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Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

ALLGEMEINES

Bestandteile

Fiir die Uberbauungsordnung ,Unterfeld Schalunen® gelten die nachfolgenden Uber-
bauungsvorschriften zusammen mit dem Uberbauungsplan im Massstab 1:500.

Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung “Unterfeld Schalunen“

Die nachfolgenden Vorschriften gelten innerhalb des im Uberbauungsplan rot punk-
tiert eingetragenen Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung ,Unterfeld Schalu-

«

nen-.

Verhaltnis zur baurechtlichen Grundordnung

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gilt die bau-
rechtliche Grundordnung der Gemeinde Schalunen vom 16. Dezember 2013.

Definition der Baubegriffe und Messweisen

Die in den Uberbauungsvorschriften verwendeten Baubegriffe und Messweisen rich-
ten sich nach den Definitionen der Verordnung Gber die Begriffe und Messweisen im
Bauwesen (BMBV vom 15. Mai 2011).

Zweck

Die Uberbauungsordnung ,Unterfeld Schalunen“ bezweckt die Realisierung einer Reit-

sportanlage mit den notwendigen Nebengebduden und -anlagen.

Inhalte des Uberbauungsplans

Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

> Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung "Unterfeld Schalunen"
> Baubereich A

> Baubereich B

> Baubereich C

> Parkierungs-, Manovrier- und Abstellflache

> Ein-/Ausfahrt MIV (ungefahre Lage)

> Bestehender Feldweg

> Grinbereich

> Bereich flr Aussenanlagen

Bestandteile

Wirkungsbereich der
Uberbauungsordnung
“Unterfeld Schalunen®

Verhaltnis zur baurecht-
lichen Grundordnung

Definition der
Baubegriffe und
Messweisen

Zweck

Inhalte des
Uberbauungsplans



Art. 7

Art. 8

Art. 9

BAUTEN UND ANLAGEN

Baubereiche

"Im Baubereich A ist eine gedeckte Reithalle (gedeckter Reitplatz, Fiihranlage, Futter-
halle, Zuschauerplatze u.a.) mit den notigen Nebenanlagen (Technik u.ad.) zugelassen.

“In den Baubereichen A und B sind Bauten und Anlagen zugelassen, welche die Reit-
halle ergédnzen und fir deren Betrieb notwendig sind (Stallungen, Pferdeboxen, Rei-
terstube, Garderoben u.a.).

®1m Baubereich B sind betriebsnotwendige Abstellflichen und die Mistlagerung zuge-

lassen.

“1m Baubereich C ist die Erstellung eines Okonomiegeb&udes (Lagerung von Futter,
Abstellflachen, Garage, u.d.) zum Reitsportbetrieb zugelassen.

® Werden die Baubereiche nicht vollsténdig fiir die Erstellung von Hochbauten ausge-
nutzt, kann die Restflache der Parkierungs-, Mandvrier- und Abstellflache oder dem
Grinbereich zugeschlagen werden.

Einfriedungen

Einfriedungen bis zu einer Hohe, welche den Sicherheitsvorgaben fiir Pferdehaltung
entsprechen, kénnen auf der Grenze des Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung
erstellt werden. Vorbehalten bleibt der Strassenabstand sowie die Regelungen
gemass EGzZGB.

Baupolizeiliche Masse

"Die im Uberbauungsplan bezeichneten Baubereiche begrenzen die iiberbaubaren
Bereiche fir oberirdische Geb&ude.

’Es gilt eine max. traufseitige Fassadenhdhe von 7.00 m, gemessen ab dem massge-
benden Terrain bis zur Schnittlinie der Fassadenflucht mit Oberkante der Dachkonst-
ruktion. Bei Flachdachern wird bis oberkant offene oder geschlossene Bristung
gemessen. Als massgebendes Terrain gilt 483.25 m (.M. Nachtragliche Abgrabungen
sind nicht erlaubt.

° Die Hohenkote des fertigen Bodens auf der Ostseite der Reithalle betragt ca. 481.70
m 4.M. (+/- 0.8 m).
“ Die giebelseitige Fassadenhthe des Hauptgebaudes im Baubereich A betragt 495.25

m U.M.; die giebelseitige Fassadenhdhe des Hauptgebaudes im Baubereich C betragt
491.75m U.M.

Baubereich A

Baubereiche Aund B

Baubereich B

Baubereich C

Einfriedungen

Baupolizeiliche Masse



® Gegeniiber den angrenzenden Grundstiicken ist ein Grenzabstand von halber Fassa-

denhohe, mindestens aber 4.00 m einzuhalten.

® Mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn diirfen Bauten niher an die Grenze
gestellt oder an die Grenze gestellt werden, sofern der vorgeschriebene Gebaudeab-
stand gewahrt bleibt. Die Regelung betreffend Vordacher (Art. 12 Abs. 2) bleibt vor-

behalten.

Art. 10 Larmempfindlichkeitsstufe

Es gelten die Bestimmungen zur Lirmempfindlichkeitsstufe Il gemass Larmschutzver- ~ -émempfindlichkeits-

stufe
ordnung.

C GESTALTUNG

Art. 11 Gestaltung von Bauten und Aussenraum

" Die Anlage muss ins Landschaftsbild eingepasst und der Aussenraum sorgféltig Gestaltung von Bauten

. . . . und Aussenraum
gestaltet werden. Sofern Abgrabungen/Aufschittungen notwendig sind, sind diese
S0 zu gestalten, dass sie sich harmonisch in die Bebauungsstruktur und in das beste-
hende Gelénde einfiigen und ein guter Ubergang zu den Nachbargrundstiicken ent-

steht.

’ Die Bepflanzung im gesamten Perimeter der Uberbauungsordnung muss mit stand-
ortheimischen Arten erfolgen.

® Die Verkehrsflachen sind moglichst wasserdurchléssig zu gestalten.

