SPIE

Urnenabstimmung vom 13. Juni 2021

Botschaft

des Grossen Gemeinderates von Spiez

an die Stimmberechtigten Uber:

Arealentwicklung Uberbauungsordnung UeO J
«Spiezstrasse - Gwattstutz» / Ablosung durch
ZPP 17 und Mischzone Kern Gwattstutz

Offnungszeit des Abstimmungslokals
Gemeindezentrum Létschberg, Burgerstube, Spiez Sonntag  10.00 — 11.30 Uhr
Briefliche Stimmabgabe

Gemeindeverwaltung, Sonnenfelsstrasse 4, Spiez,
via Briefkasten Sonntag  bis 10.00 Uhr
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Arealentwicklung Uberbauungsordnung UeO J «Spiezstrasse
— Gwattstutz» / Ablosung durch ZPP 17 und Mischzone Kern
Gwattstutz

Liebe Stimmburgerinnen und Stimmburger

Auf die Urnenabstimmung vom 13. Juni 2021 unterbreiten wir Ihnen das Projekt Arealent-
wicklung UeO J «Spiezstrasse — Gwattstutz» zum abschliessenden Volksentscheid.

Das Wichtigste in Kiirze

Die Zulg Immobilien AG ist Grundeigentimerin der Parzelle Grundbuchblatt (GB) Nr.
1495 im Gwatt an der Gemeindegrenze zur Stadt Thun und beabsichtigt eine Wohnuber-
bauung mit Gewerbenutzung zu realisieren. Diese Parzelle liegt zusammen mit der be-
nachbarten Parzelle der Backerei Linder, Parzelle GB Nr. 1496 in einer geltenden Uber-
bauungsordnung UeO J aus dem Jahr 1992.

Nach eingehender Priifung wurde festgestellt, dass diese fast 30-jahrige Uberbauungs-
ordnung keine zeitgemasse Uberbauung mehr zuldsst. Aus diesem Grund wurde ein qua-
litatssicherndes Verfahren durchgefuhrt, um gemeinsam ein Richtprojekt zu erarbeiten.
Dieses Richtprojekt wertet das Areal nicht nur durch die Setzung und Form der Baukor-
per auf, sondern auch durch die Schaffung eines attraktiven Gartenbereichs, eines Vor-
platzes zum Verweilen vor der Backerei Linder sowie von Grininseln mit Einzelbaumen
an der Spiezstrasse. Die Umsetzung dieses Richtprojekts erfordert eine Anderung des
Baureglements und des Zonenplans.

Nach der Genehmigung dieser Vorlage kann die Bauherrschaft ein Bauprojekt erarbei-
ten. Dies kann in Etappen erfolgen. Grundlage ist jedoch immer das Richtprojekt.

Ausgangslage

Das Areal der Uberbauungsordnung (UeO) J «Spiezstrasse — Gwattstutz» liegt direkt
an der Spiezstrasse (Kantonsstrasse Thun — Spiez) an der Abzweigung zum alten
Gwattstutz, heute Grenzweg. Letzterer ist ein historischer Verkehrs- und Verbindungs-
weg ins Simmental via Gwattegg und Reutigen. Heute ist er jedoch fur den motorisier-
ten Individualverkehr nicht mehr durchgangig. Auf dem alten Gwattstutz verlauft die Ge-
meindegrenze zwischen der Gemeinde Spiez und der Stadt Thun. Auf der anderen Sei-
te der Kantonsstrasse liegt das Gwattlischenmoos, ein grosses Naturschutzgebiet und
Flachmoor von nationaler Bedeutung, sowie das Seeufer. Die UeO J «Spiezstrasse —
Gwattstutz» aus dem Jahr 1992 wurde bei der Ortsplanungsrevision von 2014 unveran-
dert Gbernommen.

