Urnenabstimmung vom 10. Februar 2019
Erlauterungen des Gemeinderates Twann-
Tudscherz zur Gemeindevorlage

Uberbauungsordnung Terrassenhauser
"Alfermée" mit Zonenplananderung
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1. Ausgangslage

Auf den sich in der Bauzone befindenden Parzellen 477/156 hinter dem ehemaligen Ho-
tel / Restaurant Bellevue in Alfermée wurden in den vergangenen Jahren bereits mehrere
Projekte ausgearbeitet. Aufgrund der speziellen und exponierten Hanglage ist eine kon-
ventionelle Uberbauung mit Einzelhdusern schwer realisierbar und eine ortsbildvertragli-
che Uberbauung stellt eine besondere Herausforderung dar.

Die neuen Eigentimer, die Strassler Generalbau AG, Biel, und Robert Kopp, Tuscherz-
Alfermée, traten mit dem Wunsch an die Gemeinde, eine Terrassensiedlung realisieren
zu koénnen. Bei Gesprachen mit der Gemeinde, den Schutzorganisationen und dem Amt
fur Gemeinden und Raumordnung (AGR), wurde festgestellt, dass eine TerrassenUber-
bauung unterstitzt werden kann.

2. Planung

Uberbauungsordnung (UeO)

Bauvorhaben, die wesentlich von der baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde ab-
weichen (Kurzbezeichnung "besondere Bauten und Anlagen"), dirfen nur aufgrund ei-
ner Uberbauungsordnung (Art. 88 BauG) bewilligt werden (Art. 19 BauG). Gemass Art.
23 der Kantonalen Bauverordnung (BauV) werden Terrassenhduser als "besondere Bau-
ten und Anlagen" bezeichnet. Als Terrassenhduser gelten Reihenbauten, die stufenartig
an Hangen mit mehr als zwei talwadrts orientierten Baustufen erstellt werden.

Verfahren

Das vorliegende Projekt wird in einem koordinierten Nutzungsplanverfahren abgewi-
ckelt, das zum einen die neue Uberbauungsordnung und zum andern das konkrete
Baugesuch zum Thema hat.

Neue Uberbauungsordnungen missen gemdss Organisationsreglement der Gemeinde
Twann-Tuscherz, Art. 6, dem Stimmvolk an der Urne zum Beschluss vorgelegt werden.
Das Baugesuch hingegen ist nicht Thema der Urnenabstimmung.

Die Baubewilligung wie auch die abschliessende Genehmigung der Uberbauungsord-
nung mit Zonenplandnderung erteilt das Kantonale Amt fir Gemeinden und Raumord-
nung. Es ist gemdss Nutzungsplanverfahren im Sinne des Koordinationsgesetzes (KoG)
die zustandige Leitbehérde fir den Gesamtentscheid.

Zonenplan
Auszug aus dem Zonenplan vor der Zonenplandnderung.

Wohnzone W2,
2 Geschosse

Seite 2



Neuer Uberbauungsplan
Nach der Genehmigung durch die Stimmberechtigten der Einwohnergemeinde Twann-
Tuscherz sieht der Uberbauungsplan wie folgt aus.

Uberbauungsvorschriften

Die Uberbauungsvorschriften sollen sicherstellen, dass gut integrierte Terrassenhauser
als Abschluss der Bauzone ermdglicht werden und legen die notwendigen Bestimmun-
gen fest (Nutzung, Grenzabstdnde, Gebdudehdhe etc.).

3. Offentliche Mitwirkung

Die neuen Uberbauungsvorschriften mit dem Uberbauungsplan sind in der Zeit vom 29.
September bis 27. Oktober 2014 bei der Gemeindeschreiberei in Twann zur 6ffentlichen
Mitwirkung aufgelegt worden. Innert der gegebenen Frist wurden zwei Mitwirkungs-
eingaben eingereicht.

4. Vorprifung beim Amt fiir Gemeinden und Raumordnung

Die Uberbauungsordnung mit Zonenplandnderung wurde zusammen mit dem Bauge-
such erstmals am 27. April 2015 dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung vor-
schriftsgemdss zur Vorprufung eingereicht. Es folgte anschliessend eine zweite ab-
schliessende Vorprifung am 7. Juni 2018.

Es galt in dieser Zeit verschiedene Punkte zu bereinigen wie die Konkretisierung der
Uberbauungsvorschriften sowie die Anpassung der architektonischen Anforderungen.
Insbesondere war auf die Einwdnde der Kantonalen Kommission zur Pflege der Orts-
und Landschaftsbilder (OLK) einzugehen. "In unseren Augen hat sich das Projekt erheb-
lich verbessert", heisst es in einer Stellungnahme der OLK.

Der zweite Vorprifungsbericht des AGR halt fest, dass verschiedenste Genehmigungs-
vorbehalte aus der 1. Vorprifung bereinigt wurden. Es wurden darin noch ein paar wei-
tere Mdngel vorgebracht, welche bis zur Publikation des Baugesuchs ebenfalls angegan-
gen wurden.

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass — wie bei einem koordinierten Verfahren
tiblich — zwischen dem Bauprojekt und der Uberbauungsordnung eine enge Wechsel-
wirkung besteht. Das heisst: Die Uberbauungsordnung und das in den Vorprifungen
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bereinigte Bauprojekt bilden eine Einheit; allfdllige abweichende Bauprojekte kénnten
auf Basis dieser Uberbauungsordnung kaum realisiert werden.

5. Offentliche Planauflage

Die 6ffentliche Auflage der Uberbauungsordnung Terrassenhduser "Alfermée" mit Zo-
nenplandnderung und den Vorprifungsberichten des Amts fir Gemeinden und Raum-
ordnung erfolgte mit zweimaliger Publikation im Nidauer Anzeiger vom 23. und 30. Au-
gust 2018. Innerhalb der 30-tdgigen Frist sind eine Einsprache, eine Rechtsverwahrung
und ein Lastenausgleichsanspruch eingegangen. Am 5. November 2018 fand eine Ein-
spracheverhandlung statt, welche jedoch ohne Einigung verlief. Wird die Vorlage ange-
nommen, wird der Gemeinderat nach der Urnenabstimmung dem AGR beantragen, die
Einsprache abzuweisen.

6. Beschluss des Gemeinderates und Antrag an die Stimmberechtigten

Der Gemeinderat von Twann-Tuscherz hat die Vorlage einstimmig genehmigt und bean-
tragt lhnen die Annahme von folgendem

Beschluss

Die Uberbauungsordnung Terrassenhduser "Alfermée" (Uberbauungsplan und Uber-
bauungsvorschriften) mit Zonenplananderung wird genehmigt.

Twann, 12. November 2018

EINWOHNERGEMEINDE TWANN-TUSCHERZ
Der Gemeinderat
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Datum Juli 2014
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23. Februar 2015

27. April 2015 Vorprifung

16. November 2015 Entwurf Ergénzungen nach Vorpriifung

13. September 2017 Abschliessende Vorpriifung

10.7. 2018 / 19.7. 2018 Anpassungen nach Vorprifung Nr. 2 vom 7. Juni 2018
13. August 2018 Auflage
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— Uberbauungsplan
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PLANUNGSBURO WALTER REY Planer FSU BIEL
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DIE RICHTIGKEIT DIESER ANGABEN BESCHEINIGT
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Gemeindeschreiber Bernhard Demmler . .
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AMT FUR GEMEINDEN UND RAUMORDNUNG AGR

GRUNDLAGE GeoplanTeam Hutzli + Kluser
23. Juni 2014
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BESTEHEND AUS
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— Uberbauungsvorschriften
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ALLGEMEINES

Wirkungsbereich der
Uberbauungsordnung Art. 1

Die Uberbauungsvorschriften gelten fiir das im Uberbauungsplan
bezeichnete Gebiet.

