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1. Ausgangslage, Vision, Planungsablauf

1.1 Ausgangslage

Die Entwicklung der Gemeinde soll im Rahmen der Ortsplanungsrevision (OPR) vorausblickend ge-
ordnet und fur die n&chsten funfzehn und mehr Jahre festgelegt werden. Basis bilden, ausgehend
von der Ubergeordneten Gesetzgebung, die kantonalen Vorgaben und Richtlinien, die bisherige Ent-
wicklung, die bestehenden Planungsinstrumente und die Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde.
Die Entwicklung ist auf die Nachbargemeinden abzustimmen.

Die neusten Erkenntnisse aus der Raumplanung (RPG) mit Vorgaben von Bund (ARE), Kanton (AGR)
und Region (RGSK) sind in die Arbeiten einzufliessen. Ziel ist es eine einfache und verstandliche
Planung zu entwickeln. Der Einbezug der Bevolkerung soll im Prozess friihzeitig eingeleitet werden.

Nebst einer sorgféltigen Planung mit einfachen gut verstandlichen Planungsinstrumenten soll Ge-
wicht auf die Behandlung qualitativer Inhalte gelegt werden. Dazu gehdren auch gestalterische und
ortsbauliche Aufgaben, speziell konkrete Vorschlage fur Verdichtungen des Siedlungsgebietes nach
Innen. FUr die Umsetzung ist es wichtig, dass die Entwicklungsziele schrittweise verfeinert und zu-
sammen mit der Bau- und planungsrechtlichen Grundordnung (Zonenplane Siedlung und Land-
schaft sowie Gemeindebaureglement) zu einem griffigen planerischen Instrument entwickelt werden.

Die Ortsplanungsrevision erfolgt in zwei Schritten und soll voraussichtlich Ende 2021 zur Abstim-
mung durch die Gemeindeversammlung Unterseen geflhrt werden.

- In einem ersten Schritt wurden auf der Basis eines ffentlichen Bevélkerungsforums die Ent-
wicklungsziele der Gemeinde im ,Richtplan Raumentwicklung” erarbeitet. Dieser enthalt die
Grundzlge der gewUnschten Entwicklung bezlglich Siedlung, Landschaft, Ver- und Entsor-
gung, Freizeit sowie Verkehr und stellt die Voraussetzung dar fUr kiinftige Entwicklung der
Baugebiete. Er wurde 2017-2018 erarbeitet, vom Kanton gepruft und soll nach der Vorprifung
von Zonenplanen und Gemeindebaureglement bereinigt, durch den Gemeinderat beschlossen
und vom Kanton als behdrdenverbindliches Instrument genehmigt werden.

- In einem zweiten Schritt wurde die Nutzungsplanung (Zonenpléne Siedlung und Landschaft
und Gemeindebaureglement) als grundeigentimerverbindlicher Teil der Ortsplanungsrevision
(OPR) erarbeitet. Parallel dazu wurde der Richtplan Verkehr erarbeitet.

Diese Planungsinstrumente liegen nun zur dffentlichen Mitwirkung auf.

In der eidgendssischen Volksabstimmung vom 3. Mé&rz 2013 wurde die Teil-Revision des Bundes-
gesetzes Uber die Raumplanung (RPG) angenommen. Auf dieser Basis wurde der Richtplan 2030
des Kantons Bern ausgearbeitet. Dieser dient als verbindliche Basis fir die Ortsplanungsrevision und
bringt flr die Gemeinde wesentliche weitgehende Neuerungen und Vertiefungen.
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1.2 Die Vision: Unterseen zum Wohnen, Arbeiten, Erholen — Unterseen zum leben!

Welches sind die Eigenarten und Qualitdten der Gemeinde Unterseen, wohin soll die Entwicklung
gehen, welches sind die Entwicklungsziele, welche Vision pragt die Ortsplanung?

- Unterseen liegt in einer einzigartigen Landschaft zwischen Thuner- und Brienzersee mit der
Aare und dem Lombach, weiten steilen Waldgebieten, markanten Bergketten und den Berner
Hochalpen. Mit diesen einzigartigen Qualitaten ist siedlungs-, landschafts- und umweltscho-
nend umzugehen.

- Unterseen hat sich als oberste historische Kleinstadt am Aarelauf in den letzten Jahrzehnten
kontinuierlich entwickelt. Mit der historischen Altstadt, dem pradgenden Bezug zur Aare und
seiner Einbettung in die Landschaft hat Unterseen eine hohe Wohn- und Lebensqualitét, die zu
wahren ist.

- Unterseen ist in der Ausdehnung seiner Besiedlung weitgehend gebaut. Ein moderates
Wachstum soll nur innerhalb des bestehenden Siedlungskdrpers im Sinne einer besseren Nut-
zung und Verdichtung erfolgen. Das weitrdumige Siedlungsgebiet ist nach innen zu verdichten,
Baullcken sind zu schliessen, der Siedlungsrand ist verbindlich festzulegen.

- Mit seinen knapp 6000 Einwohnern und 2'800 Arbeitspléatzen weist Unterseen eine gute
Durchmischung auf, diese soll geférdert werden. Die generationentbergreifende Bevolke-
rungsstruktur ist méglichst zu verbessern.

- Unterseen hat mit seiner historischen Altstadt und dem direkten Bezug zur Aare ein lebendiges
Ortszentrum von hoher gestalterischer Qualitét. Die Entwicklung in diesem Gebiet hat hohen
Ansprichen zu gentigen. Dem unmittelbaren Bezug zu Interlaken ist grosse Bedeutung zu
schenken.

- Das Gebiet des ,Stedtli als Teil des Zentrums ist gestalterisch bezuglich Bauten und Aussen-
rdumen aber auch bezulglich Nutzungsdurchmischung und Fussgangerdurchlassigkeit aufzu-
werten. Dabei ist die Einbettung von neuen Bauten in das bestehende, geschitzte Ortsbild mit
den historischen Bauten (ISOS) zu férdemn. Ein interessantes Beispiel der projektierte Ersatz-
bau auf dem RUAG-Areal.

- Die flache Schwemmlandebene zwischen Siedlungsgebiet und Thunersee besteht, soweit es
sich nicht um ein Naturschutzgebiet handelt, ausschliesslich aus landwirtschaftlicher Kulturfla-
che mit fruchtbaren Boden. Dieses Gebiet hat als Landwirtschaftsgebiet eine grosse Bedeu-
tung.

- FUr die Naherholung und den Tourismus weist Unterseen beste Voraussetzungen auf. Die
Naherholungsgebiete Aare, See, Neuhaus, Lombach und Harder sind beziiglich einer Ubernut-
zung zu schonen und auf die verschiedenen Freizeitnutzungen sorgfaltig abzustimmen.

- Das grosse touristische Potential ist fur die Qualitatshotellerie eine Chance und optimal zu nut-
zen. Besondere Beachtung ist der Beschrankung der Zweitwohnungen und des Airbnb zu
schenken.

- Das Schulareal ,Steindler” bietet mit seinen grossen Reserveflachen fur Bildung und Sport ein
bedeutendes Potential fur kinftige Entwicklungen im Bildungsbereich.

- Das Spital fmi ist als 6ffentliches Spital fur das gesamte Oberland-Ost von grosser Bedeutung
und fur Unterseen ein wichtiger Arbeitsplatz. Den kinftigen Ausbaubedurfnissen ist in der Nut-
zungsplanung Rechnung zu tragen.

- Unterseen bietet mit seiner kompakten Siedlungsstruktur und der flachen Topografie eine aus-
gezeichnete Voraussetzung fur den Fuss- und Veloverkehr. Gezielte Verbesserungsmassnah-
men sind umzusetzen. Die Erschliessung durch den offentlichen Verkehr ist bereits heute be-
darfsgerecht abgedeckt, der Bahnhof Interlaken mit seinen hervorragenden Verbindungen
Richtung Thun und Bern ist zu Fuss gut erreichbar. Die Durchwegung des Zentrums ist zu
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verbessern.

- Mit dem weitgehend realisierten Verkehrskonzept besteht im “Bbdeli” ein Ubergeordnetes Ver-
kehrs- und Gestaltungskonzept fir den motorisierten Verkehr wie auch fir den Fuss- und Ve-
loverkehr. Dieses Konzept ist als Fortsetzung der realisierten Massnahmen an der Marktgasse

und Bahnhofstrasse in angepasster Form weiterzufihren.

- Der Energiebedarf wird schrittweise mit erneuerbarer Energie abgedeckt, die Energieeffizienz
mit Nutzung der vorhandenen erneuerbaren Energietrager ist laufend zu verbessern.

- Die Zusammenarbeit mit den “Bédeli”-Gemeinden ist von grosser Bedeutung und bezUglich
Siedlungsentwicklung, Arbeitsnutzung, Tourismus, Hotellerie, Naherholung und Verkehr zu in-

tensivieren.

1.3 Planungsablauf Richtplan Raumentwicklung und Nutzungsplanung

Start der Planungsarbeiten
Offentliches Bevélkerungsforum
Richtplan Raumentwicklung (RRE)
Mitwirkungsverfahren RRE
Vorprifung RRE

Bearbeitung Nutzungsplanung
offentliches Mitwirkungsverfahren
Vorprifung Kanton

Bereinigung alle Unterlagen
Offentliche Auflage
Gemeindeversammlung

Winter 2017
Frihjahr 2017

ab Sommer 2017
Sommer 2018
Marz 2019

ab Frihling 2019
10. August — 9. September 2020
ab Herbst 2020
Frihjahr 2021
Sommer 2021
Ende 2021
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2. Ubergeordnete Grundlagen und Randbedingungen

2.1 Richtplan 2030 des Kantons Bern (RIPL)

Der Richtplan 2030 des Kantons Bern wurde, basierend auf dem Bundesgesetz Uber die Raumpla-
nung, am 2. September 2015 vom Regierungsrat beschlossen und am 4. Mai 2016 durch den Bun-
desrat genehmigt. Er stellt umfassende Randbedingungen fir die Kantons-, Regional — und Ortspla-
nungen auf.

Im folgenden Kapitel wird in gekUrzter Form aufgezeigt, wie im Rahmen der laufenden Ortsplanungs-
revision die Randbedingungen und Massnahmen des Kant. Richtplans 2030 in der baurechtlichen
Grundordnung, bestehend aus den Zonenplanen Siedlung und Landschaft, dem Gemeindebaureg-
lement und dem Richtplan Verkehr berticksichtigt und umgesetzt werden.

2.1.1 Baulandbedarf Wohnen (Kant. Richtplan, Massnahmenblatt A_01)

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist schweizweit der Bodenverbrauch zu stabilisie-
ren und die Bauentwicklung an die geeigneten Standorte zu lenken. Dazu werden vom Amt fir Ge-
meinden und Raumordnung (AGR) klare, auf die Ubergeordneten raumordnungspolitischen Ziele
(haushélterischer Umgang mit dem Boden, Zentralitétsstruktur, Erschliessungsqualitat) abgestimmte
Kriterien bezuglich der Bemessung des 15-jahrigen Baulandbedarfs fur das Wohnen festgelegt.

Der tatsachliche Wohnbaulandbedarf setzt sich zusammen aus dem theoretischen Wohnlandbedarf,
abzUglich vorhandener untberbauter Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK) und den Nutzungsre-
serven in Uberbauten WMK.

Die Gemeinde Unterseen wird gemass Massnahmenblatt A_01 als Ort von hoher Zentralitat einge-
stuft. Die Reserven an unUberbauten Bauzonen verbunden mit dem bestehenden relativ hohen Ver-
dichtungspotential in den bestehenden WMK-Zonen bewirken jedoch, dass fur Unterseen vom Kan-
ton kein Kontingent fir Neueinzonungen vorgesehen ist. Die Siedlungsentwicklung hat folglich inner-
halb der bestehenden Siedlungsgrenzen zu erfolgen.
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Inhalte

Nutzungsreserven BGF [m?]

auf iiberbauten Bauzonen

() 20 bis 100

(__J 100 bis 500

() 500 bis 1000

@ > 1000
Parzellen ohne Nutzungsreserven
(BGF <= 20m?)
unvollstandige Datengrundlage oder
uniiberbaute Bauzonen

Uniiberbaute Bauzonen (AGR Methode)
Parzelle

@ Parzellenteil

Hinweise

Bauinventar
* schutzenswertes Objekt
» erhaltenswertes Objekt
*  Anhangobjekte
Bau- und Strukturgruppen
Baugruppe
D Strukturgruppe
Gebaude
* Gebaudeinformationen aus GWR
@D Gebiude aus AV (mit BGF)
Gebaude aus AV (ohne BGF)
Ubersichtszonenplan
Spezielle Nutzungsordnung (ZPP, UeO)
D Bauzonen WMK

f_-j Gemeindegrenzen
0.5 Ausnitzungsziffer

Karte der Nutzungsreserven in Wohn-, Misch- und Kernzonen \WMK) 2017

2.1.2 Baulandbedarf Arbeiten (Massnahmenblatt A_05)

Die Ausscheidung neuer Arbeitszonen setzt geméass Art. 30a Abs. 2 Raumplanungsverordnung
(RPV) eine Arbeitszonenbewirtschaftung (AZB) voraus, welche die haushalterische und zweckmés-
sige Bodennutzung der Arbeitszonen insgesamt gewahrleistet. Dazu werden klare, auf die Ziele des
Raumkonzepts Kanton Bern abgestimmte, Kriterien (haushalterische und umweltschonende Nut-
zung des Bodens, Zentralitatsstruktur, Erschliessungsqualitat, wirtschaftliche Entwicklung) beztiglich
der Bezeichnung von Arbeitszonen festgelegt.

Die Entwicklung der Arbeitszonen wird schwerpunktmassig auf die kantonalen Entwicklungsschwer-
punkte (ESP), strategischen Arbeitszonen (SAZ) und auf die regionalen Arbeitsschwerpunkte geméass
den Regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzepten Oberland-Ost 2016 — 2019, 2. Genera-
tion (RGSK) gelenkt. Dieses befindet sich zurzeit in Uberarbeitung.

