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1. Ausgangslage und Termine

1.1 Worum es geht

Das im Jahr 1855 erbaute und heute schiitzenswerte Bauernhaus mit Scheune (K-Objekt) befindet
sich in der Gemeinde Moosseedorf. Planungsrechtlich liegt das Geb&ude in einer Zone mit Pla-
nungspflicht (ZPP) Nr. 5 ,Sandstrasse® in der im nordwestlichen Teil die Bestimmungen der Uber-
bauungsordnung (UeO) Nr. 21 ,Sandstrasse Teil A“ gelten.

Der Grundeigentiimer beabsichtigt den westlichen Okonomieteil auszubauen. Der dstliche Bereich
des Bauernhauses soll erhalten bleiben. In enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde und der kan-
tonalen Denkmalpflege (KDP) sind insgesamt vier neue Wohnungen (2.5- und 3.5-Zimmer) und ein
Studio in Planung.

Um die bauliche Erweiterung an der Sandstrasse Nr. 60 in Moosseedorf zu ermdglichen ist einer-
seits eine geringfligige Anderung des Baureglements (BauR) Anhang 1 (ZPP Nr. 5 ,Sandstrasse®)
notwendig. Andererseits muss eine Anpassung der UeO Nr. 21 ,Sandstrasse Teil A“ nach Art. 122
Abs. 7 Bauverordnung (BauV) durchgefihrt werden.

Orthofoto, Ausschnitt UeO Nr. 21 ,Sandstrasse Teil A*, Datenquelle: swisstopo
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1.2  Planerlassverfahren und Termine

In einem geringfligigen Planerlassverfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV erfolgt die Anderung des
Baureglements (ZPP Nr. 5 ,Sandstrasse”) und die Anpassung der UeO Nr. 21 ,Sandstrasse Tell
A“. Es ist das folgende approximative Terminprogramm vorgesehen:

Entwurf Anderung ZPP Nr. 5/ UeO Nr. 21 ,Sandstrasse Teil A“ (ALT/NEU) Oktober 2017
Verabschiedung durch Planungskommission zur &ffentlichen Auflage 22. November 2017
Verabschiedung durch Gemeinderat zur &ffentlichen Auflage 11. Dezember 2017
Offentliche Auflage Februar / Mérz 2018
Einspracheverhandlungen Dezember 2018
Beschluss durch Gemeinderat 10. Dezember 2018
Blrgerrechtsbeschwerde Januar 2019

Genehmigung Kanton ab Februar 2019
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2. Grundlagen

2.1 Baurechtliche Grundordnung

2.1.1 Zonenplan (ZP)

Gemass der baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde Moosseedorf vom 12. Juni 2009, be-
stehend aus Zonenplan (ZP) und Baureglement (BauR), liegt das Planungsgebiet in einer Zone mit
Planungspflicht (ZPP) Nr. 5 ,Sandstrasse”, in der im ndrdlichen Teilgebiet die Bestimmungen der
UeO Nr. 21 ,Sandstrasse Teil A" gelten (siehe Kapitel 2.2).
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Zonenplan Moosseedorf vom 12. Juni 2009, Ausschnitt im Gebiet ,Sandstrasse”
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2.1.2 Baureglement (BauR)

Gemass BauR Anhang 1 gelten fr die ZPP Nr. 5 ,Sandstrasse” folgende Bestimmungen:
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Nérdliches M schitzenswer- | gen Bdumen. Il
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6 und Art. 42 Abs. 1+2 der
Larmschutzverordnung LSV
vom 15. Dezember 1986) d(ir-
fen nur erstellt werden, wenn
zwischen den offenen Fens-
tern ldrmempfindlicher Réume
und der Nationalstrasse A1
mit geeigneten Massnahmen
eine Schallpegeldifferenz von
> 34 dBA erzielt wird. Dies ist
im Baugesuch nachzuweisen.

