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1. Allgemeines

Art. 1

Die Uberbauungsordnung (UeQ) zur ZPP Nr. 12 «Gumperstal» in Hondrich
schafft die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine gut ge-
staltete, in die Topographie und den empfindlichen Landschaftsraum ein-
gebettete Wohnuberbauung, mit Erschliessung ab dem Gumperstalweg so-
wie die Schaffung eines attraktiven und nachvollziehbaren Siedlungsrands.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der UeO ist im Uberbauungsplan mit einem dunkel-
grau gestrichelten Perimeter festgelegt.

Art. 3

Soweit die vorliegenden Uberbauungsvorschriften nichts anderes regeln,
gelten die Bestimmungen des Baureglements (BR) der Gemeinde Spiez so-
fern nicht die Bestimmungen der BMBV vorgehen.

Art. 4

"Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:
— Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

— Baubereich fur Gebdude mit Begrenzung

- Umgebungsbereich

- gemeinschaftlich genutzter Aussenraum

— Bereich Obstbaumpflanzung

— Bereich Ergdnzung / Aufwertung Feldgeholze

— Bereich fur oberirdische Besucherparkplatze

- Bereich Einstellhallenzufahrt und Wendeplatz

- Trampelpfad (Lage +/- 3 m)

2 Mit hinweisendem Charakter werden dargestellt:
— historischer Verkehrsweg IVS

— Hauptwanderroute

— bestehendes Feldgeh0lz mit dussersten Stdmmen
- zu entfernende Einzelpflanzen Feldgehdlz

- zu entfernende, neophytendurchsetzte Umgebungsbepflanzung
— Natursteinmauer

- bestehendes Gebaude

— abzubrechendes Gebaude

— Hobhenlinien

— Projektlinien
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2. Nutzung

Art. 5

Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen Uber die Wohn-
zonen W (Art. 211 Abs. 2).

Art. 6

' Die Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo)' Gber das gesamte Areal
betrdgt mindestens 0.5 und maximal 0.6. Die Konsumation des Nutzungs-
bonus nach Art. 433 BR ist ausgeschlossen.

2 Die Baubereichsbegrenzungen bezeichnen die maximal zuldssige Aus-
dehnung der Geb4ude inkl. der Balkone. Die Gebdudelange und -breite in-
nerhalb der Baubereiche ist frei.

3 Die maximale traufseitige Fassadenhohe fir Gebaude betragt 7.0 m.?
4 Zulassig sind zwei Vollgeschosse ohne Attikageschoss.

5 Es gilt die L&rmempfindlichkeitsstufe ES Il nach Art. 43 LSV.

Art. 7

T Eingangsbereiche und Briefkastenanlagen durfen mit vorspringenden Ge-
baudeteilen, welche max. 5 % des zugehdrigen Fassadenabschnitts bele-
gen und maximal 1.5 m Uber die Begrenzung der Baubereiche hinausra-
gen, versehen werden. Ansonsten sind vorspringende Gebaudeteile nicht
zulgssig.

2 Ausserhalb der Baubereiche sind im gemeinschaftlichen Aussenraum gut
in die Bau- und Umgebungsgestaltung eingegliederte leicht entfernbare
Beschattungseinrichtungen wie z.B. Sonnensegel sowie gemeinschaftlich
nutzbare Bauten und Anlagen wie z.B. eine Grillstelle, Gerateboxen, Spiel-
gerate, Banke etc. zulassig. Private Kleinbauten sind nicht zulssig. Die
Gebdudeabstande zwischen Gebduden und Kleinbauten sind frei.

3 Technisch bedingte Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit der Ein-
stellhalle, dem Wendeplatz und den oberirdischen Besucherparkplatzen
wie z.B. StUtzmauern oder Zugange sind im Bereich Einstellhallenzufahrt
und Wendeplatz, im Bereich flr oberirdische Besucherparkplatze sowie im
Aussenraum bis zum technisch erforderlichen Mass gestattet, Die Gestal-
tung richtet sich nach dem Baureglement.

