partner AG, vom
28. Marz 2018

- Zonenplan in digitaler Form (Art. 120a BauV)

Anderung Baureglement im gemischt-geringfuigigen Verfah-
ren nach Art. 122 Abs. 7 BauV, bestehend aus:
- Anderung Art. 315 ZPP 5 «Spiezmoos»

Generelles Baugesuch fiir die Erstellung einer Wohn-
tiberbauung mit 5 Mehrfamilienhdusern als Hauptbauten
und einem Mehrfamilienhaus als Solitarbau mit darunter-
liegender Einstellhalle. Umlegung der Hauptwanderroute
Spiez — Einigen.


http://www.be.ch/agr
mailto:wenning-kuenne@be.ch
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Inhalt des generellen Baugesuchs ist:

- Die vorgesehene Nutzung

- Die strassenmadssige Erschliessung des Baugrund-
stiicks

- Die Einordnung der Bauten in die Umgebung, d.h. La-
ge, Grosse und Hohe der Bauten

- Die dussere Gestaltung der Bauten, namentlich Fassa-
den inkl. Einhaltung der Larmvorschriften

- Die Umgebungs- und Aussenraumgestaltung

- Die Umlegung der Hauptwanderroute Spiez — Einigen

bestehend aus:

- Situation, 1:1'000

- Einstellhalle / Untergeschoss, 1:200

- 1. Vollgeschoss, 1:200

- Grundrisse A-E, 1:100 und 1:50

- Querschnitte A, B, D, 1:100

- Querschnitte C, E, 1:100

- L&ngsschnitte A, B, D, 1:100

- Langsschnitte C, E, 1:100

- Fassaden Haus A, 1:100

- Fassaden Haus B, 1:100

- Fassaden Haus C, 1:100

- Fassaden Haus D, 1:100

- Fassaden Haus E, 1:100

- Grundrisse und Schnitt Haus F, 1:100
- Fassaden Haus F, 1:100

- Dachaufsicht, 1:200

- Umgebungsgestaltungsplan, 1:200

- Berechnung BGF

- Berechnung GFZo

- Berechnung Spiel- und Aufenthaltsflache
- Ansicht Fassade

- Berechnung Parkplatze

- Umlegung Wanderweg

(alle Unterlagen mit Posteingangsstempel der Gemeinde
Spiez vom 3. September 2019)

Weitere Unterlagen:

- amtliches Baugesuchsformular 1.0
Publikation amtlicher Anzeiger: 13. und 20. Juni 2019
Publikation Amtsblatt: 19. Juni 2019

Offentliche Auflage: 13. Juni bis 15. Juli 2019

Beschlussfassung: Gemeinderatsbeschluss vom 16. September 2019

2019.JGK.6852/ 10.2008
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Bekanntmachung nach
Art 122 Abs. 8 BauV: 26. September 2019 (fur 2. Gegenstand)

Einsprachen: i

vollumfénglich und rechtsgentglich zurtickgezo-
gen am 16. August 2019

2.
vollumfanglich und rechtsgentglich zurtickgezo-
gen am 31. Oktober 2019
Einsprachen nach
Art. 61 Abs. 3 BauG: Keine.
Rechtsverwahrungen: i
Lastenausgleichsanspriiche: Keine.

Beschwerde nach Art. 65b VRPG: Keine.

1.1

1.2

1.3

Sachverhalt

Vorgeschichte

Im Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision wurde die Zone mit Planungspflicht (ZPP) 5
«Spiezmoos» als neues Wohnbauland eingezont. Die Grundeigentimerschaft beabsich-
tigt nun, das Areal mit Neubauten zu entwickeln. Das Bauen in einer ZPP setzt geméass
Art. 93 Abs. 1 des Baugesetzes vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0) eine rechtskraftige
Uberbauungsordnung (UeO) voraus. Diese wurde auf Grundlage eines architektonischen
Richtprojekts erarbeitet.

Die UeO zur ZPP muss mit den Vorschriften im Gemeindebaureglement korrespondieren.
Die Ausarbeitung des Richtprojekts und der UeO haben gezeigt, dass einzelne Punkte
der ZPP-Vorschrift in Art. 315 des Gemeindebaureglements einer Anderung bedurfen.
Diese Anderung und die Anpassung an die neuen tbergeordneten gesetzlichen Vorgaben
wurden gleichzeitig mit der UeO im gemischt-geringfuigigen Verfahren nach Art. 122

Abs. 7 der kantonalen Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV; BSG 721.1) durchge-
fuhrt.

Gleichzeitig mit der UeO soll auch eine generelle Baubewilligung fiir den Neubau der 5
Mehrfamilienhduser mit darunterliegender Einstellhalle und des zuséatzlichen Solitarbaus
erlassen werden.

2019.JGK.6852 / 10.2008
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2.1

2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Verfahren

Die UeO inkl. generellem Baugesuch wurden am 7. Juni 2018 beim Amt fur Gemeinden
und Raumordnung (AGR) zur Vorprifung eingereicht.

Die sachliche Zustandigkeit des AGR ergibt sich aus Art. 61 BauG i.V. mit Art. 122b lit. e
BauV und aus Art. 4 Abs. 2 und Art. 5 des kantonalen Koordinationsgesetzes vom
21. Mérz 1994 (KoG; BSG 724.1).

