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]

1 Ausgangslage

Das Ziel der neuen UeO «Vorder Weg 2» und der damit verbundenen Anpassungen von weiteren
Planungen ist die Realisierung einer kleinen Siedlung rund um das Gebaude am Vorder Weg 31.
Die Siedlung orientiert sich an den Grundsétzen und Zielen der nachhaltigen Entwicklung: sie soll
zu einer aus dkologischer, gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Sicht optimalen Nutzung fthren.

Neben dem teilweisen Neubau des bestehenden Hauptgebaudes am Vorder Weg 31 wird &stlich
davon ein zusatzliches Geb&ude mit mehreren Wohnungen, Atelier— und Werkstattrdumen reali—
siert. Im untersten Geschoss dieses Geb&udes ist auch die Parkierung fir die ganze Siedlung
konzentriert. Westlich davon werden die Voraussetzungen fir die Erstellung von mehreren «Small
Homes» sowie fUr vielfaltig genutzte Aussenrdume geschaffen, wo auch Jurten oder andere Ge—
baude fur vielfaltige Wohnformen erstellt werden kénnen. Bei den Bauten in diesem Bereich han—
delt sich um individuelle Wohneinheiten mit geringen baulichen Massen. Fir diesen Bereich wird
also eine gewisse Flexibilitat in Bezug auf die zuklnftige Nutzung und Gestaltung angestrebt. Die
Umgebung, insbesondere der ganze angrenzende Hang, soll landwirtschaftlich bewirtschaftet wer—
den. Die dazu nétigen Raume sind im Hauptgebaude bereits vorhanden, wurden bereits teilweise
erneuert und sollen nun noch erweitert werden.

Fur das Projekt bestehen diverse Rahmenbedingungen, die in der Planung bertcksichtigt und ko—
ordiniert werden missen. Dies sind etwa die Berlicksichtigung der Naturgefahrensituation, das
«yordere Weggrébli» welches das Gebiet durchquert und in einem laufenden Wasserbauprojekt
umgelegt werden soll und die Vorgaben zum Umgang mit dem als erhaltenswert inventarisierten
Hauptgebaude. Die Rahmenbedingungen fir die Uberbauung sind in der baurechtlichen Grund-
ordnung (Baureglement und Zonenplan) der Gemeinde Trubschachen festgehalten, diese missen
im Hinblick auf das Projekt ebenfalls Uberarbeitet werden.
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2 Vorgehen

Die folgende Darstellung gibt einen Uberblick tber die einzelnen Verfahrensschritte zu den einzel—
nen Bestandteilen der Planung:

Anpassung ZPP Uberbauungsordnung Baugesuch Etappe 1
(Anderung Zonenplan Vorder Weg 2 zur ZPP Erschliessung,
und Baureglement) Nr. 5 Neubau Baubereich B,

Ersatzneubau Baubereich A

Vorprajekt mit
Qualitatssicherung

Beschluss Gemeinderat (Freigabe Mitwirkung und Vorprifung)

«Treiwillige Mitwirkung

Mitwirkung {Infarmationsveranstaltung)

Kant. Vorprdfung

Offentliche Auflage mit Einsprachem églichkeit

Beschluss Gemeinderat

Beschluss
Gemeindeversammlung Beschluss Gemeinderat

Baueingabe, Profilierung,
Auflage Baugesuch

Genehmigung AGR fir ZPP-Anpassung und Uberbauungsordnung

Dafir ist der folgende Zeitplan vorgesehen:

Projektphase 2021 2022
M| J]Js|A|s|o|N|[D|u]|F|[m|Aa|m]|u]u]A]s]|O|N

Entwurf, Qualitatssicherung
Offentliche Mitwirkung ZPP
Kantonale Vorprifung (ZPP und UeO)

Uberarbeitung

Offentliche Auflage, Einspracheverh.

Gemeindeversammlung (ZPP)

Beschluss Gemeinderat (UeO)

Genehmigung

georegio ag, Juli 2021



Uberbauungsordnung «Vorder Weg 2» zur ZPP Nr. 5 — Erlauterungsbericht, Stand Mitwirkung und Vorpriifung
3

3  Qualitatssicherung

Eine Qualitatssicherung ist an diesem Standort aus zweierlei Griinden notwendig und auch in den
bestehenden Bestimmungen zur ZPP 5 festgeschrieben:

= Es handelt sich um eine exponierte Hanglage, welche den Ortsteil von Trubschachen Uberragt
und gut einsehbar ist. Die bauliche Entwicklung in der Umgebung des ortsbildpragenden
Hauptgebaudes soll deshalb abgestimmt auf die Umgebung, die bestehenden Bauten, First—
richtungen und Traufhdhen innerhalb des Gebietes erfolgen.

= Das Geb&ude Vorder Weg 31 ist in einem schlechten baulichen Zustand und ein Erhalt des
Gebaudes ist im Hinblick auf die mangelhafte Bausubstanz und die Wirtschaftlichkeit unver—
haltnisméssig (vgl. Anhang 4). Unter dieser Voraussetzung ist ein Abbruch und Ersatz geméss
Art. 10 Abs. 3 BauG moglich, wenn das Baudenkmal durch ein gestalterisch ebenbrtiges
Objekt ersetzt wird.

Aus diesen Griinden wurde in Absprache mit der Gemeinde und dem zustandigen Berner Heimat—
schutz in einem einfachen aber mehrstufigen Vorgehen ein Projekt entwickelt, welches diesen Vo—
raussetzungen Rechnung tragt.

