GENFHMIGUNG

Uberbauungsordnung «Areal Kreuz»
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Gemeinde Amsoldingen

Uberbauungsordnung «Areal Kreuzy
Erfauterungsbericht

1. Ausgangslage
1.1 Problemstellung

Die mit der Revision der Ortsplanung der Gemeinde Amsoldingen beab-
sichtigten drei Einzonungen wurden durch das Rechtsamt der IGK abge-
lehnt. Dadurch hangt die Entwicklung der Gemeinde weitgehend von einer
Siedlungsentwicklung nach innen ab, weshalb die Gemeinde ein Interesse
an zusatzlichem Wohnraum und einer haushalterischen Nutzung des zu-
nehmend knappen Baulands hat.

Das Areal Kreuz, Parzellen Nrn. 184 und 452 mit dem Gasthof Kreuz und
dem grossen Autoeabstellplatz befindet sich in der wohn- und Gewerbezo-
ne WG2 mit aberlagertem Ortbildschutzgebiet. Das Grundstuck liegt an der
Kreuzung Dorfstrasse / Hurschgasse und bildet dadurch den Dorfeingang,
den Auftakt von Amsoldingen.

AbD. 1 Ausschnitt Zonenplan Baugebiet

Die Eigentumer der Parzellen Nrn. 184 und 452 beabsichtigen, den Gasthof
aufzugeben und das Areal primar fur Wohnen besser zu nutzen. Dazu hat
die helmle archidea bei der Gemeinde eine Voranfrage eingereicht. Ge-
stutzt darauf wurden in einem mehrstufigen Workshopverfahren Losungen
gesucht und diese auf das Strassenumegestaltungsvorhaben des kantona-
len Tiefhauamts abgestimmt.

Das vorliegende Konzept ermoglicht den Erhalt des Gasthofs oder dessen
Ersatz durch einen Neubau. Es setzt den Erlass einer Uberbauungsord-
nung nach Art. 88 BauG und eine Zusammenarbeit mit der kantonalen
Denkmalpflege bei der Umsetzung voraus (vg. Ziffer 2.1).

o
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1.2 Zielsetzung

Mit der Uberbauungsordnung soll eine zeitgemasse bauliche Ernguerung
und Erweiterung mit einer auf den Ortseingang abgestimmten Bau- und
Aussenraumgestaltung ermoglicht werden.

1.3 Strassenprojekt Kanton

Der Kanton Bern beabsichtigt die Kantonsstrasse (Dorfstrasse) sowie den
Knoten Dorfstrasse-Hurschgasse zu sanieren und teilwelise umzugestal-

ten. Angrenzend an den UeO-Perimeter ist eine Reduktion der Fahrbahn

vorgesehen. Der neue Strassenrand ist fur den Strassenabstand von 5 m
massgebend.

Durch den veranderten Strassenrand ware eine Trottoirverbreiterung
moglich. Dies ist aus Sicht des Kantons nicht erwlnscht. Ein Streifen soll
deshalb an die Parzelle Nr. 184 abgetreten und in den UeO-Perimeter ein-
bezogen werden.

Die offentliche Auflage des Kantonsstrassenprojekts erfolgte im Fruhjahr
2017. Die im Rahmen der Einspracheverhandlungen vorgenommene Pro-
jektanpassung ist mit der Uberbauungsordnung berucksichtigt.

Abb. 2 Strassenplan, Genenmigung BVED 7. August
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2. Vorhaben
2.1 Workshopverfahren und Wiirdigung der Experten

Allgemeines

Die Entwicklung des Bebauungskonzepts erfolgte in vier Workshops.
Neben den Grundeigentimern (Therese und Martin Kaufmann) und den
Projektverfassern (helmle archidea) nahmen am Workshopverfahren Ste-
fan Gyger, Gemeindeprasident und Simon Mani, Gemeindeschreiber sowie
Guntram Knauer (freischaffender Architekt), Lukas Auf der Maur (kant.
Denkmalpflege) und Beat Kalin (Ortsplaner, Verfanrensbegleitung) teil. Fur
die Umgebhungsgestaltung wurde in der zweiten Phase das Landschaftsar-
chitekturburo Steiner & Partner beigezogen.