Mit dem Verfahrensprogramm nach Art. 6 Abs. 2 KoG legte das AGR am 25. Juli 2018
das Nutzungsplanverfahren als Leitverfahren im Sinne des KoG fest und tbertrug die Ver-
fahrensleitung an Volker Wenning-Kiinne, Raumplaner im AGR.

Kantonale Vorpriifung und Beschluss in der Gemeinde

Der Verfahrensleiter holte im ersten Vorprufungsverfahren bei den folgenden kantonalen
Amtsstellen die erforderlichen Amts- und Fachberichte bzw. Stellungnahmen ein:

- Einwohnergemeinde (EG) Spiez, Amtsbericht vom 6. September 2018

- BLS Netz AG, Stellungnahme vom 22. August 2018

- Kantonales Laboratorium (KL), Stellungnahme vom 23. August 2018

- Tiefbauamt (TBA), Oberingenieurkreis (OIK) I, Stellungnahme vom 28. August 2018

- Amt fur 6ffentlichen Verkehr und Verkehrskoordination (A6V), Fachbericht vom 22. Au-
gust 2018

- Amt fur Umweltkoordination und Energie (AUE), Fachbericht vom 22. August 2018

Das AGR prtfte die Akten zudem selbst.

Mit Brief und Themenliste mit materiellem Handlungsbedarf vom 1. Oktober 2018 teilte
das AGR der EG Spiez und der Gesuchstellerin die Erkenntnisse der Prufung mit. Die
Problempunkte wurden anlasslich der Bereinigungssitzung vom 13. Dezember 2018 be-
sprochen.

Nach der Bereinigung der Unterlagen reichte die EG Spiez die UeO inkl. generellem Bau-
gesuch am 5. Februar 2019 zur abschliessenden Vorprufung ein.

Durch den Verfahrensleiter wurden zusétzlich folgende Amts- und Fachberichte bzw. Stel-
lungnahmen eingeholt:

- EG Spiez, Amtsbericht vom 6. Marz 2019

- TBA, OIK I, Stellungnahme vom 14. Februar 2019

- AUE, Fachbericht vom 13. Marz 2019

- Arch&ologischer Dienst (ADB), Fachbericht vom 20. Februar 2019

Wiederum prifte das AGR die Unterlagen auch selbst.

Diese Berichte und die zugehorigen Unterlagen liegen vor; auf die Ergebnisse ist in den
nachfolgenden Erwdgungen naher einzugehen.

Mit Vorprifungsbericht vom 5. April 2019 teilte das AGR der EG Spiez und der Gesuch-
stellerin die noch verbliebenen Genehmigungsvorbehalte mit.

In der Folge wurde die bereinigte UeO inkl. Anderung des Baureglements und generellem
Baugesuch vom 13. Juni bis 15. Juli 2019 zur &ffentlichen Auflage gebracht. Wahrend der
Einsprachefrist gingen bei der EG Spiez zwei Einsprachen sowie eine Rechtsverwahrung
ein.

2019.JGK.6852 / 10.2008
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3.7

4.1

174

1.2

1.8

21

2

2.3

Der Gemeinderat der EG Spiez beschloss die UeO inkl. Anderung des Baureglements
und generellem Baugesuch am 16. September 2019.

Die Bekanntmachung der Beschlussfassung geméss Art. 122 Abs. 8 BauV fur die gering-
fugige Anderung von Art. 315 des Gemeindebaureglements erfolgte am 26. September

2018,

Genehmigung

Die Unterlagen zur UeO inkl. Anderung des Baureglements und des generellen Bauge-
suchs wurden dem AGR am 9. Oktober 2019 zur Genehmigung eingereicht.

Erwagungen

Zur Uberbauungsordnung

Das AGR genehmigt gemass Art. 61 BauG Vorschriften und Pléane der Gemeinden, wenn
sie rechtmassig und mit den Ubergeordneten Planungen vereinbar sind.

Nach Anhdrung des Gemeinderates und der betroffenen Grundeigentimer kann das AGR
nicht genehmigungsfahige Plane und Vorschriften im Genehmigungsbeschluss dndern,
soweit dadurch nicht unzulassig in die Gemeindeautonomie eingegriffen wird. Zudem ent-
scheidet das AGR im Genehmigungsverfahren tber die unerledigten Einsprachen.

Das AGR hat die zur Genehmigung eingereichten Unterlagen Uberprift. Die im Vorpri-
fungsbericht vom 5. April 2019 formulierten Genehmigungsvorbehalte wurden bis zur 6f-
fentlichen Auflage bereinigt. Die aufgelegten Akten stimmen mit den Genehmigungsunter-

lagen Uberein.

Die Vorlage erweist sich somit insgesamt als rechtmassig, mit den tibergeordneten Pla-
nungen vereinbar und kann genehmigt werden.

Die EG Spiez legte dem AGR die Entwirfe der Abgabeverfligungen zum Ausgleich von
Planungsvorteilen (vgl. Art. 142 ff. BauG; insb. Art. 142a Abs. 3 und 142d Abs. 4 BauG)

nicht vor.

Zum Baugesuch

Gemass Art. 2 BauG ist ein Bauvorhaben zu bewilligen, wenn es den bau- und planungs-
rechtlichen Vorschriften und den nach anderen Gesetzen im Baubewilligungsverfahren zu
prifenden Vorschriften entspricht, die 6ffentliche Ordnung nicht geféahrdet und wenn ihm
keine Hindernisse der Planung im Sinne der Art. 36 und 62 BauG entgegenstehen.