3.1 Vorgehensschritte zur Qualitatssicherung

Die Qualitatssicherung wurde in den folgend aufgefiihrten Arbeitsschritten gewéahrleistet. Mit dem
Uberarbeiteten Projekt liegt nun ein Resultat zu, das von der Fachberatung (Berner Heimatschutz)
positiv beurteilt wurde und als gestalterisch ebenbirtiges Projekt auch diese Voraussetzung fir den
Ersatz des erhaltenswerten Geb&udes zul&sst.

Entwurf Projekt: In einem ersten Schritt wurde durch die Bauherrschaft ein erstes Projekt skizziert,
welches hauptsédchlich die privaten Anspriiche an die zuklnftigen Nutzung und die individuellen
Gestaltungswiinsche beriicksichtigte.

Beurteilung Berner Heimatschutz: Das Projekt wurde einem Vertreter des Berner Heimatschutzes
und der Gemeinde vor Ort vorgestellt und anschliessend zur Stellungnahme durch das ganze Gre-
mium des Berner Heimatschutzes eingereicht. Die erste Stellungnahme des Berner Heimatschut—
zes war wohlwollend, sah aber in verschiedenen Punkten einen Uberarbeitungsbedarf. Die Haupt-
kritikpunkte waren:

= Anpassung der Dachgestaltung des Ersatzneubauts fir das Geb&ude Vorder Weg Nr. 31, Ver—
kleinerung der Lukarnen.

= Keine Konkurrenzierung des Gebaudes Vorder Weg 31 durch den &stlichen Neubau, Reduktion
von Volumen, Dachflachen und grdsserer Abstand zum Ersatzneubau. Starkere gestalterische
Differenzierung des Neubaus (Baubereich B) zum Ersatzneubau (Baubereich A).

= Die westlich vorgesehenen Kleinhduser wurden bereits in der ersten Beurteilung hinsichtlich
der Lage positiv beurteilt, mit Hinweisen fur eine Uberarbeitung der Dachgestaltung (eigen—
standige Formensprache erwiinscht).

Workshop: An einem Workshop wurden die Kritikpunkte zusammen mit einem Vertreter des Berner
Heimatschutzes, den Architekten, dem Grundeigentiimer und weiteren Bauberatern besprochen
und Losungsansatze diskutiert. An der sehr konstruktiven Veranstaltung wurden die folgenden Eck—
punkte der Uberarbeitung und Weiterentwicklung festgelegt:

= Die Lukarnen des Ersatzneubaus werden Uberarbeitet und entweder verkleinert oder durch
Schlepper ersetzt.

= Der Neubau wird so weit als mdglich vom Ersatzneubau weggeschoben. Das Vordach wird
deutlich verkleinert. Auf die ostseitige Laube wird verzichtet, wodurch das Gebaude zusétzlich
nach Osten geschoben werden kann und mehr Abstand zum Hauptgeb&ude entsteht.

Uberarbeitung: In einem weiteren Uberarbeitungsschritt konnten die Ergebnisse des Workshops
umgesetzt werden und die Plane weiter verfeinert und ausgearbeitet werden.
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Abschliessende Beurteilung Berner Heimatschutz: In der abschliessenden Beurteilung des Berner
Heimatschutzes wird das Resultat der Uberarbeitungen positiv gewlrdigt. Die Breite der Dachauf-
bauten (Schlepper) wird akzeptiert, mit der Aufnahme einer entsprechenden Breitenbeschrankung
in den Uberbauungsvorschriften wird der nun vorliegende Kompromiss als Maximalbreite gesichert.
Es verbleiben verschiedene Gestaltungsempfehlungen und —antrage zur Materialisierung der Fas—
saden, Gestaltung der Fenster und zur Raumaufteilung. Diese Hinweise weisen mehrheitlich einen
Detaillierungsgrad auf, der in der Uberbauungsordnung nicht abgebildet wird, sondern in der Wei—
terbearbeitung des Bauprojekts und im Baubewilligungsverfahren zu behandeln sind. Die ab—
schliessende Stellungnahme des Berner Heimatschutzes (im Planungsverfahren) ist in Anhang 3
beigelegt.

3.2 Umgang mit dem erhaltenswerten Gebaude Vorder Weg Nr. 31

In den Uberbauungsvorschriften wird gestitzt auf die erfolgten Abklarungen festgeschrieben, dass
das Geb&ude abgerissen und durch ein ebenbrtiges Gebaude ersetzt werden kann. Die Abbruch-
bewilligung wird jedoch erst im Baubewilligungsverfahren zusammen mit der Baueingabe flir den
Ersatzneubau erteilt. Nach Rechtskraft der Abbruchbewilligung kann es im Anschluss auch aus
dem kantonalen Bauinventar gestrichen werden.
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4  Anderung Zonenplan, Baureglement und UeO Vorder Weg

4.1 Anderung Zonenplan

Im Zonenplan wird die ZPP Nr. 5 an die Parzelle Nr. 323 angepasst, daraus ergibt sich eine Er—
weiterung des ZPP—Perimeters im sUdlichen Bereich.

Zonenplan bisher Zonenplan neu

lan Vorder Weg 14.12.19

N

671

y AN 4@
b _-‘(\Uberbauunésplan Vorder'Weg 14.12.1985 P
o '{’i// 671 £
v oy
840 >

bd
Legende
Festlegungen Hinweise
$777't Anderungsperimeter S Wald
D Uberbauungsordnung Offenes Gewasser
|-_-_-| Zone mit Planungspflicht Eingedoltes Gewasser

Abb. 1 Anderung Zonenplan, Bereinigung Geltungsbereich der ZPP Nr. 5

4.2 Anderung Baureglement

In Zonen mit Planungspflicht werden der Planungszweck, die Art und das Mass der Nutzung sowie
die Gestaltungsgrundsétze im Baureglement geregelt. Anhand dieser Leitlinien kdnnen die Grund-
eigentimer und der Gemeinderat eine Uberbauungsordnung ausarbeiten, welche die detaillierte
Gestaltung regelt.