2.1.3 Fruchtfolgeflachen (Massnahmenblatt A_06)

Neben den raumplanerischen Restriktionen zur Begrenzung des Siedlungsgebiets stellen die vom
Kanton ausgeschiedenen Fruchtfolgeflachen (FFF) eine hohe Hirde fir Neueinzonungen dar. Die in
Unterseen landwirtschaftlich bewirtschafteten Landflachen zwischen Siedlungsgebiet und See liegen
vollumfanglich innerhalb der FFF. Einzuzonende oder durch andere bodenverandernde Nutzungen
beanspruchte FFF mussten generell kompensiert werden. Von der Kompensation kénnte dann ab-
gesehen werden, wenn die FFF fur die Umsetzung eines RGSK festgesetzten Vorranggebietes Sied-
lungserweiterung Wohnen und/oder Arbeiten bendétigt wirden. Diese Dispensationsmoglichkeit ist
fur Unterseen nicht erflllt, denn das RGSK sieht fur die Gemeinde keine solchen Vorranggebiete der
Siedlungserweiterung vor. Folglich dirfen bei Einzonungen zwingend keine FFF tangiert werden, das
Kulturland ist zu erhalten.
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Inventar Fruchtfolgefldachen geméss Geoportal des Kantons Bern Mai 2018

2.1.4 Siedlungsentwicklung nach Innen (Massnahmenblatt A_07)

Im Kanton Bern wird spétestens seit dem Inkrafttreten des neuen Raumplanungsgesetzes der
Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aussenentwicklung® verfolgt. Unter Siedlungsentwicklung nach in-
nen werden neben dem Schliessen von Baullcken die Aspekte der Siedlungsbegrenzung, Verdich-
tung, Umnutzung allfélliger Siedlungsbrachen und Aufwertung resp. Verdichtung bestehender
Wohnquartiere verstanden.

2.1.5 Naturgefahren in der Ortsplanung (Massnahmenblatt D_03)

Die Strategie des Bundes bezUglich Naturgefahren besteht darin, langfristig das Schaden- und Ge-
fahrenpotenzial auf ein ertragliches Mass zu vermindern, resp. nicht weiter anwachsen zu lassen.
Entsprechend sind auf kommunaler Stufe im Rahmen der Ortsplanungsrevision bei der Bauzonen-
ausscheidung die Gefahrengebiete gemass der synoptischen Gefahrenkarte des Kantons verbind-
lich zu bericksichtigen (siehe Kap. 10.2 Festlegung der Gefahrengebiete).

2.1.6 Erschliessungsqualitat mit dem o&ffentlichen Verkehr (Massnahmenblatt B_10)

Die haushalterische Nutzung des Bodens ist ein zentrales Ziel des Kant. Richtplans. Im Zuge von
Verdichtungen und Neuerschliessung von Wohngebieten, Arbeitsplatzschwerpunkten und publi-
kumsorientierten Nutzungen ist eine gute Erschliessung mit dem lokalen 6ffentlichen Verkehr als
Rickgrat der regionalen Entwicklung sicherzustellen. Diese Erschliessung ist in Unterseen weitge-
hend erflillt.
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2.1.7 Ortsplanung und Energieversorgung (Massnahmenblatt C_08)

In Unterseen muss aus der Sicht des Kantons kein kommunaler Richtplan Energie erarbeitet werden.
Auf der Basis des Uberkommunalen Richtplans Energie ,Bddeli sollen aber energierelevante Mass-
nahmen und Festlegungen Uberprift und konkretisiert werden. Die notwendigen Regelungen sind
im Gemeindebaureglement festgelegt.

2.1.8 Wasserkraftnutzung (Massnahmenblatt C_20)

Mit der Festlegung von Nutzungskategorien flr nutzbare Gewasser zeigt der Kanton Bern auf, wo
die Realisierung neuer Wasserkraftanlagen aus seiner Sicht moglich ist, wo mit besonderen Auflagen
zu rechnen ist und in welchen Gewassern die Schutzanspriche Uberwiegen. Ein Instrument zur
Nachhaltigkeitsbeurteilung neuer Wasserkraftanlagen sichert eine ganzheitliche Betrachtung kunfti-
ger Projekte. Diese Nachhaltigkeitsbeurteilung ist Teil der kant. Vorprifung bzw. integraler Bestand-
teil kiinftiger Konzessionsgesuche. In Unterseen besteht Wasserkraftnutzung auf der Aare.

2.1.9 ARA Standort (Massnahmenblatt C_27)

Die offentliche Abwasserentsorgung der Gemeinde im ,B6deli* ist dauerhaft und langfristig gewahr-
leistet. Die bestehende Abwasserreinigungsanlage (ARA) in der , Tschingeley” sichert einen 6kolo-
gisch und volkswirtschaftlich zweckmassigen Gewasserschutz. Einem kinftigen Ausbau soll im Zo-
nenplan Rechnung getragen werden.

2.1.10 Landschaft (Massnahmenblatt E_08)

Unterseen besteht im Wesentlichen aus dem Siedlungsgebiet (Bauzonen), den weitlaufigen steilen
und unwegsamen Waldgebieten, dem landwirtschaftlich genutzten Kulturland (Fruchtfolgeflachen)
und den Gewassern.

Die Gemeinde will, in Abstimmung mit der Regionalplanung, mit der klaren Festlegung des Sied-
lungsrandes im heutigen Ausmass erreichen, dass eine Siedlungsverdichtung nach innen stattfindet,
zur Erhaltung der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung, fir den 6kologischen Ausgleich, die Nah-
erholung und den Schutz der Landschatft.

Im Rahmen der Revision der Ortsplanung wurde das Naturinventar und der Schutzstatus der Natu-
robjekte Uberpruft.

2.1.11 Bundesinventare nach Art. 5 NHG (Massnahmenblatt E_09)

Kanton und Gemeinden berlcksichtigen in der Interessenabwagung bei Planungen und bei der Re-
alisierung von raumwirksamen Vorhaben die Schutzziele der folgenden Inventare:

- Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN),
- Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder (ISOS) und
- Bundesinventar der historischen Verkehrswege (IVS).

Beim Naturschutzgebiet Wyssenau handelt es sich um ein BLN-Gebiet (BLN Nr. 1508) mit Schutz
der Auen, Pflanzen und Tiere. Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaéler bezeich-
net die typischen und wertvollen Landschaften der Schweiz.
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2.2 Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept Oberland-Ost (RGSK)

Das Regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) Oberland-Ost ist das strategische
Raumplanungsinstrument der Regionalkonferenz Oberland-Ost. Es dient dazu, die regionale Ver-
kehrs-, Siedlungs- und Landschaftsentwicklung mittel- bis langfristig zu lenken und aufeinander ab-
zustimmen.

Mit dem RGSK soll der Gesamtverkehr und die Siedlungsentwicklung auf Stufe Region mittel- und
langfristig aufeinander abgestimmt werden. Der Kanton macht dazu formale und inhaltliche Vorga-
ben. Die Regionalkonferenzen erarbeiten die RGSK und aktualisieren sie in der Regel alle vier Jahre

Die Massnahmen des RGSK sind in Form von Massnahmenblattern festgehalten. Diese beinhalten
eine Bewertung und Priorisierung der verschiedenen Massnahmen und geben Auskunft Uber den
Stand der Koordination (Festsetzung, Zwischenergebnis, Vororientierung). Die Vororientierung ist die
schwéchste Verbindlichkeitsstufe und lasst die Aufnahme einzelner Ideen oder Ziele zu.

FOr Inhalte und Massnahmen die in der Nutzungsplanung Unterseen aufgenommen werden, ist im
RGSK zwingend die Stufe ,Festsetzung” zu bestimmen. Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsre-
vision wurden der Regionalkonferenz verschiedene Massnahmen als Festsetzung beantragt.

Das fur Unterseen massgebende RGSK definiert die kunftige Entwicklung der Region aus Uberge-
ordneter Sicht. Im Zentrum des Zielszenarios 2030 steht gesamtregional ein allméhliches Bevolke-
rungswachstum und eine gezielte Siedlungsentwicklung in zentralen, gut erschlossenen Gebieten.
Das Bevolkerungs-, das Arbeitsplatzwachstum und die Verkehrsentwicklung sollen auf die Leitsatze
des Zukunftsbildes und auf die Ziele des Kant. Richtplans 2030 abgestimmt werden.

Als Zielszenario wird fur die RGSK das gemass Richtplan 2030 angestrebte Wachstum - differenziert
nach Raumtyp - angestrebt. Die Region Oberland-Ost soll demnach von 46‘850 (2013) auf etwa
51000 (2030) Einwohner anwachsen. Die bestehenden Kapazitdten an Bauzonen, insbesondere in
den urbanen Kerngebieten und teilweise in den Zentren 3. und 4. Stufe, dirften mit dem angestreb-
ten Wachstum knapp gentgen. Eine Ausdehnung der Bauzone ist nicht vorgesehen.

Die Zielsetzung flr den Verkehr ist eine Verbesserung der Qualitat des Verkehrssystems. Dies soll
durch viele kleinere Massnahmen wie lokale Querschnittsanpassungen und Gestaltungsmassnah-
men erreicht werden, welche den Betrieb sicherer machen und dem Langsamverkehr mehr Bedeu-
tung einrdumen. Ein wichtiger Aspekt im Hinblick auf eine Unterstitzung des 6ffentlichen Verkehrs
ist die Forderung der kombinierten Mobilitat (Park + Ride, Bike + Ride).

Die Kapazitaten des Bahn- und Strassennetzes missen an den bekannten Engpassen angepasst
werden:

- Partieller Doppelspurausbau der Zufahrt Interlaken-Ost

- Bedarfsanalyse Doppelspurausbau BOB-Strecke Interlaken — Litschinental (unter Berlicksich-
tigung einer moglichen neuen Haltestelle Flugplatz mit P+R)

- Ausbau A8 Spiez-Interlaken (Aufhebung Mischverkehr)

- Umfahrung Wilderswil
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Aufgrund ihrer Funktion als Tourismusdestination (ausgepragter Tourismus- und Freizeitverkehr, 6f-
fentlicher Raum als wichtiger Standortfaktor) muss sich die Region folgenden Herausforderungen
stellen:

- Verkehr: Lenkung des Tourismus- und Freizeitverkehrs

- Landschaft: Erhalt der vielfaltigen und hochwertigen Landschaft

- Siedlung: BerUcksichtigung der Naturgefahren sowie Erhalt und Aufwertung bedeutender Orts-
kerne.
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RGSK Oberland-Ost, Richtplankarte 2016, Ausschnitt

2.3  Schitzenswerte Ortsbilder, Baudenkmaler, Archaologische Schutzgebiete

2.3.1 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Das Inventar schitzenswerter Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) basiert auf
dem Bundesgesetz vom 1. Juli 1966 Uber den Natur- und Heimatschutz. Ziel des ISOS ist es, die
Qualitaten, die zum nationalen Wert der bezeichneten Ortsbilder flihren, zu erhalten und zu vermei-
den, dass ihnen irreversibler Schaden zugeflgt wird.

Unterseen ist die oberste Kleinstadt am Aarelauf: Eine trapezférmige Altstadtanlage am nérdlichen
Brickenkopf des alten Aarelibergangs mit Gebaudezeilen feingliedriger Kleinstadthduser und einem
machtigen ehemaligem Kaufhaus im Zentrum (Stadthaus).
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Geméss ISOS wird der Stellenwert der Stadt bezlglich Lage sowie rdumlichen und architektoni-
schen Qualitéten als hervorragend beurteilt und folgendermassen definiert:

Die rdumlich geschlossene Altstadt ist mit seiner eindrticklichen Wasserfront zur Aare auch heute
der Mittelpunkt von Unterseen. Beidseits schliessen Vorstédte an, im Norden der Platz der Ha-
berdarre, die alte Landte, im Stden der ehemalige dorfliche Kern. Auf der Aareinsel liegt die gewerb-
liche Vorstadt Spielmatte mit den ehemaligen Mihlebauten und einem Flusskraftwerk. Eine stédtisch
geschlossene Achse stellt tber die Bahnhofbriicke die zweite Verbindung nach Interlaken her. West-
lich des Dorfkerns und des Stedllis erstreckt sich ein sehr heterogenes Quartier. Hier sind die Bau-
ernhéuser an den alten Flurwegen mit Wohnbauten verdichtet worden.

Schloss wie Kirche stehen in der Diagonale je in Ecklage am Rand des historischen Zentrums. Sie
dominieren dieses in der &usseren Ansicht, obwohl sie sich dem mittelalterlichen Bebauungsschema
der Stadltanlage aus dem 15. Jahrhundert unterordnen.

Die Stadtmitte wird vom mdchtigen Stadthaus dominiert, das den leicht abfallenden Rechtecksplatz
in zwei Hélften unterteilt. Der viergeschossige Walmdachbau hat trotz zentraler Stellung und wichti-
ger Funktion eine relativ schlichte Hauptfassade.

Die klassizistisch geprdgte und durch eine Arkadenreihe betonte Front steht in spannungsreichem
Gegensatz zur Kleinteiligen Altstadtbebauung. Die beiden Platzhélften sind durch die von einer Kas-
tanienallee gesdumte Untere und Obere Gasse verbunden. Die beiden parallelen, fein gegliederten
Gebédudezeilen an den Léngsseiten des Platzes bestehen aus einer selten gewordenen Ansammiung
von ursprunglichen, in einigen Féllen bis ins 15. Jahrhundert zurtickreichenden, kleinstaadtischen
Wohnhéusern.
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2.3.2 Baudenkmaler (Bauinventar der Gemeinde)

Das von der Kant. Denkmalpflege (KDP) erstellte und in Kraft gesetzte Bauinventar der Gemeinde
bezeichnet die schitzenswerten und erhaltenswerden Gebaude mitsamt ihren zugeordneten Aus-
senrdumen. Es bezeichnet zudem die Ortsbildschutzgebiete. Grundlage flir deren Ausscheidung
bilden die Baugruppen des Bauinventars und die Schutzbestimmungen des Bundesinventars der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1ISOS).

Bauliche und nutzungsmassige Veranderungen sind moglich, sofern der Schutzzweck nicht beein-
trachtigt wird. Betreffen Bauvorhaben schitzenswerte oder erhaltenswerte Baudenkmaler, die in ei-
nem Ortsbildschutzgebiet liegen, ist die KDP in jedem Fall beizuziehen. Das Bauinventar wird zurzeit
durch die Kant. Denkmalpflege Uberarbeitet. Es ist nicht Bestandteil der Nutzungsplanung. Der
Schutz der Baudenkmaéler ist im Gemeindebaureglement festgelegt.

2.3.3 Archéologische Schutzgebiete und Fundstellen

Im Kant. Gesetz Uber die Denkmalpflege (Stand September 2009) werden nebst den Baudenkma-
lern auch die archaologischen Statten, Fundstellen und Ruinen aufgeflhrt. Nachgewiesene oder ver-
mutete arch&ologische Fundstellen werden vom Arché&ologischen Dienst des Kantons inventarisiert.
Das Archéologische Inventar des Kantons enthalt sémtliche bekannten arch&ologischen Fundstellen.

Die verkehrsguinstige Lage am Zugang zu wichtigen Alpenpassen sicherte eine frihe Besiedlung.
Belege sind ein rémisches Graberfeld (2./3. Jahrhundert) an der Baumgartenstrasse (im Plan Nr. 1)
ausserhalb des Stadtgebietes und ein frihmittelalterliches Graberfeld (7.-12. Jahrhundert) im Nord-
westen der spateren Stadt (im Plan Nr. 2). Vor der Stadtgrindung (voraussichtlich in karolingischer
Zeit) sicherte das Kloster Interlaken (alteste Urkunde datiert 1133) das “Bodeli”.