Die beigezogenen kantonalen Fachstellen sowie die EG Spiez haben in ihren Amts- und
Fachberichten die sie jeweils betreffenden Aspekte geprift.

Die folgenden Amtsberichte (Bewilligungen) und Fachberichte (Stellungnahmen) liegen
heute vor:

a) EG Spiez, Amtsbericht vom 6. Marz 2019
b) BLS Netz AG, Stellungnahme vom 22. August 2018

2019.JGK.6852/ 10.2008
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2.4

2.5

6.1

c) KL, Stellungnahme vom 23. August 2018

d) A&V, Fachbericht vom 22. August 2018

e) TBA, OIK |, Stellungnahme vom 14. Februar 2019
f)  AUE, Fachbericht vom 13. Marz 2019

g) ADB, Fachbericht vom 20. Februar 2019

Der Energienachweis ist nicht Bestandteil des generellen Baugesuchs. Im Umgebungs-
gestaltungsplan ist eine Flache fur den Eispeicher Absorber eingetragen, welcher der
Energieversorgung der Mehrfamilienhauser dienen soll. Dieser Inhalt kann jedoch nicht
bewilligt werden. Nach Ricksprache mit dem Projektverfasser wird die Flache des Eis-
speicher Absorbers im Sinne einer amtlichen Korrektur aus dem Umgebungsgestaltungs-
plan gestrichen.

Das Bauvorhaben entspricht somit den bau- und planungsrechtlichen Vorschriften. Es
stehen ihm keine Hindernisse der Planung im Sinne der Art. 36 und 62 BauG entgegen.
Die Baubewilligung kann erteilt werden.

Einsprachen

Gestltzt auf Art. 33 Abs. 3 lit. b des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung vom 22. Juni
1979 (RPG; SR 700) nimmt die Genehmigungsbehdrde —im Rahmen der Einsprachebe-
handlung — eine vollumfangliche Uberprifung der Planung vor.

Auf Winsche, Forderungen, Vorschlage etc. nach einer anderen Regelung eines be-
stimmten Gegenstandes kann aber grundsatzlich nicht eingegangen werden, es sei denn,
die von der Gemeinde getroffene Regelung sei nicht genehmigungsfahig und die in der
Einsprache vorgeschlagene Variante sei die einzig zulassige. Vorbehalte privatrechtlicher
Natur, Entschadigungsanspriiche aus materieller Enteignung und dergleichen kénnen
nicht Gegenstand des Einspracheverfahrens sein, weil Uber sie in anderen Verfahren ent-
schieden werden muss. Auf solche Vorbringen kann nicht eingetreten werden, sie werden
jedoch praxisgemass als Rechtsverwahrungen vorgemerkt.

Die Einsprachen Nrn. 1 und 2 sind durch die jeweiligen Einsprecher und Einsprecherinnen
rechtsgenuglich zurlickgezogen worden.

Rechtsverwahrungen

Rechtsverwahrungen dienen zur Anmeldung von privatrechtlichen Anspriichen. Sie wer-
den hier ohne weiteres zur Kenntnis genommen und gegeben (Art. 32 des Dekrets vom
22. Marz 1994 Uber das Baubewilligungsverfahren, BewD; BSG 725.1).

Lastenausgleichsbegehren

Soweit Lastenausgleichsbegehren angemeldet wurden, ist dartiber nicht im Gesamtent-
scheid zu befinden (Art. 31 BauG). Die Baupolizeibehérde der Gemeinde Spiez ist anzu-
weisen, den allenfalls Berechtigten den Baubeginn unter Hinweis auf die dreimonatige
Klagefrist mitzuteilen.

Kosten

Genehmigungen inkl. die Vorprifung von Nutzungsplanungen sind grundsatzlich gebih-
renfrei. Vorbehalten bleibt die Erhebung einer Gebuhr fur mutwillige Einsprachen. Diese

2018.JGK.6852 / 10.2008



Amt fir Gemeinden und Raumordnung T

6.2

Voraussetzungen sind vorliegend nicht erfullt. Die Genehmigung der UeO «ZPP 5
Spiezmoosy erfolgt somit geblhrenfrei.

Hingegen hat der Gesuchsteller gemass Art. 52 BewD und Art. 12 Abs. 2 KoG die Verfah-
renskosten (amtliche Kosten) des Baubewilligungsverfahrens zu tibernehmen. Die Verfah-
renskosten des AGR fur die Behandlung von Baugesuchen im koordinierten Verfahren
nach Art. 88 Abs. 6 BauG und Art. 9 KoG werden gemass Verordnung Uber die Gebihren
der Kantonsverwaltung (Geblhrenverordnung; GebV; BSG 154.21) berechnet. Die Ge-
buhr wird nach Zeitaufwand berechnet (Art. 8 GebV). Sie betragt beim ordentlichen Bau-
gesuch mindestens CHF 1°000.--, beim generellen Baugesuch mindestens CHF 700.--
und bei ordentlichen, der generellen Baubewilligung nachfolgenden Baugesuchen (Aus-
fuhrungsprojekt) mindestens CHF 500.--. Fir die Behandlung unerledigter Einsprachen
wird gestutzt auf Ziff. 2.22 Anhang IV A GebV zusatzlich eine Geblhr nach Zeitaufwand in