Im Falle der ZPP Nr. 5 entsprechen diese ZPP—Vorschriften im Baureglement nicht mehr den heu—
tigen Grundsatzen der Raumplanung und des haushalterischen Umgang mit dem Boden, sie ver—
hindern sowohl eine optimale Nutzung der uniberbauten Grundstiicksteile als auch einen eben-—
burtigen Ersatz fir das erhaltenswerte Geb&ude Vorder Weg Nr. 31. Aus diesem Grund werden die
ZPP Vorschriften Uberarbeitet, in der Folge sind die wichtigsten Anderungen dargelegt:

Planungszweck: Bisher war eine Bebauung nur mit Einfamilien— und Doppeleinfamilienhdusern
vorgesehen. Neu werden auch Mehrfamilienhduser zugelassen, dies erm&glicht eine hdhere Aus—
nutzung und einen Ersatz des bestehenden Gebaudes mit dem Einbau von mehreren Wohnungen.
Die Beschrénkung auf eine Wohnung in diesem riesigen Gebaudevolumen wére weder aus wirt—
schaftlichen Gesichtspunkten noch im Hinblick auf den haushé&lterischen Umgang mit dem Boden
vertretbar.

Art der Nutzung: In den bestehenden Bestimmungen war eine reine Wohnnutzung vorgesehen, was
der bisherigen Nutzung, den baulichen Voraussetzungen und der Funktion dieses Ortes zu wenig
Rechnung tragt. Von diesem Grundstick aus wird der gesamte Hangbereich oberhalb der Weg-
matte bewirtschaftet, womit neben den nétigen Maschinen auch eine gewisse Tierhaltung verbun—
den ist. Ohne diese Bewirtschaftung wiirde das Land in absehbarer Zeit verganden. Zudem sollen
die neuen Wohnungen auch mit Werkstatt— und Arbeitsrdumen kombiniert werden. Dies entspricht
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den typischen Nutzungen in einer landlichen Kernzone, weshalb neu flr die Art der Nutzung darauf
verwiesen wird. Damit verbunden wird auch die Empfindlichkeitsstufe von einer ES Il auf die ES IlI
erhoht.

Mass der Nutzung: Die bisherigen Bestimmungen sahen nur Bauten mit einem Vollgeschoss und
Grenzabstanden von 4.0 (kA) und 8.0 (gA) vor. Bereits die bestehende Hauptbaute weist 2 Voll-
geschosse auf, allgemein gibt es in Trubschachen keine weiteren Zonen mit so einschrankenden
Bestimmungen. Um die Parzelle gut zu nutzen und den bestehenden, ortsbildpragenden Bau mit
einem ebenblrtigen Geb&ude zu ersetzen, wird das Mass der Nutzung angepasst. Es werden die
folgenden Masse festgelegt:

= Eine maximale Fassadenhohe traufseitig von 9 m und eine maximale Fassadenhdhe giebel—
seitig von 15 m geméass den Massen des bestehenden Geb&udes.

= Ein minimales Nutzungsmass von 1250 m? GFo (~GFZo 0.2) und ein maximales Nutzungs—
mass von 2700 GFo (~GFZo 0.45), Begriindung vgl. Kapitel 6.7.

= Auf die Festlegung von Grenzabstanden wird verzichtet, die Baubereiche werden in der Uber—
bauungsordnung festgelegt. Dabei sind die minimalen zivilrechtlichen Grenzabst&dnde gemass
EG ZGB zu wahren, was fir Hauptgeb&ude einen minimalen Abstand von 3.0 m zur Parzel-
lengrenze bedingt, sofern keine Naherbaurechte gewahrt werden.

Gestaltungsgrundsatze: Die Gestaltungsgrundsatze werden grundsatzlich nicht verandert. Hinge—
gen werden die Bestimmungen zur Qualitatssicherung angepasst. Im laufenden Verfahren wurde
der Berner Heimatschutz eng mit einbezogen und hat an einer Begehung, einem Workshop und
im Rahmen von mehreren Stellungnahme auf das Projekt Einfluss genommen. Zudem hat sich der
Berner Heimatschutz mit der kantonalen Denkmalpflege Uber die Begleitung in diesem Gebiet ab—
gesprochen. Ein zusatzlicher Beizug der kantonalen Orts— und Landschaftsbildkommission (OLK),
welche gemass den bisherigen Bestimmungen als mdgliche Fachinstanz genannt war, wird des—
halb nicht als zweckmassig angesehen. Mit dem nun vorliegenden Resultat besteht ein tber meh-
rere Etappen entwickeltes und gut an den Ort angepasstes Projekt.

Zudem wird in der ZPP Bestimmung gestitzt auf eine entsprechende Beurteilung des Berner Hei—
matschutzes darauf hingewiesen, dass das erhaltenswerte Gebaude unter den gesetzlichen Vo—
raussetzungen von Art. 10 Abs. 3 BauG ersetzt werden kann. Die entsprechenden Nachweise sind
im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

4.3 Anderung UeO Vorder Weg

Mit der Bereinigung der Abgrenzung zwischen der UeO Vorder Weg und der ZPP Nr. 5 liegt der
bisherige Sektor C der UeO neu in der ZPP Nr. 5. Dies bedingt eine Anpassung des Uberbauungs—
plans und der Uberbauungsvorschriften von 1985. Im Uberbauungsplan wird der Sektor C gestri—
chen, in den Uberbauungsvorschriften werden alle Bestimmungen mit Bezug zum Sektor C ge—
[6scht.