Anhand von Studien wurden eine Aufstockung sowie Erganzungs- und Er-
satzneubauten gepruft, die sowohl dem Ortshild gerecht werden, als auch
eine angemessene Dichte und Wirtschaf

ftlichkeit aufweisen sollen. Zudem
wurden unterschiedliche Erschliessungsvarianten gepruft. Die Studien
haben gezeigt, dass ein Erhalt des Anbaus keine zweckmassige Losung
ergibt. Ein Erhalt des Gasthofgebdudes mit Abbruch des Anbaus und ein
Ersatzneubau werden aus gestalterischer als mogliche LOsung erachtet.
Aus wirtschaftlicher Sicht steht eine Neubebauung zur Diskussion.

wiirdigung der Experten

verfasst durch Lukas Auf der Maur, Denkmalpflege des Kantons Bern, und
Guntram Knauer, freischaffender Architekt und Stadtplaner.

«Im Anschluss an den ersten Workshop, der noch ohne Experten stattfand,
erstelite archidea eine stadtebauliche Analyse des Ortes und skizzierte
mogliche Uberbauungsformen. Daraus ergab sich, dass der bestehende
Anbau durch einen Neubau ersetzt werden kann, der moglichst nahe an
die Dorfgasse heranrickt und die bestehende Reihe der Bauten auf der
westlichen Strassenseite fortsetzt. Das Erdgeschoss des Neubaus soll
gegenuber der Kreuzung maoglichst tief liegen.

In drei weiteren Workshops entwickelte archidea das Vorprojekt weiter.
Koordiniert mit der vom Kantonalen Tiefbauamt geplariten neuen Stra-
ssenfuhrung entstand ein Entwurf, der als Grundlage fir die Uberbauungs-
ordnung dient.

Der Altbau kann um ein Geschoss aufgestockt werden. Der Neubau ist
ein einfacher Baukorper unter einem symmetrischen Satteldach, dessen
Traufseite an der Dorfgasse steht. Die Traufen sind durchgehend. Die
Dachaufbauten auf der Seite der Dorfgasse sind als Schlepplukarnen aus-
gebildet. Der Zugang erfolgt von der Dorfstrasse her, der Eingangsbereich
schliesst an das Trottoir an und leitet so — analog zu dhnlichen Situatio-
nen im Dorfkern — zum Offentlichen Strassenraum uber. Die Erschliessung
erfolgt zweckmdssig von der Hurschgasse aus.



Erfauterungsbericht

Fur die am Verfahren beteiligten Experten liegt eine gute Grundlage fur
die Uberbauungsordnung vor, die einen Qualitatsmassstab fur die weitere
Projektierung darstellt.»

2.2 Beschrieb Richtprojekt

Nutzung und Gestaltung

Der Gasthof Kreuz wird um ein Geschoss aufgestockt und anstelle des An-
haus ist ein frei stehender Neubau vorgesehen. Das Dach des bestehen-
den Gebaudes wird angehoten, damit die zwei Wohnungen darin ersetzt
werden konnen. Das Volumen des Neubaus orientiert sich am bestehen-
den Gasthof. Die Fassade ist symetrisch und einfach gestaltet. Mit Aus-
nahme der Balkone gegen Stden und im Giebelbereich der Fassaden sind
keine Auskragungen vorgesehen. Die Typologie ist auf den Hauptkorper
abgestimmt. An der Dorfstrasse ist die Trauflinie durchgehend. Das heisst,
es sind Dachschlepper vorzusehen. Der stdliche Balkon kann hingegen als
Dacheinschnitt, ev. Uberdeckt gestaltet werden. Die Fassade ist als klare
Lochfassade mit Brustungsfenstern und massiv ausgebildeten Gebau-
deecken vorgesehen.