2.2 Uberbauungsordnung (UeO) Nr. 21 ,Sandstrasse Teil A“

2.2.1 Uberbauungsplan (UeP) Nr. 21b und Besonderer Plan (BeP) Nr. 21c

In der ZPP Nr. 5 ,Sandstrasse” gelten im nordwestlichen Teilgebiet planungsrechtlich die Bestim-
mungen der UeO Nr. 21 ,Sandstrasse Teil A“. Diese besteht aus einem UeP Nr. 21b, dem BeP Nr.
21¢ sowie den UeV Nr. 21a und wurde am 20. November 1996 durch das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung (AGR) genehmigt. In der Zwischenzeit wurden insgesamt drei geringfliigige UeO-
Anderungen durchgefiihrt. Die letzte Anderung (Uberbauungsplan Nr. 21b) wurde am 7. August
2014 durch den Kanton (AGR) genehmigt.
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Besonderer Plan Nr. 21c vom 20. November 1996, es gilt der Originalmassstab 1/500
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2.2.2 Uberbauungsvorschriften (UeV) Nr. 21a

Die Vorschriften regeln alle Inhalte, die weder im UeP noch im BeP dargestellt sind. Soweit die Vor-
schriften nicht anderes bestimmen, gilt ergdnzend die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde
Moosseedord.

2.3 Bauinventar der Gemeinde

Die schitzens- und erhaltenswerten Gebdude sind im Bauinventar der Gemeinde Moosseedorf
abgebildet. Geméass Bauinventar wird das Bauernhaus mit Scheune (Sandstrasse Nr. 60) als ein
schutzenswertes K-Objekt aufgefUhrt. Nach Baureglement Art. 18 ist bei Planungen, in denen er-
haltenswerte und schuitzenswerte Baudenkmaler betroffen sind, die kantonale Denkmalpflege
(KDP) in jedem Fall in das Verfahren einzubeziehen.

Bauinventar der Gemeinde, schiitzenswertes Bauernhaus mit Scheune (Sandstrasse Nr. 60)

2.4  Nachweis Nutzungsmass

In der UeO Nr. 21 ,Sandstrasse Teil A“ wird in Art. 3 UeV die Bruttogeschossflache (BGF) auf ma-
ximal 6'255 m? festgelegt. Aufgrund der bisher eingegangenen Baugesuche wurden in den Baufel-
dern Nr. 1 bis 7 sowie Nr. 9 und Nr. 10 insgesamt 4'651 m? BGF realisiert. Folglich kann unter
Einbezug der kantonalen Denkmalpflege (KDP) und unter Bericksichtigung der bestehenden Nutz-
flache des geschitzten Bauernhauses und der Scheune (Baufeld Nr. 8) eine BGF von maximal
1'604 m? beansprucht werden.
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Das Vorprojekt vom BUiro atelier r Architekten, Mattstetten vom 30. Dezember 2017 (vgl. Anhang b)
weist mit dem geschiitzten Bauernhaus (618 m? und dem Um- und Anbauprojekt (860 m?) im To-
tal eine BGF von 1'478 m? auf. Aufgrund dieser Tatsache ergibt sich im gesamten Wirkungsbe-
reich der UeO Nr. 21 ,Sandstrasse Teil A“ eine BGF-Reserve von 126 m?. Folglich wird das maxi-
male Nutzungsmass von 6'255 m? eingehalten.

2.5 Denkmalpflegerische Beurteilung

Das Bauernhaus mit Scheune an der Sandstrasse Nr. 60 gilt gemass Bauinventar als ein schiit-
zenswertes K-Objekt. Folglich mUssen bei einer baulichen Erweiterung die denkmalpflegerischen
Rahmenbedingungen zwingend eingehalten werden. Sie bezwecken die Erhaltung, die Gestaltung
und die behutsame Erneuerung der flr das Objekt pragenden Elemente und Merkmale. Entspre-
chend haben Neu- resp. Erweiterungsbauten in ihrer Volumetrie, Gebaudehthe und Dachgestal-
tung auf das bestehende schutzenswerte Bauernhaus Bezug zu nehmen.