Uberbauungsplan bisher Uberbauungsplan neu

.: [ R
CHOCER Y

ﬁ =t =200 % Anderungsperimeter | ﬁ

\ | -....'

Abb. 2 Anderung des Uberbauungsplans zur UeO Vorder Weg mit Aufhebung des Sektors C
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Aufgrund der alten, handgezeichneten Plangrundlage von 1985 entsprechen die Abgrenzungen in
der UeO Vorder Weg nicht Uberall vollstandig der amtlichen Vermessung, auch zwischen der UeO
Vorder Weg und der UeO Obere Wegmatte von 1991 ist die Abgrenzung im Bereich der Wegsto—
cklistrasse nicht vollstandig klar. Im Zweifelsfall wurde auf die Inhalte des OEREB—-Katasters ab—
gestltzt, die planerische Festlegung im Bereich der Wegstocklistrasse wird zudem in der laufenden
Gesamtrevision der Ortsplanung mit dem neuen Zonenplan bereinigt.
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5  Uberbauungsordnung «Vorder Weg 2» zur ZPP Nr. 5

5.1 Bauprojekt 1. Etappe

Gegenstand der UeO ist nicht das folgend beschriebene Bauprojekt, aus Einzelheiten in den fol-
genden Abbildungen ergibt sich somit keine Verbindlichkeit flr die Bauherrschaft in der weiteren
Bearbeitung. Das Bauprojekt bildet jedoch das Resultat des Austauschs mit der Fachberatung ab
und wird zur Veranschaulichung hier préasentiert. Die wichtigen Gestaltungsgrundsatze und baupo-—
lizeilichen Vorgaben sind daraus in die verbindliche Uberbauungsordnung eingeflossen.

Abb. 3 Fassadenansicht Std

,/" \\\ - - - - .
~ e T
L o

A

,,_,-'\:|-\*|‘|-\‘Lﬂ\r\_|; l = = —_
AL e el < e nEEE i
O v i - L Hwﬁmﬁm B

Abb. 4 Fassadenansichten Ersatzneubau Vorder Weg 31
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Abb. 5 Fassadenansichten Neubau

5.2 Bauprojekt 2. Etappe

In einer weiteren Etappe sollen die kleineren Geb&ude im westlichen Bereich erstellt werden. Auch
von diesen Geb&uden liegen im Sinne einer Machbarkeitsstudie erste Entwrfe vor.

Hinweis.: Die folgende Visualisierung dient als Eindruck fir die kleinen Gebdude im Baubereich C,
Gebdude im Hintergrund entsprechen in dieser Darstellung noch nicht dem bereinigten Stand «Vor—
projekt» gemdss der Weiterentwicklung mit dem Berner Heimatschutz.

Abb. 6 Unverbindliche Visualisierung «kleine Geb&aude» Baubereich C
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Im Austausch mit der Fachberatung wurde die Uberbauung des westlichen Bereichs mit Gebauden
mit 1. Vollgeschoss und einer von den traditionell gestalteten Baukdrpern klar abgegrenzten For—
mensprache als passend beurteilt.

5.3 Uberbauungsplan und Uberbauungsvorschriften

Der Wirkungsbereich des Uberbauungsplans erstreckt sich tber die ganze ZPP Nr. 5. Innerhalb
des Wirkungsbereichs sind drei Baubereiche fiir Hochbauten festgelegt sowie zusatzliche Baube—
reiche fUr die Nutzungen im Aussenraum.

Baubereich A: Regelt den Ersatzneubau fir das bestehende Geb&ude Vorder Weg 31.
Baubereich B: Regelt den Neubau (Mehrfamilienhaus) im &stlichen Bereich.

Baubereich C: Regelt die Bestimmungen fir die kleineren Gebaude im westlichen Bereich mit der
Uberbauung in zwei Baureihen. Die vordere Baureihe soll als starker sichtbares Element dabei eine
einheitliche Gestaltung erhalten, in der zweiten Baureihe sind auch heterogene, kleine Gebaude
zugelassen.

Zusétzlich regelt der Uberbauungsplan die weiteren verbindlichen Inhalte wie die verklrzte Wald-
Baulinie, die Freihaltebereiche fir die Gewasserumlegung die Erschliessungsbereiche oder die
Lage der hdheren Stltzmauern.

Festlegungen

. ®eee \Nirkungsbereich
Baubereiche A-C
Aussenraum

Pflanzb Or Baume/Hecken

Absteliplatze fir Motorfahrzeuge
=~—— Ein—/Ausfahrt Einstellhalle
Freihaltebereich Umlegung Vorder Weggrabli
Wald-Baulinie
Stitzmauern
Hinweise

Gewasserraum gemass Zonenplan Gi

rraume, Stand Sommer 2021

| amtliche Vermessung
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Abb. 7 Ausschnitt Uberbauungsplan

In den Uberbauungsvorschriften werden die Bau— und Nutzungsmdglichkeiten verbindlich geregelt.
Die Erlauterungen zu den einzelnen Bestimmungen ergeben sich aus Kapitel 6, die Bestimmungen
sichern die Eckpunkte des Vorprojekts vom 30.06.2021.
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6  Auswirkungen auf Raum und Umwelt (Bericht nach Art. 47 RPV)

6.1 Ortsbild

6.1.1 Bauinventar

7oet I  schitzenswerter Speicher
™ %\K B crhaltenswertes Gebaude

Abb. 8 Ausschnitt Bauinventar

6.1.2 ISOS regional

Im Wirkungsbereich liegen das erhaltenswerte Gebaude
Vorder Weg 31, das gestitzt auf die UeO und das erar—
beitete Projekt ersetzt werden soll.

