Grosser Gemeinderat Spiez Antrag des Gemeinderates
vom 3. August 2020

GGR-Nr. 482, 7. September 2020

Beschluss des Grossen Gemeinderates
betreffend

Arealentwicklung ZPP 9 ,,Ahorni“ / Anderung der ZPP

Der Grosse Gemeinderat von Spiez

— auf Antrag des Gemeinderates
— gestutzt auf Art. 27 .1 c) der Gemeindeordnung

beschliesst:

1. Die Anderungen der ZPP 9 «Ahorni» (Baureglementsanpassung, Erlauterungsbericht,
Schlussbericht Studienauftrag) werden zuhanden der Volksabstimmung vom 29. Novem-
ber 2020 zugestimmt.

2. Der Urnenbotschaft wird zuhanden der Volksabstimmung vom 29. November 2020 zuge-
stimmt.

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.
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1. Einleitung

» GR-Beschluss vom 21. November 2016, Geschaft Nr. 479, Akten Nr. 4.200; Kreditbeschluss
fur Studienauftrag und Verfahren

» GR-Beschluss vom 23. Oktober 2017, Geschaft Nr. 404, Akten Nr. 4.200; Verzicht auf preis-
glnstigen Wohnungsbau

» GGR-Beschluss vom 25. Februar 2019, Geschaft Nr. 395/19; Kreditabrechnung Landerwerb
Parzelle Nr. 2878

» GR-Beschluss vom 8. Marz 2019, Geschaft Nr. 74, Akten Nr. 4.200; Verabschiedung des
Mitwirkungsdossiers, parallele Erarbeitung der Uberbauungsordnung,

» GR-Beschluss vom 5. August 2019, Geschaft Nr. 232, Akten Nr. 4.200; Verabschiedung zur
Vorprifung, Kreditbeschluss zuhanden GGR

» GGR-Beschluss vom 11. September 2019, Geschaft Nr. 436/19; Kreditbeschluss von
Fr. 150°000.00 sowie Zustimmung zur Erarbeitung des Vorprojekts

» GR-Beschluss vom 6. Marz 2020, Geschaft Nr. 84, Akten Nr. 4.200; Verabschiedung des
Auflagedossiers

» GR-Beschluss vom 6. Marz 2020, Geschaft Nr. 86, Akten Nr. 4.200, Kreditabrechnung des
Studienauftrags

2. Ausganglage

Zusammenfassung

Die Zone mit Planungspflicht «Ahorni» liegt im Gebiet Spiezwiler in Stud- West-Hanglage mit
Sicht in das Kander- und Simmental. Bedingt durch die starke Hanglage sowie die einsehbare
Lage am Siedlungsrand ist die Baugestaltung an diesem Ort anspruchsvoll. Im Rahmen eines
qualifizierten Verfahrens nach SIA 143 wurde deshalb mit drei Architekturbiros das geeignets-
te Bebauungs- und Gestaltungskonzept gesucht. Das Verfahren hat gezeigt, dass die bauliche
Entwicklung an diesem Ort schwierig, aber in einer Uberzeugenden Art machbar ist. Als Sieger-
projekt wurde vom Beurteilungsgremium einstimmig das Gestaltungs- und Bebauungskonzept
der Rykart Architekten AG gewanhlt. Die Umsetzung des Projekts erfordert allerdings eine Ande-
rung der ZPP-Bestimmungen im ordentlichen Verfahren.

Ausgangslage und Zielsetzung

Die ZPP 9 «Ahorni» befindet sich im Gebiet Spiezwiler oberhalb der Kander in attraktiver Hang-
lage mit bester Aussicht auf den Niesen. Das rund 5'800 m? (nach Realisierung des Ausbaus
des Ahorniwegs noch 5'600 m?) grosse, bislang unbebaute Areal wurde im Rahmen der letzten
Ortsplanungsrevision (genehmigt am 28. April 2014) als neues Wohnbauland eingezont und der
ZPP 9 zugewiesen. Planungszweck ist eine gut gestaltete Wohniberbauung unter Berlicksich-
tigung der einsehbaren Hanglage am Siedlungsrand.

Das Areal besteht aus den drei unbebauten, als Kulturland in der Bauzone ausgewiesenen Par-
zellen Nrn. 918, 2878 und 6576. Die Parzellen Nrn. 918 und 2878 befinden sich im Eigentum
der Einwohnergemeinde Spiez. Die Parzelle Nr. 6576 ist im privaten Eigentum. Die beiden Par-
teien beabsichtigen, das Areal gemeinsam zu entwickeln. Voraussichtlich wird die Gemeinde
als Grundeigentimerin gegeniiber dem privaten Grundeigentiimer einen unterschiedlichen Ent-
wicklungsprozess fur ihr Teilareal mit einem anderen Zeithorizont verfolgen. Die Grundstlcke
sollen demzufolge moglichst unabhangig voneinander erschlossen und Uberbaut werden kon-
nen.