Rechnung gestellt

Die Verfahrenskosten des Baubewilligungsverfahrens setzen sich wie folgt zusammen:

Stellungnahme des TBA, OIK | vom 28. August 2018 CHF 320.00
Stellungnahme des TBA, OIK | vom 14. Februar 2019 CHF 120.00
Gebiihren des AGR bestehend aus:

a) Aufwandgebhr fir die Behandlung des Baugesuchs CHF  2'040.00
b) AufwandgebUhr fur die Einsprachenbehandlung CHF 0.00
c) Kosten (Kopien und Porti) CHF 100.00
d) Publikationskosten und weitere Gebihren CHF 0.00
Total Verfahrenskosten CHF 2'580.00

Aus diesen Griinden wird

verfligt:

Die vom Gemeinderat der EG Spiez am 16. September 2019 beschlossene Uberbau-
ungsordnung «ZPP 5 Spiezmoos» - bestehend aus Uberbauungsplan und Uberbauungs-
vorschriften - und die Anderung von Art. 315 «ZPP 5 Spiezmoos» des Gemeindebaureg-
lements wird in Anwendung von Art. 61 BauG genehmigt (Gesamtentscheid nach Art. 9

KoG).

Dieser Gesamtentscheid umfasst weiter:

Die generelle Baubewilligung fur die Erstellung einer Wohnuberbauung mit 5 Mehrfamili-
enhdusern als Hauptbauten und einem Mehrfamilienhaus als Solitarbau mit darunterlie-

gender Einstellhalle sowie die Umlegung der Hauptwanderroute Spiez — Einigen geméss
dem eingereichten Baugesuch mit Projektplanen vom 3. September 2019 (Posteingangs-

stempel der EG Spiez), wobei

- die eingetragene Flache fur den Eisspeicher Absorber aus dem Umgebungsgestal-
tungsplan von Amtes wegen gestrichen wird.

Auflagen und Bedingungen

Die im Anhang aufgefuihrten Auflagen und Bedingungen sind integrierender Bestandteil
dieser Verfligung.

Es wird davon Kenntnis genommen und gegeben, dass die Einsprachen Nrn. 1 und 2
vollumfanglich und rechtsgentglich zurtickgezogen worden sind.

2019.JGK.6852 / 10.2008
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10.

Die Rechtsverwahrung Nr. 1 wird vorgemerkt.

Die Gemeinde Spiez wird angewiesen, diese Genehmigung nach Eintritt der Rechtskraft
unter Hinweis auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens der Vorschriften und Plane 6ffentlich
bekanntzumachen (Art. 110 BauV resp. Art. 45 GV).

Die Gemeinde Spiez wird angewiesen, allfallige Verfiigungen und Vertrage Uber die Er-
hebung von Mehrwertabgaben zum Ausgleich von Planungsvorteilen dem AGR zur
Kenntnis zu bringen (Art. 120 Abs. 5 BauV).

Die Verfahrenskosten fir die Baubewilligung belaufen sich auf insgesamt CHF 2'580.00.
Dieser Betrag wird der Gesuchstellerin mittels separater Rechnungsstellung durch das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung erhoben werden.

Gegen diese Verfugung kann innert 30 Tagen seit Eréffnung bei der Justiz-, Gemeinde-
und Kirchendirektion des Kantons Bern, Postfach, 3000 Bern 8, schriftlich in zwei Doppeln
und begriindet Beschwerde erhoben werden (Art. 61a Abs. 1 BauG). Eine Beschwerde
kann nur von der Partei, die ein schutzwirdiges eigenes Interesse an der Anfechtung hat,
von ihrem gesetzlichen Vertreter oder einem bevollmachtigten Anwalt eingereicht werden.

Von der Baubewilligung darf erst Gebrauch gemacht werden, wenn die Beschwerdefrist
(30 Tage) unbenutzt abgelaufen ist oder alle zur Beschwerdeflihrung Berechtigten den
Verzicht auf die Beschwerde erklart haben oder die zustandige Behdrde den vorzeitigen
Baubeginn gestattet hat.

Diese Verfigung wird eingeschrieben eréffnet:

- der EG Spiez, unter Beilage zweier Exemplare der genehmigten UeO «ZPP 5
Spiezmoos» sowie der geringfligigen Anderung von Art. 315 GBR, inkl. der genehmig-
ten Projektplane und den eingereichten Baugesuchsakten, sowie je einem Exemplar
der Amts- und Fachberichte;

- der Gesuchstellerin, unter Beilage eines Exemplars der genehmigten UeO «ZPP 5
Spiezmoos» sowie der geringfiigigen Anderung von Art. 315 GBR, inkl. der genehmig-
ten Projektpléane und den eingereichten Baugesuchsakten, sowie je einem Exemplar
der Amts- und Fachberichte;

- den Einsprechern Nrn. 1 und 2.

Je zwei Exemplare dieser Verfligung, der genehmigten UeO «ZPP 5 Spiezmoos» sowie der ge-
ringfiigigen Anderung von Art. 315 GBR, inkl. der genehmigten Projektplane und den eingereichten
Baugesuchsakten sind fur das Amtsarchiv bestimmt.
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Kopie (inkl. Unterlagen):
- Regierungsstatthalteramt Frutigen-Niedersimmental (1 Ex.)
- Rechtsamt der BVE (1 Ex.)