Zudem liegt der schiitzenswerte Speicher Vorder Weg 33
im Wirkungsbereich, an diesem sind keine Anderungen
vorgesehen. Gemass den Vorschriften kann dieser in Ab—
sprache mit der kantonalen Denkmalpflege innerhalb des
Wirkungsbereichs verschoben werden. Eine Verschie—
bung ist aktuell nicht vorgesehen.

Bei der Erarbeitung des Inventars Uber die schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz wurde auch das
Ortsbild von Trubschachen erfasst, hat jedoch die Kriterien fir die Aufnahme in das Bundesinventar
nicht erfllt. Aus dem Inventarblatt ergibt sich somit keine Verbindlichkeit fir die Gemeinde oder
die Bauherrschaft, es kann jedoch wichtige Hinweise Uber die Entstehungsgeschichte und fir die

ortsbauliche Entwicklung geben.

oy

6.2 Naturgefahren

Die Gebaudegruppe am Vorder Weg ist dabei als Hin—
weisobjekt 0.0.25 erfasst, ohne Erhaltungsziel.

Bei der Erfassung des Ortsbildes fir das ISOS war die
Umgebung noch weitgehen untberbaut und lag in der
Umgebungsrichtung Il mit Erhaltungsziel a. Inzwischen ist
die Umgebungsrichtung Il mehrheitlich dberbaut, in den
vergangenen Ortsplanungen wurde das Interesse an der
Siedlungsentwicklung in diesem Bereich héher gewichtet
als die Freihaltung geméass dieser Grundlage.

Der ganze Perimeter liegt im blauen und gelben Gefahrengebiet sowie im Gebiet mit nicht be—
stimmter Gefahrenstufe. Die Einstufung ergibt sich sowohl aufgrund der Uberflutungsgefahr, wel—-
che mit dem neuen Geschiebesammler entscharft wird, als auch wegen mdoglichen Hangmuren.

In den UeO Vorschriften ist verbindlich geregelt, dass die ndtigen Objektschutzmassnahmen im
Baubewilligungsverfahren mit einem Gefahrengutachten aufzuzeigen sind. Das Gefahrengutachten
fur die Baubereiche A und B wird bereits der Uberbauungsordnung beigelegt (Vgl. Anhang 1).
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6.3 Gewasser und Gewasserraum

Das Vorder Weggrébli durchquert den Wirkungsbereich. Aktuell l&uft das Verfahren flr ein Was—
serbauprojekt zur Umlegung dieses Gewéssers innerhalb des Wirkungsbereichs und im weiteren
Verlauf, der entsprechende Kredit wurde durch die Schwellenkorporation bereits beschlossen.

In der Uberbauungsordnung wird der zukiinftige Verlauf mit einem Freihaltekorridor freigehalten.
Der Gewésserraum flr den bisherigen Verlauf ist im Zonenplan Gewasserraume festgelegt und
wird nach der Umlegung aufgehoben.

Zusammen mit der Umlegung wird das Gewasser teilweise offengelegt, dabei soll auch ein Teich
erstellt werden. Dieser ist im Uberbauungsplan hinweisend eingetragen. Fir den Teich wird kein
Gewasserraum gelten.

6.4 Wald und Waldabstand

Ein Grossteil des Wirkungsbereichs liegt innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes. Zusammen
mit der Uberbauungsordnung werden deshalb fir die Baubereiche A-C verkilrzte Wald—Baulinien
festgelegt. Damit sollen die Bauten in diesen Baubereichen ohne zusétzliche Ausnahmen realisiert
werden kdnnen und flr die Bauherrschaft besteht Planungssicherheit.

Die entsprechenden Abkldrungen mit der Waldabteilung Voralpen sind im Sommer 2021 erfolgt,
die Waldabteilung (Herr Bendicht Urech, Fachspezialist Waldrecht) hat dem verklrzten Waldab—
stand per Mail vom 24.06.2021 mit einer Verklrzung auf 23.5 m im Grundsatz zugestimmt.

6.5 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung fir Motorfahrzeuge fuhrt Gber die Hauszufahrt direkt in die Einstellhalle im Bau—
bereich B und zu den oberirdischen Besucherparkplatzen. Die Parkierung fir alle Baubereiche er—
folgt konzentriert in der Einstellhalle, welche gemé&ss den Vorprojektpldnen genligend Platz fir 8
Autoabstellplatze bietet. Diese Anzahl liegt somit innerhalb der ndtigen Bandbreite fir 12 Woh-
nungen (6—24 Parkplatze, gemass Art. 49ff BauV). Zuséatzlich wird ein Baubereich fiir oberirdische
Besucherparkplatze festgelegt, in dem zusatzlich Platz fur 3—4 Parkplatze besteht.

Als weitere Erschliessungsanlagen sind eine Notzufahrt zum Baubereich C sowie die ndtigen Er—
schliessungen zu den umgebenden Landwirtschaftsflachen, dem Stallteil des Baubereichs A sowie
die Hauszufahrt zur Parzelle Nr. 371 vorgesehen (bestehend).

