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Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zum
(ibergeordneten
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Inhait des Uberbau-
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Einwochnergemeinde Spiez
UeO «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvorschriften

1. Aligemeines
Art. 1

Die Uberbauungsordnung (UeO) «ZPP 8 Oberlandstrasse» schafft die bau-
und planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gut gestaltete Wohn-
Uberbauung, fiir eine angemessene Reaktion auf die Larmemissionen der
Oberlandstrasse und der Bahnlinig, fir die raumliche Abgrenzung des
Siedlungsgebiets sowie fur den sorgfaltigen Umgang mit den umliegenden
Parkanlagen und flr eine energetisch gute Siedlung.

Art. 2

Die UeO gilt fur den im Uberbauungsplan mit einer dunkelgrau gestrichel-
ten Linie umrandeten Wirkungsbereich, sowie fur den darin dargestellten
Fuss- und Veloweg auf Parzelle Nr. 6585 ausserhalb des Wirkungsberei-
ches.

Art. 3

Soweit die vorliegenden Vorschriften nichts anderes bestimmen, gilt das
Gemeindebaureglement der Einwchnergemeinde Spiez (GBR), insbesonde-
re die Vorschriften zur ZPP 8 «Oberlandstrasse».

Art. 4

"Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:

- Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

- Bereich W3

- Baubereiche flr Hauptbauten

-~ Bereich mit Beschrankung Attika

- Aussenraum und Siedlungsrand

- Geschitztes Feldgeholz/Hecke und Teilersatz Obstbédume (ungeféahre
Lage)

~ Grossere Spielflache (ungefdhre Lage)

- Hohere Sthtzmauer

- Einstellhallen-Einfahrt (Hauszufahrt, ungefahre Lage)

- Wege (ungefahre Lage)

- Offentlicher Fuss- und Veloweg

- Offentliche Fusswegverbindung

- Notfallzufahrt

- Oberirdische Besucherparkplatze flr Behinderte (ungefahre Lage)

- Oberirdische Veloabstellpiatze (ungefahre Lage)

- Abholstandort Container
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Einwohnergemeinde Spiez 4 ecoptima

UeO «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvorschriften

Im Uberbauungsplan werden als Hinweise dargestellt:
Abzubrechende Bauten und Anlagen

Bestehende Obsthaume

Historischer Verkehrsweg IVS (ungefahre Lage)
Geplante Fortsetzung der Fuss- und Velowegverbindung
Sichtbermen bei der Einstellhallen-Einfahrt



Art der Nutzung

Larmempfindlichkeit

Mass der Nutzung

Bereich W3

Bauten in den
Baubereichen

Attika

Einwohnergemeinde Spiez
UeO «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvorschriften

2. Art und Mass der Nutzung

Art. 5

" FlUr die Nutzung gelten die den im GBR festgelegten Bestimmungen Uber
die Wohnzonen W.

2 Im gesamten Wirkungsbereich gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il
nach Art, 43 LSV.

Art. 6

Im «Bereich W3» gelten die folgenden baupolizeilichen Masse’
kKGA gGA GH GL GZ AZ UeZ GFZ

40m 80m 95m 30m 3 06 = -

Art. 7
"Innerhalb der Baubereiche sind die Lange und Breite der Gebaude frei.

? Die Lage der Baubereiche ist mit den Punktkoordinaten im Anhang sowie
mit den Vermassungen im Uberbauungsplan festgelegt.

3 in den Baubereichen A1-C1 sind insgesamt maximal 11°320 m? Bruttoge-
schossflache (BGF) zuladssig.

‘In den Baubereichen sind die folgenden maximalen Gebadudehthen
zulassig:

Baubereiche maximale

' Geb&dudehdhe
A1, A4, AS, C1 ) 7.0m
A2, A3, B1, B2, B3, B4 g5m

Zusétzlich kann der Hangzuschlag gemass GBR beansprucht werden, wenn
die Bedingungen daflr erfullt sind.

® Flr das Attikageschoss gelten die Bestimmungen des Baureglements.
Der Gemeinderat kann ohne Anrechnung an die Geschosszahl und die
Gebaudehothe eine andere Anordnung des Attikageschosses zulassen,
wenn damit eine bessere gestalterische Lésung erreicht wird und die
Gesamtflache und die Hohe des Attikageschosses nicht erhdht werden.

