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1.1.

1.2.

1.3.

Planungsgegenstand und -ziele

Ausgangslage

Auf dem Grundstlick Parzelle BR 2232 befindet sich das Wohnheim Gurbenstrasse 2
und das Personalhaus Seestrasse 37, die Villa «Lydia», ein im Bauinventar des Kan-
tons Bern aufgeflhrtes, schitzenswertes K-Objekt.

Am 25.01.2021 erwarb die Michel Gruppe AG ein selbstandiges Baurecht auf dem
Grundstulick Parzelle Nr. 467, welches als Gbbl. Nr. BR 2232 eingetragen ist.

In erster Prioritat soll das Wohnheim Gurbenstrasse 2 saniert sowie um- und ausge-
baut werden. Erste Gesprache mit der Gemeinde fanden im Jahre 2020 statt. In der
Folge wurde das Biro L2A Architekten AG, Unterseen durch die Michel Gruppe AG mit
der Ausarbeitung eines Vorprojektes beauftragt.

Die baurechtliche Beurteilung des Bauvorhabens erfolgte sowohl auf der heute noch
geltenden als auch auf der revidierten, kinftigen baurechtlichen Grundordnung der
Gemeinde. In beiden Fallen sind Ausnahmen von den Bauvorschriften erforderlich,
welche durch das daflr zustandige Regierungsstatthalteramt Interlaken-Oberhasli nicht
in Aussicht gestellt werden.

Problemstellung

Das aktuelle Vorprojekt sieht den Umbau des bestehenden Gebaudes mit Dachausbau
vor. Der bestehende Hauptbau soll auf der Westseite mit einem 1-geschossigen Anbau
erganzt werden.

Die Beurteilung gestutzt auf die heute noch geltenden Bauvorschriften hat ergeben,
dass das Bauvorhaben im Wesentlichen folgende Ausnahmen von den Bauvorschriften
beansprucht:

- Uberschreitung Gebaudelange
- Unterschreitung Gebaudeabstand

- Uberschreiten der Volumenziffer

Planungsziel und Bedurfnisse

Als zweckmassige Loésung, welche auch die langerfristigen Bedurfnisse abdeckt, er-
weist sich der Erlass einer Uberbauungsordnung (UeO) nach Art. 88 BauG. Damit
kénnen massgeschneiderte Bauvorschriften erlassen werden, welche eine langfristige
Entwicklung zulassen, ohne jedes Mal Gber Ausnahmen zu befinden.

Mit dem Erlass einer UeO nach Art. 88 BauG wird die heutige Grundordnung direkt ab-
geldst. Hierflr ist eine entsprechende Anderung des Zonenplanes erforderlich.

Areal und Eigentumsverhaltnisse, Nutzung

Das Areal liegt eingebettet zwischen der Seestrasse im Norden, der Weissenaustrasse
im Westen, der Helvetiastrasse im Siden und der Gurbenstrasse im Nordosten.

Der Perimeter der UeO «Mosaik» umfasst das Grundstlick Parzelle Nr. 467 und weist
eine Flache von 3'299 m2 aus.

Alleineigentiimerin des Baurechts BR Nr. 2232 auf Parzelle Nr. 467 ist die Michel
Gruppe AG, Schattenhalb.

Die Stiftung Helsenberg, ein Betrieb der Michel Gruppe, betreibt auf dem Grundstlck
seit 2003 das Wohnheim Mosaik und kombiniert eine familiare Atmosphare mit indivi-
dueller Betreuung und Wohnbegleitung. Das Wohnheim Mosaik befindet sich in einem
ruhigen Wohngebiet in Unterseen. Ein grosser Garten und Terrasse bieten viel Platz.
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Bauvorhaben Wohnheim Mosaik der Stiftung Helsenberg

Die Arbeitsgemeinschaft Schafer & L2A Architekten GmbH haben ein Vorprojekt aus-
gearbeitet, welches einerseits Grundlage fir die Uberbauungsordnung und anderer-
seits fur das kunftige Bauprojekt dient.