6.6 Landwirtschaft

Die Parzelle Nr. 808 welche den ganzen Hang oberhalb des Ortsteils Wegmatte umfasst, wird
heute und in Zukunft vom Betrieb im Geb&ude Vorder Weg Nr. 31 aus bewirtschaftet. Ohne eine
aktive Bewirtschaftung des steilen Hanges wiirde sich der Wald mittelfristig hier ausdehnen und
das Kulturland verganden. Die Bewirtschaftung bedingt, dass in der UeO auch weiterhin im bishe-
rigen Rahmen Tiere, insb. Ziegen, gehalten werden kdnnen. Mit der Uberbauungsordnung wird
auch die Zonenkonformitat dieser Tierhaltung festgeschrieben.

Bei der Tierhaltung sind Geruchsabstdnde geméass den sogenannten FAT—-Richtlinien relevant. Die
entsprechende Berechnung flr die Haltung von 20 Ziegen kann dem Anhang 2 entnommen wer—
den. Gegenlber den umliegenden Wohnzonen werden die Mindestabst&dnde von 21 m zum Stallteil
des Gebaudes Vorder Weg Nr. 31 problemlos eingehalten. Gegenlber den Baubereichen, welche
hauptsachlich fur Wohnnutzungen vorgesehen sind, wird der reduzierte Abstand von 15 m fir
Mischzonen ebenfalls eingehalten. Somit werden die Mindestabstdnde einzig flur die Wohnungen
im Gebaude Vorder Weg 31 unterschritten, welches vom Typ her ein 3—geteiltes Gebaude mit
Wohn— und Bewirtschaftungsteilen ist. Fir solche Falle kann die zustandige Behdrde gemass Art.
11 LRV eine Erleichterung einrdumen resp. mildere Emissionsbegrenzungen festlegen, diese M6g—
lichkeit soll hier genutzt werden.
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Staltteil

"1 Geruchsabstand 15 m

w N[TTT1 Geruchsabstand 21 m

Abb. 10 Geruchsabstande zur Tierhaltung im Geb&ude Vorder Weg 31

6.7 Bauabstdnde und Mindestdichte

Gemaéss der kantonalen Praxis und dem kantonalen Richtplan, Massnahmenblatt A_01, Seite 3/3
sind bei Umzonungen je nach Raumtyp unterschiedliche Mindestdichten einzuhalten, in Trubsch-
achen gilt grundsatzlich eine minimale GFZo von 0.45. Auf der Flache der ZPP Nr. 5 (6175 m?)
wirde dies bedeuten, dass mindestens 2778 m? Geschossflache realisiert werden mussten.

Der kantonale Richtplan sieht zwei Ausnahmemglichkeiten von dieser Vorgabe vor:

= Zur Wahrung vorhandener Qualitdten im Umfeld von Baudenkmalern geméss Art. 10a BauG
kann in begriindeten Fallen von der minimalen GFZo abgewichen werden.

= Wenn bei Umzonungen, die zur Siedlungsentwicklung nach innen im Sinne der des Richtplan—
Massnahmenblatts A_07 fUhren, andere wichtige raumplanerische Griinde vorliegen, kann von
der minimalen GFZo abgewichen werden.

Hier kommen diese Ausnahmegriinde zum Tragen:

= es sind erhaltens— und schitzenswerte Baudenkmaler betroffen;
= die Anpassung der ZPP fihrt zu besseren, mehrgeschossigen Bebauungsmdglichkeiten;
= es liegen wichtige raumplanerische Griinde vor.

Deshalb muss die minimale GFZo deutlich reduziert werden. In den folgenden Analysepl&dnen
sind die verschiedenen baulichen Einschrdnkungen dargestellt, welche insgesamt den bebauba—
ren Bereich innerhalb der ZPP Nr. 5 massiv einschranken. Wie diese Zusammenstellung zeigt,
greifen hier die allgemeinen Vorgaben im kantonalen Richtplan zu kurz und die Ausnahmem&g-—
lichkeiten zur Reduktion muss genutzt werden. Gestltzt auf das konkret vorliegende Projekt wird
die minimale GFo deshalb mit 1250 m? festgelegt, was einer GFZo von 0.2 entspricht. Gegen-
Uber den bisherigen Bestimmungen, welche im gesamten Gebiet nur eine eingeschossige Be—
bauung zugelassen hatten, ergibt sich daraus trotzdem eine deutliche Mehrnutzung und die An—
passung der ZPP unterstltzt die Siedlungsentwicklung nach innen.
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Schutz Ansicht Verder Weg 31 vollstandig
Schutz Ansicht Vorder Weg 31 teilweise

Umgebungsschutz schutzenswerter Speicher

771 Gefahrenhinweis
blaues Gefahrengebiet

gelbes Gefahrengebiet

........... | Gewasserraum

é Freihaltekorridor Gewasserverlegung
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Ansicht / Ortsbild: Das Gebaude Vorder Weg 31 domi—
niert das Ortsbild oberhalb der Wegmatte. Wie der Aus—
tausch mit der Fachberatung gezeigt hat, missen sich
neue Geb&ude in der Umgebung auch nach einem eben-—
burtigen Ersatz dieser Hauptbaute unterordnen. Dies be—
dingt, dass nach Siden Bereiche teilweise vollstadndig
freigehalten werden und teilweise eine H6henbeschran—
kung eingefihrt wird. Auch das neue Gebaude im Osten
darf nicht zu hoch in Erscheinung treten, um den Haupt-
bau nicht zu konkurrenzieren.