Golaswil

&

Bonigen

Siechenhaus

Galgen

Unspunnen

t Geatein

Ubersichtskarte der archdologischen Fundstellen

In Unterseen wurde vom Arch&ologischen Dienst des Kantons Bern bis heute rund ein Funftel der
Flache innerhalb der Stadtmauern untersucht. Das Stédtchen zahlt deshalb zu den bestuntersuchten
Stadtgriindungen des 13. Jahrhunderts. Weil mehrere nebeneinander liegende Parzellen untersucht
werden konnten, sind die Ergebnisse von gesamtschweizerischer Bedeutung und zeigen interes-
sante Fakten zur Stadtentwicklung im voralpinen Raum.
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Die arch&ologischen Fundstellen sind im Zonenplan Hinweise dargestellt, die Schutzmassnahmen

im Gemeindebaureglement festgelegt.

In Unterseen werden die nachfolgenden funf archdologischen Schutzgebiete im Zonenplan Hinweise

und im Gemeindebaureglement festgelegt:

Nummer | Gebiet (Flurname) Schutzgrad | Anderungen seit 2001
215.001 | Zwerglilocher (Lustbiiel) geschitzt Vergrosserung
215.002. | Baumgartenstrasse (Parz.-Nr. 1078/1306) geschitzt keine Anpassungen
215.004. | Ruine Weissenau (Wyssenau) geschutzt keine Anpassungen
215.005. | Stadtli / Kirche (Altstadt Unterseen) geschitzt Verkleinerung
215.010. | Brandwald (Underem Berg) geschitzt neu

Arch. Schutzgebiet ,,Zwerglilécher und ,Staadtli/
LStadtli/
Kirche* (Altstadt Unterseen) vom Oktober 2017

Arch. Schutzgebiet ,,Ruine Weissenau” (Wyssenau)
vom Oktober 2017

Arch. Schutzgebiet ,Baumgartenstrasse” und

Kirche* (Altstadt Unterseen) vom Oktober 2017
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Arch. Schutzgebiet ,,Brandwald” (Underem Berg)
vom Oktober 201
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3. Das offentliche Bevolkerungsforum

3.1 Einbezug der Bevdlkerung

Zu Beginn der Ortsplanungsrevision (OPR) holte der Gemeinderat in einem &ffentlichen Forum die
Meinung der Bevdlkerung zur kinftigen Entwicklung der Gemeinde ein. Der frihzeitige Einbezug der
Bevdlkerung in den Planungsprozess bildete die Basis fUr eine breite Abstitzung der OPR.

Das Bevolkerungsforum war als workshopartige Gesprachsplattform konzipiert und hatte zum Ziel,
als Basis der OPR eine Meinungsbildung zu den Grundsatzfragen der Gemeindeentwicklung einzu-
leiten. Es wurden Visionen, Handlungsfelder, Losungsvorstellungen, Konflikte, Probleme und Wiin-
sche diskutiert.

Das Bevolkerungsforum fand an zwei Anlassen im Mérz und April 2017 in der Aula des Oberstufen-
schulhauses statt. Die Akteure waren rund 40 Personen, die sich auf acht thematisch gegliederte
Tische verteilten. Die Auswahl der Teilnehmenden erfolgte durch den Gemeinderat. Die Durchfih-
rung wurde offentlich publiziert, Interessierte waren eingeladen als Zuschauende teilzunehmen.

3.2 Empfehlungen des Bevolkerungsforums

Im Bevolkerungsforum wurden im Frihsommer 2017 zuhanden der Spezialkommission Ortsplanung
und des Gemeinderats die folgenden Empfehlungen verabschiedet:

Gesamtentwicklung

- Unterseen bewahrt seinen kleinstadtischen Charakter und seine hohe Wohn- und Lebensquali-
tat. Die altersmassige generationsibergreifende Bevolkerungsdurchmischung ist zu férdern.

- Die Bevolkerungszahl (heute 5'700 Einwohner) soll sich moderat im Verhaltnis zu den Arbeits-
platzen (heute 2:1) entwickeln (kUnftig 6'000 bis 6'500 Einwohner, d.h. +10% bis 15%). Zu
diesem Zweck werden die Baullicken der uniberbauten Bauzonen geschlossen und eine qua-
litative innere Verdichtung (Geschosszahl, Gebaudeabstande, usw.) angestrebt und geférdert.

- Eine Ausdehnung des Siedlungsgebietes wurde abgelehnt.

- Es sollen nach Méglichkeit Familien mit Kindern angesiedelt und die Uberalterung verlangsamt
werden. Die Schaffung altersgerechter Wohnungen durch Dritte ist zu férdern.
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- Esist ein gestérktes sozialrdumliches Denken und eine enge Zusammenarbeit mit den
“Bodeli”-Gemeinden anzustreben.

Wohnen und Arbeiten

- Die kunftige Siedlungsentwicklung erfolgt innerhalb der bestehenden Wohn- und Arbeitsge-
biete durch verdichtete Bauformen und architektonisch gut gestaltete Bauten und Aussen-
rdume.

- Das ausgewogene Verhaltnis von Wohnbevoélkerung und Arbeitsplatzen ist zu wahren.

- Die einschneidenden Regelungen fur die bessere Nutzung bestehender Liegenschaften aus-
serhalb der Bauzone sollen gelockert werden.

Landschaft, Natur, Landwirtschaft und Naherholung

- Zur hervorragenden Qualitét von Landschaft, Natur, Fruchtfolgeflachen und Naherholungsge-
bieten ist Sorge zu tragen. Die unUberbaute Landschaft ausserhalb der Siedlungsgrenzen soll
erhalten bleiben.

- Besondere Beachtung ist dem Erhalt, der Pflege und Aufwertung der weitgehend intakten
Naherholungsgebiete entlang der Aare, des Lombachs und des Thunersees zu schenken. Zu-
dem sollen die &ffentlichen Platze und Aussenrdume aufgewertet werden wie z.B. Dreispitza-
real, Stadthausplatz.

- Okologisch wertvolle Lebensraume sind zu férdern und zu vernetzen (z.B. Wildtierkorridor).

Verkehr und Infrastruktur

- Das bestehende gut funktionierende Verkehrsregime ist beizubehalten, es sind keine Verkehrs-
verlagerungen vorzunehmen.

- In allen Wohnquartieren ist grundsétzlich Tempo-30 einzufhren.

- Sogenannte ,Schleichwege” sind zu unterbinden.

- Es sind keine neuen Erschliessungsstrassen notwendig.

- Die im Verkehrsrichtplan 1984 enthaltene Umfahrungsstrasse West ist kein Thema mehr.

- Dem Angebot an sicheren Fuss- und Velowegen ist besondere Beachtung zu schenken (Ver-
besserung entlang der Muhleholz- und Beatenbergstrasse, Weissenau ab Spital). Punktuell
sind NetzllUcken zu schliessen (Fussganger-Querungshilfen wie z.B. bei der Seestrasse und
Scheidgasse) mit Verbesserung der Durchwegung.

- Die gute Erschliessung durch den &ffentlichen Verkehr ist beizubehalten.

- Im ,Stedtli“ ist eine zweckméassige Parkplatzbewirtschaftung vorzusehen. Die Parkplatze sind
zu bewirtschaften, auf dem Stadthausplatz sind sie zu reduzieren.

3.3 Fazit

Die beiden Veranstaltungen haben flr die weiteren Arbeiten der Ortsplanungsrevision wertvolle
Grundlagen geliefert. Es konnte festgestellt werden, dass in den wesentlichen Fragen ein Konsens
besteht und in der Gemeinde keine Uberwiegenden Probleme oder Konflikte bestehen. Unter den
Anwesenden wurde deutlich, dass fur die Bevolkerung eine grosse Zufriedenheit in der Gemeinde
besteht. Als Ergebnis des Bevolkerungsforums liegt ein Schlussbericht vor, mit Empfehlungen an die
Spezialkommission und den Gemeinderat. Das Resultat wurde im Richtplan Raumentwicklung (RRE)
aufgenommen.
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4.  Der Richtplan Raumentwicklung (RRE), Fassung Vorprifung vom 29.10.2018

Der kommunale Richtplan Raumentwicklung (RRE) basiert auf den Empfehlungen des Bevolkerungs-
forums und stellt die Entwicklung der Gemeinde mit einem Zeithorizont bis etwa ins Jahr 2035 dar.
Dies betrifft nebst der Landschafts- und Verkehrsplanung, schwergewichtig die kinftige Siedlungs-
entwicklung nach innen (Verdichtung).

Dem Thema Innenentwicklung wird in der laufenden Ortsplanung grosse Aufmerksamkeit ge-
schenkt. Der Richtplan 2030 des Kantons gibt dazu klare Vorgaben. Entsprechend ist der Paradig-
menwechsel ,Innen- vor Aussenentwicklung® eine wichtige Vorgabe fur den RRE. FUr Unterseen
bestehen im Rahmen der nachfolgenden Uberarbeitung des Zonenplans nur kleine Spielrdume fiir
alifallige Einzonungen, Aufzonungen oder Umzonungen.

Von grosser Bedeutung im RRE ist der Umgang mit der Ressource Landschaft und Biodiversitat. Es
werden wertvolle Landschaftsgebiete, Kulturlandflachen, Fruchtfolgeflachen, markante Siedlungs-
rander, Grliinz&suren und -verbindungen, Schutzobjekte, aber auch Naherholungsgebiete und Frei-
zeitanlagen bezeichnet. Unterseen ist reich an Qualitdten bezlglich Landschaft, Natur, Fauna und
Flora.

Der RRE gibt einen GesamtUberblick Uber die raumrelevanten Aussagen. Er besteht aus einer Richt-
plankarte, Massnahmenblattern und einem Erlauterungsbericht. Der RRE stellt die Grundlage fur die
Uberarbeitung der Nutzungsplanung dar, ist behdrdenverbindlich, wird durch den Gemeinderat be-
schlossen und durch das Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) genehmigt.

Der Richtplan Raumentwicklung (RRE) wurde dem Kanton von der Gemeinde am 20. November
2018 zur Vorprifung eingereicht. Der Vorprifungsbericht des AGR, datiert vom 13. Mérz 2019, fasst
die Stellungnahmen von 13 kantonalen Amtsstellen zusammen und gelangt zu folgendem Fazit:

Der vorliegende umfangreiche RRE wird grundséatzlich begrusst. Er zeigt die Komplexitéat der ver-
schiedenen Themen und deren Abstimmung aufeinander auf, lasst aber auch Fragen offen. Es fallt
auf, dass bei den Massnahmenblattern keine Massnahme mit dem Koordinationsstand Festsetzung
bestimmt wird. Es handelt sich durchwegs nur um Massnahmen mit dem Koordinationsstand Vorori-
entierung und Zwischenergebnis. Ein Instrument ohne Festsetzungen entfaltet wenig Wirkung. Folg-
lich enthalt der Vorprifungsbericht auch kaum Genehmigungsvorbehalte.

Es wurde vom AGR empfohlen zu prifen welche Massnahmen, vor allem ,kurzfristige”, festgesetzt
werden kdnnen, damit sie als Grundlage fUr die Nutzungsplanung herangezogen werden konnen.
Nach neusten Standards des AGR ist ein RRE nicht mehr zwingend nétig, es werden keine minima-
len Formvorschriften definiert. Richtplane werden bekanntlich nur dann konkretisiert und umgesetzt
wenn die Gemeinde dies wirklich auch will. Die Gemeinden mussen ihre Richtplane selbst bewirt-
schaften, sonst werden diese formell erlassen, verschwinden dann aber meistens in ,der Schub-
lade”. Mdchte die Gemeinde keinen RRE, so ist dies aus Sicht des AGR kein Problem. Moglich wére
auch, wenn die Raumentwicklung anhand eines Entwicklungskonzepts oder Entwicklungsleitbildes
aufgezeigt und die einzelnen Masshahmen in diesem Instrument aufeinander abgestimmt wurden.
Ein RRE muss vom Kanton vorgeprtift und, nach dem Beschluss durch den Gemeinderat, auch vom
Kanton genehmigt werden. Damit bekommt er, im Gegensatz zum Entwicklungskonzept das ab-
schliessend vom Gemeinderat beschlossen werden muss, eine héhere Verbindlichkeit.
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Richtplankarte (RRE), Fassung Vorprtifung vom 29. Oktober 2018
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Legende Richtplankarte (RRE)
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Siedlung

massgebend ist der Originalplan Mst 1/5°000

Entwicklungsgebiete fir Wohnnutzung (ausserhalb rechtskraftiger Bauzone)

Entwicklungsgebiete fir Mischnutzung (ausserhalb rechtskraftiger Bauzone)

Entwicklungsgebiete flr Arbeitsnutzung (ausserhalb rechtskraftiger Bauzone)

uniiberbaute Bauzonen mit Verdichtungspotential (Wohn-, Misch- und Arbeitsnutzung)

Siedlungsentwicklungsgebiete nach innen (verdichtungspotential in Wohn-, Misch- und Kemzonen)

Entwicklungsgebiet Birmse (Energieproduktion, Pferdesport, Fischzucht)

Standort ARA (Erweiterung ARA, Energieproduktion)

harte / weiche Siedlungsbegrenzung von Uberértlicher Bedeutung (geméss RGSK 2. Generation)

Landschaft

Landschaftsraum Natur "Wyssenau" (kantonales Naturschutzgebiet)

Wald-Landschaft "Ussere Berg-Habkemtal-Harder"

Aufwertung des Aareraums
Erholungsgebiet Lombach
Landwirtschaftsgebiet
Grlnkorridore

Landeplatz Gleitschirme

Verkehr

Verkehrskonzept Privatverkehr Zufahrt West
Torsituationen

Fuss- und Veloverbindung Nord-Sud
Rundweg Aare - See - Lombach

Fuss- und Veloweg Seestrasse

Siedlung

Gemeindegrenze (gemass AV-Daten, August 2017)
bestehende Gebaude (gemass AV-Daten, September 2017)
Uberbaute Bauzonen

Zonen flr offentliche Nutzungen (Z6N)

Ortsbilderhaltungsgebiete

Landschaft

Golfplatz Interlaken-Unterseen (GCIU)
Bauernhofzone

Campingplétze

archéologisches Schutzgebiet

Wald (geméss Av-Daten, September 2017)

Gewasser (gemass AV-Daten, September 2017)

Verkehr

Kantonsstrassen
SBB-Bahnlinie mit Bahnhof Interlaken West

Einzugsbereich Haltestellen 6ffentlicher Verkehr
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Da in Unterseen praktisch keine Einzonungen oder andere grundsétzlichen Anderungen und Mass-
nahmen im Zonenplan vorgenommen werden und auch der bisherige Richtplan der Region (RGSK)
wenig konkrete Festsetzungen bezlglich Siedlungsentwicklung in Unterseen enthalt, stellte sich im
Sommer 2019 in der Spezialkommission die Frage, ob die Gemeinde den RRE mit geringerem Auf-
wand, aber auch mit geringerer Verbindlichkeit, nicht in ein Entwicklungsleitbild umwandeln soll.