Stellung zur

Grundordnung Art. 2
Soweit die Uberbauungsvorschriften nichts anderes bestimmen,
gelten die jeweils glltigen Vorschriften des Baureglements der
Gemeinde Twann — TUischerz, soweit nicht die Messweisen der
BMBYV betroffen sind.

Inhalt Art. 3

Der Uberbauungsplan regelt verbindlich:

- Wirkungsbereich

- Baulinie Tiefgarage

- Schutzraum bestehend

- Grenzabstande

- Hoéhenin m.4a.M

- Baubereich Hauptbauten Terrassenhduser

- Bereich private Nutzung / Erschliessung

- Bereich Zufahrt Auto / Abstellplatze Velo / Fusswege



NUTZUNG

Baubereich Hauptbauten Terrassenhauser Art. 4
' Die Nutzung ist dem Wohnen vorbehalten. Zugelassen sind,
soweit mit den Anforderungen des Larmschutzes vereinbar weitere
Nutzungen wie Arztpraxen, Biiros und ahnliches.

? Gemass Art. 43 Larmschutzverordnung (LSV) gilt die
Empfindlichkeitsstufe Il (zwei).

Bereich Private Nutzung / Erschliessung Art. 5.1
' Der Bereich ist fir Fusswege, Treppenanlage fir die Hauszugange
und Garten reserviert.

Bereich Zufahrt Auto / Abstellplatze
Velo / Fusswege Art. 5.2
' Der Bereich ist fir Zufahrt Autos sowie Abstellplatze Velo,
Fusswege reserviert.

2 Veloabstellplatze dirfen Gberdeckt werden.
Flache max. 10 m2, H6he max.2.5 m.

® Der Bereich Zufahrt Autos muss tiberdeckt werden.
Flache max. 25 m2, Hohe max. 4.0 m



Baupolizeiliche Masse

Geschossflachen Art. 6
Die Geschossflachen geméass BMBV Art. 28 Abs. 2 betragt 1‘850m2.

Héhenmessweise Art. 7
Die H6hen werden mit Meter Uber Meer m.i.M angegeben.
Es sind finf Baustufen und fiinf Vollgeschosse und drei
Untergeschosse gestattet,
Die H8hen der Baustufen und Geschosse sind in m.i.M festgelegt.
Der untere Referenzpunkt betragt 450.36 m.0.M.
Der obere Referenzpunkt betragt 471.36 m.0.M.

!471-35 VOLLGESCHOSSE BAUSTUFEN
268.50 235950 5 5
465.50 !466 i I 4 4
w
;62 70 !463'70 I 3 3
2
1 2
ssas0 B0 UNTERGESCHOSSE
w 1
J50.36 2 1
<48.60 I 3 °
Technische Aufbauten wie Kamine, Kollektoren etc. diirfen die
Baustufe 5 um maximal 1.50 Meter Clberschreiten
(max. 472.86 m.0.M.)
Vorspringende Gebaudeteile Art. 8

Vorspringende Gebaudeteile Gber den
Wohnungseingangsbereichen (Stidwestfassade) sind bis zu einer
Auskragung von 1.5 Meter gestattet.



Bau- und Umgebungsgestaltung

GESTALTUNG

Art. 9

Die Bau- und Umgebungsgestaltung hat sich optimal in die
Ortsrandzone der Bebauung Neu-Alfermée einzuordnen.
Der Ubergang Reblandschaft zur Bebauung ist naturnah zu
gestalten.

Fir Pflanzen sind Standort heimische Pflanzen zu wéhlen.
Die Architektur, Materialisierung, Farbgebung und
Umgebungsgestaltung ist mit den Schutzorganisationen
(Berner Heimatschutz und Netzwerk Bielersee) festzulegen.
Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ist ein Fachbericht der
Schutzorganisationen einzuholen.

Die Gestaltung der Seefassade (Siidost) ist mit Loggien zu gliedern.
Geléander sind mit Staketen zu gestalten (kein Glas).

Die Materialisierung der Fassaden hat mit jurakalkfarbigem hellem
Sichtbeton zu erfolgen.

Das zweite Untergeschoss ist mit Jurakalksteinen zu verkleiden
(Siidostfassade).

Die nichtbegehbaren Flachdacher sind extensiv zu begrinen.



Abstellplatze fir Autos, Fahrrader

Bestehender Offentlicher Schutzraumbau

WEITERE BESTIMMUNGEN

Art. 10

Fur die Berechnung der Autoabstellplatze und der Fahrrader gilt Art.
49 ff BauV.

Die Autoabstellplatze miissen in der Tiefgarage angeordnet werden.

Art. 11

Die privatrechtlichen Regelungen mit den Baurechtsnehmern sind zu
beachten.



INKRAFTTRETEN

Inkrafttreten Art. 12
Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der
Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung
(AGR) in Kraft.

Juli 2014 / 18. Dezember 2014 / 23. Februar 2015 / 27. April 2015 / 16.November 2015/13.September 2017 / 10.Juli 2018
19 Juli 2018 / 13.Auqust 2018
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1.

AUSGANGSLAGE

Auf den Parzellen 477 / 156 wurden Uber die Jahre sehr viele
Projekte erstellt. )

Aufgrund der speziellen Hanglage ist eine ,normale” Uberbauung
schwer zu realisieren.

Die neuen Besitzer traten mit dem Wunsch an die Gemeinde eine
Terrassensiedlung realisieren zu kdnnen. Bei Gespréachen am
19.12.2013 und 23.1.2014 (Aktennotiz B. Demmler) wurde mit
Gemeinde, Schutzorganisationen, AGR Herr Vetter festgestellt,
dass eine Terrassenlberbauung unterstltzt werden kann.

Ein Verfahren nach Art. 19 BauG, Art. 23 BauV muss
angegangen werden (Ausarbeitung Uberbauungsordnung mit
Zonenplananderung)



2. RECHTSGULTIGE UNTERLAGEN Zonenplan

genehmigt 12.12.1997

Baureglement

genehmigt 12.12.1997
Anderung genehmigt 22.06.2004
07.04.2010



3.

INVENTAR

Hohenkurven

Werkleitungen
- Abwasser

- Elektro

- Swisscom

- Wasser

Gefahrenkarte
Fotos

Projekt 18.6.2014
Strassler Architektur
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Auftrags-Nr. : 36962
Gemeinde : Twann-TUscherz
Werkplan

Dieser Kopie kénnen keine verbindlichen Masse entnommen werden.
Die genaue Tiefe und Lage der Leitungen ist durch Sondagen zu bestimmen.

Die Nutzungsbedingungen der BKW Planauskuntft sind einzuhalten.