Waldabstand: Der gesetzliche Waldabstand von 30 m
ragt deutlich in die ZPP hinein. Eine Ausnahme fir die
Unterschreitung des Waldabstandes wird zwar ange—
strebt, ist jedoch an dieser steilen Hanglange nicht be—
liebig moglich. Der Waldabstand wird nur soweit zwin—
gend ndtig unterschritten, was die Baukdrper eher an die
vordere Hangkante dréngt.

Naturgefahren: Die ZPP 5 liegt vollstandig im Gefahren—
gebiet mit entweder geringer, mittlerer oder nicht be—
stimmter Gefahrenstufe. Ein Gefahrengutachten welches
grundsétzlich aufzeigt, mit welchen Schutzmassnahmen
eine Bebauung madglich ist, liegt im Anhang 1 bei. Die
Gefahrensituation ist einschrankend und erschwert die
Bebauung.

Gewasser: Die ZPP Nr. 5 wird vom vorder Weggrabli ge—
quert. Wie im Kapitel 6.3 beschrieben ist, soll dieses zu—
dem in einem anstehenden Wasserbauprojekt umgelegt
werden. Der heutige und der zuklinftige Gewé&sserverlauf
missen von Bauten freigehalten werden, was die Be—
bauungsmoglichkeiten einschrénkt.
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Resultierende Baubereiche: Unter Berlcksichtigung aller
relevanten Vorgaben ergeben sich recht klar die Baube—
reiche, in welchen eine Bebauung trotz der verschiede—
nen Einschrdnkungen maéglich ist. In der nebenstehen—
den Abbildung sind diese grob skizziert.

Baubereich eingeschrankt

Baubereich

Tab. 1 Bebauungseinschrédnkungen in der ZPP Nr. 5
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7  Verfahren

Im ersten Halbjahr 2021 wurde das Vorprojekt ausgearbeitet und Zusammen mit dem Berner Hei—
matschutz verfeinert. Im Anschluss wurden die Planungsinstrumente entworfen.

7.1 Offentliche Mitwirkung und kantonale Vorprifung

Die dffentliche Mitwirkung fiir die Anderung von Zonenplan und Baureglement sowie die kantonale
Vorprifung sollen gleichzeitig eingeleitet werden. Der Mitwirkungsbericht zur Baureglementsédnde—
rung wird den kantonalen Fachstellen nach Ablauf der Mitwirkungsfrist so schnell als mdglich
nachgereicht.

Zur 6ffentlichen Mitwirkung ist neben der Publikation im Anzeiger auch eine Projektvorstellung fur
die direkt betroffene Nachbarschaft und die Gemeindevertreter vorgesehen. Diese wird durch die
Bauherrschaft organisiert und die Nachbarschaft wird persénlich eingeladen.

7.2 Auflage, Einsprachen und Beschluss

Die gesamte Planung wird nach der kantonalen Vorprifung gemeinsam &ffentlich aufgelegt. Nach
allfalligen Einspracheverhandlungen werden die einzelnen Planungsbestandteile den jeweils zu—
standigen Gremien zum Beschluss vorgelegt:

= die Anderungen von Baureglement, Zonenplan und der Anderung der ZPP Vorder Weg werden
der Gemeindeversammlung zum Beschluss vorgelegt;

= der Beschluss der Uberbauungsordnung «Vorder Weg 2» zur ZPP Nr. 5 liegt in der Kompetenz
des Gemeinderats.

7.3 Genehmigung
[folgt]

7.4 Ausblick Baubewilligungsverfahren

Es ist vorgesehen, das Baugesuch fir die erste Bauetappe bereits wahrend dem Genehmigungs—
verfahren 6ffentlich aufzulegen. Im Publikationstext wird dannzumal darauf hingewiesen, dass das
Bauvorhaben gestitzt auf die noch nicht in Rechtskraft erwachsene Uberbauungsordnung projek—
tiert wurde. Mit diesem Vorgehen kann Zeit gespart werden, ohne dass das rechtliche Gehor der
von den Anderungen Betroffenen verletzt wird. Nach der Rechtskraft der Uberbauungsordnung
kann so auch das Baubewilligungsverfahren zlgig abgeschlossen werden.

georegio ag, Juli 2021



Uberbauungsordnung «Vorder Weg 2» zur ZPP Nr. 5 — Erlauterungsbericht, Stand Mitwirkung und Vorpriifung
17