An ihrer Sitzung vom 4. Juli 2019 wurde durch die SpezKo beschlossen den RRE beizubehalten und
vom Kanton (AGR) behdrdenverbindlich genehmigen zu lassen. Folglich wurde das Planwerk Uber-
arbeitet und auf 13 Massnahmenblatter mit ,Festsetzung“ reduziert und prézisiert. Die Ubrigen 19
Massnahmenblétter werden im Anhang dazu aufgefuihrt.

Diese Uberarbeitung des RRE wurde als Richtplan Raumentwicklung ,light* bezeichnet und am 17.
Oktober 2019 von der Spezialkommission Ortsplanung verabschiedet.

Der RRE ,light* erfolgt im Rahmen der laufenden &ffentlichen Mitwirkung zur Orientierung, ist aber
nicht Gegenstand des Mitwirkungsverfahrens.

Der RRE ,light* wird im Anschluss an die Vorprifung der Nutzungsplanung schlussbereinigt, vom
Gemeinderat beschlossen und vom Kanton als behdrdenverbindliches Instrument genehmigt.
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5.  Der Zonenplan Siedlung

5.1  Siedlungsentwicklung nach innen und Siedlungsbegrenzung

Aufgrund der landschaftlichen Qualitaten, der einmaligen Aussicht, der Lage zwischen Thuner- und
Brienzersee der Nahe und engen Verflechtung mit den Nachbargemeinden im ,Bddeli“ und den
wertvollen Naherholungsrdumen ist Unterseen eine &usserst attraktive und lebendige Wohn- und
Arbeitsgemeinde. Unterseen bildet im ,,Bddeli“, zusammen mit Interlaken und Matten eine Siedlungs-
einheit, bewahrt aber seine Eigenstandigkeit. Die spezifische Qualitat der Kleinstadt Unterseen be-
steht rdumlich besonders aus der historisch gewachsenen Altstadt und ihrer unmittelbaren Umge-
bung. Diese bildet mit ihrem vielféltigen Nutzungsangebot und dem eindrucklichen Bezug zur Aare
auch heute den Mittelpunkt der Gemeinde. Die Altstadt ist gemass ISOS ein schitzenswertes Orts-
bild von nationaler Bedeutung mit wertvollen Gebduden geméss Bauinventar der Kant. Denkmal-
pflege.

Bei den Ubrigen Gebieten ausserhalb des eingezonten Siedlungsgebiets handelt es sich praktisch
vollumfanglich um Fruchtfolgeflachen (FFF) der Landwirtschaft, was eine Einzonung von einzelnen
Gebieten zusatzlich zur Siedlungsbegrenzung gemass Raumplanungsgesetz und Kant. Richtplan
entscheidend erschwert. Ein grosser Teil der Gemeinde besteht zudem aus den steilen Waldgebie-
ten am Chienberg-Stollen und am Harder.

Folgende Ziele fanden geméss RRE Eingang in die Siedlungsentwicklung:

- Von grosser Bedeutung ist die enge Zusammenarbeit und Koordination mit den Bédeli-Ge-
meinden betreffend Verkehr, Tourismus, Arbeiten und Energie

- Unterseen bewahrt seinen kleinstadtischen Charakter und seine hohe Wohn- und Lebensquali-
tat. Die gute Durchmischung von Wohn- und Arbeitsplatzgebieten wird geférdert.

- Die heutige Bevdlkerungszahl soll sich moderat im Verhaltnis zu den Arbeitsplatzen entwickeln.

- Die Siedlungsbegrenzungen gemass RGSK werden als ,harte” Siedlungsgrenzen im Zonen-
plan festgelegt. Der heutige Siedlungsrand Richtung Westen bleibt unverandert.

- Die kunftige Siedlungsentwicklung erfolgt innerhalb der bestehenden Wohn- und Arbeitsge-
biete in verdichteter Bauweise mit gut gestalteten Bauten, Aussenrdumen, Platz- und Stras-
senrdumen.

- Direkt angrenzend an die Wohngebiete sind Erweiterungen bestehender Landwirtschaftsbe-
triebe aufgrund zunehmender Larm- und Geruchsemissionen nicht mehr méglich. Entspre-
chend sind allféllige Aussiedlungen zu prufen.

- Die Landwirtschaftszone besteht praktisch ausschliesslich aus Fruchtfolgeflachen und steht
entsprechend fur Neueinzonungen nicht zur VerfGgung.

- Die weitlaufigen Wohnqguartiere, grésstenteils Einfamilienhausgebiete, stellen ein grosses Ver-
dichtungspotential dar. Dieses wurde bisher trotz der bestehenden ,baupolizeilichen* Spiel-
rdume kaum genutzt. Im Rahmen der Nutzungsplanung werden im Zonenplan und Gemeinde-
baureglement weitere Moglichkeiten zur Verdichtung vorgesehen. Allerdings wurden und wer-
den diese Ausbauméglichkeiten von den Grundeigentiimemn kaum genutzt.

- Mit der Bezeichnung der Siedlungsbegrenzung wird eine klare Trennung von Siedlungs- und
Nichtsiedlungsgebiete erreicht. Dabei wird den Ubergeordneten Landschaftsrdumen, der Nah-
erholung und der Landwirtschaft Rechnung getragen.
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5.2  Siedlungsgestaltung und Ortsbild

Mit der historischen Altstadt, dem pragenden Bezug zwischen den beiden Seen und seiner Einbet-
tung in die eindrickliche Landschaft weist Unterseen eine hohe Wohn- und Lebensqualitét auf. Die
weitlaufigen durchmischten Wohnquartiere, zu einem grossen Teil mit Einfamilienhdusern, gehdren
zum Ortsbild und pragen diese. Diese Quartiere sollen gezielt verdichtet werden bezlglich Geschos-
sigkeit und Anpassungen der baupolizeilichen Vorschriften.

5.3 Strassen- und Platzrdume

Bei der Gestaltung der Besiedlung handelt es sich nicht nur um die Gebaude und deren Architektur,
sondern auch um ortsbauliche Zusammenhénge und um die Gestaltung der Aussenrdume. Die
Strassen-, Platz- und Freiraume sind, abgesehen von der Altstadt, von unterschiedlicher Qualitat
und in den Neubaugebieten teilweise ,zuféllig” entstanden.

Alle bestehenden rechtskréftigen Strassenbaulinien werden aufgehoben, da die Strassenabsténde
neu gemass Kant. Strassengesetz festgelegt sind (siehe auch GBR Art. 4.20). Strassenabstande im
Rahmen von Uberbauungsordnungen bleiben bestehen.

5.4  Einzonungen und Verdichten

Geméss den Zielen des Richtplans Raumentwicklung (RRE) erfolgen - mit Ausnahme kleiner Einzel-
parzellen und bestehender Geb&ude - keine Neueinzonungen, die Siedlungsgrenze Richtung See
bleibt unverandert.

Im Sinne gezielter Verdichtungen werden einzelne Grenz- und Gebaudeabsténde reduziert. In ein-
zelnen Wohn- und Mischzonen kénnen Dachgeschosse resp. Attikageschosse ausgebaut und zu
einem Vollgeschoss umgewandelt werden.
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5.5 Systematik der Zonen

Die im Kanton Bern Ubliche Systematik der Bauzonen wird in Unterseen beibehalten und erganzt.
Es werden im Wesentlichen die folgenden Bauzonen beibehalten:

- Wohnzone W (Wohnnutzung)

- Mischzone M (Wohnnutzung, Dienstleistungsnutzung, Kleingewerbe), bisher Wohn- und Ge-
werbezone

Kernzone K (Nutzung wie Mischzone), bisher Dorfzone

- Zone fur 6ffentliche Nutzungen Z6N

- Zonen mit Planungspflicht ZPP (arealspezifische Planungen mit Uberbauungsordnungen)

- Zonen mit bestehenden Uberbauungsordnungen und Uferschutzplanungen
Landwirtschaftszone LWZ

Neu werden folgende Bauzonen geschaffen resp. umgezont:

- Bestandeszone B (Bauen im Rahmen der bestehenden Baustruktur)
- Arbeitszone AZ (nur Arbeitsnutzungen)

- Zone fUr Sport- und Freizeitenanlagen ZSF

Die baupolizeilichen Masse flr die einzelnen Bauzonen werden im Gemeindebaureglement festge-
legt.

5.6 Wohnzone W

Die in Unterseen festgelegten Wohnzonen entsprechen dem im Kanton Bern Ublichen Nutzungs-
zweck. Grundsatzlich entsprechen die Wohngebiete den bisherigen Wohnzonen. Sie sind wie bisher
dem ruhigen Wohnen vorbehalten, erganzt durch wenig stérende, mit dem Wohnen vertragliche und
erganzende Dienstleistungen, die sich weder durch ihre Grésse noch durch den verursachten Ver-
kehr oder andere L&rmimmissionen negativ auf’'s gesunde Wohnen auswirken. Es werden im Zo-
nenplan und im Gemeindebaureglement zwei bis viergeschossige Wohnzonen festgelegt. In der vier-
geschossigen Zone ist ein zusétzliches Dach- oder Attikageschoss Uber dem obersten Vollgeschoss
nicht gestattet.

5.7 Mischzone M

Bei den Mischzonen handelt es sich um die bisherigen Wohn- und Gewerbezonen. Es handelt sich
um belebte Gebiete fur Wohnnutzung und fir wenig bis méassig storende Gewerbe und Dienstleis-
tungen. Restaurants und Dienstleistungsbetriebe (z.B. Detailhandelsgeschéfte) bis zu einer Ge-
schossflache von max. 500 m? sind gestattet. Nicht zugelassen sind Einrichtungen mit hohem Ver-
kehrsaufkommen. Im Zonenplan werden zwei- bis dreigeschossige Mischzonen festgelegt.

5.8 Kernzone K

Die Kernzone entspricht der bisherigen Dorfzone. Sie umfasst den traditionellen Ortskern rund um
die Altstadt mit Kirche, Schloss und den pragenden stadtischen historischen Bauten und Aussen-
raumen. Die Kernzone liegt weitgehend im Ortsbildschutzgebiet mit denkmalpflegerisch wertvollen
Gebauden.



Einwohnergemeinde Unterseen, Ortsplanungsrevision (OPR) 2017 - 2020, Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV 26
Offentliche Mitwirkung, 06. Juli 2020
7 2N\
Q X

P C%-’ wv 4
A @Y
_0
. X
oer d’ X
1 ) O- Q
. OS2
. o
B 21l )
- . R L &
: >
- . ® K
- - . K
K
(v} A ° \ :
/L{ &“ e S -
: ) - B ) O\ -
= - - - E
- o g ., A\ 2 -
" - /4

Umzonungs-
verfahren
lauft

e “gﬁgy
Ve o 757
Vs

Zonenplan Siedlung vom 6. Juli 2020 (Ausschnitt)



Einwohnergemeinde Unterseen, Ortsplanungsrevision (OPR) 2017 - 2020, Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

Offentliche Mitwirkung, 06. Juli 2020

Legende Zonenplan Siedlung
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Wohnzone 2-geschossig+ (W2+), ES Il

Wohnzone 3-geschossig (W3), ES I

Wohnzone 3-geschossig+ (W3+), ES Il

Wohnzone 4-geschossig (W4), ES Il

Mischzone 2-geschossig+ (M2+), ES Il

Mischzone 3-geschossig (M3), ES IlI

Mischzone 3-geschossig+ (M3+), ES llI

Kernzone (K), ES Il

Bestandeszone (B), ES Il

Arbeitszone (AZ), ES Il

Zone fur offentliche Nutzungen (Z&N)

Zone fur 6ffentliche Nutzungen (Z6N), innerhalb USP
Zone fur Sport- und Freizeitanlagen (ZSF)

Zone mit Planungspflicht (ZPP)

Sektorengrenze und Sektorenbereich
Uberbauungsordnungen (UeO gemdss Art. 88 BauG)
Uferschutzplanungen (UeO geméss Art. 88 BauG)
Ortsbildschutzgebiet A

Ortsbildschutzgebiet B

Landwirtschaftszone (LWZ), ES IlI

Bauernhofzone (BZ), ES llI

Campingplatzzone (CZ), ES Il

Ann&hernd geschlossene Bauweise

Bestehende verbindliche Waldgrenze geméss Art. 10 Abs. 2 WaG
Neue verbindliche Waldgrenze gemass Art. 10 Abs. 2 WaG
Vermassung

Wald - Baulinien

Baugruppen
Wald, gemass AV-Daten
Gewasser, gemass AV-Daten

Gemeindegrenze
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5.9 Bestandeszone B

Die Bestandeszone ist fur Unterseen eine neue Bauzone. Es handelt sich dabei um eine Umwand-
lung spezieller Zonen mit bestehender Uberbauungsordnungen. Sie bezweckt die Erhaltung und die
massvolle Erweiterung ausgewahlter bestehender Gebaude und Gebaudegruppen. Die betroffenen
Bauten und Anlagen sind in ihrem Bestand gesichert. Die Gebaude kénnen im Rahmen der beste-
henden Struktur umgenutzt, geringfligig erweitert, erneuert oder im Rahmen der bestehenden Ge-
baudevolumen ausgebaut werden. Den Bauvorhaben durfen keine Offentlichen Interessen entge-
genstehen. Bei einem allfélligen Abbruch und Ersatz von Gebauden ist eine Zone mit Planungspflicht
(ZPP) festzulegen.

5.10 Arbeitszone AZ

Bei der Arbeitszone handelt es sich um eine neu definierte Bauzone. Arbeitsgebiete wurden bisher
in spezifischen Uberbauungsplénen festgelegt. Gemass Richtplan 2030 des Kantons Bern handelt
es sich in Unterseen praktisch bei allen Entwicklungsgebieten méglicher Arbeitszonen um Fruchtfol-
geflachen (FFF), Erweiterungen sind folglich kritisch.

In den drei ,,Bodeli“-Gemeinden Unterseen, Interlaken und Matten befinden sich geméass RGSK 44%
aller Arbeitsplatze der Region Oberland-Ost. Die Gemeinde Unterseen zahlte im Jahr 2011 insge-
samt 2'680 Beschéftigte (1. Sektor 65, 2. Sektor 425, 3. Sektor 2'190).