BKW Energie AG
Viktoriaplatz 2
3000 Bern 25

www.bkw.ch
Massstab : Druckdatum :
1:500 30.01.2014
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Gemeinde Twann-Tuscherz | .-
Plan 6 Kreis 02 1:500 | oo

BaugesuCh fu r Pa rzel Ien 1 56/477 BAUHERRSCHAFT: STRASSLER GENERALBAU AG / ROBERT KOPP

OBJEKT: NEUBAU PARZELLEN 156 + 477 - GAICHTSTRASSE - TWANN-TUSCHERZ

BAUGESUCH - SITUATIONSPLAN mst1:500 | pionnr 1105-106

vvvvvvv

Unterstrichene Parzellen sind noch nicht rechtsgultig.
Eigentumer siehe Ruckseite.

N

507

-
D

-7 Zugang zu
Parzelle 221

Fir die Richtigkeit der Grundbuchsituation
2560 Nidau, 07. November 2011

GeoplanTeam Hutzli + Kluser
Gemeindegeometer Peter Hutzli
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4. ZIELE

Terrassenhauser

Es sollen gut integrierte Terrassenhauser als Abschluss der
Bauzone ermoglicht werden.

Die seit Jahrzehnten offene Baugrube, bedingt durch den
Schutzraumbau der Gemeinde Tuscherz, soll endlich aufgehoben
werden.

Verfahren
Koordiniertes Verfahren
Nutzungsverfahren mit Baubewilligung

Uberbauungsordnung UeO (Art. 88 ff BauG) mit
Zonenplananderung (At. 58 ff BauG).

Dieses Nutzungsplanverfahren ist Leitverfahren im Sinne des
Koordinationsgesetzes (KoG). Das AGR ist Leitbehérde flir den
Gesamtentscheid, Genehmigung UeO mit Zonenplananderung
und Baubewilligung (ev. generelles Baugesuch).

Zu beachten ist, dass fir die Vorpriifung das ganze Baugesuch
inklusiv Nebengesuchen eingereicht werden muss

- Vorteil: Ein Verfahren
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5. ENTWURF PLANUNG

5.1 Uberbauungsplan

5.2 Uberbauungsvorschriften

5.3 Verfahren

Juli 2014

Walter Rey, Planer FSU

Der Entwurf Uberbauungsplan basiert auf dem Projekt
Stréssler Architektur vom 18.06.2014.

Das Projekt wurde mit den Schutzorganisationen am 23.1.2014
diskutiert und spéater bereinigt.

Die Uberbauungsvorschriften legen die notwendigen
Bestimmunen fest

Das koordinierte Verfahren von Uberbauungsordnung
und Baugesuch (Art. 88 ff BauG) garantieren eine
ansprechende Realisierung
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6. MITWIRKUNG

Wahrend der Auflage Mitwirkung wurden 2 Eingaben eingereicht (Beilage)

1 Regina Steiner und Michel Clénin
vertreten durch Flrsprecherin Patricia Sidler
7 Seiten (Beilage)

2 Max und Beatrice Rickenbacher
1 Seite (Beilage)
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Advokaturbiiro/Ftude d’avocate
PATRICIA SIDLER

Firsprecherin und Bauinspektorin
Avocate etinspectrice des constructions

2500 Biel/Bienne 3

Neumarktstrasse 14, rue du Marché-Neuf
Postfach/Case postale 3073

Tel. 032 322 61 31

Fax 032 322 61 35

Biel/Bienne, 23. Oktober 2014 PS 23

4

WV

Einschreiben

Einwohnergemeinde Twann-Tlscherz
Gemeinderat / Gemeindeverwaltung
Moos 11 / Postfach 16

2513 Twann

OFFENTLICHE MITWIRKUNG

Regina Steiner und Michel Clénin, Gaichtstrasse 8, 2512 Tuscherz-Alfermée

Mitwirkende

beide v.d. durch Firsprecherin und Bauinspektorin Patricia Sidler, Neumarktstrasse 14,

Postfach 3073, 2500 Biel/Bienne 3,

Gemeinderat von Twann-Tiischerz, Gemeindeschreiberei, Moos 11 / Postfach 16,

2513 Twann
Planungsbehdrde

betreffend

l']l:n'erl:oauungsondnung1 Terrassenhiduser Alfermée, Parzellen 477/156

' UeO

psidler@p-sidler.ch PC/CCP 25-56341-8
www.p-sidler.ch

Eingetragen im Anwaltsregister
Inscrite au registre des avocats




. ANTRAGE

Es seien die nachfolgenden Anliegen in die UeO aufzunehmen.

Il. FORMELLES

1. Gemadss Publikation im Nidauer Anzeiger 14uft die 6ffentliche Mitwirkung in Sachen UeO
Terrassenhduser Alfermée Parzellen 477/156 bis zum 27. Oktober 2014. Mit der
vorliegenden Rechtsvorkehr ist diese Frist eingehalten.

2. Zur Teilnahme am Mitwirkungsverfahren ist befugt, wer zum Gebiet, auf das sich die
Planung bezieht, eine nahe Beziehung hat, namentlich weil er oder sie dort wohnt oder
Grundeigentum besitzt. Wer einspracheberechtigt ist, ist immer auch mitwirkungsbefugt?.
Als unmittelbare Nachbarn der zu Uberbauenden Parzellen N 477/156 sind die
Mitwirkenden ohne Weiteres zur vorliegenden Mitwirkung legitimiert.

3. Die unterzeichnete Anwaltin ist gehérig bevollméchtigt.

Beweismittel:

Anwaltsvollmacht vom 17. Oktober 2014, Beilage 1

lll. BEGRUNDUNG
Art. 1 Gesamthdhe

1.1

Eingangs ist zu erwahnen, dass die Mitwirkenden grundsatzlich keine Einwendungen gegen
die Erstellung von Terrassenhausern auf den Parzellen Nrn 477/156 haben. Im Vorfeld
haben denn auch Gespréche zwischen der Bauherrschaft (Herren Kopp und Strassler bzw.
Herrn Strassler) und den Mitwirkenden stattgefunden. Dabei haben sich die Parteien auf
folgende Maximalhéhen der Ebenen 1 und 2 der Terrassenhéuser (dargestellt im Plan der
Stréassler + Storck Architekten vom 11.4.2013) geeinigt:

OK Terrasse Ebene 1: 456.43 m.i.M.
OK Terrasse Ebene 2: 459.35 m.u.M.

Bei diesen Meereshohen sind die Mitwirkenden in guten Treuen davon ausgegangen, dass
diese der gemass Art. 50 Abs. 1 des Baureglements Tuscherz-Alfermée® zugelassenen

2 Aldo Zauggt/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band |l, Bern 2010,

N. 8 ad Art. 58 mit Hinweisen
BR
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Gebaudehohe in der W2, 6 m plus Hangzuschlag von 1 m (mit Ausnahme der bergseitigen
Fassade) also total 7 m, entsprechen.

Bei den Hohen der Ubrigen Ebenen liessen die Mitwirkenden die Bauherrschaft wissen, dass
diese zu hoch sind.

1.2

Mit grossem Befremden und mit grosser Enttduschung missen die Mitwirkenden den
Auflageakten nun entnehmen, dass die firr sie im Hinblick auf die Aufrechterhaltung der Sicht
auf Biel in erster Prioritdt massgebende Ebene mit gut 1.40 m héher geplant ist als ihnen

versprochen wurde. Es ist an dieser Stelle allerdings zu erwahnen, dass alle Ebenen viel zu
hoch sind.