Das geplante Bauvorhaben sieht im Wesentlichen den Abbruch des heutigen Gebau-
des Gurbenstrasse 2 und den Bau eines dreigeschossigen Ersatzgebaudes vor. Damit
sollen die Voraussetzungen an das zeitgemasse Wohnen geschaffen und das raumli-
che Angebot erweitert werden.
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Situation

Auf der Westseite des Gebaudes Gurbenstrasse 2 soll mittels Ausscheidung eines
entsprechenden Baufeldes die Mdglichkeit eines eingeschossigen Anbaus als Ergan-
zung zum Hauptgebaude geschaffen werden.

Eingeschossiger Anbau auf der Westseite



Dem Umgang mit der schutzenswerten Villa Lydia wird grosse Beachtung geschenkt.
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Die Gesamthohe des Gebaudes Gurbenstrasse 2 liegt auch nach der Erhéhung um ein
weiteres Geschoss deutlich unter den Dachvorsprung der Villa Lydia.
PENTE - T , _

i [ LI [T nm
A b T S R
Wbl |l ;“ﬁ'n-l;-—ﬁ-m

Modellfoto

Die Villa Lydia bildet nutzungsmassig ein Bestandteil des Wohnheims Mosaik. Das
Gebaude Gurbenstrasse 2 wird kiinftig mit einem unter Terrain liegenden Gang mit der
Villa verbunden.




Richtprojekt

Als Grundlage flr ein kiinftiges Bauprojekt wurde gemeinsam mit der Kantonalen
Denkmalpflege (KDP) ein Richtprojekt erarbeitet. Dieses mit ,Bericht Kantonale Denk-
malpflege“ bezeichnete Dokument vom 27.10.2023 berUcksichtigt die Anliegen der
Ortsbild- und Denkmalpflege. Die KDP schatzt die darin dokumentierten Gestaltungs-
und Materialisierungsprinzipien sowie der sorgfaltig geplante Freiraum als ortsbild- und
denkmalvertraglich ein.

Dieses Richtprojekt wird in der UeO als massgebend erklart und den Uberbauungsvor-
schriften als Anhang beigefligt. Damit sollen die Volumensetzung, das Nutzungsmass
sowie die Gestaltungsprinzipien Architektur und Freiraum gesichert werden.

Anderung Zonenplan
Baurechtliche Grundordnung

Das Grundstuck ist heute der Wohnzone W2 nach Art. 43 GBR zugewiesen. Die
Wohnzonen sind der Wohnnutzung vorbehalten. Wenig stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe wie Buros, Quartierladen und Gastgewerbebetriebe sind im
Rahmen der Bestimmungen von Art. 90 BauV zugelassen.

Die maximal zulassige Gebaudelange betragt 20.00 m, gegenulber den angrenzenden
Strassenrdumen gilt heute noch eine Baulinie. Zugelassen sind 2 Vollgeschosse mit
Dachausbau, als Dachformen sind nur Sattel- und Walmdacher zugelassen. Es gilt ei-
ne Volumenziffer von 2.0.

Auszug aus dem geltenden Zonenplan

Das Grundstuck ist teilweise mit dem Perimeter Ortsbildschutz Gberlagert, im Weiteren
gelten heute noch Baulinien.




5.2.

(2232)

Baulinien

Auf dem Grundstlick befindet sich auch die im Bauinventar als schiitzenswert mit RRB
0999 vom 31.03.1982 aufgefihrte Villa «Lydia» von 1902.

Villa «Lydia»

Revision der Ortsplanung

Gemass der revidierten Ortsplanung, welche vom Amt flir Gemeinden und Raumord-
nung des Kantons Bern vorgeprift wurde, ware vorgesehen gewesen, das Grundstiick
der Mischzone 3-geschossig ohne Dachausbau zuzuweisen.

Zonenplan neu

Die Anderung des Zonenplans und Erlass der UeO «Mosaik» wird nun ausserhalb der
Revision der Ortsplanung behandelt und vollzogen.



5.3.

6.1.