Die kantonale Denkmalpflege (KDP) wurde von Beginn an in das Planungsverfahren miteinbezo-
gen. Sie unterstltzt die bauliche Erweiterung an der Sandstrasse Nr. 60. Das nun vorliegende Pro-
jekt vom 30. Dezember 2017 (vgl. Anhang b) wurde in enger Zusammenarbeit mit der KDP erarbei-
tet und dient als Grundlage fiir die Anderung der Uberbauungsordnung (UeO) Nr. 21 ,Sandstrasse
Teil A*. Die denkmalpflegerischen Rahmenbedingungen und Genehmigungsvorbehalte wurden in
den vorliegenden Unterlagen berUcksichtigt.
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3. Anderung der baurechtlichen Grundordnung

3.1 Geringflgigkeit der Plandnderungen

Der Gemeinderat kann geringfiigige Anderungen von Vorschriften und Plédnen ohne die Durchfih-
rung einer offentlichen Mitwirkung und kantonalen Vorprifung beschliessen. Der Beschluss Uber
die geringfligige Anderung ist &ffentlich bekanntzumachen (gemass Art. 122 Abs. 8 BauV).

Fir die Beurteilung der Geringfligigkeit ist auf die Plandnderung abzustellen. Die Anderung umfasst
im vorliegenden Fall die Zu- und Wegfahrt der neuen Autoeinstellhalle (Bauernhaus Nr. 60). Diese
erfolgt neu ab der Sandstrasse, statt wie bisher vorgesehen ab der Lenzenhohlestrasse. Aufgrund
der vorherrschenden engen Platzverhéltnisse sudlich des Bauernhauses Nr. 60 ist eine Erschlies-
sung ab der Lenzenhohlestrasse mit Zu- und Wegfahrt zur Autoeinstellhalle (Rampe) nicht méglich.
Die Erschliessung fur die westlichen Bauten (Parzellen Nrn. 959 und 1138) erfolgt nach wie vor ab
der Lenzenhohlestrasse. Zudem werden zwei neue Baufelder 8b und 8c festgelegt. Das Nut-
zungsmass (Art. 3 Abs. 1 UeV) wird nicht erhodht. Der Gemeinderat beabsichtigt die geplante Bau-
reglementsanderung (siehe Kap. 3.2) und Anpassung der UeO Nr. 21 ,Sandstrasse Teil A“ (siehe
Kap. 4) im geringfligigen Planerlassverfahren durchzufihren.

3.2 Baureglement (BauR)

Es wird davon ausgegangen, dass zum Zeitpunkt der ZPP-Erarbeitung mit ,Neubau in der West-
ecke” (gemass BauR Anhang 1, ZPP Nr. 5 ,Sandstrasse”) die heute realisierten Bauten der Parzel-
len Nrn. 959 und 1138 gemeint waren. Diese seien ab der Lenzenhohlestrasse zu erschliessen. Ein
mdglicher Neubau westlich des bestehenden Bauernhauses Nr. 60 Stand zu diesem Zeitpunkt
noch nicht zur Diskussion. Entsprechend wird im Rahmen des vorliegenden Planerlassverfahrens
das BauR Anhang 1 (ZPP Nr. 5 ,Sandstrasse) geringfligig geandert (Anderungen in rot). Es han-
delt sich um eine Prézisierung der Erschliessungssituation.
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4.  Anderung der Uberbauungsordnung (UeO) Nr. 21 ,Sandstrasse Teil A“

4.1  Anderung Uberbauungsplan (UeP) Nr. 21b

Um die bauliche Erweiterung an der Sandstrasse Nr. 60 in Moosseedorf zu ermdglichen ist zwin-
gend ein neues Baufeld 8b festzulegen. In diesem ist Wohn-, Buro- und Gewerbenutzung zugelas-
sen. Des Weiteren wird ein Baufeld 8c festgelegt in dem ein Zwischenbau mit Erschliessungsfunk-
tion gestattet ist. Zudem wird die Lage der Autoeinstellhalle verortet. Die aufgrund der neuen Zu-
fahrt zur Einstellhalle verlorenen Parkplatze werden neu in der Einstellhalle angeboten. Ebenfalls fur
Ersatz gesorgt wird fur die Entfernung der Baumpflanzung im Bereich der Rampe zur Autoeinstell-
halle. Die Anderung der UeO Nr. 21 ,Sandstrasse Teil A“ wird im geringfligigen Verfahren nach Art.
122 Abs. 7 BauV durchgefihrt und liegt in der Kompetenz des Gemeinderats. Sie tritt mit der Ge-
nehmigung durch das AGR in Kraft.