' Bedeutung der Abklrzungen gemass GBR.
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Bereich mit Be-
schrankung Attika

Bauten ausserhalb
der Baubereiche

Grundsatze

Einwohnergemeinde Spiez
UeO «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvorschriften

¢ Im «Bereich mit Beschréankung Attika» ist die Erstellung eines Attikage-
schosses nicht zuldssig.

Art. 8
' Ausserhalb der Baubereiche sind keine Hauptbauten zulassig.
? Balkone dlrfen max. 2.5 m Uber die Baubereiche hinausragen.

¥ Unbewohnte An- und Nebenbauten wie Treppenhauser aus der Einstell-
halle, gedeckte Veloabstellplatze oder Containerstandorte durfen aus-
serhalb der Baubereiche erstellt werden, sofern sie eine Gebaudeflache
von 30 m? und eine Gebdudehdhe von 4.0 m nicht Uberschreiten.

* Unterirdische Bauten dirfen die Baubereichsbegrenzungen uberschrei-
ten und unter Verkehrsfliachen und Umgebungsbereichen liegen. Im Ubri-
gen gelten die Bestimmungen des GBR.

3. Baugestaltung
Art. 9

" Fir die Baugestaltung ist das Richtprojekt vom 30. Januar 2015 im An-
hang massgebend.

? ks gelten folgende Gestaltungsprinzipien:

a) Natirlicher Ubergang zum stdlichen Siedlungsrand mit zurlickhaltender
Umgebungsgestaltung

b) Differenzierung der Geschossigkeit mit angepassten reduzierten Ge-
baudehbhen zum bebauten Gebiet an Oberland- und Kapellenstrasse

¢) Schlichte, zeitgemasse Gesamtiberbauung mit einfachen Baukdrpern,
welche sich in das Landschaftsbild harmaonisch integrieren

d) Weitgehend verkehrsfreie Wohniberbauung (Einstellhalle)

3 Abweichungen von der im Plan dargestellten Lage und Grosse der Bau-
kdrper sind innerhalb der Baubereiche moglich, wenn dadurch das archi-
tektonische Gesamtkonzept nicht beeintréchtigt wird.

* Die benachbarte historische Bausubstanz ist bei der rdumlichen Anord-
nung der Bauten zu beriucksichtigen.
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Qualitatssicherung

Fassaden

Dachform

Uberdachungen von
An- und Nebenbau-
ten

Nutzung des
Aussenraums

Aussenraumgestal-
tung

Einwohnergemeinde Spiez
UeO «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvorschriften

Art. 10

Die Beurteilung der Gestaltung von Bauten und Aussenraumen erfolgt
durch die im GBR vorgesehene Fachberatung.

Art. 11

Die Fassaden mussen bezlglich Gliederung/Struktur, Materialisierung und
Farbgebung ein harmonisches Gesamtkonzept ergeben,

Art. 12

' Fur die Dachformen gelten die Bestimmungen des GBR. Die Dachformen
und -materialien der Gebdude sind aufeinander abzustimmen.

? Uberdachungen von unbewohnten An- und Nebenbauten gemass Art. 8

Abs. 3 sind so zu gestalten, dass sie sich gut in das architektonische und
gestalterische Gesamtkonzept eingliedern.

4. Aussenraum
Art. 13

" Im Aussenraum sind naturnahe Park- und Freizeitanlagen, Platze, Garten
sowie Fusswege und Veloabstellplatze zulassig.

2 Soweit der Aussenraum nicht als privater Aussenraum einzelnen
Wohneinheiten zugeordnet wird, steht er allen Bewohnern und Besuchern
der Siedlung zur Verfugung. Als gemeinschaftlicher Aussenraum gelten
mindestens die im Plan bezeichneten Flachen.

¥ Abgrenzungen mit Zdunen sind nicht zulassig.

Art. 14

' Fur die Aussenraumegestaltung ist das Richtprojekt vom 30. Januar 2015
im Anhang massgebend.