4 FUr unterirdische Bauten gelten die Bestimmungen des Baureglements.

T Untergeschosse werden nicht an die GFZo angerechnet, sofern OK Boden des 1.
Vollgeschosses im Mittel maximal 1.2 m Uber dem massgebenden Terrain liegt.
27usatzlich kann flr die Bebauung der Hangzuschlag gemass Art. 212 Abs. 4 BR
geltend gemacht werden.
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3. Baugestaltung

Art. 8

Die Qualitat der Bebauung wird durch die Fachberatung Gestaltung ge-
mass BR Art. 421 im Rahmen der Baugesuchseingabe Uberpruft. Das Richt-
projekt Entwicklung ZPP 12 «Gumperstal» vom 16. April 2019 sowie die im
Schlussbericht zum Workshopverfahren vom 13. Mai 2019 festgehaltenen
Erkenntnisse gelten als verbindliche Grundlage fur die Beurteilung der Ge-
samtwirkung der Uberbauung im weiteren Verfahren sowie im Rahmen der
Uberprifung durch die Fachberatung.

Art. 9

' Die zwei langgezogenen zweigeschossigen Gebdude sollen so in den
Hang gesetzt und abgeknickt werden, dass ein optimaler Bezug zum bauli-
chen, an der Hangneigung orientierten Gesamtkontext im Gebiet Hondrich
geschaffen wird. Die Grunrdume sollen die Gebdude umfliessen und diese
damit optimal in die Topographie, die Landschaftskammer und die Sied-
lung eingliedern, so dass die historische Morphologie aufgenommen und
die Uberbauung auch von weitem stimmig wahrgenommen wird.

2 Die beiden Gebaudezeilen sind in Bezug auf Architektur und Materialisie-
rung einheitlich zu gestalten. Bei der Materialisierung ist darauf zu achten,
dass moglichst wenig unterschiedliche Materialien (Beton, Holz, Glas) und
eine zurlickhaltende Farbgebung verwendet und dass mit der Materialisie-
rung eine Referenz zur historischen Bebauung und zu den ortsbaulichen
Gegebenheiten geschaffen wird.

3 Der Sockel beider Gebaudezeilen muss eindeutig als Sockel in Erschei-
nung treten. Er soll weniger hoch sein, als das daruber liegende Geschoss,
so dass das Gebaude nur zweigeschossig wahrgenommen wird. Auf ge-
schosshohe, durchgehende Fensterfronten ist zu verzichten.

4 Sonnenstoren und Geldnder sind einheitlich und zurtckhaltend zu gestal-
ten. Die Gestaltung der Gelander soll Uberdies die Horizontalitat der Ge-
baude durch eine Vertikalitat ausgleichen.

Art. 10

T Auf Hauptgebauden sind Flachdacher (maximale Neigung 5°) zu erstel-
len. FUr die Ausgestaltung der Flachdacher ist das Baureglement massge-
bend.

2 Seeseitig sind Dachlinie und Dachflache durchgehend auszufuhren, da-
mit ein ruhiger Eindruck entsteht. Rlickwartig sind kleinere Dachein-
schnitte moglich, sofern diese gut gestaltet sind.
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3 Dachflachen sollen, wo nicht durch Einschnitte, Aufbauten oder Anlagen
zur Energiegewinnung belegt, begrint werden.

4 Die Fassadenhohe Uberragen dirfen technisch notwendige Dachaufbau-
ten bis zu einer Hohe von maximal 1.5 m.

4. Aussenraumgestaltung
Art. 11

T Mit der Umgebungsgestaltung und Bepflanzung sind attraktive Aussen-
raume mit hohen siedlungsokologischen Qualitaten zu schaffen. Auf den
Okologischen Ausgleich im Siedlungsgebiet und die Schaffung von wertvol-
len Kleinlebensrdumen z. B. fur Kleinlebewesen ist zu achten.

2 Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige Minimum zu beschranken.