Anderung des Zonenplanes

Der Erlass der Uberbauungsordnung «Mosaik» setzt keine Anderung des GBR voraus.
In Art. 48 GBR ist festgehalten, dass fir die Gebiete, flir welche die Gemeinde beson-
dere baurechtliche Ordnungen erlassen hat, die Bestimmungen und Vorschriften der
jeweiligen Uberbauungsordnungen beziehungsweise Uberbauungspléane mit Sonder-
bauvorschriften gelten.

Hingegen wird der Zonenplan wie folgt angepasst:
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Zonenplan alt Zonenplan neu
Legende
Legende e Perimeter Anderung Zonenplan
=3 Uberbauungsordnung "Mosaik"
] Wohnzone W2 =) Wohnzone W2
[  Wohnzone W3 [  Wohnzone W3

-+ Perimeter Anderung Zonenplan

Uberbauungsordnung

Die Uberbauungsordnung «Mosaik» bezweckt eine qualitatsvolle bauliche Entwicklung
des Wohn- und Pflegeheims mit dazugehérenden Nutzungen wie Therapieraumen und
Praxen unter Einbezug des schitzenswerten K-Objektes «Villa Lydia». Die Uberbau-
ungsordnung besteht aus den Uberbauungsvorschriften und dem Uberbauungsplan.

Uberbauungsvorschriften

Zu einigen Bestimmungen in den Uberbauungsvorschriften gelten folgende Erlauterun-
gen:

- Art. 5 Art der Nutzung und Art. 6 Mass der Nutzung

Das in Kapitel 4 vornach umschriebene Richtprojekt wird hier zur massgebenden
Grundlage erklart.

- Art. 7 Baubereiche

Die Baubereiche werden gemass Art. 25 BMBYV festgelegt. Alles was ausserhalb da-
von maglich ist, wird hier aufgezahlt. Zwischen Baubereich A und der «Villa Lydia» ist
ein unterirdischer Verbindungsbau zugelassen.

- Art. 8 Hbohenkoten

Hier werden die maximalen Héhenkoten in m.i0.M. der Gebaude festgelegt, sie sind
im Uberbauungsplan in den Baubereichen A und B in m.(.M. eingetragen. Die Refe-
renzhdhen sind im Uberbauungsplan mit h1-h2 bezeichnet und als untere Referenz-
punkte in m.u.M. eingetragen.

- Art. 11 Architektonische Gestaltung

Auf die «Villa Lydia», das schitzenswerte K-Objekt, ist Rlicksicht zu nehmen. Fir alle
Bauvorhaben ist der Beizug der KDP gemass Art. 10c BauG zwingend erforderlich.
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6.2.

6.3.

- Art. 14 Autoabstellpldtze, Abstellplatze fiir Zweirdder

Innerhalb des Areals der UeO erfolgt die Parkierung von Motorfahrzeugen aus-
schliesslich in der Autoeinstellhalle sowie oberirdisch in den dafiir bezeichneten
Standorten.

Der Nachweis der Anzahl Abstellplatze fur Fahrzeuge geméass den Bestimmungen
der kantonalen Bauverordnung erfolgt im Baubewilligungsverfahren auf der Grundla-
ge eines konkreten Bauprojektes.

- Art. 15 Umgebungsgestaltung

Die heutigen Hohenverhaltnisse des Terrains sind zu respektieren und weitgehend zu
Ubernehmen. Die Umgebungsgestaltung hat auf der Grundlage eines durchgangigen
Konzepts zu erfolgen und ist dem ersten Baugesuch zur Genehmigung einzureichen.

Uberbauungsplan

Der Uberbauungsplan legt die in Artikel 4 der Uberbauungsvorschriften festgelegten
Inhalte fest bzw. stellt diese dar. Dabei wird in verbindliche und hinweisende Inhalte
unterschieden.