1.3

Die Mitwirkenden sind mit den Geb&dudehthen (heute werden bekanntlich die Begriffe
Gesamthohe und Fassadenhéhe verwendet), wie sie nun geplant sind (siche UeO-Plan
sowie Art. 7 Uberbauungsvorschriften®), iberhaupt nicht einverstanden. Sie sind auch mit
der zur Anwendung gelangenden Messweise (Meter iber Meer), soweit diese nicht eine
Gesamthohe pro Ebene von total 7 m beriicksichtigt, nicht einverstanden.

14

Terrassenh&user werden den besonderen Bauten und Anlagen zugerechnet, weil sie in ihrer
Gesamterscheinung erheblich von den Bauformen der Grundordnung abweichen und
hinsichtlich Einordnung in Landschaft und Siedlung besondere Probleme bieten®. Gerade die
Gebaudehodhe ist ein determinierendes Element einer Terrassenhaussiedlung. Gemséss
Art. 50 Abs. 1 BR betréagt die Gebaudehéhe in der W2 6 m plus Hangzuschlag von 1 m (mit
Ausnahme der bergseitigen Fassade).

Die Gesamthéhe (Gesamththe als der grosste Héhenunterschied zwischen dem hdchsten
Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem
massgebenden Terrain) ist vorliegend mithin bei jeder Ebene auf maximal 7 m, gemessen ab
dem tiefsten Punkt auf dem massgebenden Terrain (gewachsenes oder abgegrabenes
Terrain) festzulegen (vgl. hierzu insbesondere Anhang, Figur 4.1a zur Verordnung tber die
Begriffe und Messweisen im Bauwesen®). Die Gesamthéhe muss tberall eingehalten sein.

Vor dem Hintergrund der Lage der beiden Parzellen Nr. 477/156 an einem gut einsehbaren
Standort und neben der Rebenschutzzone und der W2 ist es in keiner Weise begriindet, eine
héhere Gesamthéhe als maximal 7 m zuzulassen.

4
UeV

> Aldo Zauggt/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band I, Bern 2013,
N. 14 ad Art. 19/20 ;

® BMBV, BSG 721.3
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1.5

Auch sind die Mitwirkenden nicht damit einverstanden, dass technische Aufbauten die Ebene

6 noch sollen tberragen durfen. Uber der Ebene 6 sind demzufolge keine technischen
Aufbauten zuzulassen.

Gemass Art. 30 Abs. 1 BR missen allen Bauten und Anlagen architektonisch befriedigend
gestaltet werden. Sie sind hinsichtlich ihrer Gesamterscheinung, ihrer Einzelheiten und
Proportionen so auszubilden, dass zusammen mit den bestehenden oder vorauszusehenden
Bauten eine gute einheitiche Gesamtwirkung entsteht und die Schénheit oder
erhaltenswerte Eigenart des Strassen-, Orts- und Landschaftsbildes gewahrt bleiben. Die
erlaubten technischen Aufbauten widersprechen dieser Bestimmung. Kommt hinzu, dass die
geplante Terrassenhaussiedlung von weither gut einsehbar ist. Technische Aufbauten
werden von einem unbeteiligten Betrachter als der Gebaudehéhe zugeordnet erkannt; es
entsteht klar der Eindruck einer Uberhéhe. Anlésslich der Beurteilung des Bauvorhabens der
Bauherrengemeinschaft ,Bellevue® haben sich die Schutzorganisationen kiar gegen
technische Aufbauten auf dem Dach ausgesprochen.

Art. 2 Ordnung in den Uberbauungsvorschriften

2.1

Gemass Art. 23 Abs. 2 lit. a der Bauverordnung des Kantons Bern’ sind in den
Uberbauungsvorschriften®  wenigstens die zulassige Breite und L&nge der
Terrassenbaureihen zu ordnen. In den UeV fehlt eine entsprechende Bestimmung.

2.2

Insgesamt soll eine Gebaudeldnge von rund 32 m realisiert werden kénnen. Im Bericht von
Juli 2014 wird nicht begriindet, weshalb von der sonst auf Gemeindegebiet Tiischerz-
Alfermée geltenden Gebaudelange von 30 m abgewichen werden soll/darf. Es ist in der UeO
daher eine Gebaudeldnge von maximal 30 m festzulegen.

2.3
Die Gebaudebreite wird in den UeV ebenfalls nicht geregelt.

2.4
Die Anzahl der Vollgeschosse pro Baustufe fehit (Art. 23 Abs. 1 lit. d BauV).

2.5

Zwar sind die Abstdnde gegeniber den Nachbargrundstiicken aus dem UeO-Plan
ersichtlich, aber eben in den UeV auch nicht genannt (Art. 23 Abs. 2 lit. e BauV).

2.6
Gemass Art. 22 Abs. 3 BR gilt der grosse Grenzabstand fur die besonnte Langsseite des
Gebaudes. Gemass Aussage von Herrn Rey an der Informationsveranstaltung ist die

7 BauV: BSG 721.1
. UeV
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besonnte ,Langsseite” des Gebdudes die ,Sud‘fassade bzw. die gegen den See gerichtete
Fassade. Gemass UeO-Plan betragt der Abstand von der Baulinie der Tiefgarage bis zum
aussersten Rand des o&ffentlichen Verkehrsraums 1.8 m bis 2 m. Nach Art. 50 Abs. 1 BR
betragt der grosse Grenzabstand indessen 6 m. Auf der seeseitigen Fassade wurde mithin
nicht der grosse Grenzabstand veranschlagt. Die Mitwirkenden wiirden es sehr begrissen,

wenn hier ein Abstand von 6 m vom Rand des o&ffentlichen Verkehrsraums veranschlagt
wiirde.

Wollte man den grossen Grenzabstand gegentber der Parzelle der Mitwirkenden
veranschlagen, ist zu erwdhnen, dass dieser dies falls beim Haus der Ebene 6 nicht
eingehalten ist (gemass UeO-Plan betragt er dort nur 5.90 m und gemass Situationsplan®
[enthalten im Bericht] nur 5.88 m).

Will man bei der ,Sud‘fassade den Strassenabstand veranschlagen, sei ausgefuhrt was
folgt:

Die Gaichtstrasse ist eine Gemeindestrasse und gehort zur Basiserschliessung.

Geméss Art. 19 Abs. 1 BR betragt der Abstand von Strassen der Basiserschliessung 5 m.
Der Strassenabstand wird vom &usseren Rand des offentlichen Verkehrsraums aus

gemessen. Gemass graphischer Darstellung im Anhang zum BR gehort auch das Trottoir
zum offentlichen Verkehrsraum.

Gemass UeO-Plan betréagt, wie zuvor erwahnt, der Abstand von der Baulinie der Tiefgarage
bis zum &ussersten Rand des offentlichen Verkehrsraums 1.8 m bis 2 m. Der
Strassenabstand von 5 m geméass BR wird mithin erheblich unterschritten.

Die Gemeinden kénnen in einer UeO abweichende Strassenabstinde festlegen. Es wird

vorliegend im Bericht nicht begrindet, weshalb vom reglementarischen Strassenabstand
abgewichen wird.