Angestrebt werden eine angemessen dichte und nachhaltige Uberbauung sowie eine hochwerti-
ge Gestaltung des gesamten Areals.

Qualifiziertes Verfahren nach SIA 143

Der Gemeinderat beschloss im Jahr 2016, fir die bauliche Gestaltung eine Ideenstudie nach
SIA 143 Art. 3.2 und 8 durchzuflhren. Mit seinem Beschluss legte er zudem die Gremien, die
einzuladenden Architekturbliros sowie das verfahrensleitende Biro fest. Die Gemeinde Spiez
unterzeichnete in Folge eine Planungsvereinbarung zwecks Entwicklung der ZPP 9 ,Ahorni“ mit
dem privaten Grundeigentiimer der Parzelle Nr. 6576.

Der Studienauftrag, welcher im Jahr 2017/2018 durchgefihrt wurde, erfolgte im Einladungsver-
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fahren mit drei teilnehmenden Architektenteams. Die EntwUrfe der Architektenteams wurden an
zwei Zwischenbesprechungen beurteilt. Das Beurteilungsteam formulierte jeweils Empfehlun-
gen fur die weitere Bearbeitung. An der Schlusssitzung wahlte das Beurteilungsgremium die
Siegerstudie aus. Der vorliegende Schlussbericht fasst die Resultate zusammen.

Folgende Architekturbiros waren zur Teilnahme am Studienauftrag eingeladen:
— Architekturblro Christian Nussbaum AG, Sodmattweg 4, 3700 Spiez

— HMS Architekten und Planer AG, Seestrasse 20, 3700 Spiez

— Rykart Architekten AG, Koénizstrasse 161, 3097 Liebefeld

Die Ideenstudien wurden von folgendem Gremium beurteilt:

Moderation (ohne Stimmrecht):

—Vorsteher Planung, Umwelt, Bau, Gemeinde Spiez

Sachmitglieder (mit Stimmrecht):

— Vorsteherin Finanzen, Gemeinde Spiez, Grundeigentimerin Parz. Nrn. 918 und 2878
— Grundeigentimer Parz. Nr. 6576

Fachmitglieder (mit Stimmrecht):
— Drei Mitglieder aus der Fachberatung Gestaltung der Gemeinde Spiez mit Schwergewicht Ar-
chitektur, Siedlungs- und Landschaftsgestaltung

Experten (ohne Stimmrecht):

—Abteilungsleiter Bau, Gemeinde Spiez

— Dienstchef Liegenschaften, Gemeinde Spiez

— Vertreter des Kompetenzzentrum gemeinnuitziger Wohnungsbau, Bern
— Vertreter der Exakt Kostenplanung AG, Worb

Die Vorbereitung und Begleitung des Verfahrens erfolgte durch die ecoptima AG.

Aufgabenstellung des Studienauftrags

Mit dem Studienauftrag wurde nach Lésungsvorschldgen gesucht, die den komplexen Heraus-
forderungen, insbesondere der starken Hanglage und der bestehenden Hecke im Planungspe-
rimeter Rechnung tragen und eine gut gestaltete, angemessen dichte Bebauung des Areals so-
wie eine attraktive und nachvollziehbare Gestaltung des einsehbaren Siedlungsrands sicher-
stellt.

Angestrebt wurden Bebauungs- und Erschliessungskonzepte, die in architektonischer Hinsicht
sowie bezlglich Wirtschaftlichkeit Uberzeugen und durch ihre Raumabfolgen und Wohntypolo-
gien die Grundlage fir eine aktive Nachbarschaft bilden.

An der ersten Zwischenbesprechung stellte das Beurteilungsgremium fest, dass im Planungs-
gebiet die Einhaltung der Anlagekosten fur preisgiinstiges Wohnen aufgrund der Hanglage, der
schwierigen Erschliessungssituation im Areal sowie den Zonenbestimmungen kaum erreicht
werden kénnen. Der Gemeinderat beschloss daraufhin am 23. Oktober 2017, von der entspre-
chenden Vorgabe im Studienauftrag Abstand zu nehmen, bzw. diese zu streichen.

Uberzeugende Siegerstudie
An der Schlussbeurteilung vom 16. Februar 2018 wahlte das Beurteilungsgremium einstimmig
das Bebauungs- und Gestaltungskonzept der Rykart Architekten AG als Siegerstudie.