Kopie (nur Verfiigung):
- Rechtsverwahrende Nr. 1

Kopie per E-Mail:

- Kantonale Steuerverwaltung, Abt. amtl. Bewertung der Grundstiicke
- AV

- OIKI

- ADB

- AUE

- KL

- BLS Netz AG

- AGR/O+R: WAB, GHS

- AGR/Abt. Bauen: SAM

- AGR/KPL

- AGR/ZeD/Rf: NUE (zur Rechnungsstellung)

- Projektverfasser: Viktor Burri Architekten, vonallmen@vba.ch
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Anhang

1- Auflagen

1.1 Archéaologischer Dienst, Fachbericht vom 20. Februar 2019
Vor Beginn des Aushubs

1.1.1  Allfallige zusétzliche Baugrunduntersuchungen sind in Absprache mit dem ADB durchzu-
fuhren.

1.1.2  Frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem ADB.

1.1.3  Vorgéngige archdologische Sondierung durch den ADB.

1.1.4  Nach der Sondierung: Festlegen der notwendigen Archaologie-Massnahmen (z.B. vor-
gangige Rettungsgrabung und/oder Begleitung der Bodeneingriffe, baubegleitende Do-
kumentation).

Wéhrend der Bauphase

1.1.5  Umsetzen der nach der Sondierung festgelegten Archaologie-Massnahmen (z.B. Beglei-
tung der Bodeneingriffe und/oder baubegleitende Dokumentation).

1.1.6  Das Formular «Selbstdeklaration Baukontrolle SB1» ist vor Baubeginn bei der Bauverwal-
tung der Gemeinde Spiez einzureichen. Vorher darf mit den Bauarbeiten nicht begonnen
werden (Art. 1a Abs. 3 BauG)

1.2 Amt fur éffentlichen Verkehr und Verkehrskoordination, Fachbericht vom 22. August 2018

1.2.1 Der Schallschutz der Aussenbauteile des Bauvorhabens muss die Anforderungen der
SIA-Norm 181 «Schallschutz im Hochbau» erfullen. Im Bereich der Planungswert-
Uberschreitungen an der Westfassade der Gebaude sind die erhéhten Anforderungen zu
erfullen.

1.2.2  Damit die Festverglasung an der Westfassade nicht als Fenster gilt, durfen keine Off-
nungsmechanismen vorhanden sein.

1.2.3  Die Massnahmen d) und e) (inkl. Bemerkungen) gemass Bericht von G+P vom 28. Marz
2018 sind vollumfanglich umzusetzen.

1.3 BLS Netz AG, Zustimmungserklarung gemass Art. 18m Eisenbahngesetz (SR 742.101)
vom 22. August 2018

1.3.1  Wahrend der Bauzeit sind die Sicherheitsvorschriften der BLS Netz AG zu beachten. Die
notwendigen Sicherheitsmassnahmen (z.B. Standort der Maschinen, Kranstandorte, Er-
dung, allfallige Bahnwache, usw.) sind schriftlich mind. 6 Wochen vor Baubeginn zwi-
schen der Gesuchstellerin, dem beauftragen Unternehmer und der Abteilung Ausbildung
und Sicherheit der BLS Netz AG (bausicherheit@bls.ch) oder BLS Netz AG, Bausicher-
heit, Genfergasse 11, 3001 Bern zu vereinbaren.

1.3.2  Die Baugrube ist gegen das Bahntrasse so abzusichern, dass keinerlei Erdverschiebun-

gen maglich sind und der Unter- bzw. Oberbau des Bahntrasses sowie die Fundamente
der Fahrleitungsmasten nicht beeintrachtigt werden kdénnen. Die Gesuchstellerin hat die
Kontrolle der Gleislage wahrend des Baus durch Nivellements in eigenen Kosten zu ge-
wahrleisten. Die notwendigen Sicherheitsmassnahmen sind friihzeitig, jedoch bis spates-
tens 6 Wochen vor Baubeginn zwischen der Gesuchstellerin, dem beauftragten Unter-
nehmer und der Abteilung Anlagen der BLS Netz AG (Herr Martin Isler, Telefon Nr. 058
327 29 71) zu vereinbaren.
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1.3.3

1.3.4

1.3.0

2.1
2.1.1

2.2

2.2
221

Die Bauherrschaft hat der Abteilung Anlagen der BLS Netz AG rechtzeitig vor Baubeginn
einen allfallig notwendigen Stabilitdtsnachweis zur Prifung und Genehmigung einzu-
reichen. Die BLS Netz AG behalt sich vor, Anderungen zu verlangen unter Ausschluss

jeglicher Forderungen gegen sie.

Im Rahmen des Baus, Betriebs, Unterhalts usw. sind die Bestimmungen gemass Auszug
A1, Formular 4838, aus dem Reglement RTE 20600 zu befolgen, was jedoch die Abspra-

che nicht ersetzt.

Bepflanzungen in Gleisndhe haben den Anforderungen geméss SBB Reglement 1-20025
«Unterhalt der Griinflachen: Wald, Gehdlze und Einzelbaume», Kategorie 2: Hauptlinien,

zu entsprechen.