Das Areal besteht aus der Parzelle GB Nr. 1495 im Besitz der Zulg Immobilien AG und
der benachbarten Parzelle GB Nr. 1496, auf welcher sich der Betrieb der Backerei Lin-
der (Grundeigentimerin) befindet, sowie der gemeindeeigenen Wegparzelle GB Nr.
7117. Fur die beiden Parzellen 1495 und 1496 soll eine voneinander unabhangige Ent-
wicklung ermdglicht werden. Wahrend fur die Parzelle GB Nr. 1495 eine kurz- bis mit-
telfristige Entwicklung mit Neubebauung vorgesehen ist, werden flr die Parzelle GB Nr.
1496 Rahmenbedingungen fur eine mittel- bis langerfristige Entwicklung festgelegt. Zwi-
schen den Parzellen 1495 und 1496 wird im Bereich des alten Waschhauses (heute
Garage) entlang der Spiezstrasse eine Grenzbereinigung angestrebt. Die Wegparzelle
7117 soll moglichst unverandert belassen bleiben.



Gemeinde und Projekttragerschaft haben die Grundsatze zur Arealentwicklung und die
Modalitaten zum qualitatssichernden Verfahren gemeinsam in einer Planungsvereinba-
rung definiert.

Qualitatssicherung in Form eines Gutachterverfahrens

Zur Erarbeitung eines Richtprojekts als Basis fir die Anderung der baurechtlichen
Grundordnung wurde ein Studienauftrag mit einem Bearbeitungsteam in Form eines so-
genannten ,Gutachterverfahrens® durchgefihrt. Dabei handelt es sich um ein Dialog-
verfahren, bei dem ein Bearbeitungsteam in mehreren Workshops durch ein Begleitgre-
mium mit anerkannten externen Experten (Gutachtern) begleitet wird.

Die Fachgutachtenden ubernehmen dabei eine qualitatssichernde Funktion. Das Be-
gleitgremium wurde analog der Empfehlung der Ordnung SIA 143 fur den Studienauf-
trag zusammengestellt. Die Aufgabenstellungen des Dialogverfahrens wurden in einem
sogenannten Programm definiert, dessen Inhalt von der Projekttragerschaft, der Ge-
meinde sowie den Fachgutachtern festgelegt wurde.

Begleitgremium

Als externe Gutachter wirkten Martin Eggenberger (Experte Architektur/Stadtebau, So-
lothurn), Urs Ewald (Experte Architektur/Stadtebau, Steffisburg) und Simon Schoéni (Ex-
perte Landschaftsarchitektur, Bern). Alle drei Experten sind Mitglieder der Fachberatung
Gestaltung der Gemeinde Spiez.

Im Begleitgremium des Gutachterverfahrens waren zudem Auftraggeber und die Ge-
meinde mit Stimmrecht vertreten. Weitere Experten aus der Abteilung Bau wurden si-
tuativ beigezogen.

Interdisziplinares Bearbeitungsteam
Das Richtprojekt wurde durch ein interdisziplinares Bearbeitungsteam, zusammenge-
setzt aus den folgenden Bulros, erarbeitet:

e Architektur: Architekturblro Christian Nussbaum AG, Spiez
Ansprechperson: Dominic Nussbaum (Federfuhrung)

e Architektur und Ortsbild: Roesti Meier Architektur GmbH, Bern
Ansprechperson: Simon Roesti

e Landschaftsarchitektur: Weber + Bronnimann AG, Bern
Ansprechperson: Pascal Weber

Die Vorbereitung und Begleitung des Verfahrens erfolgte durch die BHP Raumplan AG,
Bern.

Das Gutachterverfahren dauerte vom 9. Juli 2018 bis Ende Mai 2019. In dieser Zeit wur-
den eine ordentliche Start- und Programmesitzung und vier Workshops durchgefthrt. Der
Schlussbericht wurde am 28. Mai 2019 genehmigt.

Der Schlussbericht des qualitatssichernden Verfahrens halt fest, dass aus dem Richt-
projekt wesentliche Qualitaten des Projekts in den nachgelagerten Planverfahren si-
cherzustellen sind.

Die Empfehlungen und das Richtprojekt als solches wurden anschliessend in die bau-
rechtliche Grundordnung uberfuhrt.



Aufgabenstellung des qualitatssichernden Verfahrens

Die Anforderungen an die Planung fur diesen Ort waren anspruchsvoll. Dies aufgrund
der Lage des Ortes am Ubergang von Thun nach Spiez, der Hanglage, der teilweisen
Sicht auf den See und die Berge, der Diagonalen des Gwattstutzes, der Bedtrfnisse der
Backerei und der Anforderungen an qualitatsvolle Wohnungen an einer stark larmbe-
lasteten Lage.