Z pbweichungen davon sind moglich, wenn dadurch das landschaftsarchi-
tektonische Gesamtkonzept nicht beeintrachtigt wird.
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Geschutztes Feldge-
holz/Hecke

Teilersatz Obstbau-
me

Historischer Ver-
kehrsweg VS

Terrain

Héhere Stutzmauern

Einwohnergemeinde Spiez
UeQ «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvorschriften

® Der Aussenraum und die Bepflanzung mit Baumen und Strduchern sind
naturnah zu gestalten und auf die Gebaude und die Umgebung abzustim-
men. Es sind standortheimische Pflanzen zu verwenden.

¢ Der Siedlungsrand ist innerhalb des Perimeters so zu gestalten und zu
begrinen, dass das natlrliche Gesamtbild der Landschaft erhalten bleibt.
Die Begriinung soll nahtlos vom sidlichen Siedlungsrand in die Uberbau-
ung laufen.

5 Die Baubereiche sind, soweit sie nicht baulich genutzt werden, wie die
angrenzenden Aussenraume zu gestalten und zu begrinen.

s Soweit sie nicht als Verkehrsflache genutzt werden oder mit unterirdi-
schen Bauten unterbaut sind, sind Aussenraume sickerfahig auszugestal-
ten.

7 Die Qualitat der Aussenraumgestaltung ist durch den Einbezug eines
gualifizierten Landschaftsarchitekten sicherzustelien.

® Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Umgebungsgestal-
tungsplan im Sinne von Art. 14 Abs. 1 Lit. d BewD einzureichen.

Art. 15

' FUr das geschitzte Feldgeholz/Hecke gelten die Bestimmungen des GBR.

2 Alle zu fallenden Obstbadume sind zu ersetzen. Es sind mindestens die im
Plan in ihrer ungefahren Lage bezeichneten Obstbdume neu zu pflanzen.

3 Soweit er im Perimeter verlauft ist der historische Verkehrsweg IVS zu
erhalten. Er kann mit dem 6ffentlichen Fuss- und Veloweg zusammenge-
legt werden.

Art. 16

' Niveaulibergange sind moglichst mit Boschungen zu gestaiten. Wenn
Stitzmauern notig sind, sind diese gut in das Landschaftsbild zu integrie-
ren und zu begriinen. Sie durfen die gemass GBR zuldssigen Masse nicht
Uberschreiten.

2 Die im Bereich der Zufahrt entlang der Strasse im Plan eingezeichneten
hoheren Stiitzmauern durfen die geméass GBR zuldssigen Masse Uber-
schreiten, wenn dies technisch begriindet (Sichtbeziehungen) und mit dem
Ortsbild (Erscheinung im Strassenraum) vertraglich ist.
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Kinderspielplatze,
Aufenthaltsbereiche
und grissere
Spielfache

Einwohnergemeinde Spiez
UeQ «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvorschriften

Art. 17

For Umfang und Gestaltung der Kinderspielplatze, Aufenthaltsbereiche
sowie der grésseren Spielfldche gelten die Bestimmungen des BauG und
der BauV. Die grossere Spielfléche ist in ihrer ungefahren Lage im Plan

bezeichnet.
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Erschliessungs-
flachen (Hauszufahrt)

Arealzufahrt

Offentlicher Fuss-
und Veloweg

Offentliche Fuss-
wegverbindung

Ubrige Wege

Parkplatzzahl

Einstellhalle/
Parkierung

Besucherparkplatze

Einwchnergemeinde Spiez 10
Ue0D «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvorschriften

5. Erschliessung und Parkierung

Art. 18

" Die flir die Arealerschliessung und die Anbindung der Einstelthalle not-
wendigen Erschliessungsflachen sind Hauszufahrten im Sinne des Bauge-

setzes:

2 Die Zu- und Wegfahrt zum Areal erfolgt an der im Plan bezeichneten
Stelle ab der Oberlandstrasse.

3 Die Liegenschaft Kapellenstrasse 2 wird ab der Kappellenstrasse er-
schlossen.

4 Zuséatzlich ist eine Notfall- und Servicezufahrt ab der Kapellenstrasse
moglich. Sie hat die Mindestanforderungen der Notfalldienste zu erflllen.
Art. 19

' Der offentliche Fuss- und Veloweg dient als Verbindung Richtung Fau-
lensee. Er ist ausser fur Zubringer fur den motorisierten Verkehr gesperrt,

2 per tffentliche Fuss- und Veloweg ist mindestens 2.5 m breit und unbe-
festigt auszugestalten.