Hinweise

EG Spiez, Amtsbericht vom 6. Mérz 2019

Die generelle Baubewilligung gilt nur fir jene Teile des Bauprojekts, die im Baugesuch
eindeutig als Gegenstand des Bewilligungsverfahrens bezeichnet worden sind.

Das Ausflihrungsprojekt ist innerhalb von drei Jahren nach Eintritt der Rechtskraft der
generellen Baubewilligung bei der Baubewilligungsbehérde der Gemeinde einzureichen.
Es hat mindestens die folgenden Bestandteile zu enthalten:

- Situationsplan geméss Art. 12 BewD

- Projektplane (Ausfiihrungsprojekt) geméass Art. 14 BewD

- Baugesuchsformulare 1.0, 2.0, 3.0, 3.3, 3.5, 4.0, 5.1, 5.2, 5.3, 5.4, 5.5, 5.8, Energie-
nachweis, Entsorgungskonzept, Asbest, Boden Bodenschutz, HFB Hindernisfreies
Bauen, Radon, sowie die entsprechenden Beilagen

Archéologischer Dienst, Fachbericht vom 20. Februar 2019

Der ADB kann nicht ausschliessen, dass beim geplanten Bauvorhaben archaologische
Substanz tangiert und zerstért wird. Das ist gemass Art. 5 Abs. 1 Denkmalpflegegesetz
(DPG) zu vermeiden. Wenn dies nicht mdglich ist, so missen die bedrohten archéologi-
schen Zeugnisse vorgangig der bauseitigen Zerstérung durch den ADB ausgegeben und
dokumentiert werden (Art. 24, Abs. 1 DPG).

2019.JGK 6852/ 10.2008



GENEHMIGUNG

Einwohnergemeinde Spiez

Baureglementsanderung ZPP 9 «Ahorni»

Anderung Baureglement
(BR)

Anderung Art. 319 ZPP 9 «Ahorni»

Die materiellen Anderungen sind
rot dargestellt, resp. durchgestri-
ehen. Die Anpassungen aufgrund
der BMBV, der gednderten kanto-
nalen Baugesetzgebung oder
neuer Erkenntnisse sind blau dar-

gestellt, resp. durchgestrichen.

Dezember 2020

Spiez/UeO ZPP 9 «Ahorni» 06323/4_Resultate/ZPP-
Anderung/Baureglement/6323_BRA_201208_GE



Gemeinde Spiez 2
UeO zur ZPP Nr. 9 «Ahorni»
Anderung Baureglement

319 ZPP 9 «Ahorni»

Planungszweck ' Die ZPP 9 «Ahorni» bezweckt eine gut gestaltete
Wohniberbauung unter Bericksichtigung der empfind-
lichen Lage sowie einen attraktiven und nachvollzieh-
baren Siedlungsrand.

Art der Nutzung 2 Wohnen entsprechend den Bestimmungen (ber die
Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2).

Mass der Nutzung *—AZ-0-6;:-maximale-Gebaudehdhe7-0-m-
— Minimale GFZo 0.7; maximale GFZo 0.95 GFZo = Geschossflachenziffer ober-

— Max. Héhenkote (héchster Punkt der Dachkon- irdisch
struktion):
— Parzelle Nr. 6576: 685.00 m u. M.
— Parzellen Nrn. 918, 2878: 686.50 m U. M.

— Den unteren Referenzpunkt bildet der jeweils lot-
recht darunterliegende Punkt des massgebenden
Terrains, respektive die max. Héhenkote fir die
Oberkante des fertigen Bodens:
— Parzelle Nr. 6576: 669.50 m u. M.
— Parzellen Nrn. 918, 2878: 668.00 m U. M.
— Max. Geschosshohe: 3.8 m
Beip ¢ - . W _

issendens
Larmempfindlich- 4 ES Il
keitsstufe
Gestaltungs- 5 —Volumen und Anordnung der BautenGebaude so-
grundsatze wie die Bepflanzung sind unter Bertiicksichtigung

der angrenzenden Gebiete und der empfindlichen
Lage am Siedlungsrand festzulegen.
Sbmustisnsnans

— Fir Gebaude sind ausschliesslich Flachdacher zu-
l&ssig.

— Die Gebaude sind talwarts orientiert und stufenartig
zu erstellen. Auf der Parzelle Nr. 6576 sind 2-3
Baustufen, auf den Parzellen Nrn. 918 und 2878 3-
4 Baustufen zu realisieren. Pro Einzelbaustufe sind
auf der Parzelle Nr. 6576 max. 3, ansonsten max. 2
Vollgeschosse und zuséatzlich Untergeschosse zu-
[&ssig. Der minimale Ricksprung pro Stufe betragt
5.0 m.

— Bei der Aussenraumgestaltung ist darauf zu ach-
ten, dass die privaten Garten nicht mit Stiitzmauern



Erschliessungs-
grundsatze

Wi B .
munRgen

Gemeinde Spiez

UeO zur ZPP Nr. 9 «Ahorni»
Anderung Baureglement

und Boschungen vom angrenzenden Landschafts-
raum abgetrennt werden.

6 — Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr er-
folgt Gber den Ahorniweg.