* Die Farbgebung und Materialwahl sind so aufeinander abzustimmen, dass zusammen
mit der bestehenden Umgebung (Nachbargebadude, Orts- und Landschaftsbild) eine

gute Gesamtwirkung entsteht.

Art. 12 Dachgestaltung

' Die Dachgestaltung ist mit Ausnahme der folgenden Einschrénkungen frei (Artikel 11 Dachgestaltung

bleibt vorbehalten):

> Flr die Hauptbauten (Reithalle Baufeld A und Schopf Baufeld C) sind ausschliess-
lich Satteldacher zugelassen.

> Als Dachaufbauten sind zugelassen:
- Baubereich A: Firstreiter und Lichtbander
- Baubereich B: Oblichter zur Belichtung der Stallungen.



> Farbe: Auf ein gutes Erscheinungsbild in Zusammenhang mit einer allfalligen (auch
spateren) Nutzung von Sonnenenergieanlagen ist zu achten.
?Vordécher diirfen max. 3.00m in den Grenzabstand hineinragen. Bei einer Unter-
schreitung des Grenzabstandes von 1.80 m (vorspringende Bauteile im privatrechtli-
chen Grenzabstand) ist ein Naherbaurecht des betroffenen Nachbarn notwendig.

® Aussenbeleuchtungen sind nur zul3ssig, wenn sie aus Sicherheitsgriinden notwendig
sind und durch eine entsprechende Ausrichtung sowie Abschirmung sichergestellt
wird, dass nur der erforderliche Bereich beleuchtet wird. Die Stéarke der Beleuchtung
darf das zur Erreichung ihres Zwecks notwendige Mass nicht Ubersteigen. Die Zeit-
dauer der Beleuchtung ist auf die zur Zweckerreichung notwendige Dauer zu
beschrdanken (z.B. durch Zeitschaltung, Bewegungsmelder).

D ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Art. 13 Erschliessung

Die Erschliessung erfolgt ausschliesslich ab der Aefligenstrasse an der im Uberbau- Erschliessung

ungsplan bezeichneten Stelle.

Art. 14 Bereich fur Parkierungs-, Manovrier- und Abstellflache

" Der Bereich dient der Parkierung von PWs und von betriebsnotwendigen Fahrzeugen. — Parkierung

Es missen ausreichend Parkplatze fiir den Normalbetrieb zur Verfliigung gestellt wer-
den.
? LKWs missen jederzeit auf dem Gelande wenden kdnnen.

° Die versiegelte Fldche ist auf das notwendige Mass zu beschrénken. Die restliche
Flache kann als Griinbereich nach Art. 17 gestaltet werden.

Art. 15 Bestehender Feldweg

" Der bestehende Feldweg muss jederzeit als Zugang zur Urtenen freigehalten werden. — Bestehender Feldweg

?Der Ubergang vom Bereich fiir Parkierungs-, Manévrier- und Abstellfliche zum nérd-  Ubergang
lich angrenzenden Feldweg ist —insbesondere in Bezug auf den Hohenunterschied —

moglichst sanft und natirlich zu gestalten.

® Der Feldweg muss als solcher erhalten werden. Insbesondere eine Versiegelung ist Gestaltung

nicht gestattet.



Art. 16 Offentliche Strasse

" Die Aefligenstrasse ist eine 6ffentliche Strasse und unterliegt der einschlagigen
Gesetzgebung.

E AUSSENRAUM UND OBJEKTSCHUTZ

Art. 17 Grinbereich

" Der Griinbereich kann als Weideland genutzt werden.

”Im Griinbereich sind Picknicktische und Kinderspielgerate zugelassen. Bei der Nut-
zung als Weideland sind Kleinstbauten zu Futterzwecken sowie Sport-und Sicher-
heitsanlagen (Hindernisse in verschiedenen Materialien, Wassergraben fir Springrei-
ten, Einfriedungen gemass Art. 8) zulassig.

® Terrainverdnderungen sind mit Ausnahme der Massnahmen zum Objektschutz nicht

zulassig.

Art. 18 Bereich fiir Aussenanlagen
"Im Bereich fiir Aussenanlagen sind Anlagen fiir den Reitsport (Springplatz, Longier-
zirkel, Paddocks u.a.) zugelassen.
? Aussenanlagen diirfen nicht iiberdeckt werden. Vorbehalten bleibt Absatz 3.

® Paddocks westlich des Baubereichs B kénnen liberdeckt werden.

Art. 19 Objektschutzmassnahmen

' Die notwendigen baulichen Massnahmen zum Objektschutz vor dem 300-jahrigen
Hochwasser sind im gesamten Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung zugelas-
sen.

? Zum Schutz vor Naturgefahren muss/miissen:

- die Erdgeschosskote der Reithalle mindestens 482.8 und darf maximal 483.25
m .M. betragen (Schutzziel HQ100);

- die Erdgeschosskoten der Pferdeboxen und zentralen Raumlichkeiten 483.25 m
U.M. betragen (Schutzziel HQ300);

- Terrainschittungen in den Bereichen der Zufahrten und Platze zwischen dem
bestehenden Gebaude Nr. 9, Parz. GB 25 und der Reithalle/den Pferdeboxen auf

dem funktional minimal Notwendigen gehalten werden.

Offentliche Strasse

Griinbereich

Terrainverdnderung

Aussenanlagen



® Falls nebst der Terrainerhdhung nach den Vorgaben der ZPP weitere Massnahmen
zum Schutz vor Hochwasser notwendig sind, sind diese gemass den Vorgaben der
zustandigen kantonalen Fachstelle (OIK I11) im Baugesuch auszuweisen und entspre-

chend zu erstellen.

F WEITERE BESTIMMUNGEN

Art. 20 Inkrafttreten

Die Uberbauungsordnung "Unterfeld Schalunen® tritt geméss Artikel 110 der kantona-
len Bauverordnung am Tag nach der Publikation der Genehmigung durch das Amt fir

Gemeinden und Raumordnung in Kraft.