Angestrebt wurde ein Richtprojekt, welches die Grundlage fir die Realisierung einer
qualitatsvollen Wohnuberbauung mit erganzenden und vertraglichen Gewerbenutzun-
gen im Bereich der heutigen UeO J bildet. Ein besonderes Augenmerk galt insbeson-
dere der optimalen Ausnutzung der Parzellen bei gleichzeitiger gebuhrender Beruck-
sichtigung schutzwdirdiger Interessen wie Orts- und Landschaftsbild, Larmschutz etc.
sowie der ortsbaulich stimmigen Setzung neuer Baukorper und ihrer Frei- und Erschlies-
sungsraume. Das Richtprojekt sollte zudem eine voneinander unabhangige, etappierte
Entwicklung der beiden Parzellen GB Nr. 1495 und 1496 ermdglichen.

Richtprojekt

Das Beurteilungsgremium hat anlasslich der Schlussbeurteilung das Richtprojekt des
Planungsteams gutgeheissen. Das ausgearbeitete Richtprojekt tragt den komplexen
Herausforderungen Rechnung und vermag hinsichtlich Eingliederung in das Ortsbild
und den Landschaftsraum (Topografie) eine hohe ortsbauliche Qualitat sicherzustellen.
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Ortsbauliches Konzept

Das uberzeugende ortsbauliche Konzept sieht drei hammerférmige, sich nach hinten
verjungende Einzelbauten vor. Dieses Konzept schafft es, drei raumliche Anforderun-
gen gleichzeitig zu erfullen: Der westlichste Bau besetzt die Kopfsituation an der Ab-
zweigung prazis; die Staffelung der leicht von der Spiezstrasse zurtickweichenden Bau-
ten fasst den Raum der Strasse; die Verjungung der Bauten nimmt den hinterliegenden
dorflichen Raum offener auf und erzeugt einen angemessenen Gartenraum. Die drei
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Bauten treten an der Spiezstrasse viergeschossig in Erscheinung. Eine minimale Stu-
fung und ein leichtes Ansteigen in Richtung Spiez erzeugt zusammen mit dem leichten
Zuruckweichen von der Strasse uberall einen harmonischen Strassenraum. Die gewahl-
te Formgebung und Anordnung der Gebaude geht dabei geschickt und stimmig mit der
anspruchsvollen Topografie zwischen Kantonsstrasse, dem ansteigenden Gwattstutz
und der obenliegenden Bahnlinie um.

¢ :

Ortsbauliches Konzept

Frei- und Aussenraumgestaltung

Der Frei- und Aussenraum berucksichtigt Topografie, bestehende Infrastrukturen und
ist abgestimmt auf die Bebauung. Durch die in den Hang integrierte Einstellhalle, wel-
che die Bauten ruckwartig miteinander verbindet, entsteht ein Terrainsprung, welcher
zwei verschiedene Aussenraumbereiche ausbildet: einen ebenen, harten, mit Belag
ausgefuhrten Vorlandbereich gegen die Spiezstrasse hin und einen geneigten, land-
schaftlichen Gartenbereich mit Blumenwiese, mehrstdammigen Gehdlzen, Heckengrup-
pen und situativen Terrassierungen fur Aufenthaltsbereiche und Spielplatz. Die beiden
Bereiche sind Uber einen Treppen- und Rampenaufgang verbunden.

Strassen- und Platzgestaltung

Im Bereich Vorland an der Spiezstrasse entstehen verschiedene Schichten: Die Schicht
entlang der Strasse ermdoglicht eine Langsparkierung sowie eine Baumpflanzung. Dar-
an grenzend wird das Trottoir geflhrt. Thunseitig vor der Backerei entsteht ein dreiecki-
ger Vorplatz, welcher als Adresse und dem Empfang fur die Kunden dient. Eine Aus-
senbestuhlung aktiviert und belebt diesen Raum. Gewisse asphaltierte Flachen werden
mit GrUninseln und Einzelbdumen durchsetzt. Diese Gestaltung strukturieren und zo-
nieren den Vorraum zu den Gebauden.