In Unterseen bestehen heute keine wesentlichen undberbauten Arbeitszonenreserven mehr. Dage-
gen bestehen in einzelnen Arbeitszonen noch deutliche Verdichtungsreserven und Arrondierungs-
mdglichkeiten. Daraus kann gefolgert werden:

- Die Arbeitsgebiete konzentrieren sich geméass Zonenplan auf die bestehenden Standorte
,Lehnzun®, ,Eichzun® und ,Weissenaustrasse" (Umzonungsverfahren lauft).

- Die Armee-Lagerhduser an der Beatenbergstrasse werden von der bisherigen Zone fur 6ffentli-
che Nutzung in die Arbeitszone umgezont.

- Die GrUnbereiche im Lehnzun werden aus landschaftlichen Grinden bezlglich Durchlassigkeit
baulich freigehalten.

- Grosse regionale Arbeitsplatzreserven bestehen ausserhalb der Gemeinde im Gebiet des Flug-
platzes Matten. Eine Koordination auf regionaler Ebene ist Voraussetzung fur eine zweckmas-
sige Entwicklung im ,,Bodeli“.

5.11 Zone fur 6ffentliche Nutzungen Z6N

Die Zonen fUr offentliche Nutzungen (Z6N) sind fUr Bauten und Anlagen im &ffentlichen Interesse
bestimmt. Bestehende, nicht zonenkonforme Bauten und Anlagen dirfen nur unterhalten werden.
In den einzelnen Z&N werden die speziellen Nutzungen flr den jeweiligen Verwendungszweck spe-
zifisch definiert. Es werden 11 ZON ausgeschieden, die ZON K Spital wird zusétzlich in 6 Sektoren
unterteilt.
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5.12 Zone fir Sport- und Freizeitanlagen ZSF

Bei der ZSF handelt es sich um eine neue Zonenkategorie, die gegenlber der Z6N bezUglich Nut-
zungsart differenziert ist. Folgende drei Gebiete werden neu in einer Zone flr Sport- und Freizeitan-
lagen festgelegt:

- Bodelibad (Freibad, Hallenbad, Sporthalle)
- Lehn (Schiessanlage, Sportnutzung und Hobbyflugsport)
- Wyden (Pferdesportanlage und Hundesportanlage mit zugehorigen Bauten)

5.13 Zonen mit Planungspflicht ZPP

Die Zonen mit Planungspflicht (ZPP) bezwecken die ganzheitliche, haushalterische und qualitativ
anspruchsvolle, wirtschaftliche und bauliche Entwicklung wichtiger untberbauter, unternutzter oder
umzunutzender Areale. In der Regel wird das Uberbauungskonzept im Rahmen eines qualitativen
Verfahrens erarbeitet.

Es bestehen 10 ZPP bei denen weitgehend die bisherigen rechtskraftigen Bestimmungen beibe-
halten werden.

5.14 Zonen mit besonderen baurechtlichen Ordnungen

Es handelt sich hier um bestehende Uberbauungsordnungen und Uferschutzplanungen die gegen-
Uiber den bisherigen rechtskraftigen Bestimmungen nicht verdndert werden. Die vier Uberbauungs-
ordnungen regeln spezifische Uberbauungsformen, die acht Uferschutzplanungen gelten fiir Bauge-
biete entlang des Thunersees und der Aare.

5.15 Landwirtschaftszone LWZ

Die Landwirtschaftszone ist ausschliesslich fUr die bauerliche Nutzung von Land und Gebauden re-
serviert. Die Nutzung und das Bauen richtet sich nach dem eidg. und kant. Recht. Fur die Landwirt-
schaftszone werden keine kommunalen baupolizeilichen Masse festgelegt.

5.16 Bauernhofzone BZ

Bei der Bauernhofzone handelt es sich in Unterseen um einen im Siedlungsgebiet liegenden, resp.
von Bauzonen umschlossenen, Bauernbetrieb. Es gelten sinngeméss die Vorschriften der Land-
wirtschaftszone.



Einwohnergemeinde Unterseen, Ortsplanungsrevision (OPR) 2017 - 2020, Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV 30
Offentliche Mitwirkung, 06. Juli 2020

6. Spezielle Gebiete und Themen

6.1  Altstadt und Vorstadtbereich

Die bauliche Qualitat von Unterseen besteht in erster Linie aus der historischen Altstadt und dem
eindrtcklichen Bezug zur Aare. Mit sorgféltig gestalteten Erganzungsbauten wurde in den letzten
Jahren die Qualitat der Altstadt bereichert. Diese Bemuihungen werden fortgesetzt und unterstitzt,
z.B. mit dem projektierten Neubau auf dem ehemaligen RUAG-Areal.

Das ,Stedtli“ liegt in zentraler Lage zwischen Bahnhofstrasse und Altstadt, zwischen Kleiner Aare
und Hauptstrasse. Das Areal ist dicht und heterogen in unterschiedlichster Qualitat und in verschie-
denen Zeitrdumen Uberbaut werden. Vielféltig sind auch die Nutzungen und Eigentumsverhéltnisse.
Nebst Verkaufs- und Dienstleistungsbetrieben sind Gastronomie, Gewerbe und Wohnungen ange-
siedelt.

Das ,Stedtli” ist ein wichtiges Bindeglied zwischen Bahnhof Interlaken - Bahnhofstrasse und der
Altstadt von Unterseen. Es bestehen klare Verdichtungs- und Entwicklungsméglichkeiten verbunden
mit gestalterischen Aufwertungen von Gebauden und Aussenrdumen. Mit der Masterplanung ,Are-
alentwicklung Stedtli“ wurde am 18. April 2016 vom Gemeinderat ein wichtiger Baustein zur Ent-
wicklung des gesamten Areals beschlossen. Ziel ist es, die langfristige stadtebauliche Entwicklung
und Etappierbarkeit des ,Stedtlis* zu ermoglichen. Der Masterplan dient als Grundlage fur die An-
passung der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan und Baureglement).

Fazit

- Wahrung und Schutz des historischen Ortskerns (gemass ISOS und Bauinventar) mittels einer
spezifischen Zone mit Planungspflicht ,Altstadt®.

- Klarung und Férderung der Gesamtentwicklung des Zentrums, speziell des Gebiets ,Stedtli,
mit Ersatz von ungenutzten Gewerbebauten bezlglich Aussenraumaqualitat und gezielten Mas-
snahmen, z.B. Parkierung, Uberbauung des ehemaligen RUAG-Areals.

- Aufwertung der Freirdume

- Anbindung des Vorstadtbereichs an das bestehende Fusswegnetz, Verbesserung der Durch-
lassigkeit und der Verbindung zur Bahnhofstrasse
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6.2 Schulanlage ,Steindler”

Das Potential der Schulanlage ,,Steindler” mit seinen noch untberbauten Freirdumen ist fur eine Wei-
terentwicklung von Bildungs- und Sportanlagen betréachtlich. Die Gesamtanlage soll fUr alle Kinder
und Jugendlichen eine qualitativ hochstehende und zeitgemésse Aus- und Weiterbildung ermdgli-
chen. Der Entwicklung der Schilerzahlen muss bei einer Bevolkerungszunahme Rechnung getragen
werden. Aussen- und Sportanlagen sind ein wichtiger Bestandteil der Schulanlage.

Fazit

- Die Ausdehnung der heutigen Z6N wird beibehalten.

- Fir die Schulanlage ,Steindler” ist in einer vertieften Studie aufzuzeigen, wie die bestehenden
Reserveflachen kunftig sinnvoll genutzt und die verschiedenen Nutzungen aufeinander abge-
stimmt werden kénnen. Es ist zu prifen, inwieweit Nutzungen, wie Mehrzweckhalle, Tages-
strukturen fur Familien (KITA, Tagesschulen, Kinderbetreuung) aber auch weitere Sportaktivita-
ten in diesem Areal realisiert werden kénnen.

6.3 Spitalareal

Das Bezirksspital Interlaken fmi wurde anfangs des 20. Jahrhunderts am heutigen Standort erstellt
und ist heute mit seinem breitgefdcherten Angebot fir das gesamte Oberland-Ost ein wichtiges
Gesundheitszentrum und ein bedeutender Arbeitsplatz. Im Umfeld des Spitals sind ergénzende An-
gebote und Nutzungen angesiedelt. Es bestehen Spital, Notfallzentrum, Hausarztklinik, Apotheke,
Spitexstandort, Altersheim, Hausarztklinik, Psychiatrie usw. Zurzeit befinden sich betrachtliche bau-
liche Erweiterungen des Spitals in Planung und Entwicklung.

Fazit

- Das Spital fmi bleibt als 6ffentliches Spital bestehen und wird im Rahmen des bestehenden
Masterplans weiterentwickelt und verdichtet.

- FUr das gesamte Areal wird eine differenzierte Zone fir 6ffentliche Nutzungen (Z6N K) mit 6
Sektoren festgelegt.

6.4 Gebiet See, Neuhaus, Manorfarm, Golf

Das Gebiet — See — Neuhaus — Manorfarm weist mit seiner attraktiven Lage direkt am See eine hohe
Qualitat mit grossem Potential fir Naherholung und Tourismus auf. Mit seinem Angebot an Hotel,
Restaurant, Campingplatzen, Golfplatz, Strandb&dern, Bootshafen, Schifflandte, Wanderwegen und
Naturschutzgebieten bestehen ausgezeichnete Voraussetzungen flr eine qualitativ hochstehende
Naherholung und Freizeitnutzung. Das Nebeneinander dieses vielseitigen Angebots erzeugt aber
auch Konflikte und Handlungsbedarf.

Fazit

- Koordination der verschiedenen Nutzungen und Angebote, spezifischer Planungsinstrumente,
ZPP und ZueO.

- Anpassung der UeO Golf

- Verbesserung und Neuordnung des 6ffentlichen Parkplatzes ,Schilerbad”
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6.5 Areal Weissenaustrasse

Die bisherige Uberbauungsordnung Weissenaustrasse soll vorgangig zur Ortsplanungsrevision in
eine Arbeitszone (siche Kap. 5.10) umgezont und der Gemeindeversammlung vorgelegt werden.
Das notwendige Umzonungsverfahren [&uft.

| Umzonungs-
\| verfahren \

6.6 Tourismus

Das regionale Tourismusentwicklungskonzept Oberland Ost (R-TEK) vom Februar 2014 zeigt die
Schwerpunkte des touristischen Angebots in der Region, definiert die Ziele der kinftigen Entwicklung
und listet entsprechende Massnahmen auf.

Im Massnahmenblatt T1 des R-TEK werden Massnhahmen resp. Ziele fUr touristische Infrastrukturen
wie Campingplatze im Siedlungsgebiet festgelegt. Das Angebot an Campingplatzen im ,,Bédeli* wird
insgesamt quantitativ als ausreichend und qualitativ als gut beurteilt. In Unterseen bleiben die beste-
henden Campingplatze bestehen.

Die Hotellerie ist ein wichtiger Bestandteil des touristischen Angebots. Die heutigen und kinftigen
Anspriche an eine hochwertige Hotellerie lassen sich bei mehreren Hotelbetrieben aufgrund der zu
kleinen Kapazitdten kaum mehr erflllen. Ein zentrales Thema sind Zweitwohnungen und Airbnb. Zur
Einschrankung einer unerwinschten Entwicklung wurde 2019 eine Planungszone erlassen.
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Entsprechende Bestimmungen und Vorschriften wurden inzwischen ausgearbeitet, das notwendige
Verfahren lauft. Das Geschéft wird der Gemeindeversammlung vorgéngig zur Ortsplanungsrevision
zum Beschluss unterbreitet.

Fazit

- Die Foérderung eines nachhaltigen Tourismus erfolgt im Rahmen des regionalen Tourismusent-
wicklungskonzepts.

- Eine spezielle Hotelzone wird nicht bendtigt, die bestehenden Zonen lassen einen grésseren
Spielraum fur die Entwicklung der Hotellerie zu.

- Die bestehenden Campingplatze ,Hobby", ,Lazy Rancho*, ,Jungfrau”, ,Manorfarm” und ,Al-
penblick” bleiben bestehen und werden aktuellen Bedlrfnissen und Ansprlichen (z.B. Verbes-
serung von Infrastruktur und Aufenthaltsangebot) angepasst. Neue Standorte sind nicht vorge-
sehen.

6.7 Energie

Kanton und Gemeinden fordern einen sparsamen und umweltschonenden Umgang mit Energie. Die
Gestaltung von Geb&uden hat der passiven Energienutzung durch Sonneneinstrahlung sowie der
Maoglichkeit zur Nutzung von Solarenergie Rechnung zu tragen (Dachgestaltung, Lage von Kaminen
und Abluftanlagen, Fensteranordnung und -grésse, Wintergarten, usw.)

Bei Ersatz bestehender Erzeugungsanlagen fur Raumwéarme und Brauchwarmwasser ist der Einsatz
erneuerbarer Energien anzustreben. Unter BerUcksichtigung und Einhaltung des Ubergeordneten
Rechts kann der erneuerbare Energietrager frei gewahlt werden.

Die ausfuhrlichen Bestimmungen zur Energie sind in Art. 4.31 des Gemeindebaureglements festge-
legt.
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7.  Der Zonenplan Landschaft

7.1 Charakterisierung der Landschaftsrdume

Im Richtplan Raumentwicklung vom 29. Oktober 2018 wurden die verschiedenen Landschafts-
rdume charakterisiert und Entwicklungsziele festgelegt.

Landschaftsraum ,,Wyssenau*
Mit der ,Wyssenau"“ verflgt die Gemeinde Unterseen Uber eines der bedeutendsten Auengebiete

des Kantons Bern. Das Naturschutzgebiet liegt in der Obhut des Kantons. Es handelt sich um ein
BLN-Gebiet Nr. 1508.

Das Gebiet ist ein bedeutender Lebensraum flr Pflanzen und Tiere, aber auch ein wichtiges Naher-
holungsgebiet der sanften Erholung fur Unterseen.

Fazit
- Ungeschmélerter Erhalt des Gebietes mit Férderung von Naturerlebnissen
- Einbindung in das Angebot an Naherholung der Gemeinde

Waldlandschaft ,,Ussere Berg — Habkerntal - Harder*

Die Hangflanken vom Beatenberg und der Augstmatthorn-Rothornkette weisen durch ihre Kargheit
und durch die mehrheitlich Stidost bis SUdwest exponierte Lage einen hohen Artenreichtum an Flora
und Fauna auf.

Das unwegige Gelande bewirkt, dass das Gebiet sowohl durch die Land- und Forstwirtschaft wie
auch durch die Naherholung wenig intensiv genutzt wird, was zum Waldeinwuchs sowie zum RUck-
zug der Landwirtschaft fuhrt. Umso wichtiger wird dieser Raum als 6kologisch wertvoller Ausgleichs-
raum fur Pflanzen und Tiere.

Fazit

- Pflege der traditionellen Kulturlandschaft, Lenkung der Verwaldung

- Forderung der Artenvielfalt durch eine gezielte Nutzung

- Regelung der Naherholung, spez. der Sportkletterer an den Kletterfelsen.