Das Konzept Uberzeugte das Beurteilungsgremium durch eine wohllberlegte Setzung der Bau-
ten, eine hohe Nutzungsdichte, attraktive Wohnungsgrundrisse und eine Griinraumgestaltung
mit hoher Aufenthaltsqualitat in der Hanglage.

Das Konzept sieht vier gestaffelte Baukdrper vor, die in zwei Zwillingsbauten organisiert sind.
Die vertikale Ausrichtung der Gebaude fuhrt dazu, dass die Wohnungen allesamt Uber eine
Uberdurchschnittliche Belichtung verfiigen und attraktive Wohnungsgrundrisse aufweisen. Fur
die Materialisierung ist ein mit Natursteinen ausgefachtes Beton-Raumgerist vorgesehen, das
sich in das von Wiesen, Baumen und Felsen gepragte Umfeld einfugt.
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Siedlungsstruktur

Die in sich gestaffelten, terrassierten Gebaude sind in zwei unabhangigen, vertikal orientierten
Zwillingsbauten organisiert. Durch die vertikale Anordnung der Baukorper werden die topogra-
phischen Gegebenheiten im Bearbeitungsperimeter aufgenommen und Eingriffe in das Gelan-
de sowie die bestehende Bepflanzung kénnen auf ein Minimum reduziert werden. Die Hang-
kante wird freigespielt, wodurch die Fernsicht der Nachbarparzellen nicht eingeschrankt wird.
Die vergleichsweise schmalen Frontfassaden wiegen die Wirkung der eher massiven Seiten-
fassaden bei angemessener Bepflanzung auf und flihren zu einer Uberzeugenden Fernwirkung
am sensiblen, von weitem einsehbaren Siedlungsrand.

Frei- und Aussenraum

Das stark geneigte Terrain bleibt mit dem Bebauungs- und Gestaltungskonzept erlebbar. Durch
eine differenzierte Hohenentwicklung der Baukoérper bleibt die Hangkante frei. Eingriffe in das
Terrain kénnen auf ein Minimum reduziert werden. Der Raum zwischen den beiden Gebaude-
paaren wird als Siedlungs- und Spielplatz ausgestaltet. Die starke Hanglage fihrt dazu, dass
eine grossere Spielfliche gemass Bauverordnung ausgeschlossen ist. Die Auslagerung der
grosseren Spielflache auf den Schulhausplatz und Rasenplatz Spiezwiler wurde vom Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung (AGR) gutgeheissen. Die Sicherstellung der Zuganglichkeit ist
im Rahmen der Uberbauungsordnung zu klaren.

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr und den Langsamverkehr erfolgt ber den
Ahorniweg. Die Fussgangererschliessung erfolgt Uber zwei Treppenkaskaden zwischen den ge-
paarten Gebauden. Ein rollstuhlgangiger Zugangsweg flhrt zu den halbéffentlichen Platzen. Al-
le weiteren Ebenen werden von diesen Platzen Uber einen Lift und eine Treppe erschlossen.
Hier kdnnen Begegnungen stattfinden. Jede Zwillingsbaute verfugt Uber eine separate Einstell-
halle mit Auto- und Veloparkplatzen.

Anderung der bestehenden ZPP 9 ,Ahorni*

Fir eine Realisierung der vorliegenden Projektstudie von Rykart Architekten missen die aktu-
ellen ZPP-Bestimmungen angepasst werden. Wesentliche Punkte der ZPP-Anderungen sind
die Ausnutzung der Parzellenflache, die Abstufung der Gebaude sowie die Gebaudehdhen.

3. Bericht

Anderungen der ZPP Bestimmungen Art. 319 des Gemeindebaureglements, ZPP Nr. 9
,»Ahorni“

Das im Rahmen der vorliegenden Ideenstudie entstandene Bebauungs- und Erschliessungs-
konzept bildet die Grundlage fir die Anderung der ZPP-Bestimmungen, den Erlass der Uber-
bauungsordnung und das Bauprojekt.

Die Anderungen der ZPP-Bestimmungen betreffen das Mass der Nutzung und die Gestaltungs-
grundsétze. Die Anderungen haben ein ordentliches Planverfahren nach Art. 58 ff des BauG zu
durchlaufen. Dies beinhaltet eine Mitwirkung, eine Vorprifung, eine 6éffentliche Auflage und Ge-
nehmigung durch die politischen Organe und das Stimmvolk.