Bericht

Anderung des Baureglements und des Zonenplans 1

Die bestehende Uberbauungsordnung UeO J soll neu durch zwei voneinander unab-
hangige Bauzonen ersetzt werden. Im Bereich der Parzelle 1495 plant die Grundeigen-
tumerschaft (Zulg Immobilien AG) die Realisierung einer neuen Wohnuberbauung mit
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erganzendem Gewerbe mittels einer neuen Zone mit Planungspflicht (ZPP 17). Im Be-
reich der Parzelle 1496 soll zum einen der Bestand des heutigen Backereibetriebs Lin-
der gesichert werden. Fur den Fall eines Neubaus oder einer neubauahnlichen Erwei-
terung soll ebenfalls das Richtprojekt aus dem Gutachterverfahren als verbindlich er-
klart werden. Dazu soll eine neue Mischzone Kern erlassen werden (Mischzone Kern
Gwattstutz).

Zielsetzungen der neuen ZPP und Mischzone Kern

Der voneinander unabhangige Realisierungszeitpunkt hat Auswirkungen auf die pla-
nungsrechtliche Ausgestaltung der baurechtlichen Grundordnung. Folgende Ziele wer-
den mit der Aufteilung in eine Zone mit Planungspflicht (ZPP) und in eine Mischzone
Kern verfolgt:

» Beibehaltung des heute gebauten Zustands auf der Parzelle 1496 (Backerei Linder)
und Neubebauung der Parzelle 1495 (Zulg Immobilien AG);
» Grenzbereinigung (Landumlegung) zwischen den beiden Parzellen 1496 und 1495;
» Madglichkeiten einer spateren baulichen Weiterentwicklung und Ersatzbebauung auf
der Parzelle 1496;
» Planungsrechtliche Sicherstellung von drei Entwicklungsszenarios fur die Parzelle
1496:
—Szenario A: Backerei bleibt in heutigen Gebauden in Betrieb, Moglichkeiten fir
kleinere An- und Umbauten und Erneuerungen.
—Szenario B: Backereibetrieb wird mit einer neubauartigen Erweiterung erneuert
und mit zusatzlichen Wohnungen erganzt.
—Szenario C: Mit den Bestimmungen der Mischzone Kern sind Umnutzungen mog-
lich, solange die Gestaltung der Bauten und des Aussenraums sich an das Richt-
projekt anlehnen.

Uberfithrung des Richtprojekts in die baurechtliche Grundordnung

Die Bestimmungen zur Zone mit Planungspflicht (ZPP 17) ,Spiezstrasse — Gwattstutz"
und zur Mischzone Kern Gwattstutz wurden generell an die neuen Begriffe und Mess-
weisen gemass Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)
angepasst. Das Richtprojekt aus dem qualitatssichernden Verfahren floss in die Be-
stimmungen der ZPP (Planungszweck, Inhalte, Art und Mass der Nutzung, Gestaltungs-
und Erschliessungsgrundsatze, Energiebestimmungen) ein.

Die Anderungen der baurechtlichen Bestimmungen durchliefen bis anhin folgen-
de Phasen:

Mitwirkung
Der Gemeinderat verabschiedete das Dossier zur Mitwirkung am 7. Oktober 2019.

Mitwirkungsfrist: vom 28. Oktober 2019 — 26. November 2019
e Publiziert im Simmentaler Anzeiger am 24. und 31. Oktober 2019
e Publiziert im Amtsblatt am 30. Oktober 2019

Wahrend der Mitwirkungsfrist wurden keine Mitwirkungseingaben eingereicht. Am Pla-
nungsdossier wurden daher keine Anderungen vorgenommen. Es gibt demzufolge auch
keinen separaten Mitwirkungsbericht.

Kantonale Vorprifung

Der Gemeinderat verabschiedete das Dossier am 24. Februar 2020 zur kantonalen Vor-
prufung. Der Vorprufungsbericht vom 10. Juli 2020 vom Amt fir Gemeinden und Raum-
ordnung (AGR) zum Planungsdossier Arealentwicklung Spiezstrasse — Gwattstutz
«Aufhebung UeO J, Umzonung in MKG und ZPP 17» fiel positiv aus. Der Vorprifungs-
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bericht nennt einzelne materielle und formelle Genehmigungsvorbehalte sowie Empfeh-
lungen und Hinweise. Nach Sichtung des Vorprifungsberichts wurde das Planungsdos-
sier bereinigt.