Inkrafttreten
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Festsetzungen

t.°.'.' Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung "Unterfeld Schalunen”

Bauten und Anlagen

I Baubereich A
N Baubereich B
[ ] Baubereich C

Erschliessung und Parkierung
N Parkierungs-, Manovrier- und Abstellflache
2 Ein-/Ausfahrt MIV (ungefahre Lage)

Bestehender Feldweg

Aussenraume
Griinbereich
[ | Bereich fiir Aussenanlagen

Hinweise

[ DK2  Dorfkernzone 2-geschossig

[ ] LWZ Landwirtschaftszone

4 Hauptzugang Gebiude

[ Projektierte Gebaude

=== Leitung: Wasser (Schalunenwasser), projektiert

== Leitung: Schmutzwasser mit Kontrollschacht, projektiert
-—e- Leitung: Regenabwasser mit Kontrollschacht, bestehend
==e= Leitung: Regenabwasser mit Kontrollschacht, projektiert
-—e- Leitung: Mischwasser mit Kontrollschacht, bestehend
e Leitung: Swisscom, bestehend

-—0- Leitung: Hochspannung

Leitung: Abbruch
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1.1

1.2

AUSGANGSLAGE

Situation

Die Uberbauungsordnung Unterfeld liegt am Ortseingang von Schalunen zwischen
einem Ortsbildschutzperimeter und der Urtenen. Verschiedene benachbarte Geb&ude
sind als schiitzens- oder erhaltenswert eingestuft. Erschlossen ist das Areal durch die
Aefligenstrasse, die ndchste 0V-Haltestelle liegt in zwei Minuten Fussdistanz an der

Bernstrasse.
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Verfahren

Das Areal ist rechtskraftig in eine Zone mit Planungspflicht (ZPP 1 Unterfeld) einge-
zont. Fiir den Erlass der Uberbauungsordnung kann daher auf die 6ffentliche Mitwir-
kung sowie auf den Beschluss der Gemeindeversammlung verzichtet werden.

Das Baugesuch wird parallel und zeitlich auf den Erlass der UeO abgestimmt beim
Regierungstatthalteramt eingereicht. Die beiden Verfahren werden aber getrennt von-
einander durchgefihrt.

Ausschnitt rechts-
glltiger Zonenplan

Schalunen



1.3

Vorgeschichte und erfolgte Abkldarungen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde im Unterfeld eine Zone mit Planungs-
pflicht ZPP ausgeschieden. Das 6ffentliche Interesse fir eine Reitsportanlage besteht
in der Region und in der Gemeinde. Der private Betreiber hat die Grundstlicke erwor-
ben, der Kanton hat diese aus dem bauerlichen Bodenrecht entlassen. Die Gemeinde
Schalunen (vor der Fusion mit Fraubrunnen) hat die ZPP im Rahmen der Ortsplanungs-
revision am 14. Juni 2013 (resp. deren Anpassung am 10. Dezember 2013) beschlos-

sen.

Im Planungsprozess hat das Vorhaben breite Unterstitzung erfahren, weder in der

Mitwirkung noch in der Auflage sind negative Voten eingegangen.

Im Vorprifungsbericht des Amtes fir Gemeinden und Raumordnung zur ZPP wies der
Kanton darauf hin, dass die Nachweise zu den Fruchtfolgeflachen und Naturgefahren
einzuhalten sind. Auch war die Standortfrage nochmals zu prifen.

Die Denkmalpflege wies darauf hin, dass sich die ZPP am Ostrand einer Baugruppe
befindet. Deshalb ist eine gute Einpassung der Reitsportanlage in Landschafts- und
Ortsbild wichtig.

Perimeter ZPP resp.

UeO Unterfeld



1.4

Die Gemeinde - zusammen mit dem Grundeigentimer - kam den erwahnten Auflagen
nach. Wie das Fachgutachten zu den Fruchtfolgeflachen aufzeigt, weist nur ein sehr
geringer Teil des Areals die Qualitat als FFF auf. Das Gutachten zu den Naturgefahren
zeigt auf, dass mit Objektschutzmassnahmen die Geféhrdung auf ein genehmigungsfa-

higes Mass reduziert werden kann.

Im Genehmigungsverfahren zur Ortsplanung wurde der Baureglementsartikel ZPP
Unterfeld aufgrund des Objektschutzgutachtens im geringfiigigen Verfahren ange-
passt. Die ZPP wurde Ende 2013 durch das AGR genehmigt und ist rechtskraftig.

Zielsetzungen

Mit der vorliegenden Uberbauungsordnung soll den in der ZPP formulierten Rahmen-
bedingungen entsprochen werden und moglichst zielgerichtet ein qualitatsvolles Pro-
jektin Absprache mit der OLK (kantonale Kommission zur Pflege der Orts-und Land-

schaftsbilder) umgesetzt werden kénnen.

Fir die Planung sind einerseits die 6ffentlichen Anforderungen zu berilcksichtigen
(Ortsbild, Erschliessung, Zonenkonformitat, etc.), andererseits aber auch notwendige
Anspriche aus betrieblicher Sicht zu respektieren.



PROJEKTABSICHT

Auf dem Gelande (Parzelle Nr. 294) ist eine Reitsportanlage mit den notwendigen
Nebengebduden (Scheune, Stallboxen, Schutzanlagen, Sportanlagen) geplant.

Die Reithalle bietet Platz fiir zwei Volten mit je einem Radius von 10-12 m sowie eine
ovale Fiihranlage.

Das unmittelbar angrenzende, niederere Gebdude umfasst rund 15 - 20 Pferdeboxen
mit Paddocks (Aussenbereich fir die Pferde). Zudem sind hier eine Reiterstube sowie
verschiedene Nebenraume (Sattelkammer, Technik, WC, etc.) zu finden. Ein drittes
Gebaude, ein Okonomiegebaude, ist auf Parzelle Nr. 297 geplant.