Aufwertung des Aareraums

Die Aare bildet die 6stliche Begrenzung der Gemeinde und pragt Unterseen sowohl als bedeutendes
Landschaftselement wie auch durch den Bestand von Kulturgttern wie Briicken, Kraftwerk, Wehr,
historische Ufer und Gebaude.

Ab dem Gebiet Gurben-Spital fliesst die Aare eingeddammt, in einem engen, hart verbauten Flussbett
und fuhrt verbaut durch die Aue von nationaler Bedeutung und durch das BLN Gebiet in den Thuner-
see. Der Schifffahrtkanal liegt auf Gemeindegebiet von Interlaken.

Fazit

- Entwicklung des Aare-Abschnittes zwischen Weissenaustrasse und Thunersee zu einer mog-
lichst naturnahen Flusslandschaft mit Berticksichtigung der Gewéasserrdume (siehe Kapitel 7)

- Foérderung von Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere, sowohl im Wasser wie an den Ufern

- Foérderung der Zuganglichkeit zum Wasser fur die Naherholung, mit Verbindung fur die Fuss-
ganger und Velofahrer
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Erholungsgebiet Lombach

Beidseitig des Lombachs werden Ufer, Wald und Fels als Wander-, Kletter-, Bike- und Reitgebiet
intensiv genutzt. Die unmittelbare N&he zu den touristischen Anlagen im Neuhaus und Grt, die Nahe
zum Siedlungskern, die Attraktivitat des Fliessgewassers wie auch des sudlichen Waldrandes mit
Blick auf die Jungfrau, I6sen einen hohen Naherholungsdruck auf dieses Gebiet aus.

Fazit

- Die unterschiedlichen Nutzungen wie Reiten, Biken, Wandern, Hunde ausflhren, Sportklettern
sind untereinander zu koordinieren mit Schutz der bestehenden Qualitdten von Natur und
Landschaft.

Erholungsgebiet See - Golfplatz

Die vielseitigen Seezugange, die gute Erschliessung und bestehenden Infrastrukturen 6ffnen ein aus-
sergewdhnliches Entwicklungspotenzial, mit welchem der Erlebniswert, die értliche Qualitat wie auch
die mdgliche Wertschdpfung gesteigert werden kdnnen.

Das Naherholungsgebiet vom Golfplatz Uber das Neuhaus und Manorfarm bis zum ,Bétterich® um-
fasst eines der grossten Naherholungsgebiete am Thunersee. Die sorgfaltig gestaltete 18-Loch Gol-
fanlage in schonster Lage am See bildet einen Uberregionalen Anziehungspunkt. Der Parkplatz beim
Golfplatz und Schulerbad bietet im Sommer ein Konfliktpotential.

Fazit

- Verbesserung der Seezuganglichkeit

- Verbesserung der Uferzonen (vermehrte Flachuferbildung im Bereich Manorfarm-,Batterich®)
- Aufwertung der Uferverbindung (Uferweg)

- Erhalt der 6ffentlichen Badeplatze, Erweiterung des ,Schilerbads”

- Ordnen der Parkplatze, speziell Strandbad - Golf

- Vermeidung von Stérungen von Wildtieren und Wildtierkorridoren

Landwirtschaft

Zwischen dem Siedlungskérper von Unterseen und dem Thunersee mit seiner intensiven Naherho-
lungsnutzung liegen die landwirtschaftlichen Kulturlandflachen resp. Fruchtfolgeflachen (FFF). Mit
diesem offenen Gebiet besteht in Unterseen eine deutliche kulturlandschaftliche Zasur zwischen
dem Siedlungsgebiet und dem Thunersee.

Fazit

- Verbesserung Erhalten des Kulturlandes (FFF) als wertvolle Ressource geméss Kant. Richtplan
fOr die landwirtschaftliche, bodenabhangige Produktion.

- Réumliche Entwicklungsstrategie Landwirtschaft im Zusammenhang mit potentiellen Aussied-
lungen von Landwirtschaftsbetrieben.
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Zonenplan Landschaft vom 6. Juli 2020 (Ausschnitt)
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Legende Zonenplan Landschaft

Festlegungen

Schutzgebiete und -Objekte

Archéologische Schutzgebiete
Landschaftsschongebiete

Hochstammbé&ume geschiitzt

Baumreihe

Quelle ungefasst

Historische Verkehrswege (IVS)

Nationale mit Substanz / viel Substanz

Regionale mit Substanz / viel Substanz

Lokale mit Substanz / viel Substanz
Gewasserraume

Gewasserraum offene Gewésser

Gewasserraum eingedolte Fliessgewasser
Gefahrengebiete mit nicht bestimmter Gefahrenstufe
Dicht Gberbaute Gebiete nach Art. 41a Abs. 4 bezw. Art. 41b Abs. 3 GSchV
Vermassung

Naturgefahren (geméss synoptischer Gefahrenkarte vom 03.12.18)
Gefahrenzone mit geringer Geféahrdung
Gefahrenzone mit mittlerer Gefahrdung
Gefahrenzone mit erheblicher Gefahrdung

Hinweise

Bauzonen (inkl. Z&N innerhalb Uferschutzplanungen)
Landwirtschaftszone (LWZ), ES IlI

Bauernhofzone (BZ), ES Il

Wald, geméass AV-Daten

Gewasser, gemass AV-Daten

Gemeindegrenze
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7.2 Landschaftsplanung in der Ortsplanung

Die grosse Bedeutung der wertvollen Landschaft mit den spezifischen Gebieten bedingt eine sorg-
faltige Landschaftsplanung mit Umsetzung im Zonenplan Landschaft und im Gemeindebauregle-
ment.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision ist die Aktualisierung der Landschaftsplanung und
die Abstimmung mit dbergeordneten Grundlagen und Bestimmungen ein wesentlicher Bestandteil.
Die Inhalte der Landschaftsplanung werden generell Gberprift und, gestutzt auf die Ubergeordneten
Rahmenbedingungen und Vorgaben, aktualisiert oder neu festgelegt. In Bezug auf die Aktualisierung
der kommunalen Landschaftsplanung werden in einem ersten Schritt die schutzwlrdigen Land-
schaften und Naturobjekte der verschiedenen Planungsebenen (Bund, Kanton, Region, Gemeinde)
erfasst und dargestellt.

Der Inventarplan mit dem dazugehdrigen ,,Aufnahmeprotokoll Natur- und Landschaftswerte® bein-
haltet alle schitzenswerten Flachen und Objekte ohne Aussagen Uber allfallige Schutzmassnahmen.
Es handelt sich um ein Inventar (Ubersicht) ohne rechtliche Wirkung. Das Inventar zeigt die zu erhal-
tenden Landschaften, Naturobjekte und Lebensrdume sowie deren Bewertung. Nicht alle Land-
schaftselemente finden den Eingang in die baurechtliche Grundordnung. Dort, wo hohe Verande-
rungen haufig sind oder Qualitédtsaspekte eine wichtige Rolle spielen, wie beispielsweise bei den
Einzelbaumen, finden nur die besonderen Exemplare wie beispielsweise Naturdenkmaéaler und Baume
mit Situationswert Einzug in ein verbindliches Schutzinstrument. Im Protokoll wird definiert, ob ein
Ubergeordneter Schutz besteht oder ob eine kommunale Unterschutzstellung erforderlich ist.

Im Zonenplan Landschaft werden die kommunalen Festlegungen (Schutzgebiete und -objekte von
lokaler Bedeutung) verankert, welche grundeigentiimerverbindlich geschitzt werden sollen. Die ent-
sprechenden Regelungen im Gemeindebaureglement werden angepasst und aktualisiert. Im Zonen-
plan Hinweise werden diejenigen Objekte dargestellt, welche in Gbergeordneten Planungen und In-
strumenten geregelt sind. Es handelt sich um grundeigenttimer- oder behdrdenverbindliche Inhalte
mit Hinweis auf Ubergeordnete Planungen oder Ubergeordnetes Recht.
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Planungsprozess in der Landschaftsplanung

Der Inventarplan...

(.

...wird zu Beginn des Planungsprozesses erstellt und beinhaltet alle schitzenswerten und
erhaltenswerten Flachen und Objekte aus bestehenden nationalen, kantonalen, regionalen,
kommunalen Inventaren und Planungen sowie aus eigenen Erhebungen. Er dient als Ubersicht und hat

keine rechtliche Wirkung. )

U

U

Der Zonenplan...

Der Hinweisplan...

...beinhaltet alle kommunal erlassenen
Schutzgebiete und -objekte von lokaler
Bedeutung,

...beinhaltet die in Ubergeordneten Verfahren
geregelten Inhalte von Inventaren und
Planungen,

N

J

welche durch die Gemeindeversammliung
beschlossen werden.

welche durch Ubergeordnete Organe (Kanton,
Bund) beschlossen worden sind

s N

. J

Die Inhalte sind grundeigentimerverbindlich
(parzellenscharf) im Zonenplan dargestellt

und (grundeigenttimer-) behdrdenverbindliche
Bau- und Nutzungsbeschrankungen beinhalten

s N

. J

mit den dazugehdrigen Bestimmungen im
Baureglement der Gemeinde beschrieben und
geschutzt

Der Anhang zum Baureglement beinhaltet die
Erlauterungen zu den gesetzlichen Grundlagen

.

s N

J

Nachfolgend werden die wichtigsten Aktualisierungen, Anderungen und Anpassungen, welche im

Rahmen der Revision der Landschaftsplanung erfolgt sind, erlautert.

Landschaftsschongebiete (GBR Art. 7.4)

Die bisherigen Landschaftsschutzgebiete werden durch Landschaftsschongebiete abgeldst, da in

39

erster Linie der Schutzzweck zur Erhaltung eines hochstehenden Landschaftsbildes sichergestellt
werden soll. Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung und Entwicklung wie auch die Realisierung von

weiteren standortgebundenen und im o&ffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen ist si-
chergestellt, jedoch werden erhdhte Anforderungen an die Integration in das Orts- und Landschafts-
bild gestellt. Insgesamt wird der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung ein hoher Stellenwert beige-

messen, dementsprechend sind Aufforstungen und Baumschulen ausgeschlossen.
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Hochstammb&ume (GBR Art. 7.5)

Die im Zonenplan Landschaft bezeichneten Hochstammb&ume sind im Rahmen der Feldarbeiten
Uberprift, bereinigt und ergénzt worden. Auf Grund der Abweichungen zwischen den bisher ge-
schitzten Hochstammbaumen und dem effektiv vorhandenen Bestand wurde eine Neubeurteilung
und -bewertung des Bestandes vorgenommen. Die Bestimmungen wurden dahingehend verandert,
dass Féllungen einzig auf der Grundlage eines Fachberichtes (qualifizierte Interessensabwéagung)
vorgenommen werden kdnnen und durch gleichartige Arten zu ersetzen sind.
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Historische Verkehrswege (GBR Art. 7.6)

Der Schutz der historischen Verkehrswege (IVS) erfolgt geméss den Musterformulierungen des Kan-
tons. Geschitzt sind neben den national bedeutenden Objekten mit ,viel Substanz” und mit ,Sub-
stanz* auch diejenigen der regionalen und lokalen Ebene. Dies insbesondere auf Grund der hohen
Qualitat des Kulturguts, der landschaftlichen Wirkung und Bedeutung flr die Naherholung und den
Tourismus.

Archéologische Schutzgebiete (GBR Art. 7.3)

Die archaologischen Schutzgebiete sind gemass dem Inventar des arch&ologischen Dienstes einge-
tragen, die Bestimmungen entsprechen den Musterformulierungen.

Gebietsfremde und schadliche Pflanzen und Tiere (GBR Art. 7.7)

Auf die Verbreitung gebietsfremder Pflanzen und Tieren (Neophyten und Neozoen), welche Krank-
heiten Ubertragen, die Gesundheit geféhrden oder die biologische Vielfalt bedrohen, soll effektiv re-
agiert werden kdnnen.

Lebensrdume (GBR Art. 7.13)

Als Lebensrdume von kommunaler Bedeutung werden mehrere ungefasste Quellen unter Schutz
gestellt. Damit soll im Wesentlichen deren Funktion als natUrliche Lebensraume flr standorttypische
Pflanzen- und Tierarten sichergestellt werden.

Hecken, Feld- und Ufergehdlze sind aus dem kommunalen Schutz entlassen worden, da diese durch
die nationale und kantonale Gesetzgebung ausreichend geschitzt sind. Sie sind im Zonenplan Hin-
weise eingetragen.

Die Feuchtgebiete wie auch der Wildtierkorridor sind auf Grund des Ubergeordneten Schutzes im
Zonenplan Hinweise dargestellt.
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8.  Zonenplan Hinweise

Zur besseren Lesbarkeit der Zonenplane Siedlung und Landschaft wurden sdmtliche raumplanungs-
relevanten Festlegungen die sich auf rechtkréftiges nationales und kantonales Recht abstitzen in
einem eigenen ,Zonenplan Hinweise* dargestellt. Die darin aufgefihrten Gebiete, Objekte, Standorte
und Naturelemente sind grundeigentUmerverbindlich.

Sie kénnen nicht durch die Gemeinde bestimmt oder verandert werden.
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Zonenplan Hinweise vom 6. Juli 2020
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Legende Zonenplan Hinweise

Hinweise

Landschaften von nationaler Bedeutung (BLN-Gebiet)
Eidgendsisches Jagdbanngebiet

Verbreitung der Steinbockkolonien

International Bird Area (IBA)

Kantonale Wildschutzgebiete

Auen von nationaler Bedeutung

Flachmoore von nationaler Bedeutung

Kantonale Naturschutzgebiete

Feuchtgebiete des Kantons Bern

Trockenstandorte von regionaler Bedeutung
Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung (TWW)
Hecken, Feldgehdlze

Ufervegetation

Waldnaturinventar WNI

Geschitzte geologische Objekte

Uberregionale Wildtierkorridore gemass KLEK/REN
Amphibienlaichgebiet von nationaler Bedeutung
Umsetzungsperimeter Wildwechselkorridor
Bauzonen (inkl. Z6N innerhalb Uferschutzplanungen)
Landwirtschaftszone (LWZ), ES Il

Bauernhofzone (BZ), ES IlI

Wald, geméass AV-Daten

Gewasser, gemass AV-Daten

Arch&ologische Fundstellen (geméss Kant. Arch&ologisches Inventar vom 30.06.18)

Gemeindegrenze
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9. Gemeindebaureglement

9.1 Ausgangslage

Mit der Ortsplanungsrevision wurde auch das Gemeindebaureglement (GBR) aus dem Jahr 2010
Uberholungsbedurftig. Einerseits ergaben sich aus der praktischen Anwendung in der Gemeinde
verschiedene Erkenntnisse und Verbesserungen, andererseits haben sich in der Zwischenzeit we-
sentliche Ubergeordnete Randbedingungen verandert und bedlrfen einer Anpassung. Das GBR
wurde entschlackt und von komplizierten und veralteten Regelungen befreit. Der Aufbau richtet sich
nach dem kant. Musterbaureglement. Die verschiedenen Zonen des Zonenplans werden bezliglich
Art und Mass der Nutzung definiert. Zusammen mit den Zonenplénen Siedlung und Landschaft bildet
das GBR die grundeigenttimerverbindliche Nutzungsplanung der Gemeinde.