Raumplanerische Interessenabwagung
Orts- und Landschaftsbild

In Bezug zum Baudenkmal der Villa Lydia beurteilt die kantonale Denkmalpflege die
geplante Neulberbauung als vertretbar, da durch die erhdéhte Lage das Baudenkmal
die pragende Stellung behalt. Die Dachkante des aufgestockten Baus bleibt deutlich
unter der Trauflinie der Villa.

Infrastruktur und Erschliessung

Das Areal der UeO «Mosaik» ist in jeder Beziehung sehr gut erschlossen. Dies trifft
insbesondere auch flr den 6ffentlichen Verkehr zu, die Bushaltestelle Seestrasse liegt
in Sichtweite und der Bahnhof Unterseen ist in wenigen Gehminuten erreichbar.

Haushélterischer Umgang mit dem Boden

Mit der vorliegenden planerischen Massnahme wird der Siedlungsentwicklung nach in-
nen in hohem Masse Rechnung getragen.

Umwelt

Die im vorliegenden Planungsperimeter zugelassene Nutzung und das geplante Vor-
haben l6sen keine Uberdurchschnittlichen Immissionen aus. Ebenso wenig entstehen
daraus irgendwelche schadlichen Emissionen.

Der Perimeter der Uberbauungsordnung befindet sich in der Larmempfindlichkeitsstufe
Il gemass Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV). In der Empfindlichkeitsstufe
(ES) Il sind massig stérende Betriebe zugelassen. Aufgrund der vorgesehenen Nut-
zung sind keine Konflikte mit der LSV zu erwarten. Heute ist das Grundstick der
Wohnzone W2 und somit der ES Il nach LSV zugewiesen. In den heute bestehenden
Gebauden findet keine reine Wohnnutzung statt. So sind Heime und Spitéler in aller
Regel der ES Il nach LSV zugewiesen. Diese l6sen ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
infolge Anlieferung und Besucher*innen aus.

Gemass Kataster der belasteten Standorte (KBS) befindet sich im Planungsperimeter
kein belasteter Standort.
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6.4.

6.5.

6.6.

7.1.

7.2.

Energie

Der Energietrager ist heute noch nicht bekannt. Der kommunale Richtplan Energie
sieht fir das Gemeindegebiet Unterseen grossflachig den Ausbau des Warmeverbun-
des «WAUnN» vor. Unter Bemerkungen wird im Massnahmenblatt M 03 festgehalten,
dass die Zweckmassigkeit einer Anschlusspflicht fallweise zu prifen sei. Die baurecht-
liche Grundordnung sieht am vorliegenden Standort keine Anschlusspflicht an einen
Nahwarmeverbund vor.

Anstelle einer Anschlusspflicht setzt die Gemeinde Unterseen auf Anreize, so besteht
schon seit langerer Zeit ein Energiefonds, aus welchem Beitrage fir den Einsatz von
erneuerbaren Energien ausgerichtet werden. Damit wurden gute Erfahrungen ge-
macht.

Der Uberbauungsordnung liegt ein stadtebauliches Richtprojekt, also noch kein Bau-
projekt, zu Grunde. Das Thema Energie wird im Baubewilligungsverfahren abgehan-
delt. Dabei gelangen die zum Zeitpunkt des Einreichens des Baugesuchs aktuellen
Vorgaben der kantonalen Energiegesetzgebung zur Anwendung. Der Anteil erneuerba-
rer Energien wie beispielsweise der Einbau von PV-Anlagen ist gesetzlich vorgegeben.

Mehrwertabschépfung

In Unterseen besteht noch kein Reglement Uber die Abgeltung von Planungsmehrwer-
ten. Demnach fehlt im Moment die Grundlage fir die Abschépfung des durch die Pla-
nungsmassnahme entstehenden Mehrwertes.

Vereinbarungen

Sofern erforderlich, wird die Umsetzung der Uberbauungsordnung mit einem Infrastruk-
turvertrag und privatrechtlichen Vereinbarungen geregelt.

Planerlassverfahren

Mit Beschluss vom 11. Juli 2022 verabschiedete der Gemeinderat die Uberbauungs-
ordnung zusammen mit der Anderung des Zonenplanes zu Handen der Vorprifung
durch die Amts- und Fachstellen des Kantons.