Art. 3 Nutzung

3.1
Gemass Art. 4 Abs. 1 UeV ist die Nutzung fur Wohnen, Praxen, Ateliers vorbehalten.

3.2

Praxis bedeutet gemass Duden Raume fir die Tatigkeit. Tatigkeit ist ein weitlaufiger Begriff.
Will man sogenannte Praxen zulassen, misste definiert werden, welcher Art die sein dirfen,
also zum Beispiel Arztpraxis, Anwaltspraxis.

dieser datiert vom 7.11.2011; es ist daher fraglich, ob die Grundbuchsituation noch aktuell ist. Im
Bericht figuriert ferner ein Werkplan der BKW mit Datum vom 30.1.2014; die darin enthaltene
Grundbuchsituation stimmt nicht mit der Realitat Gberein
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3.3

Atelier bedeutet nach Duden Werkstatt eines Kiinstlers, eines Massschneiders oder Raum
fur fotographische Aufnahmen oder Filmaufnahmen. Im taglichen Sprachgebrauch wird
Atelier fur allerhand Tatigkeiten verwendet. Auch was Wort Atelier ist demzufolge zu
prazisieren.

Art. 4 Schraglift

4.1
Entlang des Grundstiicks der Mitwirkenden ist die Erstellung des Schréglifts geplant. Es wird
darauf hingewiesen, dass die Grenze der Parzelle Nr. 221 nicht entlang der Mauer verlauft.

Der genaue Grenzverlauf wird durch die Bauherrschaft zu gegebenem Zeitpunkt
aufzunehmen sein.

4.2

Sollte davon ausgegangen werden, dass der Schraglift als unterirdische Anlage gilt, hat
diese vom Terrain der Mitwirkenden einen Abstand von 1 m einzuhalten, es sei denn, die
Mitwirkenden seien damit einverstanden, dass dieser an die Grundsticksgrenze heranreicht.
Die Mitwirkenden kénnen sich vorstellen, falls notwendig, eine solche Zustimmung zu
erteilen. Es bestinde auch die Mdglichkeit, den Streifen Land hinter der Mauer an die
Bauherrschaft abzutreten. Die Mitwirkenden sind ohne Préjudiz bereit, dies mit der
Bauherrschaft bilateral zu thematisieren.

Art. 5 Einordnung

5.1

Gemass Art. 8 UeV hat sich die Baugestaltung optimal in die Randzone der Bebauung Neu-
Alfermée einzuordnen.

52

Die Terrassenhduser sollen bekanntlich neben der Rebenschutzzone realisiert werden.
Gemass Art. 53 Abs. 1 BR umfasst die Rebenschutzzone eine Landschaft von besonderer
Schoénheit, Eigenart und geschichtlichem Wert im Sinne von Art. 10 BauG. Sie ist nach der
BLN- und KLN-Beschreibung ,eine harmonische alte Kulturlandschaft mit
zusammenhangenden Rebbergen und Winzerddrfern®.

Die vorliegend geplanten Terrassenhduser mit ihren Uberdimensionierten Gesamthohen,
ihrem machtigen Volumen und ihrer Materialisierung (seitlich sieht man an Betonmauern)
laufen dem Umgebungsschutz der Rebenschutzzone diametral entgegen. Die
Terrassenhduser werden in keiner Weise sensibel und ortsbildvertraglich in die bestehende
Siedlungsstruktur eingebettet, sondern stechen bereits von weit her als klar fremdes Element
aus dem fraglichen Hang heraus. Ein Verzicht auf eine Uberhéhe der einzelnen Ebenen
wirde wesentlich dazu beitragen, der Bestimmung von Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG™, wonach

'° Bundesgesetz uber die Raumplanung, SR 700
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sich Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft einordnen sollen, wenigstens
einigermassen Rechnung zu tragen.

Beweismittel:

e Planvom 11. April 2013, Beilage 2

e Gutachten zur Bestimmung des massgebenden Terrains, durch einen neutralen
Vermessungsingenieur zu erstellen und seitens Gemeinde auf ihre Kosten oder auf
Kosten der Bauherrschaft in Auftrag zu geben

* Neutrales &asthetisches Fachgutachten, seitens Gemeinde auf ihre Kosten oder auf
“ Kosten der Bauherrschaft in Auftrag zu geben.

Namens der Mitwirkenden:

Yz~
Patricia Sidler, Fursprecherin
und Bauinspektorin

Beilagen erwahnt
Im Doppel

Kopie an Klientschaft
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Max + Beatrice Rickenbacher
Bielweg 14
2512 Tuscherz-Alfermée 25.10.2010

Gﬂl,lii"’_\‘iei_‘f}' sibare: EINSCHREIBEN

i -\ Einwohnergemeinde Twann-Tuscherz
E 74 OKT Z0% Moos 11
2513 Twann

Offentliche Mitwirkung; Uberbauungsordnung Terrassenhéuser Alfermée; Einsprache
Sehr geehrte Damen und Herren

Nach eingehendem Studium der vorhandenen und verdffentlichten Unterlagen erlauben wir
uns im Sinne der 6ffentlichen Mitwirkung gegen die Uberbauungsordnung , Terrassenhauser

Alfermée* Einsprache zu erheben. Die folgenden Darlegungen dienen zur Erlduterung der
Einsprache:

1. Der Termin fur die Einreichung der Einsprachen wurde von der Gemeindeverwaltung
Twann-Tuscherz auf 27.10.2014 festgelegt. Wir halten fest, dass diese Frist eingehalten
wurde.

2. Die geplante Terrassensiedlung ist ein Fremdkérper in der Dorfgemeinschaft Tuscherz-
Alfermée. Das Baureglement der ehemaligen Einwohnergemeinde Tuscherz-Alfermée
hat aus nachvollziehbaren Griinden fiir eine kleine Dorfgemeinschaft wie dieser den Bau
von Flachdachern und somit auch von Terrassensiedlungen ausgeschlossen. Ahnliche
Bauvorhaben in der Nahe der geplanten Siedlung wurden aus genau diesen Griinden in
letzter Zeit abgelehnt.

3. In unmittelbarer Nahe der vorgesehenen Terrassensiedlung befindet sich seit
Jahrhunderten die Dorfgemeinschaft ,Oberdorf Alfermée”. Auch gegenuber diesen
harmonisch in die Landschaft eingebauten und denkmalgeschutzten Hausern wirkt die
Terrassensiedlung dusserst befremdend.

4. Auf den Parzellen 126, 491 und 492 oberhalb der geplanten Terrassensiedlung wurde
schon vor langerer Zeit eine Uberbauung mit 3 Einheiten erstellt, welche sich in dhnlich
steilem Gelande ohne Flachdécher ausgezeichnet in die Landschaft integriert.

5. Der vorgesehene Schraglift ist zwar eine vernunftige Lésung zum Erreichen der
Wohneinheiten und miisste auch bei einer anderen architektonischen Lésung eingebaut
werden. Auf den Planen wirkt er mit der vorgesehenen Lange wie eine Sprungschanze
und passt ebenfalls nicht ins Landschaftsbild. Zu Uberlegen wére, ob mit einer
Uberdachung und Begriinung diesem Umstand entgegengewirkt werden kénnte.

Wir ersuchen Sie von unserer Einsprache im Sinne der Mitwirkung Kenntnis zu nehmen und
diese im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen.