9.2 Verdichtung

Bei den baupolizeilichen Bestimmungen wurden soweit als mdglich Reduktionen der Grenz- und
Gebaudeabstande vorgenommen um Mehrnutzungen zu ermoglichen, ohne dabei den Charakter
eines Quartiers negativ zu verandern. Bezlglich Geschossigkeit wurden die Wohnzonen W2 unver-
andert Ubernommen, die bisherigen Wohn- und Gewerbezonen M2 neu teilweise in eine Mischzone
M3 umgewandelt, die Wohnzonen W3 und Wohn- und Gewerbezone M3 teilweise in viergeschos-
sige Zonen umgewandelt.

9.3 Verordnung liber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)

Die neue ,Interkantonale Verordnung Uber die Harmonisierung der Bauvorschriften® ist fur alle Ge-
meinden im Kanton verbindlich und muss bis Ende 2023 eingefihrt werden. Die neuen Begriffe und
Messweisen der BMBV werden in den Artikeln 6ff des GBR aufgefuhrt. Zur besseren Verstandlichkeit
dienen die zugeordneten grafischen Darstellungen und Erlduterungen. Es geht dabei besonders um
die Messweisen der Geb&udedimensionen (Hohe, Langen), die Abstandsregelungen und deren Dif-
ferenzierung nach Gebaudetypen sowie das Verhaltnis von Gebaudegréssen zu Grundstlcksflachen
(Nutzungsziffern).

9.4  Schutzbestimmungen

Ein wesentlicher Teil des GBR betrifft die Bestimmungen zu Schutzgebieten, Naturobjekten, Denk-
malpflege, Archaologie, Fliessgewassern, Gefahrengebieten und Lebensraumen.
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10. Festlegung der Gewasserraume

10.1 Ausgangslage

Seit dem 1. Januar 2011 schreibt das eidg. Gewasserschutzgesetz (GSchG) entlang von Fliessge-
wassern und fUr stehende Gewéasser Gewdasserraume vor (Art. 36a GSchG). Die Bestimmungen sind
in der Gewasserschutzverordnung (Art. 41a ff., GSchV) des Bundes konkretisiert. Das Wasserbau-
gesetz (WBG) und die zugehoérige Wasserbauverordnung (WGV) des Kantons Bern sowie das Kant.
Baugesetz (BauG) mit der zugehdrigen Bauverordnung (BauV) wurden entsprechend auf den 1. Ja-
nuar 2015 angepasst. Fur die grundeigentiimerverbindliche Festlegung der Gewasserraume an die
neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen sind die Gemeinden zustéandig. In Unterseen erfolgt die
Umsetzung im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision.

Die Umsetzung und Festlegung der Gewasserrdume wird in einem separaten Planungsbericht ,,Orts-
planungsrevision, Umsetzung der Gewasserraume” vom 23. April 2020 detailliert erlautert.

Der Gewasserraum steht dem Gewésser zur Verfigung und gewahrleistet insbesondere den Schutz
vor Hochwasser. Er dient aber auch dem Unterhalt der Gewasser sowie als Erholungsraum. Zudem
soll ein ausreichender Abstand zwischen Gewasser und landwirtschaftliche Nutzflachen die Belas-
tung der Gewasser von Nahr- und Schadstoffen reduzieren. Der Gewasserraum soll auch die natdr-
lichen Funktionen der Gewasser ermdglichen. Darunter wird der Transport von Wasser und Ge-
schiebe, die Ausbildung einer naturnahen Strukturvielfalt der angrenzenden Lebensrdume und deren
Vernetzung, die Entwicklung standorttypischer Lebensgemeinschaften sowie die dynamische Ent-
wicklung der Gewasser verstanden.

10.2 Planungsgrundsatze

FUr die Umsetzung und Festlegung der Gewasserraume in Unterseen gelten folgende Grundséatze:

Offene Fliessgewasser

- Der Gewasserraum wird, unabhangig ob das Gewasser innerhalb oder ausserhalb einer Bauzone
oder der Landwirtschaftszone liegt, gemass Art. 41a Abs. 1 bis 3 GSchV auf Basis der Hoch-
wasserkurve ermittelt. Im Sinne der Rechtsgleichheit wird der Gewéasserraum beidseitig gleich-
massig festgelegt.

- Entlang der Aare und dem Lombach wird beidseitig, unabhangig ob innerhalb oder ausserhalb
einer Bauzone, ein Gewasserraum von 15.0 m festgelegt, gemessen ab Uferlinie (Mittelwasserli-
nie). Zur Gewahrleistung des Hochwasserschutzes und aufgrund der Uberwiegenden kantonalen
Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes wird in einzelnen Gebieten zudem ein
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Gewasserentwicklungsraum festgelegt.

Unter der Voraussetzung, dass keine bestehenden und kinftig geplanten Infrastrukturanlagen
— die dem Unterhalt der Gewasser dienen — oder Bauten im Sinne des Hochwasserschutzes,
wie z.B. Geschiebesammler, tangiert werden und auch keine weiteren Uberwiegenden Interessen
entgegenstehen, wird im Wald auf die Festlegung eines Gewasserraums verzichtet.

Auf die Festlegung eines Gewasserraums wird verzichtet, wenn ein Fliessgewasser kinstlich an-
gelegt wurde.

Eingedolte Fliessgewasser

In der Landwirtschaftszone (LWZ) und im Wald wird bei eingedolten Fliessgewéassern kein Ge-
wasserraum festgelegt, sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. Eine Ausnahme
bilden kleine Teilabschnitte eines sonst offen geflhrten Fliessgewassers bei dem ein Gewasser-
raum festgelegt wird (z.B. bei Querung einer Strasse). Innerhalb der Bauzone gilt flir eingedolte
Fliessgewésser ein Gewasserraum von 11.0 m. Im Sinne der Rechtsgleichheit wird der Gewas-
serraum beidseitig gleichmassig festgelegt (5.5 m gemessen ab Gewéasserachse resp. Rohr-
achse).

Stehende Fliessgewasser

Entlang des Thunersees wird ein Gewasserraum von 15.0 m festgelegt, gemessen ab Uferlinie
des jahrlichen Hochwassers. Zur Gewahrleistung des Hochwasserschutzes und aufgrund der
Uberwiegenden kantonalen Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes wird in einzelnen
Gebieten zudem ein Gewdasserentwicklungsraum festgelegt.

Auf die Festlegung eines Gewasserraums wird verzichtet, wenn ein stehendes Gew&sser kinst-
lich angelegt wurde. Darunter werden auch kinstliche Erweiterungen des Sees, wie beispiels-
weise Bootsbuchten, verstanden.

Bei stehenden Gewassern mit einer Flache von weniger als 0.5 ha wird auf eine Festlegung der
Gewasserrdume verzichtet.

10.3 Fliessgewasser in Unterseen

Unterseen weist ein verzweigtes Gewassemetz auf. Das Landschaftsbild und das Siedlungsgebiet
sind von der Aare und dem Lombach sowie deren wichtigsten Zuflissen gepragt. Es sind nur diese
beiden Gewasser betroffen.

Unterseen.

Interlaken

2
Matten“bei.Interiaken

&// Willersiwil

Karte ,Gewdssernetz des Kantons Bern®, offene Fliessgewdsser (blau), eingedolte Fliessgewdsser (rot punktiert)
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Aare, Teilabschnitt ,Nord“ und ,,Sid“ (Objektblatt Nr. 124 und 125)

Im ndrdlichen Teilabschnitt fliesst die Aare durch teilweise dicht Uberbautes Siedlungsgebiet (Bauzo-
nen) wie zum Beispiel die Altstadt Unterseen. Im stdlichen Abschnitt fliesst sie einerseits durch land-
wirtschaftlich intensiv genutzte Gebiete, die der Fruchtfolge dienen. Andererseits kreuzt sie das kan-
tonale Naturschutzgebiet ,Weissenau-Neuhaus®.

Aus Sicht der Gewasser sind Revitalisierungen mit grosser Vorsicht und im Sinne einer Aufwertung
fOr die wertgebenden Arten durchzuftihren. Die Aare ist durch ihre hohe Artenvielfalt und das Vor-
kommen von national prioritdren Arten definiert. Die Revitalisierung wird innerhalb der nachsten 20
Jahre (hohe Prioritat) vorgesehen.

Lombach (Objektblatt Nr. 123)

Der Lombach ist durch seine hohe Artenvielfalt und das Vorkommen von national prioritdren Arten
definiert. Revitalisierungen sind mit grosser Vorsicht und im Sinne einer Aufwertung flr die wertge-
benden Arten durchzufiihren. Die Revitalisierung wird innerhalb der ndchsten 20 Jahre (hohe Priori-
tat) vorgesehen.

Gewdsserentwicklungskonzept (GEK) ,,Aare Unterseen, Gurbensteg - Thunersee“

Mit einem Gewasserentwicklungskonzept (GEK) ,Aare Unterseen, Gurbensteg bis Thunersee” wurde
der Zustand der Aare im Flussabschnitte zwischen Gurbensteg bis zum Delta des Thunersees ana-
lysiert, Defizite erfasst, raumliche Eingrenzungen des Gewassers erhoben und Massnahmen, aus
der Perspektive des Gewassers, erarbeitet.

Das Gewasserentwicklungskonzept hat nicht den Status eines Richtplans und ist damit weder be-
horden- noch grundeigentimerverbindlich. Es dient als eine weitere Grundlage um den Gewa&sser-
raum resp. den Gewasserentwicklungsraum entlang der Aare zu definieren. Letzterer dient dazu,
den Raumbedarf fur die langfristige Forderung der nattrlichen Funktionen eines Gewassers Uber den
Gewasserraum hinaus (raumplanerisch) zu sichern, ohne die landwirtschaftliche Nutzung einzu-
schrénken. Des Weiteren gewahrleistet er den Handlungsspielraum fUr kiinftige noch nicht vorher-
sehbare Massnahmen.

Der gemass GEK ,Aare Unterseen” betrachtete etwa 2 km lange Gewéasserabschnitt wird in die drei
Abschnitte «<MUndungsbereich», «\Weissenau-Steg bis Weissenau-Viadukt» und «Weissenau-Viadukt
bis Gurbensteg» unterteilt.

GEK «Aare Unterseen», Gewédsserabschnitte der Aare mit Restriktionen



Einwohnergemeinde Unterseen, Ortsplanungsrevision (OPR) 2017 - 2020, Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV 48
Offentliche Mitwirkung, 06. Juli 2020

Innerhalb des Gewasserentwicklungsraums kdnnen keine neuen Bauzonen ausgeschieden werden.
Neue Bauten und Uber die Besitzstandsgarantie (Art. 3 BauG) hinausgehende Erweiterungen inner-
halb des Gewasserentwicklungsraums sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn ein wichtiger Grund
vorliegt, keine Uberwiegenden (6ffentlichen) Interessen entgegenstehen und wenn sie standortge-
bunden sind.

Gewasserentwicklungskonzept (GEK) ,Lombach®

Auch der Lombach wurde in der Vergangenheit durch verschiedene Nutzungsanspriche gepragt
und steht vielfaltigen Herausforderungen gegenuber. Er weist 6kologische als auch flussmorpholo-
gische Defizite auf und ist als Seezufluss, insbesondere fir Seeforellen, von hoher Bedeutung.

Ziel ist es, basierend auf einer Gesamtschau, partizipativ und unter Berlicksichtigung aller relevanten
Aspekte der Sektoren Wasserbau, Okologie, Gesellschaft, Naherholung und Wirtschaft, eine konso-
lidierte Strategie festzulegen. Wie auch das GEK ,Aare Unterseen” weist das GEK ,Lombach*” nicht
den Status eines Richtplans auf und ist damit weder behdrden- noch grundeigentimerverbindlich.

Damit Menschen und Sachwerte vor Hochwasser des Lombach geschitzt werden kénnen und das
Gewasser seine wichtigen dkologischen Funktionen erflllen kann, wird dem Lombach der notwen-
dige Raum —in Form eines Gewasserentwicklungsraums — zugewiesen.

Innerhalb des Gewasserentwicklungsraums ,Lombach* stehen neue Bauzonen nicht zur Diskussion.
Neue Bauten und Uber die Besitzstandsgarantie (Art. 3 BauG) hinausgehende Erweiterungen inner-
halb des Gewasserentwicklungsraums sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Habkemn

R

Unter-f'seen

Matten bei
Interlaken

GEK «Lombach», Gewésserabschnitte GEK «Lombach», Gewésserentwicklungsraum

Erhéhung der Gewd&sserraumbreiten

Zur Gewahrleistung des Hochwasserschutzes und aufgrund der Uberwiegenden kantonalen Interes-
sen des Natur- und Landschaftsschutzes (Ufervegetation) wird in der Gemeinde Unterseen der Ge-
wasserraum teilweise erhoht. Die vorliegende Planung sieht insbesondere entlang der Ufer des
Thunersees und im Kant. Naturschutzgebiet ,Weissenau-Neuhaus” eine Erhdhung des Gewasser-
raums vor. Der Gewasserraum wird hier, in Anlehnung an den potenziell nattirlichen Uferraum an die
Abgrenzung des Golfclubareals Interlaken-Unterseen (GCIU) und damit den topographischen als
auch den nutzungs- und unterhaltsintensiven Verhaltnissen angepasst, was zu einem deutlich brei-
teren Gewasserraum fuhrt.
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10.4 Festlegungen in der baurechtlichen Grundordnung

Bei allen offenen Fliessgewassern sind die Gewé&sserachsen geometrisch definiert. Die Gewasser-
rdume werden je hélftig von der Gewéasserachse im Zonenplan als Korridor festgelegt (gemessen ab
Gewassermittelachse). Der Gewasserraum fUr stehende Gewasser wird ab der mittleren jahrlichen
Hochwasserlinie gemessen und betragt 15.0 m. Um den Raumbedarf entlang der Aare und des
Lombachs flr die Umsetzung von erweiternden Hochwasserschutz- und Gewasserrevitalisierungs-
massnahmen langerfristig sicherzustellen, wird im Zonenplan, der Grundnutzung Uberlagernd, in ein-
zelnen Gebieten ein Gewasserentwicklungsraum festgelegt. Die entsprechenden Bewirtschaftungs-
und/oder Nutzungseinschréankungen werden im Gemeindebaureglement festgelegt.