Anderungen erfolgten mehrheitlich in den Themenbereichen Stérfallvorsorge und emp-
findliche Nutzungen, Planbestandigkeit und Siedlungsentwicklung nach innen sowie bei
den Ausflihrungen zu den Larmmassnahmen im Larmbericht. Auch wurde das Richt-
projekt fur die Mischzone Kern Gwattstutz nun als Anhang des Baureglements aufge-
nommen.

Der Umgang mit den materiellen und formellen Genehmigungsvorbehalten sowie den
Empfehlungen und Hinweisen wird im Erlauterungsbericht detailliert und Gbersichtlich
dargelegt.

Offentliche Auflage

Auflagedossier: Unterlagen zur Arealentwicklung Spiezstrasse- Gwattstutz, Abldésung
der bisherigen UeO J durch ZPP 17 mit Anderung Baureglement Art. 327 sowie durch
Mischzone Kern Gwattstutz mit Anderung Baureglement Art. 211 und 212 sowie der An-
derung des Zonenplans 1.

Offentliche Auflage vom 12 November 2020 — 14. Dezember 2020.
e Publiziert im Simmentaler Anzeiger am 12. und 19. November 2020
e Publiziert im Amtsblatt am 11. November 2020

Einsprachen
Wahrend der Auflagefrist sind keine Einsprachen und lediglich eine Rechtsverwahrung

der BLS bezuglich Immissionsfolgen eingegangen.

Weiteres Vorgehen

Im Nachgang zur Genehmigung des vorliegenden Planungsgeschafts wird fir die ZPP
17 eine Uberbauungsordnung erlassen. Die Qualitatssicherung fiir die Arealentwicklung
der ZPP 17 «Spiezstrasse-Gwattstutz» wird unter anderem sichergestellt durch die Ver-
ankerung des Richtprojekts im Anhang der Uberbauungsordnung. Das eigentliche Bau-
projekt wird von der Fachberatung Gestaltung begleitet. Die Verabschiedung und Ge-
nehmigung der Uberbauungsordnung werden von Seiten Gemeinde durch den Gemein-
derat erfolgen.

Beratungen im Grossen Gemeinderat

Aus den Verhandlungen des Grossen Gemeinderates wird folgendes festgehalten:

Das Geschaft war im Grossen Gemeinderat unbestritten. Gelobt wurde die umsichtige
Planung mit einem qualitatssichernden Verfahren an diesem fiir Spiez wichtigen Stand-
ort an der Gemeindegrenze zur Stadt Thun. Einzig bemangelt wurde die Tatsache, dass
bei diesem Projekt der preisgunstige Wohnungsbau nicht miteinbezogen werden konnte.
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Beschluss des Grossen Gemeinderates

Der Grosse Gemeinderat hat am 26. April 2021 die Vorlage gemass den nachstehenden
Antragen mit 35 : 0 Stimmen, zuhanden der Stimmberechtigten verabschiedet:

1. Den Anderungen der baurechtlichen Grundordnung im Bereich der bisherigen UeO J
«Spiezstrasse — Gwattstutz» mit Ablésung der UeO J mit ZPP 17 «Spiezstrasse-
Gwattstutz» sowie Mischzone Kern Gwattstutz (Zonenplananderung, Baureglements-
anderung, Erlauterungsbericht inkl. Anhange) wird zuhanden der Volksabstimmung
vom 13. Juni 2021 zugestimmt.

2. Der Urnenbotschaft wird zuhanden der Volksabstimmung vom 13. Juni 2021 zuge-
stimmt.

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Spiez, 26. April 2021 Namens des Grossen Gemeinderates
Der Prasident Die Sekretarin
M. Maibach T. Brunner
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Die detaillierten Unterlagen zu dieser Vorlage konnen bei
der Abteilung Bau, Sonnenfelsstrasse 4, 3700 Spiez oder
unter www.spiez.ch eingesehen werden.