Anhang 1 Gefahrengutachten fur die Baubereiche A und B
[Ist noch in Erarbeitung bei GEOTEST, folgt bis Ende August fiur die Vorpriifungseingabe]
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Anhang 2 Berechnung Mindestabstande Tierhaltung
Berechnung von Mindestabstanden bei Tierhaltungsanlagen (nach FAT-Berichte Nr. 476)
Name: UeO Vorder Weg 2 Telefon-Nr:
‘orname: Datum:
Strasse:  Vorder Weg 31 Sachbearbeiter
Ort: Trubschachen Variante:
Tabelle 1 |Geruchsbelastungsfaktoren (fg) Stall 1
GB- ) Eingabe
Tierart (i) Faktor Pforrelfturw .Tler. Anzahl
flr Weide™ | einheit
(fg) (Z)
Ziegen®  |geschlechtsreife méannnliche Tiere 0.3 1.00 Tier 0
weibliche und Jungtiere 0.1 1.00 Tier 20
Ergebnis | - 1.1 Geruchsbelastung (GB) = SummeZi‘fgi GB 2.00
Formel 1
Ergebnis |y abstand (N) = 43 * In (GB) - 40 m 19.61
Formel 2
Tabelle 2 Korrekturfaktoren fk fur Mindestabstand Stall 1
Korrektur- Eingabe
Knterium Korrektur-
faktor (fk) faktor (fk)
1. Gelandeform 1.2
[ - am Hang oder am Rand eines Hanges oder
| in einem engen Tal oder in Talkessel 12
2. Hohenlage 0.9
[ - zwischen 600 - 1000 m .M 0.9
3. Aufstallung / Entmistungssystem 1.00
| - Rindvieh, Pferde, Ziegen, Schafe 1
4. Hofdungerproduktion 1.0
[ - Vorwiegend Festmist 09
5. Sauberkeit 1.0
| - gut bis zufnedenstellend 1
6. Fitterung 1.0
|- Getreide, Kartoffeln, Gras, Milch usw. 1
7. Luftung 1.0
- Laftung seitlich oder uber Kamin mit "Hut"
keine Schutzobjekte im Nahbereich 10
8. Geruchsreduzierung Stallabluft 1.0
| - keine Geruchsreduzierung 1
9. Geruchsreduzierung bei der Gilllenlagerung 1.0
- keine 1
Ergebnis |y destabstand (MA) = N * fikd * k2 *....fk9 m 21.18
Formel 3
Ergebnis |Gewichteter Mindestabstand von " Wohn- gem. Landw.
Formel 4 |\mehreren Stillen gegenilber) zone Zone Zone
=100 % =70 % =50 %
1 Stall 1 m 21 15 11
Bemerkungen:

beco, Geschéftsbereich Immissionsschutz
Laupenstrasse 22, 3011 Bem
15.07.21
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Anhang 3

Schlussbeurteilung Berner Heimatschutz

BERNER HEIMATSCHUTZ
REGIONALGRUPPE
BURGDORF EMMENTAL

Bauberater Amt Burgdorf
Daniete Galluzzo, dipl. Architekt HTL

Fict

nweg 6, 3400 Burgdor!

T: 031 305 50 52/ M: 079 940 50 50

i

daniele@quadrai,ch

Burgdorf, 22. Juli 2021 ga

Gemeinde
Trub

on
Trub

Einstufung:

Truberholz AG
Langengrund 8
3556 Trub
Amt Strasse/Nr. Geb.~Nr
Vorder Weg 31/32
Koord, Eigentdmenin bzw. Bauherr Parz.-Nr,
Markus Anliker 323

Erhaltenswert

Fachbericht zu Anfrage Markus Anliker, Kirchmattweg 6, 6340 Baar

Gesuchsteller:
Bauvorhaben:

Beurteilung:

Antrag:

Markus Anliker, Kirchmattweg 6. 6340 Baar
Ersatz Wohnteil Haus 31, sowie Neubau Haus 32

Der Bermer Heimatschutz, vertreten durch die Regionalgruppe Burgdorf Emmental, hat die vorliegende
Anfrage eingehend studiert und diskutiert, und kommt zu folgender Beurteilung:

Der Neubau des Nebengebaudes ist nach der Uberarbeitung deutlicher als Nebenbau lesbar, trotz des
grossen Atelierteils. Die Ausgestaltung der Fassadenelemte muss noch genauer betrachtet werden, da
diese noch zu sehr dem Bauemhaus dhneln. Hier ist eine modemere Ausflihrung gewiinscht. Sicher
positiv ist eine unterschiedliche Fassadengestaitung von Atelier und Wohnteil, mit der einfacheren Art im
Atelier. Das traufseitige Vordach des Ateliers sollte wenn mdglich nicht biindig mit der Siidfassade des
Wohnteils ausgefuhrt werden, sondern leicht zuriickversetzt.

Der Ersatzbau des Bauermnhauses ist mit den beiden Schlepplukamen deutlich schlanker und eleganter.
Die Gestaltung der Fensterfronten erscheint mir noch zu wenig konkret. Die Fensterhdhen soliten hier
hoher ausfallen oder die Stimen weniger hoch. Die Briistung der Fenster solite mit dem Blech unten
abschliessen und keine eigene Briistung mehr aufweisen. Die Materialisierung der gesammten Lukamen
ist noch zu priifen. Die Breite ist nun maximal ausgereizt. Die westseitige Verschmelzung von Lukarne und
Kamin ist zu trennen.

Das Zimmer im Tennteil West EG ist auf die Fassadenflucht des Wohnteils zurlick zu kiirzen. Dieser
Erkerausbau ist so nicht zulassig.

Die Lichtbander traufseitig sind in der Plazierung noch zu priifen. Diese sind nicht zu hoch ber der Traufe
zu wahlen.

Die genaue Ausgestaltung der siidseitigen Befensterung im DG, sowie die west- und siidseitige
Befensterung im UG miissen auch noch im Detail angeschaut werden, sobald die Projektierung soweit
fortgeschritten ist.

Grundsitzlich kann auf dieser Basis weiter geplant werden und entspricht den Ergebnissen aus dem
gemeinsamen Workshop.

Der Berner Heimatschutz, vertreten durch die Regionalgruppe Burgdorf Emmental, stellt den
Antrag das vorliegende Projekt unter Beriicksichtigung der oben angefiihrten Ergdnzungen weiter
zu bearbeiten.

In diesem Sinn verbleiben wir

mit freundlichen Griissen
Berner Heimatschutz
Regionalgruppe Burgdorf Emmental
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Anhang 4 Verhaltnisméassigkeitsnachweis Ersatz Vorder Weg 31
[Ist noch in Erarbeitung bei Truberholz AG, folgt bis Ende August fur die Vorprifungseingabe]
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