3 Die offentliche Fusswegverbindung dient als Verbindung zwischen Kapel-
lenstrasse und Oberlandstrasse durch das Areal. Sie ist ausser fur Zubrin-
ger flr den motorisierten Verkehr gesperrt.

4 Die dffentliche Fusswegverbindung ist mindestens 2.0 m breit und mit
Hartbelag auszugestalten.

5 Die Ubrigen Wege stehen nur den Bewohnern und Besuchern des Areals

zur Verflgung. Sie sind ausser fir Anlieferungen fir den motorisierten
Verkehr gesperrt.

Art. 20

' Die Bemessung der Anzahl Abstellplatze flr Motorfahrzeuge richtet sich
nach Art. 49 ff. BauVv und wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

2 Die Parkierung von Motorfahrzeugen hat in der unterirdischen Einstell-
halle zu erfolgen.

¥ Besucherparkplatze sind in der Einstellhalle frei zugénglich anzuordnen.
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Veloabstellplatze

Larmschutz

Entwasserung

versickerung

Einwchnergemeinde Spiez 11
UeO «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvorschriften

4 An der Kapellenstrasse kbnnen maximal 5, davon mindestens 2 far
Behinderte geeignete, Besucherparkplatze angeordnet werden.

Art. 21

' Die Bemessung der Veloabstellplatze richtet sich nach Art. 54a BauV und
wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

2 Bei den Hauszugangen sind oberirdische Veloabstellplatze zu erstellen.
Die exakte Lage und Abmessung der Veloabstellplatze werden im Baube-

willigungsverfahren festgelegt. Weitere Veloabstellplatze sind in den
Hauptbauten und unterirdisch vorzusehen.

6. Weitere Bestimmungen
Art. 22

' Die Bauten und Anlagen sind mit geeigneten baulichen und gestalteri-
schen Massnahmen vor Ubermassigen Larmimissionen zu schitzen.

2 7Zwischen der Oberlandstrasse und den Fenstern |[&rmempfindlicher
Raume ist eine Schallpegeldifferenz von mindestens 19 dB(A) einzuhalten.

3 zwischen der Bahnlinie Spiez-Brig und den Fenstern larmempfindlicher
Raume ist eine Schallpegeldifferenz von mindestens 29 dB(A) einzuhalten.

¢ Die Einhaltung dieser Differenzen ist im Baugesuch nachzuweisen. Basis

dazu bildet das L&rmgutachten (Aussenlarmuntersuchung) der Firma
Grolimund + Partner AG, Bern vom 8. August 2014,

Art. 23

' Die Entwasserung des Areals erfolgt gemass dem generellen Entwésse-
rungsprojekt (GEP) der Gemeinde.

2 Unverschmutztes Dach- und Platzwasser ist nach Moglichkeit zu versi-
ckern.
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Energie

Ver- und Entsorgung

Etappierbarkeit

Privatrechtliche
Vereinbarungen

Inkrafttreten

Einwohnergemeinde Spiez 12
UeO «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvorschriften

Art. 24

' Die Bauten und Anlagen sind so zu erstellen, dass

a) sie entweder die fur den winterlichen Warmeschutz geltenden Anforde-
rungen um 30 % unterschreiten und hochstens 50 % des Warmebedarfs
flr Heizung und Warmwasser mit nicht erneuerbarer Energie gedeckt
werden oder

b) sie hinsichtlich der Gebaudehiille und Gesamtenergieeffizienz zur
Effizienzklasse A des GEAK gehoren.

2 1m Ubrigen gelten die Vorschriften des GBR.

Art. 25

Container sind unterirdisch anzuordnen und am im Uberbauungsplan
bezeichneten Abholstandort fiir die Abfuhr bereitzustellen.

Art. 26

' Die Bebauung kann etappiert werden, soweit dies die Erstellung von
Erschliessungsflachen, Einstellhallen etc. zulasst. Die zur Etappe gehoren-
den Aussenrdume sind gemeinsam mit den Hochbauten resp. unmittelbar
im Anschluss fertigzustellen.