Abb. 3 Nordostfassade (Richtprojekt Juni 2017)
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AbD. 5 Sjtvation mit Umgebungsgestaltung (Richtprojekt funi 2017)

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung des Areals erfolgt ah der Hurschgasse. Mit einer einzi-
gen Zu- und Wegfahrt werden die bestehende Zufahrt an der Dorfstrasse
sowie gie Wegfahrt auf die Hurschgasse ersetzt. Die Autoabstellplatze
werden Uberwiegend unterirdisch in einer Einstellhalle angeordnet. Ober-
irdisch sind an zwei Stellen zZweiradabstellplatze sowie wenige Autoab-
stellplatze vorgesehen. Auf Autoabstellplatze westlich des Vorhabens wird
verzichtet. Die Verkehrsflache soll zu Gunsten von Wohnqualitat teilweise
reduziert werden.

en 9
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3. Planungsrechtliche Umsetzung
3.1 Anderung Zonenplan Baugebiet

Der Bereich dar Parzellen Nrn. 184 und 452 (bisher wohn- und Gewerhe-
zone WG) wird im Zonenplan neu als «Uberbauungsordnung UeO» bezeich-
net.

3.2 Uberbauungsordnung «Areal Kreuz»

Art und Mass der Nutzung

Gestattet ist eine Nutzung gemass der bisherigen wohn- und Gewerbezo-
ne. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 der Larmschutz-
verordnung mit der die Larmvorbelastung der Strasse berucksichtigt wird.
Das Projekt sieht primar Wohnen vor.

Das maximale Nutzungsmass ergibt sich aus den im Uberbauungsplan
festgelegten Baubereichen, der zulassigen traufseitigen Fassadenhohe
und der maximalen Dachneigung. Die minimale Geschossflachenziffer
oberirdisch (GF7o) wird auf 0.45 festgelegt und entspricht der Vorgabe des
kantonalen Richtplans zum haushélterischen Umgang mit dem Boden. Die
maximale traufseitige Fassadenhohe der Gebaude betragt im Baubereich
A 9.60 m und im Baubereich B 8.50 m. Das Mass der Nutzung wird mit der
UeO gegentiber der heutigen 2-geschossigen Wohn- und Gewerbezone
unbedeutend erhaht.

Das Gasthofgebaude kann aufgestockt oder als Neubau im Grundriss
leicht vergrossert werden.

Der Neubau an der Kreuzung soll den Baubereich moglichst gut nutzen,
um den Dorfeingang mit einem angemessen Gebaudevolumen besetzen
zu kénnen. Gegenlber der Dorfstrasse ist an die Begrenzungslinie zu bau-
en. Das Vordach der Hauptdacher darf die Fassadenlinie maximal

2.3 m und Vordacher zu Hauseingangen maximal 1.5 m Uberragen. Balko-
ne sind gemass Richtprojekt gestattet. Sie sind gegenuber dem aussersten
Dachrand mindestens 20 cm zuriickzusetzen und dirfen die zugehorige
Fassadenlange nicht Oberragen.

Im sudlichen Grundstlicksbereich soll ein eingeschossiges kleines Gebau-
de mit einer traufsaitige Fassadenhaéhe von bis zu 3.0 m erstellt werden
konnen.

Im Ubrigen sind im Grin- und im Aussenraum An- und Kleinbauten mit
einer Grundflache von maximal 20 m? Gebaudegrundflache und einer
traufseitigen Fassadenhohe von max. 2.3 m (z.B. fur gedeckte veloab-

ecoptima
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stellplatze, etc.) zulassig. Vorbehalten bleibt ein grosszligig gestalteter
Eingangsbereich zur Dorfstrasse, der von An- und Kleinbauten freizuhalten
ist.

An der im Plan bezeichneten Stelle ist innerhalb des Areals eine Stitz-
mauer bis zu einer Hohe von max. 1.80 m gemessen ab massgebendem
Terrain zulassig. Darlber hinaus ist eine Absturzsicherung in Form eines
offenen Gelanders zulassig. Vorbehalten bleibt eine Stlitzmauer zur Fin-
stellhallenrampe.

Bau- und Aussenraumgestaltung

Bauten, Anlagen und Aussenraume sind so zu gestalten, dass zusammen
mit der bestehenden Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht. Das

Richtprojekt vom Juni 2017 mit der Dachgestaltung und einem grosszugi-
gen Eingangsbereich zur Dorfstrasse bildet den Massstab fur die Beurtei-
lung der Qualitat eines Baugesuchs.