ALT NEU

Legende
Festlegungen (X XX] Zufahrt Autoabstellfiache ungedeckt
eeeeee  Wirkungsbereich der Anderung 771  zugangEinstelinalle
—_——— Wirkungsbereich Uberbauungsordnung Sandstrasse Teil A /1 Zu- und Wegfahrt der Autoeinstellhalle (Baufelder Nr. 8a und 8b)
Baufelder Nr. 1 -7 [ ]  Besucherparkplatze Nr. 1 - 4 Hartbelag, ungedeckt
Baufelder Nr. 4a und 5a Biiro- und Gewerbenutzung (zweigeschossig) [ 7] Besucherparkplatze Nr. 5 - 16 begrint, ungedeckt
Baufelder Nr. 4b und 5b gemischte Wohn-, Biro- und Gewerbenutzung (eingeschossig) Veloabstellplatze
Baufeld Nr. 8a bestehendes Bauernhaus und Scheunenteil [ ] Fusswege und Platze
Baufeld Nr. 8b Wohn-, Biiro- und Gewerbenutzung (zweigeschossig) Offentlicher Fussweg, nicht tiber 6% Gefalle
Baufeld Nr. 8c Zwischenbau mit Erschliessungsfunktion (zweigeschossig) Fusswegrecht fiir das Baufeld 7
Baufeld Nr. 9 Pavillon Spielbereich Notzufahrt (Feuerwehr)
Baufeld Nr. 10 bestehendes Ofenhaus Spielplatz
<«—>  Firstrichtung ®® Hochstamm - Laubbéume
<> Dachgefalle bei Pultdach Kehrichtcontainer
Q > Gratrichtung bei Pyramidendach Kompostplatz
— Baulinie fr An- und Nebenbauten a LI Referenzvermassung
fffff Besonnte Fassade fir Wintergarten Gewachsene Boschung mit Magerwiese und einheimischen Feldgeholzen
- Bereich fur unterirdische Autoeinstelihalle Richtplan
Zufahrt Autoabstellfiache gedeckt Spielbereich
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4.2  Anderung Besonderer Plan (BeP) Nr. 21c

Die Anderungen die im UeP Nr. 21b neu festgelegt werden (siehe Kap. 3.1.2), sind im BeP Nr. 21¢
zu Ubertragen. Bei den Werkleitungen werden keine Anderungen vorgenommen, bei diesen gilt die
Lage des aktuellen Werkleitungsplans der Gemeinde Moosseedorf.

ALT NEU

Festlegungen

eoccoe Wirkungsbereich der Anderung

Wirkungsbereich Uberbauungsordnung Sandstrasse

Baufelder Nr. 1- 7 Werkleitungen
Baufelder Nr. 4a und 5a Biiro- und Gewerbenutzung (zweigeschossig) Bestehend  Projektiert
Basiserschl.  Hauszuleitungen
Baufelder Nr. 4b und 5b gemischte Wohn-, Blro- und Gewerbenutzung (eingeschossig) Kanalisati
—_— ====== analisation
Baufeld Nr. 8a bestehendes Bauernhaus und Scheunenteil _—— ===O=== Kontrollschachte
Baufeld Nr. 8b Wohn-, Buro- und Gewerbenutzung (zweigeschossig) w
) ) ) . . _— — Wasserversorgung
Baufeld Nr. 8¢ Zwischenbau mit Erschliessungsfunktion (zweigeschossig) [ ] Hydrantenstandorte
Baufeld Nr. 9 Pavillon Spielbereich s
— oo PR G
Baufeld Nr. 10 bestehendes Ofenhaus asversorgung
i Bereich fur unterirdische Autoeinstellhalle I i a Elextrizitat
Zu- und Wegfahrt der Autoeinstellhalle (Baufelder Nr. 8a und 8b) -—8-—-  Verteilkabine
Fusswege und Platze X—X— X —X— Telefon
Spielplatz X —OX — Verteilsaule
Hochstamm - Laubb&ume TV-Anlage

0, Referenzvermassung AT Verstarkerkasten
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4.3  Anderung Uberbauungsvorschriften (UeV) Nr. 21a

In den UeV Nr. 21a werden folgende Anderungen (in rot) vorgesehen. Der Art. 17 Abs. 2 regelt neu
die Inkraftsetzung der vorgesehenen Anderungen.