Die weiteren Flachen bis zur Urtenen werden als Weideland und Auslauf fir die Pferde
genutzt.

Stand Baueingabe, 1. Juni 2017



3.1

3.2

3.3

3.4

RAUMPLANERISCHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN UND AUSWIRKUNGEN

Landschaft und Natur

Durch die neue Nutzung wird eine bisher unbebaute Landschaftskammer der bau-
lichen Nutzung zugefihrt.

Von der neuen Uberbauungsordnung sind keine Landschafts-/Naturschutz- oder
-schongebiete betroffen. Der Gewéasserschutzbereich Au umfasst die nutzbaren
Grundwasservorkommen sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete.
Daraus entstehen keine Auswirkungen auf die Uberbauungsordnung.

Ortsbild

Die Nahe zum Ortsbildschutzgebiet "Dorf" bringt erhohte Gestaltungsanforderungen
mit sich. Durch ihre Materialisierung wird die Anlage trotz ihrer betriebsgegebenen
Grosse in die Umgebung eingepasst. Die Dachflachen werden ruhig, ohne Aufbauten
oder Einschnitte, gestaltet. Einzig eine Firstverglasung und Lichtbdnder im Baubereich
A sowie Oblichter im Baubereich B sind vorgesehen. Die Farbgebung der Dacher ist
frei, es ist aber auf ein gutes Erscheinungsbild im Zusammenhang mit einer allfalligen
(auch spateren) Sonnenenergienutzung zu achten.

Der Ubergang vom Weideland zu den Bebauungen wird insbesondere betreffend Topo-

grafie moglichst fliessend und zurlckhaltend gestaltet.

Verkehr

Die Aefligenstrasse ist eine &ffentliche Strasse. Sie wird in den Perimeter der Uber-
bauungsordnung einbezogen (ist Teil der ZPP).

Von Norden her ist die Zufahrt auf die UeO untersagt. Der nordlich an den Perimter der
UeO anschliessende Feldweg muss jederzeit fir den Gewasserunterhalt genutzt wer-
den kénnen.

Naturgefahren

Die in der ZPP vorgegebenen Erdgeschosskoten zum Schutz vor Naturgefahren sind
absolut formuliert, das heisst, die Erdgeschosskote der Reithalle muss (genau) 482.8
m U.M. betragen (Schutzziel HQ100) und diejenige der Pferdeboxen und zentralen
Raumlichkeiten (genau) 483.23 m U.M. (Schutzziel HQ300). In den Vorbesprechungen



3.5
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kam deutlich zum Ausdruck, dass ein Anheben samtlicher Raumlichkeiten auf das
Schutzziel HQ300 (das heisst auf 483.23 m (.M.) ein deutlich ruhigeres Erscheinungs-
bild der Reitanlage erlaubt. Die Reithalle soll daher ebenfalls auf 483.23 m .M. ange-
hoben werden, was aber aufgrund der exakten Vorgaben in der ZPP nicht moglich ist.
Aus diesem Grund werden die Hohenangaben in der ZPP ebenfalls geringflgig ange-
passt und gleichzeitig auf 483.25 m Q.M. leicht gerundet.

Die Hochwassermodellierungen wurden von Geotest (Stand 9.5.2017) durchgefihrt
und befinden sich im Anhang. Die Grundlage fiir die Hohenangaben befindet sich
ebenfalls im Anhang.

Die Vorgaben aus der ZPP werden in den Vorschriften der Uberbauungsordnung fiir
eine einfachere Lesart wiederholt.

Energie

Das Baureglement von Schalunen resp. von Fraubrunnen wird im Rahmen der anste-
henden Ortsplanung vollstéandig neu erarbeitet werden. Das Thema Energie wird darin
ausfuhrlich behandelt werden (Richtplan Energie ist vorgesehen). Die kantonale Ener-
gieverordnung (in Kraft seit September 2016) macht bereits strenge Auflagen. Ob in
der UeO Unterfeld die Sonnenenergie genutzt wird, ist noch offen.

INHALTE DER UBERBAUUNGSORDNUNG

Hochbauten

Es sind drei Baubereiche vorgesehen. Sie umfassen die heute geplanten Bauten (A:
Reithalle, B: Stallungen und Nebennutzungen, C: Okonomiegebaude).

Alle Baubereiche sind leicht grosser als das vorliegende Bauprojekt festgelegt, damit
dem Baugesuch eine sinnvolle Flexibilitat gewahrt werden kann. Die nicht fir die
Hochbauten gebrauchte Flache ist der Parkierungs-, Mandvrier- und Abstellflache
bzw. dem Grinbereich zuzuschlagen.

Betreffend Gebaudehdhe wird in den giiltigen ZPP-Vorschriften auf die baupolizei-
lichen Masse der Zonen fur 6ffentliche Nutzungen (Art. 32 BR Schalunen) verwiesen:
"Das Mass der baulichen Nutzung wird anhand konkreter Bauvorhaben festgelegt. Die



4.2

Gebaudehdhe betragt max. 7 m. Die Abstande richten sich nach Art. 13 BR."

Gemass Art. 21 BR wird nicht die Gebaudehdhe sondern die Fassadenhdhe definiert
(Begrifflichkeit nach BMBV'"): Die Fassadenhdhe traufseitig wird vom massgebenden
Terrain (natirlich gewachsener Gelandeverlauf) bis zur Schnittlinie der Fassadenflucht
mit Oberkante der Dachkonstruktion, bei Flachdachern bis oberkant offene oder
geschlossene Bristung gemessen.