7 ZurEi NISV-G .
henden 50Kk\-Kat . " | Rect
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Einwohnergemeinde Spiez

Arealentwicklung Spiezstrasse - Gwattstutz
Ablosung der bisherigen UeO J ,Spiezstrasse —-Gwattstutz*

Anderung Baureglement

Art. 327 ZPP Nr. 17 «Spiezstrasse — Gwattstutz»
Art. 211 und 212 Mischzone Kern Gwattstutz MKG

Bern, 13. Juni 2021
1816_390_Beschluss_GBR-Anderung_GO_210613.docx
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Gemeinde Spiez e Anderung Baureglement im Bereich UeO J (Spiezstrasse/Gwattstutz) 3

Die Vorschriften zu den Zonen mit Planungspflicht und zu den
Wohn-, Misch- und Arbeitszonen werden im Gemeindebauregle-

ment der Gemeinde Spiez wie folgt geandert:

unverandert schwarze Schrift
neu: blaue Schrift
aufgehoben rot durchgestrichen

21 Wohn-, Misch- und Arbeitszonen

211 Art der Nutzung

Mischzonen M
und Mischzonen
Kern MK

3 (..)

In der Mischzone Kern Gwattstutz MKG ist fur ei-
nen Neubau oder fiir wesentliche Anderungen
des Bestands das Richtprojekt vom 18. Juni 2019
beizuziehen. Fir die Parzelle 1496 ist es massge-
bend beziiglich Gesamtwirkung zusammen mit
den Gebauden in der benachbarten ZPP 17
«Spiezstrasse — Gwattstutzy», bezuglich der stad-
tebaulichen Konzeption mit Staffelung der Hohe
und der Situation sowie der Konzeption der Fas-
sadengestaltung, der Aussenraumgestaltung
(inkl. Platzsituation) und der Erschliessung.

Im Sinne der Storfallvorsorge sind in der Misch-
zone Kern Gwattstutz MKG empfindliche Nutzun-
gen nicht zulassig.

212 Mass der Nutzung

Baupolizeiliche
Masse

Zone Abk.

Mischzone Kern
Gwattstutz MKG ¥

1

(ve
kgA gGA

Fur die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden bau-
polizeilichen Masse:

)

GL VG Grinflachen-

ziffer

Fh tr

13.30

Do

2 ...

%) — Erneuerung und massvolle Erweiterung der be-

stehenden Volumen der Gebaude um max. 10%.
kein Attikageschoss

Als wesentliche Anderung des
Bestandes gelten Anderung
der Volumetrie bsp. durch Auf-
stockung, neue Dachform, und
generell die Erweiterung des
Volumens um mehr als 10%.

Staffelung in der Situation: ins-
besondere in Bezug auf die
Setzung sowie die Vor- und
Rickspriinge der Gebaude des
Richtprojekts.

Zu den empfindlichen Einrich-
tungen mit schwer evakuierba-
ren Personen gehdren bei-
spielsweise: Alters- und Pfle-
geheim, Kindergarten, Kinder-
tagesstatte o.a.

Vollgeschosse (VG) vgl. Art. 18
BMBV; Fassadenhohe traufsei-
tig Fh tr (Maximalwert; vgl. Art.
15 BMBV); Grunflachenziffer
vgl. Art. 31 BMBV

Attikageschosse vgl. Art. 21
BMBV
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3 Besondere baurechtliche Ordnungen
31 Zonen mit Planungspflicht (ZPP)
327 ZPP 17 «Spiezstrasse — Gwattstutz» (neu)

Planungszweck ' Die ZPP 17 «Spiezstrasse — Gwattstutz» bezweckt
die Realisierung zweier gut gestalteter Wohnbauten
mit erganzender Gewerbenutzung unter Berlicksich-
tigung einer hohen Wohn- und Aussenraumqualitat.

Artder Nutzung 2 —Wohnen entsprechend den Bestimmungen (ber
die Wohnzonen W (Art. 211 Abs. 2).
— Im 1. Vollgeschoss sind Nutzungen entsprechend
den Bestimmungen Uber die Mischzonen M (Art.
211 Abs. 3) zugelassen. Wohnnutzungen sind
nicht zulassig.

— Im Sinne der Storfallvorsorge sind empfindliche
Nutzungen in der ZPP 17 «Spiezstrasse — Gwatt-
stutz» nicht zulassig.

Mass der Nutzung 3 — Geschossflachenziffer oberirdisch minimal 0.9,
maximal 1.8. Vom Maximalwert sind mind. 14%
unbeheizte verglaste Loggien, Laubengange, Bal-
kone o. dgl. zu erstellen.

— Massgebendes Terrain 559.75 m .M.

— Fh tr Gebdude Nordwest: 573.00 m U.M.

Fh tr Gebaude Sudost: 573.50 m U.M.
Hochster Punkt Dachkonstruktion Attika: 575.80
m U.M.

— 4 Vollgeschosse; zusatzlich ist ein Attikage-
schoss nur beim Gebaude Sudost zulassig

— Weitere Bestimmungen zum Attika: Geschossfla-
che Attikageschoss darf maximal 70% des darun-
terliegenden Geschosses betragen und muss auf
mindestens einer Fassadenseite um mindestens
2 m von der Fassadenlinie zurlickversetzt wer-
den; zulassige Hohe Attika maximal 3.50 m ab
fertigem Flachdachboden.

— Untergeschosse und Unterniveaubauten werden
an die GFo angerechnet, wenn sie im Mittel aller
Fassaden mehr als 1.2 m Uber das massgebende
Terrain hinausragen.