2 Die geméass Baugesetz geforderten Kinderspielpldtze und Aufenthaltsbe-
reiche sind zusammen mit den Bauten zu erstellen. Die grissere Spielfia-
che ist im Rahmen der Bauetappe zu erstellen, mit welcher die

21. Familienwohnung entsteht.

Art. 27

Soweit notwendig, sind die Umsetzung der Uberbauungsordnung, insbe-
sondere die Erschliessung und Parkierung, sowie der Bau und Unterhalt
von gemeinschaftlichen Anlagen durch privatrechtliche Vereinbarungen
sicherzustellen. Die entsprechenden Vereinbarungen sind vor der Ertei-
lung der Baubewilligung abzuschliessen.

Art. 28

Der Gemeinderat bestimmt das Inkrafttreten.
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Einwohnergemeinde Spiez 13
UeO «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvarschriften

Genehmigungsvermerke

Vorprifung vom 8. Januar 2015
Publikation im Amtsblatt vom 1. April 2015
Publikation im amtl. Anzeiger vom 2. und 9. April 2015
Offentliche Auflage vom 2. April bis 4. Mai 2015
Einspracheverhandlungen am 18. Mai 2015

Erledigte Einsprachen 2

Unerledigte Einsprachen 0
Rechtsverwahrungen 1

eschlossen durch den Gemeinderat am 29. Juni 2015
prasident Sekretar
Konrad Sigris

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

1 0. AUG. 2015

Gemeindeschreiger

Lay/

Konrad Sigrist

Genehmigt durch das Kantonale Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung

24, Sep. 2015 (Z Miedies
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Einwohnergemeinde Spiez 14
Ue0 «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvarschriften

Anhang 1: Lage der Baubereiche

Schema:

v
l{i, > N
\._l\ff :6’ ~ »\
3 1 \‘\ >
" 5
Liste der Koordinaten:
Baubereich Ecke 1 (Sudwest) Ecke 2 (Siidost)
X Y X ¥

A1 618'922.49 170'288.37 618'932.77 170'298.31
AZ 618'960.88 170'269.88 618'971.16 170'279.82
A3 618'999.28 170'251.37 619'009.56 170'261.31
Ad 618'947 .67 170'309.23 618'957.75 170'318.99
AS 618'998.48 170'287.17 619'008.58 170'296.93
B1 618'925.07 170'248.94 618'934.71 170'258.25
B2 618'959.09 170'223.96 618'968.72 170'233.27
B3 619'003.06 170'208.61 619'012.70 170'217.92
B4 619'046.45 170'194.08 619'056.09 170'203.39

C1 619'024.87 170'262.02 619'040.81 170'277.43
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UeO «ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse»
Uberbauungsvorschriften

Anhang 2: Richtprojekt vom 30. Januar 2015



Siedlung Eschermatte Spiez

Richtprojekt Wohniberbauung Escherpark / ZPP 8 ,Oberlandstrasse” im Auftrag der Escherpark AG, CH-3700 Spiez { 22. August 2014 / 30. Januar 2015

ERSCHLIESSUNG

Die oberirdische Haupterschliessung, sowie die Anbindung an das nahe gelegene Dorfzentrum
funktionieren primar ber den offentich zuganglichen Fussweg zwischen Kapellenstrasse und
Wohnheim Betharien. Der bestehende Fuss- und Veloweg (Parzellen Nr: 6585) wird an die
Kapellenstrasse angeschlossen.

Der Zugang in die Tiefgarage erfolgt ab der Oberlandstrasse. Die besiehende, robuste
BBschungsmauer wird im Bereich der Einfatit an die neue Situation angepasst, deren Charakter
bleibt erhalten. Die Besucherparkplatze sowie die gesamte Ver- und Entsorgung werden zentral,
unmittelbar bef der Einfahrt, angeordnet. Uber punktuell gesetzte, vertikale Verbindungen, wird das
Untergeschoss mit den Aussenraumen der Uberbauung verbunden,

Die Notfallzufahrt wird Giber die Oberlandstrasse sowie via Kapellenstrasse iber den erwahnten

zentralen, offentiich zuganglichen Fussweg sichergestellt

TECHNISCHE GRUNDSATZENTSCHEIDE

Die Anforderungen fir den Nutzungsbonus fir energieeffizientes Bauen kdnnen gemass

Energiek pt  mit dem gepl Projekt erreicht werden. Die Geb#udehille wird in der
CFAK B Klasse ausgefihrt Eine zentrale Pelletheizung (im Gebdude AS) versorgt die gesamte
Aung mit Warme. Zusétzlich ist pro Gebaude die primére Warmwassererzeugung mittels

Sonnenkallektoren vorgesehen.