Die Anpassungen der ZPP-Bestimmungen betreffen die folgenden Punkte:

— Aufhebung der Ausnutzungsziffer von 0.6 und Festlegung einer minimalen und maximalen
Geschossflachenziffer (GFZo) von 0.7 bis 0.95 bezogen auf die Gesamtflache der ZPP

— Festlegung von Hohenkoten anstelle der maximalen Gebaudehéhe von 7.0 m

— Fur Hauptbauten sind neu ausschliesslich Flachdacher zuléssig

— Regelung der Orientierung der Hauptbauten

— Festlegung der Gestaltung der Hauptbauten mit Baustufen und Rickversatz pro Parzelle

Der E’erimeter der ZPP 9 «Ahorni» bleibt unverandert.
Die Anderungen der ZPP Bestimmungen durchliefen bis anhin folgende Phasen:
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Voranfrage beim Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) vom 28. August 2018 bis 5. No-
vember 2018

Mitwirkungsphase vom 21. Marz 2019 bis 24. April 2019
Publiziert im Simmentaler Anzeiger am 14. und 21. Mé&rz 2019
Publiziert im Amtsblatt am 14. Mérz 2019

Vorprifung vom 9. September 2019 bis 3. Februar 2020

Offentliche Auflage vom 14. Mai 2020 bis 22. Juni 2020
e Publiziert im Simmentaler Anzeiger am 14. und 22. Mai 2020
e Publiziert im Amtsblatt am 13. Mai 2020

Einsprachen
Im Rahmen der Auflage vom 14. Mai bis 22. Juni 2020 trafen keine Einsprachen ein, so dass

ein GGR-Beschluss im September 2020 sowie eine Urnenabstimmung im November 2020 er-
folgen kann.

Paralleler Erlass der Uberbauungsordnung zur ZPP 9 ,Ahorni®

Parallel zu den Anderungen der Bestimmungen zur ZPP wird das Verfahren flr den Erlass der
Uberbauungsordnung auf Basis des Richtprojekts durchgefiihrt. Die Grundlage fiir die Uberbau-
ungsordnung bildet das von Rykart Architekten im Folgeauftrag ausgearbeitete Vorprojekt. Der
Kredit flr die Ausarbeitung des Vorprojekts, der ZPP Anpassungen sowie die Ausarbeitung ei-
ner Uberbauungsordnung wurde vom GGR am 11. September 2019 gesprochen.

Die auszuarbeitende Uberbauungsordnung unterliegt im Rahmen des weiteren Verfahrens kei-
ner Mitwirkung, durchlauft jedoch die Phasen einer Prifung und wird 6ffentlich aufgelegt. Die
Verabschiedung und Genehmigung der Uberbauungsordnung erfolgt von Seiten Gemeinde
durch den Gemeinderat. Es wird beabsichtigt die erarbeitete Uberbauungsordnung im 3. Quar-
tal 2020 dem AGR zur Vorprufung zu unterbreiten.

Qualitatssicherung fur die Arealentwicklung der ZPP 9 ,Ahorni“

Fir die Qualitatssicherung begleiten nebst den Grundeigentiimern und der Abteilung Bau auch
eine an der Ideenstudie beteiligte Fachperson die Projektierung. Zudem wird das Richtprojekt
im Anhang der Uberbauungsordnung verankert und das eigentliche Bauprojekt durch die Fach-
beratung Gestaltung beurteilt.

Weiteres Vorgehen nach genehmigter Uberbauungsordnung

Der Gemeinderat beschloss am 08. Marz 2019, dass flr die gemeindeeigenen Parzellen Nr.
1948 sowie 2878 ein Entwicklungspartner gesucht wird, um die Parzellen im Baurecht oder zum
Verkauf abzugeben.

4. Finanzielle Auswirkungen

Kreditbeschluss vom 21. November 2016 sowie 11. September 2019

Fir die den Studienauftrag und Abwicklung des Planerlassverfahrens fiir die ZPP Anderung,
die Ausarbeitung der UeO sowie die Ausarbeitung des Vorprojekts zur Arealentwicklung ZPP 9
»2Ahorni“ wurden zwei Kredite in der Héhe von CHF 110‘000.00 und CHF 150‘000.00 genehmigt.

5. Antrag

Der Gemeinderat beantragt dem Grossen Gemeinderat, den Anderungen der ZPP 9 «Ahor-
ni» zuhanden der Volksabstimmung zuzustimmen und das Dossier (Baureglementsanpas-
sung, Erlauterungsbericht inkl. Anhang) zu Uberweisen.

Beilagen: - Baureglementsanderung ZPP 9 ,Ahorni“ vom Juli 2020
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- Erlduterungsbericht Anderung ZPP 9 ,Ahorni“ vom Juli 2020
- Anhang Schlussbericht Studienauftrag ZPP 9 ,Ahorni“ vom 19. Marz 2018
- Entwurf Urnenbotschaft

Spiez, 16. Juli 2020/eb