Der Neubau an der Kreuzung ist zeitgemass mit ortstypischem Identi-
tatswert zu gestalten. Die Fassaden sind einheitlich zu materialisieren,
wenn die Vollgeschosse die gleiche Nutzung aufweisen. Die Dachform der
Gebaude und die Dachaufbauten richten sich nach dem Baureglement.
Demnach sind fur Gebaude nur Sattel- und walmdacher mit Dachnei-
gungen von 18° bis 42° zuldssig. Bei einer Erhdhung des Gebaudes oder
einem Ersatz-Neubau im Baubereich A ist die Dachneigung zu Uberneh-
men. Im Baubereich B wird die maximale Dachneigung mit der Ue0 auf
28° beschrankt. Zusatzlich ist im Uberbauungsplan die Firstrichtung der
Hauptbauten festgelegt. Zur Belichtung von Dachraumen des Neubaus an
der Kreuzung sind gegen die Dorfstrasse nur eine Schlepplukarne oder
Dachflachenfenster zulassig. Damit wird gewéahrleistet, dass die Trauflinie
durchgehend ist.

Der Aussenraum gliedert sich in einen Griunbereich sowie befahrbare und
nicht befahrbare Aussenrdume. Der Eingangsbereich schliesst an das
Trottoir an und leitet so zum offentlichen Strassenraum Uber. Der Grin-
raum umfasst die privaten und gemeinschaftlichen Aussenbereiche sowie
die Hauszugange und die arealinternen Wege. Er ist zu begriinen, wo er
nicht durch Zugange, Wege, Sitzplatze u. dgl. belegt ist. Der befahrbare
und nicht befahrbare Aussenraum dient der Hauserschliessung und dem
Aussenaufenthalt. Der befahrbare Aussenraum ist zur gewahrleistung der
Sicherheit gegenuber dem Trottoir Hurschgasse mit geeignetan physi-
schen Massnahmen (z.B. niedrige Umfassungsmauer) abzugrenzen. Der
nicht befahrbare Aussenraum ist soweit geeignet zu begriinen und gegen-
tiber der befahrbaren Flache mit geeigneten gestalierschen Massnahmen
abzugrenzen.

ecoptima
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Grossere Spielfiache

Das Vorhaben wird mit ca. 12 wohnungen den Grenzwert von 20 Famili-
enwohnungen nicht erreichen, der eine grossere Spielflache erfordern
wurde.

Erschliessung und Parkierung

Die Zu- und Wegfahrt zu den oberirdischen Autoabstellplatzen sowie zur
Einstellhalle erfolgt ab der Hurschgasse, sudiich des bestehenden Gast-
hofes. Mit Ausnanme von maximal vier oberirdischen Autoabstellplatze an
der Hurschgasse sind die Autoabstellplatze unterirdisch in einer Einstell-
halle anzuordnen. Mit der Einstellhalle wird gegentber den Nachbargrund-
stlcken einen Abstand von mindestens 1 m aufweisen. Vorbehalten bleibt
ein Anbau an die Grenze der Parzelle Nr. 384. Dazu ist ein Grenzbaurecht
erforderlich.

Bauverpflichtung

Art. 126d BauG ermoglicht bei Uberwisgendem offentlichen Interesse eine
Anordnung einer Bauverpflichtung, verbunden mit einer Lenkungsabga-
be. Dabeil kann die Gemeinde eine Frist von 5 bis 15 lahren ansetzen.

Die Gemeinde verzichtet im Nutzungsplanverfahren auf eine vertragliche
Regelung, weil angenommen werden kann, dass das Vorhaben unmittelbar
nach Rechtskraft der UeO erstellt werden soll. Falls dies nicht zutreffen
sollte, kann spater durch den Gemeinderat eine Frist verfugt werden.

4. Auswirkungen auf die Umwelt
(Bericht nach Art. 47 RPV)

4.1 Orts- und Landschaftsbild

Amsoldingen ist im Inventar der schiiizenswerten Ortsbilder der Schweiz
(1SOS) als Dorf mit regionaler Bedeutung bezeichnet. Der UeO-Perimeter
befindet sich in der Umgebungs-Zone «IV Neumatt, Hurschgass, Einfami-
lienhausquartier am Fusse des Chummerlckens» sowie im Gebiet «Altes
Dorf» mit Aufnahmekategorie b (empfindliche Umgebung) und Erhaltungs-
ziel b (Erhalten der Eigenschaften).