Larmempfindlich- 4 — ES [lI

keitsstufe — Falls notwendig, sind zur Einhaltung der Belas-
tungsgrenzwerte in der UeO entsprechende Mas-
snahmen vorzusehen.

Gestaltungs- 5 —Es sind zwei Gebaude zu erstellen, die gestalte-

grundsatze

risch als zwei Einzelkorper in Erscheinung treten.
Diese sind auf dem Niveau Spiezstrasse durch

Vollgeschosse (VG) vgl. Art. 18
BMBV

Zu den empfindlichen Einrich-
tungen mit schwer evakuierba-
ren Personen gehoren bei-
spielsweise: Alters- und Pfle-
geheim, Kindergarten, Kinder-
tagesstatte o.a.

Geschossflachenziffer vgl. Art.
28 BMBYV; Vollgeschosse (VG)
vgl. Art. 18 BMBYV; Attikage-
schosse vgl. Art. 21 BMBV; mas-
sgebendes Terrain vgl. Art. 1
BMBV; Fassadenhohe traufsei-
tig Fh tr (Maximalwert; vgl. Art.
15 BMBV); Hochster Punkt der
Dachkonstruktion vgl. Art. 14
BMBYV;

Die Massnahmen des Larmbe-
richts der HSR Ingenieure AG
vom 12.8.2020 sind bei der
weiteren Bearbeitung beizuzie-
hen.



Gemeinde Spiez ¢ Anderung Baureglement im Bereich UeO J (Spiezstrasse/Gwattstutz)

eine gemeinsame und im Hang eingebettete Ein-
stellhalle zu verbinden.

— Mit der Fassadengestaltung ist die Lesbarkeit der
Gebaudevolumen der beiden Gebaude zu beto-
nen.

— Der Fassadenabschnitt, welcher die beiden Ge-
baude auf Niveau Spiezstrasse verbindet, hat
sich gestalterisch von den beiden Gebauden ab-
zusetzen. Eine Fortsetzung in Richtung Parzelle
1496 ist zulassig.

— Das Attikageschoss des Gebaudes Sudost ist ge-
stalterisch optimal in das Gebaudevolumen zu in-
tegrieren. Es ist stidseitig anzuordnen.

— Der Vorplatzbereich entlang der Spiezstrasse ist
als ebener Hartplatz mit einem angemessenen
Anteil an Gruninseln und Baumen zu gestalten.
Die Langsvernetzung fir den Fussverkehr ist si-
cher und attraktiv zu gestalten.

— Im sudlichen Bereich zu Grenzweg und Bahn hin
ist eine gut gestaltete gemeinschaftlich nutzbare
Aussenraumgestaltung zu erstellen.

Erschliessungs- ¢ —Die beiden Gebaude werden Uber die Spiez-
grundsatze strasse erschlossen. Die Einstellhallenzufahrt ist
gestalterisch gut in die Fassade des Gebaudes
Sidost zu integrieren.
— Entlang der Spiezstrasse ist eine oberirdische
Langsparkierung zulassig.

Energie 7 —Neubauten haben beim gewichteten Energiebe-
darf die kantonalen Anforderungen um 10 % zu
unterschreiten.

— Fur Heizung und Warmwasseraufbereitung ist als
Hauptenergietrager Erdwarme einzusetzen.
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3 Bestehende besondere baurechtliche
Ordnungen

331 Uberbauungsordnungen (UeO)

T(...)

703 Aufhebung von Vorschriften

Mit Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung
werden aufgehoben:

— (..)
— Uberbauungsordnungen

- (..)
— UeO «Spiezstrasse-Gwattstutz», Einigen/Gwatt
vom 9. Dezember 1992
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Anhang A2: Richtprojekte

A21 Richtprojekt Mischzone Kern Gwattstutz MKG (Art. 211 Abs. 3)

Situation Aussenraumraumkonzept

9
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Gemeinde Spiez ¢ Anderung BO im Bereich UeO J ¢ Anderung BR

Grundriss Obergeschosse

Grundriss Niveau Grenzweg - Wohnen

Fassadenansicht ab Spiezstrasse

i | | 1 [ [T [INI RN RN
: : NEEN| [
NEERN[EN AINAN|NNEN

Ansicht ab Spiezstrasse (Nord-Ostfassade)

Fassadenansicht ab Grenzweg

=
Isfmi

Ansicht ab Grenzweg (Stid-Westfassade)

Langsschnitt Spiezstrasse




Gemeinde Spiez ¢ Anderung BO im Bereich UeO J o Anderung BR

Genehmigungsvermerke

Offentliche Mitwirkung vom
Kantonale Vorpriifung vom

Publikationen im amtlichen Anzeiger vom
Publikation im Amtsblatt vom

Offentliche Auflage vom

Einspracheverhandlung am
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen

Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am
Beschlossen durch den Grossen Gemeinderat am

Angenommen an der Urnenabstimmung vom

Namens der Einwohnergemeinde Spiez:

Die Prasidentin

Der Gemeindeschreiberin

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Spiez, den Z(,/Jt/“‘ gf)Z/{

Der Gemeindeschreiberin

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung

am

M

b i |

28. Oktober bis 26. November 2019

10. Juli 2020

12. und 19. November 2020
11. November 2020
12. November — 14. Dezember 2020

Keine

Keine

8. Médrz 2021

26. April 2021

13. Juni 2021

2 6. Aug. 2021
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