Art. 3

Nutzung

Art. 6

Gebdudehdhe
Wohn-, Bdro-

und Gewerbe-
bauten

1
2

3

* Das Baufeld 8a umfasst das bestehende geschiitzte Bauernhaus und den angebauten Scheu-
nenteil. Das Bauernhaus und der Scheunenteil knnen unter Beizug der Kantonalen Denkmal-
pflege umgebaut und umgenutzt werden. Im Bauernhaus ist Bdro- und Wohnnutzung, im
Scheunenteil ist Wohn-, Bliro- und Gewerbenutzung zuldssig.

° Im Baufeld 8b kann unter Beizug der kantonalen Denkmalpflege eine zweigeschossige Baute
mit Wohn-, Buiro- und Gewerbenutzung erstellt werden. Das Baufeld 8c dient einem Zwischen-
bau mit Erschliessungsfunktion. Zur lllustration der Bebauungsidee und der Aussenraumgestal-
tung dient das Vorprojekt vom 30. Dezember 2017. Dieses ist fir die weitere Bearbeitung beizu-

Ziehen.
6

1

2

5 In den Baufeldern fiir Wohn-, Biiro- und Gewerbebauten gelten folgende Gebédudehdhen resp.
Gebédudehdhenkoten (m.d.M.):
Deren genaue Messweise ist in den Skizzen im Anhang definiert.

a) In den Baufeldern 4a und 5a 7.00m
Dabei darf an der Baufeldgrenze zum Hauptbaufeld (Nr. 4 oder 5) die maximale Gebdudehd-
he von 7.00 m nicht tGberschritten werden.

b) In den Baufeldern 4b und 5b 3.50m
Wobei durchsichtige oder durchbrochene Geldnder 0.50 m (ber diese maximale Héhe hin-
aufreichen dlirfen.

c) Fur das Baufeld 8b 544.10 m.0.M.
Offene oder geschlossene Bristungen sind Uber dieser maximalen Gebdudehdhenkote nicht
gestattet.

d) Fur das Baufeld 8c 543.70 m.G.M.
Offene Bristungen von max. 1.0 m sind Uber dieser Gebdudehdhenkote gestattet. Ge-
schlossene Briistungen sind nicht zuldssig.
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Art. 9

Nutzung

Art. 10

Dachaufbauten

Art. 17

Inkrafttreten

1

2

8 Fuir Bauten in den Baufeldern 8b und 8c sind nur Flachdécher gestattet. Dieses sind, soweit sie
nicht fur Sonnenenergieanlagen genutzt werden, extensiv zu begrinen. Solar- und Photovoltaik-
anlagen haben sich unter Berticksichtigung der Schutzziele der kantonalen Denkmalpflege in die

Flachdachbauten gestalterisch zu integrieren.
4

5

" Die Dachaufbauten diirfen maximal 50 % der Lénge der darunterliegenden Fassade aufweisen.
Vor den Dachaufbauten sind das Dach und die Traufe durchgehend zu erstellen. Fir die maxi-
male Breite der einzelnen Dachaufbauten gelten die Bestimmungen des Baureglements.

Auf Pultddchern dirfen nur Dachfidchenfenster erstellt werden.

Dachfldchenfenster haben folgende minimalen Absténde einzuhalten:

a) zu anderen Dachaufbauten 7.00 m
b) zu First, Grat, Kehle, Traufe und Ort 1.50m
Vorbehalten bleiben Dachaufbauten auf dem geschitzten Bauernhaus und dem Scheunenteil
(Baufeld 8a). Das vertrédgliche Mass ist mit der kantonalen Denkmalpflege zu bestimmen.

2

" Diese Uberbauungsvorschriften treten mit der Genehmigung durch das kantonale Amt fiir Ge-
meinden und Raumordnung in Kraft.