Bei eingedolten Gewéassern innerhalb der Bauzone wird ein Gewasserraum von 11.0 m (5.5 m ab
Gewasserachse) festgelegt. Da ihre genau Lage nicht abschliessend bekannt ist, wird Zonenplan
einzig die Linienfihrung — kein Korridor — plangrafisch dargestellt.

Im GBR werden die Bestimmungen fur die Gewasserrdume und Gewasserentwicklungsraume fest-
gelegt.
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11. Festlegung der Gefahrengebiete (Naturgefahren)

Die Strategie des Bundes bezlglich Naturgefahren ist es, das Schadenpotenzial langfristig auf ein
vertretbares Mass zu vermindern und mindestens nicht weiter anwachsen zu lassen. Die zunehmen-
den Unwetterereignisse der letzten Jahrzehnte haben in ihrer Intensitat eindricklich gezeigt, dass
eine weitsichtige Berlcksichtigung von Naturgefahren und Festlegung der Gefahrengebiete in der
Ortsplanung zwingend notwendig und volkswirtschaftlich von Bedeutung ist.

Das eidg. Waldgesetz (WaG) und das eidg. Wasserbaugesetz (WBG) verpflichtet die Kantone, wo
es der Schutz von Menschen oder erheblichen Sachwerten erfordert, forstliche oder bauliche Mas-
snahmen zum Schutz vor Naturgefahren zu ergreifen. Das kantonale Waldgesetz (KWaG) konkreti-
siert, dass die Gefahrenkarten von den Gemeinden zu erstellen sind, wenn Gefahren fir das Sied-
lungsgebiet und die Infrastrukturanlagen erkennbar sind. Es bestimmt, dass diese bei der Nutzungs-
planung zu bertcksichtigen sind. Die Ausfuhrungsbestimmungen sind in Art. 6 des kantonalen Bau-
gesetzes (BauG) geregelt.

Die Gemeinden sind gesetzlich fur die Abwehr von Naturereignissen und die Sicherheit der Bevolke-
rung im Siedlungsgebiet verantwortlich (Art. 30 KWaG). Im Rahmen der Ortsplanungsrevision kommt
die Gemeinde Unterseen diese Aufgabe nach.

11.1 Ausgangslage

Im August 2016 hat die Einwohnergemeinde Interlaken beschlossen, die Gefahrenkarte ,Bddeli
(Gemeinden Interlaken, Matten, Unterseen, Bonigen und Wilderswil) im Rahmen einer Gesamtrevi-
sion der Wassergefahren gemeindelbergreifend zu Uberarbeiten. Die Erarbeitung der Gefahrenkarte
,B0deli* (Wassergefahren) erfolgte durch die Flussbau AG SAH, Kissling + Zbinden AG, Matzener &
Wyss Bauingenieure AG, Herzog Ingenieure AG, Geo7 und beffa tognacca gmbh.

Inzwischen haben die kantonalen Fachstellen (Tiefbauamt, Oberingenieurkreis und Amt fur Wald,
Abteilung Naturgefahren) die synoptischen Gefahrenkarte ,Bodeli“ vom 3. Dezember 2018 geprUft.
Sie erflllt die im Pflichtenheft umschriebenen Anforderungen und dient den Gemeinden als Grund-
lage fur die raumplanerische Umsetzung (Ortsplanung und Behandlung von Baugesuchen). Der Re-
gierungsrat hat am 20. Juni 2007 beschlossen, dass die Gemeinden verpflichtet sind, die Gefahren-
karte innerhalb von zwei Jahren nach deren Anerkennung in die Ortsplanung umzusetzen (RRB 1076
vom 20. Juni 2007).

11.2 Festlegungen der Gefahrengebiete im Zonenplan Landschaft

Die Naturgefahren werden in drei Kategorien (Gefahrenstufen) unterschieden: Geringe, mittlere und
erheblich Gefahrdung. Zudem gibt es die Gefahrengebiete mit einer nicht bestimmten Gefahrenstufe
geméass der Gefahrenhinweiskarte und die SilvaProtect Karte sowie die Ubrigen Gefahrengebiete mit
einer Restgeféahrdung. Im Zonenplan Landschaft werden folgende Gefahrenzonen abgebildet:
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Gefahrenzone Bedeutung Verbindlichkeit

Erhebliche Gefahr- | Personen sind sowohl innerhalb als auch ausserhalb von Ge- | Festlegung
dung (rot) bauden gefahrdet. Mit der pldtzlichen Zerstérung von Gebau-

den ist zu rechnen oder die Ereignisse treten in schwécherem

Ausmass, dafur mit einer hohen Wahrscheinlichkeit auf.

Mittlere Gefahr- Personen sind innerhalb von Gebauden kaum gefahrdet, je- Festlegung
dung doch ausserhalb davon. Mit Schaden an Gebauden ist zu
(blau) rechnen, jedoch sind plétzliche Gebaudezerstérungen nicht

zu erwarten, falls geeignete Massnahmen getroffen werden.

Personen sind kaum gefahrdet. An der Gebaudehdlle sind Festlegung
Geringe Gefahr- geringe Schaden maoglich, und im Innern von Gebduden kdn-
dung (gelb) nen bei Hochwasser sogar erhebliche Sachschaden auftre-

ten.
Gefahrenhinweis Gefahrengebiet mit nicht bestimmter Gefahrenstufe Im Zonenplan
(braun) nicht dargestellt

Der Zonenplan Landschaft zeigt auf, wo rechtskréftige Bauzonen mit einer mittleren (blau) oder er-
heblichen (rot) Gefahrdung betroffen sind. Durch die Festlegung der Gefahrenzonen sollen drohende
Naturgefahren bei raumwirksamen Tétigkeiten rechtzeitig erkannt und die Zustandigkeit im Baube-
willigungsverfahren geklart werden. Die Festlegung der Naturgefahren in Zonenplan Landschaft mit
den Schutzbestimmungen im Gemeindebaureglement (Art. 7.11) sind grundeigentiimerverbindlich
und im Baugesuchsverfahren zwingend zu bertcksichtigen.
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12. Richtplan Verkehr

Der Richtplan Verkehr ist ein eigensténdiges behdrdenverbindliches Planwerk mit Richtplankarten,
Massnahmenbléttern und Erlauterungsbericht. Nachstehend erfolgt eine Zusammenfassung.

12.1 Ausgangslage und Herausforderungen

Die Gemeinde Unterseen ist als Teil der Bodeli-Gemeinden in eine eng miteinander vernetzte Ver-
kehrsinfrastruktur der Region eingebunden. Die Kantonsstrassen Weissenaustrasse, Seestrasse so-
wie Beatenberg-/Bahnhofstrasse bilden das GrundgerUst der verkehrlichen Lokalerschliessung flir
die Gemeinde, dienen jedoch gleichzeitig auch als Erschliessungs- und Durchbindungsachsen fur
das Bodeli. Der lokale Verkehr der Bodeli-Gemeinden Uberlagert sich mit dem Tourismus- und Frei-
zeitverkehr, was temporar zu verkehrlichen Behinderungen, Ausweichverkehr in die Quartiere und
Uberlastungen des Netzes fiihren kann. Anforderungen an die Verkehrsentwicklung sind daher die
Entlastung und Verkehrsberuhigung der Wohnquartiere, eine sichere Infrastruktur fur den Fuss- und
Veloverkehr, ein nachfragegerechtes OV-Angebot sowie attraktive Aufenthaltsqualitéten.

Im Stedtli und dem erweiterten Zentrumsbereich bestehen Konflikte zwischen den verschiedenen
Nutzungsansprichen von Siedlung und Verkehr. Erschliessungsfunktion, Parkierung und Verkehrs-
sicherheit sind zum Teil zu wenig abgestimmt mit Gestaltung, Aufenthaltsqualitat und den angren-
zenden Nutzungen.

Starken der Gemeinde Unterseen und der anderen Bodeli-Gemeinden sind ihre kompakten Sied-
lungsstrukturen, geringen topographischen Unterschiede sowie zentral gelegenen Bahn- und Bus-
standorte und attraktive Zentren. Verglichen mit anderen Agglomerationen ist der Anteil des Fuss-
und Veloverkehrs dementsprechend hoch, dennoch fehlt es an weitsichtigen Planungen, wie dieser
nachhaltige und siedlungsvertragliche Verkehr weiterentwickelt und gestérkt werden kann.

/7

Auszug Richtplan Verkehr: Teilrichtplankarte Fussverkehr
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12.2 Stossrichtungen und Massnahmen

Gemass der Gesamtmobilitatsstrategie des Kantons Bern und der seit vielen Jahren bewahrten Pra-
xis des ,Berner Modells" in der Verkehrsplanung, richtet sich die Verkehrsstrategie fir die Gemeinde
Unterseen nach folgenden Grundsatzen: Verkehr vermeiden (durch Siedlungsentwicklung am richti-
gen Ort), Verkehr verlagern (auf umweltfreundliche Verkehrsmittel) und Verkehr vertraglich gestalten
(z.B. durch tiefere Geschwindigkeiten).

Motorisierter Individualverkehr

Verkehr lenken und die Quartiere entlasten

Mit dem Projekt "Crossbow" besteht ein stringentes Verkehrs- und Gestaltungskonzept fur den mo-
torisierten Verkehr, an welches eine Anknipfung und Weiterflhrung auf dem erweiterten Zentrums-
bereich von Unterseen sinnvoll ist. Die Massnahmen zielen auf eine Kanalisierung des motorisierten
Verkehrs auf den leistungsfahigen Achsen und einer Umfahrung des Zentrums ab. Durch eine fla-
chendeckende Einfiihrung von Tempo-30-Zonen in den Quartieren, soll die Aufenthalts- und Wohn-
qualitat sowie Verkehrssicherheit erhdht werden.

Verkehrsrichtplan Bédeli ("Crossbow") Tempo-30-Zone Altstadt

Aufenthaltsqualitét im Zentrumsbereich aufwerten

In der Altstadt und im Zentrumsbereich bestehen ungenutzte Potenziale, welche es zu aktivieren gilt.
Beispielsweise pragen die parkierten Autos sehr stark das Bild des Stadthausplatzes. Die gemein-
deverbindenden Achsen Bahnhofstrasse und Spielmatte-Marktgasse sind entsprechend inren Netz-
funktionen zu betreiben. Es bedarf einer Erhdhung der Aufenthaltsqualitat und der Verkehrssicherheit
durch gestalterische Massnahmen und ein an die unterschiedlichen Bedlrfnisse angepasstes Ge-
schwindigkeitsregime.

Differenziertes Parkierungsangebot

Im Zentrumsbereich und Zielorten mit publikumsorientierter Nutzung sowie bei den Zugangen zu
den Naherholungsgebieten ist ein bedarfsgerechtes, differenziert bewirtschaftetes Parkplatzangebot
zur Verfligung zu stellen. Ein Uberangebot, das in der Folge auch Mehrverkehr generiert, ist zu ver-
meiden. Durch eine Neuorganisation der Parkplatze sollen innerstadtische Aufenthaltsqualitaten wie-
der gestarkt werden.
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Offentlicher Verkehr und Kombinierte Mobilitat

Hohe Erschliessungsqualitat halten und weiterentwickeln

Die Gemeinde Unterseen setzt sich flr den Bestand und die kontinuierliche Weiterentwicklung der
hohen OV-Qualitét ein. Sie nutzt die Chance der guten OV-Erschliessung und setzt sich fir eine
Modal-Split-Verlagerung des Pendler- und Freizeitverkehrs zugunsten des offentlichen Verkehrs ein.

Kombinierte Mobilitét stérken

Die kombinierte Mobilitdt mit Sharing-Angeboten fur Auto und Velo, trégt ebenfalls zur Reduktion
des motorisierten Individualverkehrs bei. Ein attraktives Angebot an Veloabstellplatzen und Parkplat-
zen bei wichtigen Haltestellen des Offentlichen Verkehrs férdern zudem die kombinierte Mobilitat.

Fuss- und Veloverkehr

Stadrkung des siedlungsinternen Fuss- und Veloverkehrs

Unterseen weist eine kompakte Siedlungsstruktur, mit kurzen Wegen und einer flachen Topographie,
auf. Die Gemeinde bietet damit eine hervorragende Ausgangslage flr den Fuss- und Veloverkehr,
der weiter gefordert werden soll. Ziel ist es, ein lickenloses Netz aus direkten, sicheren und mog-
lichst komfortablen Fusswegen anzubieten. Besondere Beachtung wird den Schulwegen geschenkt.

Im Sinne einer "Gemeinde der kurzen Wege" werden die siedlungsinternen Verbindungen fUr den
Fuss- und Veloverkehr gestarkt. Hierzu z&hlt u.a. die Bildung einer attraktiven Nord-Sud Verbindung
im westlichen Siedlungsteil, durch die sowohl die Schulanlage Steindler als auch die Naherholungs-
gebiete Lombach und Aare fur den Fuss- und Veloverkehr besser erschlossen werden. Es soll keine
durchgehende Achse fur den MIV geschaffen werden.

Interlaken West

Nord-Stid-Achse zur Stérkung der kurzen Wege-Struktur

Veloparkierung am richtigen Ort

Um den Veloverkehr der Gemeinde insgesamt zu stérken, sind — neben einer sicheren und attrak-
tiven Verkehrsnetzstruktur — an den wichtigen Zielorten gentigend und gut ausgestaltete Veloab-
stellmoglichkeiten anzubieten. Das bedarfsgerechte Angebot bertcksichtigt dabei unterschiedliche
BedUrfnisse: Velos, E-Bikes (Ladestationen), (Kinder-) Anhanger, Spezialvelos (z.B. Lastenvelos,
Tandem).
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Freizeit und Naherholung

Naherholungsrdume zugénglich und erlebbar machen

Die Gemeinde Unterseen befindet sich umgeben von einem "Blauen Band", welches aus Abschnit-
ten von unterschiedlichen Gewassern besteht. Die Aufenthaltsqualitat und die Attraktivitat der sied-
lungsnahen Freizeitverbindungen sind im Rahmen eines Rundwegs zu starken. Der Rundweg selbst
ist ein neuer Teil der Freizeitinfrastruktur von Unterseen, welcher weitere Freizeit-Zielorte verbindet.

Der Freizeit- und Erholungs-HotSpot Neuhaus — Manorfarm stellt einen wichtigen Zielort fur die Be-
wohner der Gemeinde Unterseen sowie den zahlreichen Besuchenden dar. Ob Camping, Beachvol-
leyball, Delta- und Gleitschirmfliegen, Segeln oder Baden — das Angebot ist vielféltig und bedarf einer
entsprechenden Infrastruktur, welche in einem zusammenhangenden Verkehrskonzept zu koordi-
nieren ist.

Freizeit-Standorte, wie z.B. der Gleitschirmlandesplatz und den Uferweg, sind zu verbinden