3 Mit geeigneten Massnahmen wie beispielsweise Begrunung, Beschat-
tung, etc. ist einem Hitzeinseleffekt vorzubeugen.

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

Art. 12

T Der Umgebungsbereich dient dem Aufenthalt, der Besucherparkierung,
der Langsamverkehrserschliessung und -parkierung, der Grinraumgestal-
tung und der Arealbegrenzung. Der Charakter der Umgebung ist zu erhal-
ten und die 6kologische Vernetzung sicherzustellen.

2 Bei der Realisierung ist eine Fachperson fur naturnahen Gartenbau bei-
zuziehen.

3 Der Umgebungsbereich ist mit einem internen, hangparallelen, sickerfa-
higen Wegnetz, Aufenthalts- und Spielelementen und attraktiv zu gestal-
ten, zu moblieren und zu bepflanzen. Entlang des Gumperstalwegs ist zu-
dem ein durch die Offentlichkeit nutzbarer Trampelpfad zu erstellen.

4 Der Umgebungsbereich ist vorwiegend als unversiegelte oder begrinte

Fldche mit einem naturlichen Bodenaufbau von mind. 0.3 m naturnah und
extensiv auszugestalten. Davon ausgenommen sind die siedungsinternen
Fusswege, Zugange und Notzufahrten.

5 Auf private Aussenraume ist zu verzichten.
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6 Das gewachsene Terrain soll weitgehend unverandert erscheinen, die
Gebaude als Wiese durchfliessen/umspulen und bis an die Fassaden rei-
chen. Sttzmauern im Umgebungsbereich durfen eine Hohe von 1.0 m
nicht Uberragen. Sie sind als unverfugte Trockenmauern zu erstellen und
mussen sich gut in die Aussenraumgestaltung eingliedern.

Art. 13

Der Bereich gemeinschaftlich genutzter Aussenraum ist mit gemeinsam
nutzbaren Aufenthalts- und Spielelementen zu moblieren und zu bepflan-
zen. Die gesamte Siedlung ist zuganglich und attraktiv zu gestalten.

Art. 14

' Die Bepflanzung bildet mit dem Bebauungskonzept eine gestalterische
Einheit.

2 Es sind standortgerechte und einheimische Pflanzenarten, inkl. Strau-
cher und Baume zu verwenden. Bei der Bepflanzung ist auf magere Wie-
senfldchen sowie Hochstammbdume zurlickzugreifen und intensiv ge-
pflegte Rasenflachen sind mit Ausnahme von klar von Wiesenflachen ab-
gegrenzten Spielflachen zu vermeiden.

3 Die bestehenden Hochstammbaume sind nach Moglichkeit zu erhalten,
im Falle ihrer Fallung oder eines naturlichen Abgangs jedoch moglichst an
gleicher Stelle, ansonsten innerhalb des Bereichs fur Obstbaumpflanzung
oder im Bereich zwischen den Gebauden in Quantitat und dkologischer
Qualitat gleichwertig zu ersetzen.

4 Der Fortbestand der Aussenraumgestaltung und der Bepflanzung ist mit-
tels Pflegekonzept sicherzustellen und im Grundbuch zu verankern.

Art. 15

T Das bestehende Feldgehdlz ist in seinem Bestand geschutzt. Es ist durch
die Eigentimerschaft fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Neophy-
ten sind zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen.

2 Die Gesamtsituation ist fachgerecht mit einer Ergdnzung des Feldgehdl-
zes entlang der westlichen Grenze des Wirkungsbereichs 6kologisch auf-
zuwerten.

3 Hochbauten haben zu den dussersten Stdmmen des bestehenden und
neuen Feldgehdlzes einen Mindestabstand von 8 m, Anlagen wie Wege,
Abstell- und Lagerplétze einen Mindestabstand von 5 m einzuhalten.

ecoptima



Spielplatze und

grossere Spielfla-

che

Erschliessung

Parkierung

Einwohnergemeinde Spiez
UeO zur ZPP Nr. 12 «Gumperstal»
Uberbauungsvorschriften

4 L&sst sich eine Beeintrachtigung schutzwurdiger Lebensrdume durch
technische Eingriffe unter Abwagung aller Interessen nicht vermeiden, so
hat der Verursacher fir besondere Massnahmen zu deren bestmdglichem
Schutz, flr Wiederherstellung oder ansonsten flir angemessenen Ersatz zu
sorgen.