Max + Beatrice Rickenbacher
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7. MITWIRKUNGSBERICHT

Mitwirkungsbericht vom Gemenderat genehmigt
am 9. Marz 2015 Beilage

Uberarbeitete Pléne strassler architektur 17.12.2014 Beilage
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Regina Steiner und Michel Clénin
Firsprecherin Patricia Sidler

Mitwirkungsbericht: Genehmigt Gemeinderat Twann -Tischerz am 9. Marz 2015
Art. 1
Gesamthohe 1.1 Im Vorfeld hat die Bauherrschaft und Steiner / Clénin das Projekt

_\_‘_\
rwio

1.5

Art. 2
Uberbauungsvorschriften 2.1

2.2
23
24

2.5

2.6

mehrmals diskutiert. Das Projekt wurde auf Wunsch Steiner / Clénin
angepasst. Die Bauten wurden in der Folge nicht erhéht. An der
Besprechung wurde die Hohe des Terrassenbodens diskutiert und
festgelegt (456.43 / 459.35 M.ii.M.). Im Uberbauungsplan wird nun
die Briistungshohe festgelegt 457.80 / 460.80 etc.

456.43 + 1.00 m = 457.43 plus Reserve 0.37 m = 457.80 M.U0.M.
459.35 + 1.00 m = 460.35 plus Reserve 0.45 m = 460.80 M.U.M.

Da die Hohen OK Briistung gemessen werden, wurde in den
Uberbauungsvorschriften dieser Wert festgelegt.

Bei der Planung der Terrassensiedlung werden die Anzahl Stufen /
Ebenen festgelegt. Die Hohen werden mit Meter Gber Meer
festgelegt. Die Gebaudehdhe wird nicht bestimmt und muss in den
Uberbauungsvorschriften nicht festgehalten werden. Die
Uberbauungsordnung legt eine neue Ordnung fest.

Die Terrassenhduser ordnen sich gut in die sehr steile Hanglage ein.
Diese sehr steile Hanglage ist fiir Terrassenhauser sehr geeignet.

Stellungnahme siehe Punkt 1.1

Der Artikel 7 wird erganzt.
Technische Aufbauten wie Kamine / Kollektoren diirfen .......

In den Vorgesprachen mit den Schutzorganisationen wurde das
Projekt der Terrassenhauser unterstitzt (siehe Stellungnahme
Netzwerk Bielersee / Berner Heimatschutz vom 26.1.2015 Beilage).

Die Masse werden soweit notwendig erganzt.

Die Uberbauungsordnung kann neue Werte der Geb&udelange
festlegen. Die Lange betragt 32.00 (genau 31.82) Meter. Die Lange
tritt durch die Staffelung nicht als Front in Erscheinung.

Die Masse werden soweit notwendig erganzt.
Die Ebenen / Stufen sind festgehalten (Art. 7).

Die Masse der Abstande zu den Nachbargrundstiicken sind im
Uberbauungsplan verbindlich und miissen in den Vorschriften nicht
wiederholt werden.

Der grosse Grenzabstand gegen Westen ware falsch.

Die Ausrichtung der Terrassenhauser ist klar gegen Suden.

Auch bei einer unméglichen Festlegung des grossen
Grenzabstandes gegen Westen ware der Abstand gemass
Baureglement weitgehend gewéhrt. Die Uberbauungsordnung legt
neue Bestimmungen fest. Die Abstande gegen Westen umfassen
5.85/6.00/7.10/8.20 / 8.90 Meter.

Der Strassenabstand kann in der Uberbauungsordnung festgelegt
werden. Die bestehende Zivilschutzanlage ist an der Strasse.
Eine grosseren Abstand fiir die Ebene 1 ergibt keinen Sinn.
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Art. 3
Nutzung

Art. 4
Schréglift

Art. 5
Einordnung

3.1

41
4.2

Neue Formulierung

Die Nutzung ist dem Wohnen vorbehalten.

Zugelassen sind, soweit mit den Anforderungen des Larmschutzes
vereinbar weitere Nutzungen wie Arztpraxen, Blros und &hnliches.

Der Schraglift wird neu platziert.
Ein Minimalabstand von 1.00 Meter wird eingehalten.

Das Prinzip der Terrassenhauser wurde mit der Gemeinde Twann -
TiUscherz diskutiert (23.01.2014).

Gemeinderat wie Schutzorganisationen (Netzwerk Bielersee / Berner
Heimatschutz vom 26.1.2015) unterstiitzen die Terrassenhauser als
Abschluss der Bauzone gegen Osten. Die Stellungnahme von
Netzwerk Bielersee / Berner Heimatschutz liegt bei. Eine
Uberbauung nach Baureglement ergibt keine bessere Bebauung. Die
Aussicht gegen Osten wiirde fiir die Parzelle Steiner / Clenin stark
beeintrachtigt.

Massgebendes Terrain

Neutrales, &sthetisches
Fachgutachten

Die Terrainaufnahme erfolgte vom Kreisgeometer Geoplanteam
(02.07.2013). Der Kreisgeometer ist neutral.

Ein Gutachten von den Schutzorganisationen
- Netzwerk Bielersee

- Berner Heimatschutz

vom 26.1.2015 liegt vor (Beilage).
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Max und Beatrice Rickenbacher

Mitwirkungsbericht: Genehmigt Gemeinderat Twann -Tlscherz am 9. Marz 2015

Die Idee einer Terrassensiedlung wurde mit der Gemeinde Twann - TlUscherz
und den Schutzorganisationen eingehend diskutiert (23.01.2014). Gemeinde
wie Schutzorganisationen unterstitzen die Idee von Terrassenhausern. In der
Stellungnahme vom 26.1.2015 (Beilage) der Schutzorganisationen Netzwerk
Bielersee / Berner Heimatschutz wird die Gestaltung unterstitzt. In den sehr
steilen Hanglagen sind Terrassenhauser asthetisch wie funktionell eine gute
Lésung. Die Lage des Schragliftes wird Uiberarbeitet.
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8. VORPRUFUNG

Zur Vorprifung wurde eingereicht = Uberbauungsordnung
- Uberbauungsplan
- Uberbauungsvorschriften
- Bericht
je 6-fach

= Baugesuch

Bericht 18. Dezember 2014 / 23. Februar 2015/ 27. April 2015

Walter Rey, Planer
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9. VORPRUFUNGSBERICHT

27. Juli 2015
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10. ANPASSUNG UBERBAUUNGSORDNUNG GEMASS VORPRUFUNGSBERICHT

16.11.2015 Uberbauungsplan
Entwurf Ergdnzungen nach Vorprifung

16.11.2015 Uberbauungsvorschriften
Entwurf Ergdnzungen nach Vorprifung
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11. BEURTEILUNG DURCH OLK
23. Méarz 2016

Januar 2017

8. Mérz 2017
18. Juli 2017

18. August 2017

Sitzung 3. Projektlberarbeitung

+Entwurf Baugesuch Januar 2017“
an OLK zur Kontrolle (Mail 6.2.2017)

Stellungnahe OLK (Mail)
Uberarbeitetes Projekt an OLK (Mail)

Mail OLK
Projekt fiir Baugesuch in Ordnung
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12. ANPASSUNG

Uberbauungsplan Der Uberbauungsplan ist auf die Plane angepasst worden, welche die OLK als in
Ordnung fur das Baugesuch beurteilt hat (Mail 18.8.2017)

Uberbauungsvorschriften Die Uberbauungsvorschriften sind auf die Plane angepasst, welche die OLK als in
Ordnung fur das Baugesuch beurteilt hat (Mail 18.8.2017)