Gemaéass Bauinventar befindet sich der UeO-Perimeter in der Baugruppe
«Amsoldingen, Dorf». Mit dem Workshopverfahren wurden die fur diesen
Standort erforderliche Qualitat und die Integration in das Ortshild sicher-
gestellt.

ecoptima
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4.2 Verkehr / LA&rm und Lufthygiene

Die Erschliessung des Areals erfolgt ab der Hurschgasse. Die erforder-
lichen Sichtweiten sind gewahrleistet (vgl. Uberbauungsolan). Der be-
fahrbare Aussenraum wird mit geeigneten Massnahmen gegenuber dem
Trottoir abgegrenzt um Konflikte zu verhindern. Durch die Nutzungsan-
derung (Wohnen statt Gasthof) ist von einer Reduktion der Fahrtenzahl
auszugehen. Das Vorhaben wirkt sich tendenziell positiv auf den Schad-
stoffausstoss aus.

Es besteht keine Grund zur Annahme, dass am Neubau der massgebende
Larmimmissionsgrenzwert aberschritten wird. Es sind somit im Rahmen
des Baugesuches voraussichtlich keine speziellen Larmschutzmassnah-
men notig.

4.3 Gewadsser, Altlasten und Naturgefahren

Im Bereich der Uberbauungsordnung befinden sich keine Oberflachenge-
wasser, Altlasten oder Naturgefahren.

4.4 Kulturlandschutz / Okologie

Das Areal Kreuz weist keine Kulturlandflachen auf. Fur die Realisierung
des Vorhabens mussen mehrere Baume gerodet werden. Diese sind nicht
geschutzt. Ersatz wird mit Neupflanzungen geschaffen (vgl. Abb. 5).

4.5 Energie

Die Vorschriften zur Energie basieren auf der kantonalen Energiever-
ordnung vom 26. Oktober 2011, Stand 1. September 2016. Es wird eine
gemeinsame Anlage fur Heizung und Warmwasser vorgeschrieben. Auf
weitergehende Vorgaben wird verzichtet.

4.6 Planungsbedingter Mehrwert

Die Gemeindeversammilung hat am 13. Juni 2018 auf die Frhebung einas

Menhrwertes bei Um- und Aufzonungen mit der Zustimmung zum neuen
Reglement Mehrwertausgleich verzichtet.

ecoptima
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5. Verfahren

5.1 Ubersicht und Termine

Eine Uberbauungsordnung gemass Art. 88 BauG
verfahren zu erlassen. Dabei fallt der Beschluss

ist im ordentlichen
in die Kompetenz der

StimmbUlrger und erfordert eine Mitwirkung. Dadurch ergibt sich folgender

Ablauf:

workshopverfahren und Entwurf UeQ
Beschluss Gemeinderat

Mitwirkung

Bereinigung, Beschluss Gemeinderat
Vorprufung

Bereiniglung, Beschluss Gemeinderat
Offentliche Auflage
Einspracheverhandlungen
Beschlussfassung Gemeindeversammlung
Nachtragliche Anderungen, Beschluss GR
Genehmigung durch das AGR

5.2 Mitwirkung

bis Juni 2017

Juli 2017

13, Juli = 18. August 2017
August / September 2017
Oktober - 16. Januar 2018
Februar / Marz 2018

29. Marz— 30. April 2018
9. Mai 2018

13.Juni 2018

14. Dezemeber 2018
anschliessend

Die Mitwirkung wurde vom 13. Juli bis 18. August 2017 mit einer offentli-
chen Mitwirkungsauflage gewanrt. Dabel war jedermann eingeladen und
berechtigt schriftliche Eingaben und Einwande zu Handen des Gemeinde-

rates vorzubringen.

Ergebnis der Mitwirkung

Innerhalb der Frist ist eine Mitwirkungseingabe eingereicht worden, die
zu einer Erganzung der Vorschriften gefuhrt hat, um Klarheit bezuglich

Naherbaurecht zu schaffen. Zudem hat sich der Gemeinderat Gedanken zu
einer allfalligen Rickzonung oder Bauverpflichtung gemacht, die zu einer
welteren Erganzung der Vorschriften fUnrte.