Da das Terrain im vorliegenden Fall zum Schutz vor Naturgefahren angehoben werden
muss (ebenfalls in den glltigen ZPP-Vorschriften geregelt), resultiert durch die Mes-
sung der Fassadenhdhe ab dem gewachsenen Terrain eine deutlich zu tiefe tatsachli-
che Fassadenhdhe. Anstelle eines Anhebens des Terrains auf die Schutzkote des
HQ300 (das heisst auf 483.25 m u. M.) wurde im Vorfeld auch das Szenario eines
Schutzdammes skizziert und besprochen. Dieses Szenario wurde jedoch auch in
Gesprachen mit der OLK betreffend Einordnung ins Orts- und Landschaftsbild als
deutlich problematischer bewertet als das Anheben des Terrains. Aufgrund dieser
Uberlegungen wird die ZPP parallel zur vorliegenden Uberbauungsordnung entspre-
chend geringfligig angepasst (Messweise der Fassadenhdhe ab 483.25 m i. M.).

Die traufseitige Fassadenhdhe bleibt somit bei 7 m, aus den erwahnten Grinden
gemessen ab dem neuen (fertigen) und nicht ab dem gewachsenen Terrain. Die giebel-
seitige Fassadenhdhe wird fur die verschiedenen Baufelder als Hohenkote definert.

Diese sind als "hochster Punkt" des jeweiligen Gebdudes zu verstehen.

Gestaltung

Es ist eine zuriickhaltende Gestaltung der Bauten anzustreben, der Ubergang zu den
Nachbarparzellen ist zu berlicksichtigen. Die Farbgebung und die Materialisierung ist

so zu wahlen, dass zusammen mit der Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Fir die Hauptbauten (Reithalle Baufeld A und Schopf Baufeld C) sind ausschliesslich
Satteldacher zugelassen. Als Dachaufbauten sind im Baubereich A Firstreiter und
Lichtbéander und im Baubereich B Oblichter zur Belichtung der Stallungen zugelassen.

Die Aussenbeleuchtung ist gestattet, muss aber auf das Mass beschrankt werden,
welches erforderlich ist. Zudem muss durch eine entsprechende Ausrichtung sowie

Abschirmung sichergestellt werden, dass nur der erforderliche Bereich beleuchtet

BMBV: Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
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4.4

4.5

wird. Die Starke der Beleuchtung darf das zur Erreichung ihres Zwecks notwendige
Mass nicht Gbersteigen. Die Zeitdauer der Beleuchtung ist auf die zur Zweckerrei-
chung notwendige Dauer zu beschranken.

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung erfolgt ausschliesslich ab der Aefligenstrasse. Der Raum zwischen
den Baubereichen B und C kann wie im UeO-Plan festgehalten als Parkierungs-,
Manovrier- und Abstellflache genutzt werden. Es missen fur den Normalbetrieb aus-
reichend Parkplatze fir Personenwagen zur Verfligung gestellt werden, eine "wilde"
Parkierung auf den Nachbarparzellen ist untersagt. Fir den "Alltagsbetrieb" mit 18
Pferden wird mit einem maximalen Verkehrsaufkommen von 15 bis 20 Fahrzeugen
gerechnet. Entsprechend werden im Baugesuch 21 Parkfelder ausgewiesen. Da keine
grossen Anlasse/Turniere geplant sind, ist der Bedarf an aussergewohnlichen Parkie-
rungsmoglichkeiten gering. Falls solche Anlésse mit einem grosseren Parkierungsbe-
darf durchgefiihrt werden, setzt sich der Grundeigentiimer mit der Gemeinde fir die
Benitzung des offentlichen Grunds (Strasse) oder mit den Nachbarn in Verbindung.

Aussenraum

Im Aussenraum sind innerhalb der Bereiche fiir Aussenanlagen uniiberdeckte Anlagen
fur den Reitsport zugelassen, wie beispielsweise Springplatze. Die Paddocks konnen
teilweise Uberdeckt erstellt werden, z.B. durch das Vordach vom Baubereich B. Der
Ubrige Aussenraum wird dem Griinbereich zugeschrieben. Dieser ist zu begriinen oder
kann als Weideland genutzt werden. Kleinstanlagen zu Futter-, Schutz- und Sportzwe-
cken sind gestattet, sowie auch Picknicktische oder Spielgerate.

Die notwendigen baulichen Massnahmen fir den Hochwasserschutz sind im gesamten
UeO-Perimeter zugelassen und richten sich nach den Anforderungen der kantonalen
Fachstelle.

Die angrenzende Landwirtschaftszone kann als Weideland genutzt werden (nur Weide-
land mit entsprechender Umzaunung).

Wasser / Abwasser

Die bestehenden und vorgesehenen Werkleitungen (private und o6ffentliche) sind als
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Hinweise in ihrer ungefahren Lage im UeO-Plan eingetragen.

Das Okonomiegebéude (Baufeld C) ist eine reine Lagerhalle und benétigt weder Was-
ser-noch Abwasseranschluss. Ein Anschluss an das 6ffentiche Wasserversorgungs-
netzist nicht vorgesehen. Das verwendete Quellwasser verfligt Uber die gesetzlich
geforderte Trinkwasserqualitat (wird jahrlich Uberpriift). Die Reithalle wird Gber einen
Hausanschluss am offentlichen Abwassersystem angeschlossen.

Die offentliche Regenwasserleitung fiihrt unter der geplanten Reithalle hindurch und
muss umgelegt werden. Dies wird zwischen Grundeigentimer und Gemeinde in einem
Planungs- und Erschliessungsvertrag geregelt.

VERFAHREN

Kantonale Vorpriifung

Der Vorprifungsbericht vom 10. Méarz 2017 bestétigt, dass unter Vorbehalt der
genannten Anpassungen der Uberbauungordnung Unterfeld Schalunen die Genehmi-
gung in Aussicht gestellt werden kann.