Die Zertifizierung mit einem Label wird nicht angestrebt, ob eine kontrollierte Liftungsaniage
eingebaut wird, wurde noch nicht definitiv entschieden. Die Einstellhalle soll jedoch mit einer

technischen Liftung ausgestattet werden.

Die geforderfen 193 Schulzraumpl#tze werden mit total vier identischen Schutzriumen in den
Gebauden der B-Qualitat untergebracht und im Alltag als Kellerrsume genutzt,

Arbeitsmodell 1:500 / Einsicht von Sidosten (Faulensee)

Perimeter ZPP 8 “Cberlandstrasse”
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Siedlung Eschermatte Spiez
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SAUUNGSKONZEPT
Die vorgeschlagene Siediungsstruktur berlicksichtigt die Erkenntnisse aus den Untersuchungen
zur L&rmproblematik sowie die Uberlegungen betreffend den erwihnten Aus- und Einblicken.
Stadtebaulich reagiert die Struktur in den sensiblen Randzonen differenziert auf die bestehenden
Situationen, nimmt sich volumetrisch gegeniiber Nachbarsbauten zuriick und passt sich in den
Bestand ein.
Die strikte orthogonale Grundstruktur orientiert sich an der Ausrichtung der historisch relevanten
Baudenkmaler (Escher-Villa, Métthaus-Kirche und Wohnheim Bethanien). Innerhalb der Uberbauung
entstehen klare und einfach verstandiiche Aussenraume. Ein-, Aus-, und Durchblicke ermbglichen
die raumliche Verortung.
Die horizontale Staffelung der Gebaude lasst die Topographie fliessend in die Uberbauung greifen.
Die vertikale Positionierung der Gebiude foigt dem natiidichen Verauf des Terrains. Die Einstell-
hallen kéinnen so optimal in die Topographie gesetzt und mit den Hochbauten verbunden werden.
SR
Wohnheim Bethaniedt ) . ;

“« 2, T.exclische Géhng,/,--'——';
x -
3
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UMGEBUNG / AUSSENRAUM

Die Eschermatte wird topografisch bedingt vor allem durch die sidliich angrenzende

Landschaftsschutzzone mit dem reichen Bestand von Obstbaumen gepragt. Im Osten und im Westen
grenzt das Siediungsgebiet an. Die Parkanlagen beheimaten hier zum Teil exotische Baume und
Gehiilze, sowie einige historisch relevante Bauten (Escher-Villa, Matthdus-Kirche und Wohnheim
-2n). Die ndrdiche Perimetergrenze wird durch die Oberlandstrasse definiert. Im Siden
begrenzen die Infrastrukturen der SBB und BLS den Aussenraum.
Das Konzept fiir den Aussenraum sieht einen fliessenden Ubergang zwischen natiricher
Landschaft, bestehenden Parkaniagen und zukiinftiger Siedlung vor, In die bestehende nérdiiche
Baschungsmauer wird die Einfahrt fUr die Tiefgarage integriert, ohne deren Charakter grundlegend
zu verdndern. Das leicht kupierte Terrain soll marginal an die neuen Bedrfnisse angepasst werden.
Obsthéume die aufgrund der Bauarbeiten geflit werden miissen, sollen gleichwertig ersetzt werden.
Der in der ZPP erwehnte [VS-Weg Nr. 11.8.1 bleibt unverandert erhalten.
Die gemeinsame grossere Spielfiache (600 m2) wird zwischen den Qualititen in die Umgebung
integriert und verbindet diese mit dem Wohnheim Bethanien.