Baugesuch Das Baugesuch berticksichtigt die mehrfachen Einwande der OLK. Die Plane
kénnen nach Mail OLK 18.8.2017, als Baugesuch eingereicht werden.
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13. ABSCHLIESSENDE VORPRUFUNG. EINGABE AGR

Unterlagen werden der Gemeinde Twann-Tuscherz zur Weiterleitung ans AGR fir die Abschliessende Vorpriifung
abgegeben

= Uberbauungsordnung - Uberbauungsplan je 6-fach
- Uberbauungsvorschriften je 6-fach
- Bericht je 6-fach
= Baugesuch - Gesamtdossier

13.September 2017

Walter Rey, Planer
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14. VORPRUFUNG NR. 2
7.Juni 2018

28.Juni 2018

Vorprifungsbericht

Besprechung

Beilage

Beilage Notiz
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Notiz
Besprechung 28. Juni 2018 16:00 — 17:00 Uhr
Anwesend Frau Bohnenblust, Gemeindepréasidentin

Herr Mischler, Bauinspektor

Frau Ringgenberg, AGR

Herr Stréssler, Architekt / Bauherr

Herr Meier, Architekt Bliro Strassler

Herr Rey, Planer

erledigen

Thema Uberbauungsordnung Terrassenhduser Alfermée mit

Frau Ringgenberg

Diskussion

Uberbauungsvorschriften

Zonenplanédnderung

Vorprufungsbericht Nr. 2 vom 07. Juni 2018

Die heutige Sitzung wurde angesagt, dass die noch offenen
Punkte diskutiert werden kdnnen.

Eingehende Diskussion ergibt folgende Feststellungen /
Festlegungen

Art. 3

Erganzung mit Bereich Zufahrt Auto / Abstellplatze Velo /
Fussweg etc.

Art. 7

Die Héhen werden mit M.0.M. festgelegt. Der Fixpunkt M.G.M.

ist im Perimeter des Uberbauungsplans festzulegen. Der
Fixpunkt ausserhalb dient zur Information. Dieser Fixpunkt ist
ein ,Geometerfixpunkt®. Die Begriffe Baustufen und
Geschosse sind zu verwenden.

Art. 8

Die vorspringenden Gebaudeteile sind neu zu formulieren.
.... Uber dem Eingangsbereich in der Stidwestfassade sind

Vordéacher gestattet. Vorsprung Vordach maximal 1.50 Meter.

Art. 9

Die Gestaltungsvorschriften werden erganzt.

- Sockelpartie mit Jurakalksteinen

- Gliederung der Stidostfassade mit Loggien

- Gelander mit Staketen (kein Glas)

- Extensive Dachbegriinung der nicht begehbaren Flachen

- Materialisierung der Fassade mit jurakalkfarbigem, hellem
Sichtbeton

- Projekt als Richtprojekt im Bericht integrieren.

Art. 10

Der Absatz ,Ausnahmen® ist zu streichen. Die Gemeinde
bedauert ausdriicklich, dass nicht zusatzliche
Autoabstellplatze im Baugebiet Alfermée erstellt werden
kénnen. Es besteht ein grosser Bedarf an Autoabstellplatzen.
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Uberbauungsplan

Erlauterungsbericht

Zonenplanénderung

Baugesuch

Termine

Notiz

Der Uberbauungsplan ist als selbstandiger Plan zu
gestalten (ohne Zonenplananderung). Der Plan ist in einem
grésseren Massstab zu zeichnen (z.B. 1 : 250).

Der Bereich Zufahrt Auto / Abstellplatze Velo etc. ist als
separate Flache auszuweisen. Flache und
Baumdglichkeiten (gedeckter Veloabstellplatze) sind in den
Uberbauungsvorschriften zu umschreiben.

Die heutige Fusswegtreppe (Trennung Bauland / Rebland)
ist privatrechtlich. Dies ist so im Plan zu bezeichnen.

Erganzungen in Absprache mit AGR.
Grundsétzlich

Das Bauland besteht seit mindestens 70 Jahren.

Das Terrain ist schon teilweise bebaut (Zivilschutzanlage).
Eine Terrasseniberbauung soll mit der
Uberbauungsordnung ermdglicht werden da dies ein guter
Abschluss der Bauzone zur Rebenschutzzone ergibt und
eine dichte Bebauung (gute Ausnitzung der Bauzone,
Verdichtung) ermdglicht.

Die Zonenplananderung ist als selbststandiger Plan zu
gestalten. Die heute rechtsgiltige Grundlage ist zu
verwenden. Die Neuauflage der Nutzungsplanung liegt zurzeit
vom 24. Mai bis 22. Juli 2018 auf.

O

Wichtig ist:

Wenn die Uberbauungsordnung nicht genehmigt wird

- Urnenabstimmung

- Einsprachen / Beschwerden

tritt die Zonenplananderung nicht in Kraft. Es bleibt die
Zone W2

Die Punkte 6.1 /6.2 / 6.3 werden firr die Auflage
berilcksichtigt.

bis 13. August 2018
Bereinigung / Schlusskontrolle mit AGR

13. August 2018
Bereinigte Unterlagen an Gemeindeverwaltung

20. August 2018
Beschluss Gemeinderat Twann — Tlischerz

September 2018
Auflage 30 Tage

bis Mitte Oktober 2018
Einspracheverhandlungen

Ab Mitte Oktober 2018
Botschaft Urnenabstimmung

25. November 2018

Urnenabstimmung
Uberbauungsordnung Terrassenhduser
Alfermée mit Zonenplananderung

Walter Rey
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15. ANPASSUNGEN NACH VORPRUFUNG NR. 2

15.1. Schlusskontrolle AGR Frau Ringgenberg

16.7.2018
24.7.2018

15.2. Uberbauungsplan

15.3. Zonenplananderung

15.4 Uberbauungsvorschriften  Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Beilage
Beilage

Anpassungen
Separater Plan mit grosserem Massstab

Fixpunkt innerhalb Perimeter
Gelander mit m.i.M fixiert

Bereich Zufahrt Auto/Abstellplatze Velo/Fussweg NEU
Fusswegverbindung Ost als ,Privat* bezeichnet
Masse Grenzabstande ohne Baugesuchsmasse

Separater Plan

S ©O~NUUO W

N —

Erganzung

Erganzung

Neu

Neu

Erganzung

Erganzung

Letzter Absatz gestrichen



70

Walter Rey

Von: Ringgenberg Barbara, JGK-AGR-OR <Barbara.Ringgenberg@jgk.be.ch>

Gesendet: Montag, 16. Juli 2018 11:45

An: Walter Rey (rey.walter@bluewin.ch)

Cc: angela.weibel@twann-tuescherz.ch; 'bohnenblustmargrit@hotmail.com’

Betreff: UeO Terrassenhduser Alfermée mit Zonenplanédnderung und Baugesuch KoG Twann-Tuscherz

450 15 300

Guten Tag Herr Rey

Hier meine Rickmeldung zur Uberarbeiteten Fassung der UeO Terrassenhauser

Alfermée (Geschaft UeO Terrassenhauser Alfermée mit Zonenplananderung und Baugesuch
KoG Twann-Tuscherz 450 15 300), welche wir am 10. Juli 2018 bekommen haben. Die
Uberpriifung erfolgt gemass dem Vorprifungsbericht vom 7. Juni 2018 und bezieht sich nur auf
das Kapitel 3 Uberbauungsordnung:

Kapitel 3.1 Terrassenhauser Art. 23 BauV

Die zuldssige H6he der gesamten Terrasseniiberbauung gemass Art. 23 BauV wird nun in m

u. M. angeben und ergibt 20.94 m. Daher ist der Begriff ,Gesamthohe® zu streichen (wird in den
UeO-Vorschriften immer noch verwendet). Stattdessen ist vom ,Oberen Referenzpunkt® und vom
,unteren Referenzpunkt‘ zu schreiben, als Artikelbezeichnung kann ,Héhenmessweise*
verwendet werden. In den UeO-Vorschriften ist der ,untere Referenzpunkt‘ (gemass UeO-Plan
450.36 m u. M?) immer noch nicht ersichtlich. Auch die Hohe der Baustufe 1 ist nicht
nachvollziehbar. Dies ist im Art. 7 zu vervollstandigen. In der UeO waren zudem gerundete Zahlen
(zulassige Hohe von gesamthaft 21 m) sinnvoll.