Die im Vorpriufungsbericht genannten Genehmigungsvorbehalte werden wie folgt
behandelt:

Zu Art. 11 Abs. 1 (Gestaltung von Bauten und Aussenraum): Gemass Vorpriufungs-
bericht werden zu der in der ZPP geforderten sorgfaltigen Aussenraumgestaltung
keine materiellen Aussagen gemacht. Ebenso wird der Bepflanzung mit standorthei-
mischen Arten keine Beachtung geschenkt.

Reaktion: Die Umgebungsgestaltung wird im Baureglement Schalunen (Art. 9 Abs. 3)
detailliert und ist auch fiir die UeO Unterfeld Schalunen giiltig. Da das Baureglement
jedoch in der nachsten Zeit im Rahmen der Ortsplanungsrevision Fraubrunnen Gberar-
beitet wird, wird die entsprechende Vorschrift in der UeO Unterfeld Schalunen separat
aufgenommen (Erganzung Art. 11 UeV).



Zu Art. 17 Abs. 2 (Gruinbereich): Gemass Vorprufungsbericht ist zu wenig klar
bestimmt, was unter Sport- und Sicherheitsanlagen zu verstehen ist.

Reaktion: Unter Sport-und Sicherheitsanlagen sind Hindernisse in verschiedenen
Materialien, Wassergraben fur das Springreiten sowie Einfriedungen zu verstehen. Die
Einfriedungen sind fir den gesamten UeO-Perimeter im Art. 8 UeV geregelt ("Einfrie-
dungen bis zu einer Hohe, welche den Sicherheitsvorgaben fir Pferdehaltung entspre-
chen, kénnen auf der Grenze des Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung erstellt
werden. Vorbehalten bleibt der Strassenabstand sowie die Regelungen gemass
EGzZGB"). Wird in Art. 17 Abs. 2 entsprechend erganzt.

Zu Art. 18 Abs. 2 (Bereich fiir Aussenanlagen): Die Vorschrift ist zu unbestimmt.
Abs. 1 erlaubt nicht iberdeckte Anlagen und Abs. 2 erlaubt die Uberdeckung diese
Anlagen. Eine Uberdeckung des Longierzirkels im dstlichen Aussenbereich wiirde sich
als Solitar und somit als weiteres Baufeld erweisen.

Reaktion: Die Vorschrift wird prazisiert. Paddocks im westlichen Aussenbereich (im
Anschluss an den Baubereich B) kdnnen Uberdeckt werden. Anlagen im dstlichen Aus-
senbereich wie Longierzirkel oder Springplatz diirfen nicht iberdeckt werden.

Formelle Genehmigungsvorbehalte:

Den Unterlagen ist nicht zu entnehmen, auf welche Grundlagen sich die Hohenanga-
benin Art. 19 berufen. Ebenso wird nicht auf die Problematik der Gefahrenumlagerung
eingegangen.

Reaktion: Die Grundlage mit den Hohenangaben sowie die Expertise von Geotest vom
16.7.2015 wird dem Erlauterungsbericht beigelegt und die Einversténdniserklarung

des betroffenen benachbarten Grundeigentiimers ergéanzend eingereicht.

Erlauterungsbericht mit den Themen Energie und Verkehr ergénzen.
Reaktion: Der Verkehr wird in den Kapiteln 3.3 und 4.3 abgehandelt. Zum Thema Ener-
gie wird Kapitel 3.5 ergédnzt.

Das Thema Beleuchtung muss erganzt werden.

Reaktion: Ergénzung in Art. 12 Abs. 5 sowie im Erlauterungsbericht Kapitel 4.2.

Im Uberbauungsplan ist der Bereich der Parkierungs-, Mandvrier- und Abstellfléche
(studlich gegen die Aefligenstrasse) nicht ausreichend vermasst. Die Signatur "Ein- /
Ausfahrt" sollte mit beiden Pfeilrichtungen angegeben werden. Der Hauptzugang zum
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5.4

Baubereich C muss im Plan eingetragen werden.
Reaktion: Wird ergéanzt.

Unklar sind Lage, Auspragung und Mass des Feldwegs.
Reaktion: Der Feldweg wird im Plan vermasst und die Vorschrift dazu ergénzt (Art. 15
Abs. 3).

Art. 9 (Umsetzung BMBV): Es fehlt der Begriff der Gesamthdhe. Fir die Fassadenhdhe
ist zu definieren, ob diese trauf- oder giebelseitig gemessen wird.

Reaktion: Die Hohen der Gebaude werden durch Hohenkoten festgelegt. Dadurch wer-
den Missverstandnisse betreffend der Messweise vermieden. Die Fassadenhdhe wird
aus der ZPP iibernommen und gilt (aufgrund der angefligten Definition) traufseitig.
Wird in Art. 9 ergénzt resp. konkretisiert.

Art. 12 Abs. 4 (Dachgestaltung im Zusammenhang mit Solarenergienutzung): Auf den
letzten Teil der Vorschrift "... wenn damit eine bessere Gestaltung erreicht wird." ist zu
verzichten.

Reaktion: Die Absicht war, dass beispielsweise eine dunkle Farbe gewahlt werden
kann, wenn im Zusammenspiel mit den Solarenergieanlagen eine bessere Gestaltung

erreicht werden kann. Dieser Teil kann aber durchaus gestrichen werden.

Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage dauerte vom 3.11.2017 resp. 8.11.2017 bis zum 4.12.2017 resp.
8.12.2017. Es gingen keine Einsprachen ein. Die Uberbauungsordnung und die gering-
fiigige Anderung der Zone mit Planungspflicht wurden am 13.12.2017 vom Gemeinde-
rat beschlossen.

Beschluss Gemeinderat

Der Gemeinderat hat am 13. Dezember 2017 die Uberbauungsordnung inkl. geringfii-
giger Anpassung der Zone mit Planungspflicht beschlossen.

Publikation der geringfiigigen Anderung des Baureglements

Die Bekanntmachung der Anderung des Baureglements gemass Art. 122 Abs. 8 BauV
erfolgte am 15. resp. am 20. Dezember 2017.