Die Qualitat der siedlungsinternen Umgebung sollim Rahmen der Baubewilligung in Zusammenarbeit

mit einem fahigen, efahrenen Landsck sichergestelt werden

Sk Perimeter ZPP § "Oberlandstrasse”

Hahenkurven bestehende Topographie
Bestehende Obstbaume

Ortsiibliche neue Obstbaume

Zu fallende Obstbaume

Ubrige BAume und Gehbdlze

Ortsibliche Hecke

Situation mit Erdgeschoss und Umgebung / M. 1:1000
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ANGSLAGE
Die Eschermatte liegt am sudostiichen Siedlungsrand der Gemeinde Spiez. Im Norden angrenzend

an die Oberlandstrasse, fallt der Hang leicht nach Siiden ab und stésst an eine mit alten Obstbdumen
Dore
z. T. exotische Gehdlze

die markante Béschungsmauer der Bahniinie (8LS / SBB) begrenzt. B
N

besetzte Landschaftsschutzzone. Topographisch (raumlich) wird das Gebiet siidlich zusatzlich durch

Bedingt durch die Topographie ergeben sich unterschiedliche Aus- und Einblicke hin zum Thunersee
und in die Berner Yoralpen. (Qualitdten A-Gold, B-Silber, C-Bronze)

Die ZPP 8 ,Oberandstrasse” bezweckt gemass Baureglement eine gut gestaltete

Wohnuberbauung, eine angemessene Reaktion auf die Ldrmemissionen der
Oberlandstrasse undder Bahnlinie, die réumliche Abgrenzung des Siediungsgebiets

sowie den sorgfaltigen Umgang mit den umiiegenden Parkanlagen. g % . e - R P 7 e &% Sl =& 4 A : 1 b
o
J

i
Wahnheim Betfianiet ,l

Qualitaten A, B, C

Situationsplan / M. 1:1000

Panoramaphoto .Frihling” (360°)
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ARCHITEKTUR / MATERIALIEN
Die Gebéude wurden betreffend Typologie und Standard spezifisch fiir die unterschiedlichen

Qualitdten A {Gold), B (Silber), C (Bronze) entwickelt und aufeinander abgestimmt. Insb d

die angestrebte konzeptionelle Losung des Lamschutzes bedingt eine gesamtheitiiche Betrachtung

(Berechnung) der Situation und muss fein aufeinander abgestmmt werden.

35=9807 m?

Das Larmschutzkonzept sieht vor, alle larmempfindiichen Raume (Zimmer), mit mindestens sinem

Liftungsfiiigel (Fenster) von der jeweils relevanten Larmquelle abzuwenden. Zusaitzlich kiinnen die 45=118.95m

Wohn- und Essraume (ber die Balkone hinter einem geschlossenen, vorgelagerten Schutzschild,
beliiftet werden.
Die innere Organisation der Grundrisse basiert auf einer klaren Zonierung der unterschiedlichen

Nutzerbereiche. Die Eingdnge zu den Wohnungen sind zentral angeordnet und werden Uber

angemessen proportionierte Treppenhauser mit Liftanlagen, behindertengerecht erschiossen.
Die Fenster werden vorwiegend nach den réumlichen Bedirfnissen, hierarchisch in die Fassade

gesetzt Im Bereich der Balkone reichen die Fenster vom Boden bis zur Decke. In den Zimmem

hingegen werden eine Bristung und ein schmaler Sturz eingebaut. Diese Verhaltensweise garantiert

varziiglich belichtete Hauptraume und emméglicht wunderbare Ausblickmaglichkeiten, wahrend in

-immern die Intmsphare gut gewahrt bleibt. Die Nordfassade weist den deutlich geringsten
Fensteranteil auf, was energietechnisch sinnvoll ist. Al y
Fur die Konstruktion der Gebdude ist ein wirmedammendes Einsteinmauerwerk (Porotherm, L
Firma zzwancer) angedacht. Die Eigenschaften dieses Steins wirken den Larmemissicnen optimal
entgegen und versprechen eine dauerhafte, Skologisch und tkenomisch gute Losung. Aussen wird BGF 29285 m*
voraussichtlich ein grober, leicht larmabsorbierender Kratzputz angebracht
Die Ausnahmeregelung zum Aftikageschoss ermiglicht eine volumetrisch einfachere und
gestalterisch bessere Gesamtlosung. Zusammen mit den speziell entwickelten Grundrissen und

der funktional bedingten Materialwahl werden die Grundlagen fiir eine Wohniiberbauung mit einer

starken, ortsspeaifischen Identitat geschaffen, : )
Visualisierung Siedlungsrand
Anpassungen Vorschriften Aftikageschoss vom 24.April 2014 4.5=139 64 m? ( S ]