Art. 16

Die grossere, zusammenhangende Spielflache gemass Art. 46 BauV sowie
ein Anteil der gemass Art. 44 und 45 BauV geforderten Spielplatze werden
zum Maya Pedersen-Bieri Platz ausgelagert. Die Benutzung sowie die Be-
dingungen sind in geeigneter Form rechtlich sicherzustellen.

5. Erschliessung und Parkierung

Art. 17

1 Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr erfolgt ab dem auszu-
bauenden Gumperstalweg. Der Ausbau des Gumperstalwegs erfolgt in ei-
nem separaten Verfahren.

2 Mit geeigneten Massnahmen ist ein Linksabbiegen aus der Einstellhalle
zu verhindern.

3 Im Bereich Einstellhallenzufahrt und Wendeplatz ist eine Wendemaglich-
keit flr PWs zu realisieren. Nicht fur die Einstellhallenzufahrt oder den
Wendeplatz verwendete Fldchen sind dem Umgebungsbereich entspre-
chend zu bepflanzen.

Art. 18

' Die Anzahl Motorfahrzeug- und Veloabstellplatze ist im Baubewilligungs-
verfahren gemass Art. 49ff BauV festzulegen.

2 Autoabstellplatze fur die Bewohner sind in der unterirdischen Einstell-
halle zu realisieren.

81 - 3 Kurzzeitparkplatze flr Besucher sind frei zuganglich, parallel zur
Strasse in dem im Uberbauungsplan gekennzeichneten Bereich vorzuse-
hen und zurlckhaltend, unversiegelt als Kiesflache oder mit Rasengitter-
steinen zu gestalten. Weitere Besucherparkplatze sind in der Einstellhalle
vorzusehen.
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6. Weitere Bestimmungen

Art. 19

" Neubauten haben beim gewichteten Energiebedarf die kantonalen Anfor-
derungen um 15 % zu unterschreiten.

2 Fur das gesamte Areal ist eine zentrale Anlage fur Heizung und Warm-
wasser zu erstellen.

3 Die Flachdacher sind vorbehaltlich der Zustimmung der Bauherrschaft
mit einer PV-Anlage auszustatten. Es ist zu beachten, dass diese mog-
lichst flach montiert werden, damit die Anlage nicht storend wirkt.

Art. 20

T Die Entwasserung des Areals erfolgt gemass genereller Entwésserungs-
planung (GEP) der Gemeinde.

2 Unverschmutztes Dach- und Platzwasser ist nach Mdglichkeit oberflach-
lich zur Versickerung gebracht werden (sickerfdhiger Belag oder diffus
Uber die Schulter). Es sind so wenige Fldchen wie moglich zu versiegeln.

3 Mit Ruckhalteanlagen, wie begriunten Dachern, Regenwassertanks fur die
WC-Spulung oder Retentionsbecken sind die auf dem Areal anfallende
Menge an Sauberabwasser auf die zuldssige Einleitmenge zu reduzieren
und Spitzen zu regulieren.

4 Der genaue Anschlusspunkt fur die Einleitung des Schmutz- und Regen-
abwassers wird durch die Gemeinde festgelegt. Fur die Ableitung des Re-
genabwassers in das Sauberabwassersystem der Gemeinde muss die aus-
reichende Kapazitat des Dorfbachs Faulensee sichergestellt sein.

Art. 21

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung durch das Amt fur Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke

Mitwirkung vom 08. - 29. September 2020
Vorprufung vom

Publikation im amtlichen Anzeiger vom
Offentliche Auflage vom

Einspracheverhandlungen am
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am

Gemeindeprasidentin Sekretarin

Jolanda Brunner Tanja Brunner

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Spiez,

Gemeindeschreiberin

Tanja Brunner

Genehmigt durch das kantonale Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung
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Anhang: Richtprojekt Entwicklung ZPP 12 «Gumperstal»
vom 16. April 2019
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