ANHANG:

- Grundlage fur die Hohenangaben
- Hochwassermodellierung Geotest, 9. Mai 2017
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1. Ausgangslage

Herr Hansjorg Rufer hat uns am 6. Juli 2016 beauftragt, die definitiven Plane fur
das Bauvorhaben der geplanten Reithalle in Schalunen bezuglich der Hochwas-
sergefahrdung und der Verursachung von eventuellen Mehrgeféhrdungen von
Nachbargrundsticken zu prafen.

Gemass kantonalen Vorgaben muss bei Bauvorhaben im Einflussgebiet von
Hochwasserprozessen nachgewiesen werden, dass diese vor einem 300-
jahrlichen Hochwasser geschutzt sind. Weiter muss abgeklart werden, ob durch
das Bauprojekt eine Mehrgeféahrdung auf benachbarten Flachen entsteht.

Die GEOTEST AG wurde in diesem Zusammenhang beauftragt, die hydraulisch-
hochwasserschutztechnischen Auswirkungen der geplanten Reithalle auf der Par-
zelle Nr. 294 im Ortsteil Schalunen der Gemeinde Fraubrunnen zu prifen und ein
entsprechendes Gutachten zu verfassen.

Mit Schreiben vom 15. Juli 2016 haben wir bezuglich der genannten Punkte bereits
Stellung genommen [6]. Der vorliegende Bericht entspricht tber weite Teile dem
erwahnten Schreiben, geht aber noch detailliert auf die von einer Gefahrenverlage-
rung betroffene Parzelle Nr. 42.2 ein.

2. Verwendete Grundlagen

(11 BPU Tragwerksplanung & Consulting (2015): Situation, Masterplan, An-
sichten und Schnitte, Projekt Nr. 14201 Neubau einer Reitanlage, 3314
Schalunen, Einreichplanung vom 04.07.2016.

[21 ARGE GECTEST AG /HOLINGER AG (2009): Gefahrenkarte Urtenen-
bach. Intensitatskarten Schalunen, Bericht Nr. 08027.1, Zollikofen.

3] GEQOTEST AG (2013): Schalunen, Objektschutz Parz. 294. Bericht Nr.
1413042.3 vom 12.11.2013.

[4] GEOTEST AG (2014): Schalunen, Objektschutz Parz. 294. Bericht Nr.
1413042.4 vom 10.04.2014.

151 GEQOTEST AG (2015): Schalunen, Objektschutz Parz. 294, Bericht Nr.
1415115.1 vom 16.07.2015.

479
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(6] GEQOTEST AG (20186): Schalunen, Objektschutz Reithalle. Brief Nr.
1916037.1 vom 15. Juli 2016.

[71 Tiefbauamt des Kantons Bern (2013): Umgang mit Gefahrenverlagerungen
bei Bauten und Anlagen im Uberflutungsbereich. Arbeitshilfe.

(8] DTM_AV Digitales Gelandemodell 2m @ swisstopo (DV002380),
02.01.2000.

3. Durchgefiihrte Untersuchungen

Fur die Evaluierung der Mehrgefahrdung wurden Hochwassermodellierungen fur
den Ist-Zustand (chne Baukdrper) sowie fur den Zustand mit geplanter Reithalle
(gemass Planen [1]) mit dem Modell HydroAS-2D durchgefuhrt. Die Reithalle
wurde dabei inklusive neu zu gestaltender Umgebung mittels der in den Planen
angegeben Koten ins Modell eingebaut.

Da fur die Beurteilung von Gefahrenverlagerungen sowohl haufige als auch selte-
ne Szenarien Uberprift werden muossen, wurden die folgenden Hochwasser an der
Urtenen modelliert:

« HQ30: Spitzenabfluss 20.5 m’fs, Ganglinie von 8 h Dauer

« HQ300: Spitzenabfluss 31.5 m’fs, Ganglinie von 8 h Dauer
Sofern nicht anders erwahnt, werden im Folgenden die Resultate und Beurteilun-
gen basierend auf dem HQ300 prasentiert.

4, Resultate

Die Modellierungsresultate fur das 300-jahrliche Uberflutungsereignis zeigen, dass
sich die Fliesstiefen sowohl im Ist-Zustand wie auch im Zustand unter Mitberuck-
sichtigung der Reithalle ausserhalb des Gerinnes im Wesentlichen unter 1.0 m
bewegen (siehe Abbildung 1). Weiter zeigen die Resultate, dass das Bauvorhaben
an sich nicht von Uberflutungen betroffen ist.

Unterschiede zwischen den beiden Modellierungslaufen sind optisch kaum ersicht-
lich — einzige Ausnahme bildet die neu nicht mehr Uberflutete Flache der kunftigen
Reithalle.

5/9
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Um die Unterschiede der beiden Modelllaufe (Ist-Situation und Situation nach Bau
der Reithalle) besser herauszuarbeiten, wurden Vergleichsrechnungen durchge-
fuhrt. Diese sind im nachfolgenden Kapitel 5 beschrieben.

x Fliesstiefe [m]
E<01

E01-025

Abbildung 1: Maximale Fliesstiefen (unmassstéblich) im Ist-Zustand (links) und mit der geplanten
Reithalle (rechts), modelliert mit Hydro_AS-2D. Die auf die Schutzkote HQ300 erhéhten Gebéu-
deteile sind hellgrin dargestellt.

5. Beurteilung der Mehrgefahrdung fiir Nachbarparzellen
51 Beurteilungskriterien

Im Rahmen bisheriger Abklarungen ([2], [4] und [3]) wurden jeweils die Beurtei-
lungskriterien fur Gefahrenverlagerungen aus dem Jahr 2011 beigezogen. Unter-
dessen mussen zur Beurteilung von Baugesuchen von Seiten des Kantons Bern
jedoch die Kriterien aus dem Jahr 2013 [7] beigezogen werden.