Die zulédssige Zahl der Baustufen und die zuldssige Hohe jeder Baustufe und die Zahl ihrer
Vollgeschosse gemass Art. 23 BauV ist nun in Art. 7 nachvollziehbar, mit Ausnahme der Hohe der
Baustufe 1 (siehe oben).

Kapitel 3.3 Erschliessung, Aussenraum

Hier wurde nun eine Klarung erreicht. Im Titel des Artikels 5.2 ist das ,etc.” zu streichen (wie auch
in der Legende des UeO-Planes).

Kapitel 3.4 Uberbauungsvorschriften

Art. 3: Falls der Fussweg als festgesetzter Inhalt aufgenommen werden soll, ist dazu ein Artikel
zu erstellen. Zudem ware die Darstellung im Plan zu andern (siehe UeO-Plan). Falls der Fussweg
nur als Hinweis aufgenommen wird, ist er im Artikel 3 zu streichen. Zudem hat der Artikel 3
grundséatzlich der Legende des UeO-Planes zu entsprechen. ,“Grenzabstande®,
»otrassenabstande” sind im UeO-Plan nicht mehr als spezifischer Planinhalt ersichtlich und
konnen hier gestrichen werden.

Art. 7 Gesamthéhe Hohenmessweise: Siehe Bemerkungen unter Kapitel 3.1. Zudem ,m 4. M.“
(statt ,M.U.M.") und ,,Die Hohen der Baustufen und Geschosse sind in m u. M. festgelegt.”

Art. 8 Vorspringende Gebaudeteile: Der Geltungsbereich ist im Plan immer noch nicht
gekennzeichnet.

Art. 9 Bau- und Umgebungsgestaltung: Wurde grundsatzlich korrekt Gbernommen. Der Satz ,Als
Richtprojekt gelten die Plane im Erlauterungsbericht” geht aber nicht. Der Erlauterungsbericht wird
nicht genehmigt. Falls das Richtprojekt bindend sein soll, sind die UeO-Vorschriften damit zu
erganzen. Davon raten wir aber ab, da dann jedes Detail darin gelten wirde. Die UeO sollte aber
nur den Rahmen vorgeben. Daher ist dieser Satz zu streichen. ,Stageten“ = ,Staketengelander?
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Art. 10 Abstellplatze fur Autos, Fahrrader: Hier sind nach wie vor keine baupolizeilichen Masse
vorhanden. Es konnten also beispielswiese keine Uberdachungen von Veloabstellplatzen im
Sinne von Kleinbauten baubewilligt werden.

Kapitel 3.5 Uberbauungsplan

Der Plan ist nun eindeutig besser lesbar und die Inhalte sind klarer.

Planinhalt Fusswegverbindung: Falls die Fussverbindung als festgesetzter Inhalt dargestellt
werden soll, hat dies in Form einer vermassten Flache zu erfolgen (siehe auch Bemerkungen
UeO-Vorschriften). Ansonsten genulgt eine Darstellung unter den Hinweisen ohne spezifischen
UeO-Artikel.

Planlegende ist mit den Inhalten UeO-Art. 3 abzugleichen.

Die Zonenplananderung und das Baugesuch sind nicht Gegenstand dieser Rickmeldung.

Freundliche Grisse, Barbara Ringgenberg

Barbara Ringgenberg, Raumplanerin
Telefon +41 31 633 73 32 (direkt), barbara.ringgenberg@jgk.be.ch

Amt fir Gemeinden und Raumordnung

Abteilung Orts- und Regionalplanung

Nydeggasse 11/13, 3011 Bern

Telefon +41 31 633 73 20, Fax +41 31 634 51 58, www.be.ch/agr
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16. BAUGESUCH

Das Baugesuch wurde gemass Vorpriifung vom 7.6.2018 angepasst.
Mit Mail vom 18.7.2018 Frau Ringgenberg (AGR) als in Ordnung taxiert.

Beilagen
- Plane Baugesuch
- Modellfotos
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Gemeinde Twann-Tuscherz
Kreis 2 Plan 4554 1:500

Baugesuch fiir Parzellen 156, 477 N usocmoscans

Unterstrichene Parzellen sind noch nicht rechtsguiltig.

ARCHITEKT

: 8 H - : BAUHERRSCHAFT: STRASSLER GENERALBAU AG / ROBERT KOPP
Eigentumer siehe Rickseite. -
OBJEKT: NEUBAU PARZELLEN 156 + 477 - GAICHTSTRASSE - TWANN-TUSCHERZ
* $ BAUGESUCH - SITUATIONSPLAN mst 1:500 | plan-nr 1105-207
stréissler architektur ag dotum 10022015 | revidiert: | 05.09.17/tm | 17.07.18/im
mihlebriicke 2 postiach 2501 biel
161032328 18 18 fax 032 328 18 28 gezeichnet im
} wwwstraessler-architektur.ch format A4
/ GZN_554

$

neuer Zugang
zu Parzelle 492

X
0]
N
S
S
2582100 —l—

Cal
o
o

/ 511
< 228
Unterer Referenzpunkt /7~ AN
+450.36 M.0.M. M\

N\
Q4

/
;

v

\
Hohenfixpunkt A
+449.42 M.U.M. A

A\
\

p’

AN
AN

1218650 -
S

0
S
AN
[Se)
0
N

176 yd

\ / Fir die Richtigkeit der Grundbuchsituation
N g 2560 Nidau, 31. August 2017

Daten aus der amtlichen Vermessung und Baulinien haben entsprechende Toleranzen. Miissen bei

Projektierungen Abstande (z.B. Grenz-, Geb&ude-, Strassenabstinde, etc.) im cm-/dm-Bereich GeOplanTeam AG Hutzli + Kluser
ausgenitzt werden, so ist auf jeden Fall vorgangig im Feld zu messen, die Aktualitat und bei N Gemeindegeometer Andreas Kluser
Baulinien auch die Ubereinstimmung mit den rechtsgiiltigen Plénen (z.B. OREB-Kataster) zu priifen.
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17. AUFLAGE

17.1. Uberbauungsordnung

17.2. Baugesuch

13. August 2018

- Uberbauungsplan 13.8.2018
- Uberbauungsvorschriften 13.8.2018
- Zonenplananderung 13.8.2018
- Bericht 13.8.2018 — Information

Die Urnenabstimmung erfolgt am 25.11.2018

Walter Rey, Planer
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