Fir das Aftikageschoss gelten die Bestimmungen des Baureglements. Der ‘
Gemeinderat kann ohne Anrechnung an die Geschosszahl und die Gebéudehohe ‘
eine andere Anordnung des Attikageschosses zufassen, wenn damit eine bessere ‘

gestaiterische Ldsung erreicht wird und die Gesamliflache und die Hohe des

Aftikageschosses nicht erhht werden. ‘

AL BGF: 11°322 m? t

ANZAHL 2.5 2W 7
ANZAHL 3.5 2W 21
ANZAHL 4.5ZW 48 L=
ANZAHL 5.5 ZW 2
TOTAL 78 8GF 184 47 m?
Typ A1/ A3 Attika Mst. 1:333
Einsteinmauerwerk (Poroterm)

en Schwaar & Partner AG

Arbeitsmodelle Protatyp A+ B
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45=116.14m’

&

45=108.17 m’

35=0464m

BGF 418.34 m¢

Visualisierung Aussenraum Siedlung

45=117.03m?

4.5=116.83 m’

BGF 316.94
- - = = e e e
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Amt fiir Gemeinden
und Raumordnung

Justiz-, Gemeinde- und
Kirchendirektion des
Kantons Bern

Nydeggasse 11/13
3011 Bemn

Telefon 031 633 73 31
Telefax 031 633 73 21

www.be.chfagr .

Sachbearbeiter:
G.-Nr.; -
Mail:

Office des affaires communales Verfiigung
et de |'organisation du territoire

Direction de la justice, des affaires
communales et des affaires ecclé-

‘siastiques du canton de Berne

Beat Michel 24, September 2015
150 15 203
beat.michel@jgk.be.ch

Spiez; Uberbauungsordnung ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse
Genehmigung gemass Art. 61 Baugesetz (BauG)

%

1. Die vom Gemeinderat von Spiez am 29. Juni 2015 beschlossene Uberbauungsordnung
ZPP Nr. 8 Oberlandstrasse wird in Anwendung von Art. 61 BauG genehmigt.

2 Es wird davon Kenntnis genommen und gegeben, dass die Einsprachen von

und

am 11. Juni 2015 rechtsgendglich zurlickgezogen wurde.

3. Die Rechtsverwahrung
© wird praxisgemass vorgemerkt.

4.  Die Gemeinde Spiez wird angewiesen, diese Genehmigung und die Inkraftsetzung (Art.
110 BauV resp. Art. 45 GV) offentlich bekanntzumachen.

Es werden keine Gebuihren erhoben.

- Gegen diese Verfiigung kann innert 30 Tagen seit Eréffnung bei der kantonalen
Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion, Minstergasse 2, 3011 Bern schriftlich in zwei
Doppeln und begriindet Beschwerde erhoben werden (Art. 61a Abs. 1 BauG). Eine Be-
schwerde kann nur von der Partei, die ein schutzwirdiges eigenes Interesse an der An-

fechtung hat, von ihrem gesetzlichen Vertreter oder einem bevollmachtigten Anwalt einge-
reicht werden.

Diese Verfugung wird eréffnet
mit normaler Post

— der Gemeinde Spiez unter Beilage der genehmigten Uberbauungsordnung ZPP Nr. 8
Oberlandstrasse (2 Ex.).

150 15 203 / 10.2004



Amt fur Gemeinden und Raumordnung

Je zwei Exemplare dieser Verfigung und der genehmigten Uberbauungsordnung ZPP Nr. 8

Oberlandstrasse sind fur das Amtsarchiv bestimmt.

Kobie:

— Regierungsstatthalteramt Thun (1 Ex.)

— Rechtsamt der BVE (1 Ex.)
— Rechtsverwahrerin

Kopie per E-Mail:

— kant. Steuerverwaltung, Abt. amtl. Bewertung

— KPL (intern)

150 15 203 / 10,2004

Amt fur Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung

7N R
Barbara Wiedmer Rohrbach,
Vorsteherin-Stv.
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