Eingabe

Ein Nachbar (Hurschgasse 4) hat der Gemeinde mitgeteilt, dass noch kein
Gesprach hezlglich allfalliger Emissionen oder eines Naherbaurechts
stattgefunden hat und bittet um Kenntnisnahme.

Stellungnahme

Die Rampe zur instellhalle und die ginstellhalle ist direkt an der nord-
lichen Grundsticksgrenze vorgesehen. Dies kann mittels der Uberbau-
ungsordnung grundsatzlich so geregelt werden. Dabel geht die Gemeinde
davon aus, dass dies in gegenseitigem Einverstandnis erfolgt, ev. verbun-
den mit der zZurverfugungstellung von 1-2 Abstellplatzen.

o
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Im Rahmen der Planung hat sich gezeigt, das die Zufahrt zur Einstellhalle
nur an diesem Qrt auf vertragliche Weise erstellt werden kann. Die Rampe
erfordert an der engsten Stelle (3.5 m) eine lichte Breite von 3 m. Die
Einstelihalle selber kann 1 m von der gemeinsamen Grenze zurlickversetzt
erstellt werden. Ein Zusammenbau mit dem bestehenden Gasthof ist aus
statischen Grinden / ungleiches Setzungsverhalten nicht zu empfehlen.

Abb. 6 Richtprojekt Februar 2017: Einstelihaile mit Abstand zur Parzelle Nr. 384

5.3 Vorpriifung

Das Amt fur Gemeinden und Raumordnung priift im Rahmen der Vorpru-
fung unter Einbezug weiterer Fachstellen die Planungsinstrumente auf
deren Rechtmadssigkeit und auf allfallige Widerspriiche zu Ubergeordneten
Vorgaben. Anschliessend erfolgt die Bereinigung.

Ergebnis der Vorpriifung

Der Vorprufungsbericht datiert vom 18. Januar 2018. Die darin enthaltenen
Genehmigungsvorbehalte konnten bereinigt und der Erlauterungsbericht
entsprechend den Hinweisen erganzt werden.

Gestutzt auf die inzwischen konkretisierten Absichten der Grundeigentl-
mer ist nach der Vorprufung der Baubereich fir ein kleines Gebaude auf-
genommen worden und auf einen Autoabstellplatz westlich des Vorhabens
wird verzichtet.

&2}
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5.4 Offentliche Auflage und Beschlussfassung

Im Rahmen der offentlichen Auflage konnen Grundeigentlimer, die von
der Planung in eigenen schutzenswerten Interessen betroffen sind und
berechtigte Organisationen Einsprachen erheben. Im Rahmen der Einspra-
cheverhandlungen sucht die Gemeinde mit den Einsprechenden gemein-
sam nach Losungen. Uber unerledigte Einsprachen entscheidet das Amt
fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) nach der Beschlussfassung mit

der Genehmigung.

Fristgerecht wurde eine Einsprache und Rechtsverwahrung eingereicht.
Anlasslich der Einigungsverhandlungen vom 9. Mai 2018 wurde eine Na-
herbaurecht fur die Autoeinstellhalle und deren Zufahrt mit Durchfahrts-
recht zu einer Erweiterung auf dem benachbarten Grundstick in Aussicht
gestellt. Da keine einvernehmliche Losung zustande kam und die Uber-
bauungsordnung ein Grenzbaurecht nur mit nachbarlicher zZustimmung
ermoglicht, wird beantragt die Einsprache als offentlich-rechtlich unbe-
grundet abzuweisen. Dazu wird auf die ausfuhrliche Stellungnahme des
Gemeinderates verwiesen.

Die Beschlussfassung erfolgte mit grossem Mehr am 13. Juni 2018 durch
die Gemeindeversammiung.

5.5 Nachtragliche Anderungen

Mit dem Schreiben vom 19. November 2018 stellte das AGR fest, dass

der Uberbauungsplan und die Vorschriften in je zwei Punkten nicht exakt
den Anforderungen der BMBV respektive der erforderlichen Genauigkeit
an die Plandearstellung entsprach. Dies bedingte Anpassungen, die den
betroffenen Personen zur Zustimmung unterbreitet wurden. Der Beschiluss
des Gemeinderates vom 14. Dezember 2018 zu den Anderungen wurde
gemass nach Art. 122 Abs. 8 BauV bekannt gemacht.
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