Dementsprechend wird eine Gefahrenverlagerung dann als wesentlich und somit
aus offentlich-rechtlicher Sicht unzulassig beurteilt, wenn eines oder mehrere der
folgenden Kriterien erfullt sind:

« Kriterium 1: Die Abflussveranderung fuhrt auf einer Flache von mindes-
tens 200 m? zu einem Wechsel im Matrixfeld des Gefahrenstufendia-
gramms, oder

6/9
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« Kiriterium 2: die Wirkung einer offentlichen Schutzbaute wird reduziert o-
der geht ganz verloren, oder

« Kiriterium 3: die Fliesstiefe (inkl. Zuschlag Energiehéhe) auf einer zusam-
menhangenden Flache von mindestens 50 m?im Soll-Zustand mehr als
15 % grosser wird.

52 Beurteilung der Mehrgefiahrdung fiir das 300-jahrliche Ereignis
(HQ300)

521 Kriterium Nr. 1

Das Kriterium Nr. T wurde mittels einer absoluten Differenzrechnung zwischen der
Modellierung des Soll- und des Ist-Zustands Uberpruft (siehe Abbildung 2).

Y -
Absolute Mehrgefihrdung [m]

[ <0.05
[ Joo5-01
[ ]01-0.15 —
[Jo15-02
(N >02
Tl g |

Abbildung 2: Unmassstablicher Ausschnitt fir die berechnete Differenz zwischen Soll- und Ist-
Zustand fur ein HQ300. Alle dargestellten Flachen sind grésser als 200 m”. Das hellgriine Poly-
gon markiert den kiinftigen Standort der Reithalle.

Die gemass Abbildung 2 resultierenden Mehrgefahrdungen wurden mit den Inten-
sitatskarten der gultigen Gefahrenkarte Schalunen [2] verglichen. Es konnte fur
keine der ersichtlichen Flachen ein Wechsel auf dem Gefahrenstufendiagramm

719
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festgestellt werden'. Folglich kann Kriterium Nr. 1 als nicht erfullt betrachtet wer-
den.

522 Kriterium Nr. 2

Das Kriterium Nummer 2 (Schutzbaute) ist beim vorliegenden Projekt fur samtliche
Zustande als nicht erflillt zu betrachten, da sich in der Umgebung des Projektper-
imeters keine Schutzbauten befinden.

523 Kriterium Nr. 3

Das Kriterium Nr. 3 wurde mittels einer relativen Vergleichsrechnung zwischen der
Modellierung des Soll- und des Ist-Zustands Uberpruft (siehe Abbildung 3).

Gemass Abbildung 3 resultieren fur folgende Parzellen wesentliche Mehrgeféhr-
dungen aufgrund von relativen Fliesstiefenunterschieden:

- Nr.294
- Nr.291
- Nr.292
- Nr.422
Somit ist Kriterium Nr. 3 als erfiillt zu betrachten.

Die zu erwartenden Fliesstiefen bei HQ39 mit Bertcksichtigung der neu zu erstel-
lenden Reithalle betragen auf den Parzellen Nr. 29.1 und 29.2 im Mittel 0.15 bis
0.20 m, was einer absoluten Fliesstiefenzunahme von durchschnittlich 0.05 m ent-
spricht.

Auf Parzelle Nr. 42 2 betragen die zu erwartenden Fliesstiefen bei HQzqq rund 0.10
bis 0.15 m, bei Fliessgeschwindigkeiten von deutlich unter 1 m/s. Es gilt anzumer-
ken, dass diese Parzelle im heutigen Zustand, d.h. ohne Realisierung der Reithal-
le, nicht von Hochwasser betroffen ist.

! Parzelle Nr. 42.2 weist zwar eine absolute Mehrgefahrdung auf, die aber eine Fldche von weniger als 200 m” betrifit.

Sie ist deshalb im &ffentlich-rechtlichen Sinne als nicht relevant einzustufen.
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Da Parzelle Nr. 294 im Besitz des Bauherrn ist, verzichten wir auf eine detaillierte
Beschreibung der Mehrgeféhrdung.

ol | 202
2N

LA\ RFhF .
Relative Mehrgefihrdung [%]
[ ]15-20%
[ ]20-50% P
50 - 100 % :-,/’ \
[ Faktor2 - 3 |

B > Fakior 3 \
P— e X D

LN
Wi -

-

Abbildung 3: Unmassstablicher Ausschnitt fur den berechneten Vergleich zwischen Soll- und Ist-
Zustand fr ein HQ300. Alle dargestellten Flachen sind grosser als 50 m?. Das hellgrine Polygon
markiert den kiinftigen Standort der Reithalle.

6. Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Die Resultate zeigen, dass die geplante Reithalle infolge der vorgesehenen
Schutzmassnahmen bis zu einer Wiederkehrperiode von 300 Jahren vor Hoch-
wassern geschutzt werden kann. Damit ist ein zentraler Punkt, namlich die Einhal-
tung des Hochwasserschutzes fur das neu zu erstellende Gebaude, erfullt.

Die Vergleichsrechnungen geméss Kapitel 5 zeigen, dass das Mehrgefahrdungs-
kriterium Nr. 3 erfullt wird und aus dem Bauvorhaben somit eine relevante Mehr-
gefahrdung fir Nachbarparzellen resultiert.

Wir empfehlen der Bauherrschaft, mit den Eigentimern der Parzellen Nr. 29.1,
292 und 42.2 in Kontakt zu treten, die in vorliegendem Bericht ausgewiesene
Mehrgefahrdung zu diskutieren und deren Einwilligung einzuholen, dass die
Mehrgefahrdung gemass den vorliegenden Berechnungen akzeptiert wird. Da Par-
zelle Nr. 294 im Besitz des Bauherrn ist, ertbrigt sich fur diese ein entsprechendes
Vorgehen.
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