Mitwirkung

Die Mitwirkung kann parallel zur Vorprifung durchgefiihrt werden, muss jedoch vor
Abschluss der Vorpriifung abgeschlossen sein. Dies wurde vorliegend so durchgefiihrt.

Die offentliche Mitwirkungsauflage erfolgt in der Zeit vom 26. August bis 24. September
2022. Eine Information der Nachbarn erfolgt am 15. August 2022 durch die Eigentimer
des Wohnheims Mosaik unter Mitwirkung der Gemeinde.

Innerhalb der gesetzten Frist wurden 4 Mitwirkungseingaben eingereicht. Diese wurden
in einem Bericht zusammengefasst, welcher vom Gemeinderat mit Beschluss vom 14.
November 2022 genehmigt wurde. Die Zustellung an das AGR Kanton Bern erfolgte
am 10. Marz 2023.

Vorprifung

Im Rahmen der kantonalen Vorprufung prifte das AGR Kanton Bern die vorliegende
Planung unter Einbezug weiterer Fachstellen auf ihnre Rechtmassigkeit sowie die Uber-
einstimmung mit den Gbergeordneten Vorgaben.

Am 21. August 2024 ist nach 2 Jahren bei der Gemeinde Unterseen der Vorprifungs-
bericht eingetroffen.
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7.3.

7.4.

Gestltzt darauf wurde die Planung bereinigt und den Vorbehalten weitgehend Folge
geleistet. Auf folgende Genehmigungsvorbehalte ist die Gemeinde nicht eingetreten:

— Zweiradabstellplatze

In Art. 14 UeV wird bezogen auf die Zweiradabstellplatze auf eine Festlegung ver-
zichtet. Massgebend sind in kinftigen Baubewilligungsverfahren die Vorgaben
gemass der kantonalen Bauverordnung.

Bei den Ausfihrungen im Vorprifungsbericht zu Art. 14 UeV und zu denjenigen in
Kapitel 5.1 besteht zudem ein Widerspruch. Hier wird darauf hingewiesen, dass
die Zweiradabstellplatze im Uberbauungsplan als Hinweise dargestellt sind und zu
Hinweisen keine Vorschriften erlassen werden kdnnen. Die Darstellung im Uber-
bauungsplan wird belassen.

— Energie

Beim Richtplan Energie handelt es sich um ein behdrdenverbindliches Instrument.
Wenn die Inhalte nicht in die Nutzungsplanung Uberfihrt werden, ist dies in der
Entscheidkompetenz der Gemeinde und kann nicht mittels einem Genehmigungs-
vorbehalt durchgesetzt werden. Es wird auch auf die Ausfihrungen in Kapitel 6.4
vornach verwiesen.

Offentliche Planauflage

Die Unterlagen zur Anderung des Zonenplanes und die Uberbauungsordnung «UeO
Mosaik» wurden in der Zeit vom 24. April 2025 bis und mit 26. Mai 2025 6ffentlich auf-
gelegt. Innerhalb der Auflagefrist gelangte eine Einsprache ein. Mit den Einsprechen-
den wurde unter der Leitung der Gemeinde am 1. Juli 2025 eine Einspracheverhand-
lung durchgeflhrt, dabei wurde diese aufrechterhalten.

Die Einsprechenden sind Eigentimer einer Nachbarliegenschaft. Sie winschen bezo-
gen auf die Aufzonung eine Gleichbehandlung der angrenzenden Grundstliicke im
Quartier. Im Nachgang zur Einspracheverhandlung fand ein weiterfihrendes Gesprach
mit den Einsprechenden und der Michel Gruppe AG statt. Das Anliegen der Einspre-
chenden wird zudem im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision vertieft gepruft.

Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch die Urnengemeinde am 30. November 2025 werden
die Planungsunterlagen beim AGR Kanton Bern zur Genehmigung eingereicht, wel-
ches auch Uber allféllige unerledigte Einsprachen entscheidet.

13