2 Die Anderungen des UeP Nr. 21b, des BeP Nr. 21c sowie der UeV Nr. 21a treten gemédss
BauV Art. 110 am Tag nach der Publikation der Genehmigung durch das Kantonale Amt fir Ge-
meinden und Raumordnung (AGR) in Kraft.

Anhang (Messweisen der Gebaudehdhen)

Gebdudehdhen Baufelder 8b und 8c, Art. 6 Abs. 3 ¢)

fertiges Terrain mit geschlossener Briistung mit offener Briistung
(Gelander)
g h Terrain
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, I
GH Gebéudehdhe
T
& ©
. x
8 g
[N B s
9 ) h h

Eine Vereinheitlichung der Baubegriffe und Messweisen resp. die Umstellung auf die Verordnung
der Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) erfolgt zu einem spéteren Zeitpunkt.
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5. Planerlassverfahren

5.1  Offentliche Auflage

Der Gemeinderat hat am 11. Dezember 2017 die vorliegende Anderung der UeO Nr. 21 ,Sand-
strasse Teil A* mit Anpassung des Baureglements Anhang 1 (ZPP Nr. 5 ,Sandstrasse") zur &ffentli-
chen Auflage verabschiedet.

Die Publikation im Amtlichen Anzeiger erfolgte am 9. Februar 2018 und 16. Februar 2018. Die Ak-
ten lagen vom 9. Februar 2018 bis 12. Marz 2018 in der Bauverwaltung Moosseedorf dffentlich
auf. Innert der Auflagefrist konnte gegen die geplante Anderung und das geringftigige Verfahren bei
der Bauverwaltung Moosseedorf schriftlich und begriindet Einsprache und Rechtsverwahrung ein-
gereicht werden. Innerhalb der Auflagefrist wurden zwei Einsprachen eingereicht. An der Ein-
spracheverhandlung vom 11. Dezember 2018 ist es zu keiner Anndherung der unterschiedlichen
Positionen gekommen. Die Einsprachen wurden zugleich in eine Rechtsverwahrung umgewandelt
und werden als unerledigt der Genehmigungsbehdrde (AGR) weitergeleitet.

5.2  Beschlussfassung und Genehmigung

Der Gemeinderat hat das vorliegende Planungsgeschaft am 10. Dezember 2018 beschlossen.

Das vorliegende Planungsgeschaft wurde dem Kanton (AGR) zur Genehmigung eingereicht und
am ... genehmigt.
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6. Anhang
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a) Bauinventar der Gemeinde, Auszug Sandstrasse Nr. 60 vom 9. Februar 2017
b) Vorprojekt, atelier r Architekten, Mattstetten vom 30. Dezember 2017
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a) Bauinventar der Gemeinde, Auszug Sandstrasse Nr. 60 vom 9. Februar 2017
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Gemeinde Moosseedorf Erziehungsdirektion

des Kantons Bern

Amt fiir Kultur
Sandstrasse 60 Denkmalpflege
Schwarztorstrasse 31
Bewertung schutzenswert, K-Objekt ggggfaggm
} Telefon 031 633 40 30
Grundstlicks-Nr. 69 denkmalpflege@erz.be.ch
Koordinaten 2603742 / 1206872

Beschreibung

Ehem. Bauernhaus von 1855, restauriert 1999, heute Wohnhaus

Gut proportionierter Riegbau unter Viertelwalmdach mit Anhenken. Ostl. Giebelseite mit Riindi. Traufseitige OG-Lauben;
die nordl. Laube ausgebaut. Schdne Laubenbriistung mit Iangsrechteckigen Feldern. Diese wie alle Rieg- und Holzteile
in eleganten Graugriin-Ténen gefasst, ansonsten keine Zierformen. Okonomietrakt und riickwartiger Anbau teilweise
junger und breiter als der Wohnteil. Das sorgfaltig restaurierte und gut unterhaltene Haus bildet zusammen mit dem
Ofenhaus Nr. 60 A und einer Wagnerwerkstatt ein beschauliches Ensemble.
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b) Vorprojekt, atelier r Architekten, Mattstetten vom 30. Dezember 2017
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