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Einwohnergemeinde Thierachern
Neufassung UeO «Garage Pieren»
Erlduterungsbericht

1. Ausgangslage

1.1 Situation

Das Planungsareal umfasst die Parzellen Nrn. 252, 506 und 1130, welche
sich nordostlich des Ortskerns von Thierachern im Gebiet Schwand befin-
den (vgl. Abb. 1). FUr die Parzellen Nrn. 252 und 1130 besteht die rechts-
kraftige Uberbauungsordnung (UeO) «Garage Pieren» aus dem Jahre 2007.

Abb. 1 Standort Uberbauungsordnung «Garage Pieren» (Quelle: Geoportal des Kantons Bern).

Die rechtskraftige UeO «Garage Pieren» umfasst das Betriebsareal der
Garage Pieren AG, die neben dem Verkauf von Neu- und Gebrauchtwagen
auch Dienstleistungen wie Service und Reparaturen anbietet. Auf der an
das Betriebsareal angrenzenden Parzelle Nr. 506 befindet sich ein Wohn-
haus, welches der Wohn- und Gewerbezone zugewiesen ist.

Die von der vorliegenden Planung betroffenen Parzellen Nrn. 252, 506 und
1130 befinden sich im Eigentum der Familie Pieren.
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2 geschossig; griin umrandet: Uberbauungsordnung UeO; Schraffur: Fruchtfolgeflachen
FFF (Quelle: Geoportal des Kantons Bern).

1.2 Planungsrechtliche Situation

Die rechtskraftige UeO «Garage Pieren» wurde im Jahre 2007 erlassen. Sie
bezweckte die Erweiterung und verbesserte Erschliessung des bestehen-
den Gargagenbetriebs unter Bertcksichtigung der Lage am Waldrand und
der Sicherheitsanforderungen bezuglich der ehemaligen Munitionsmaga-
zine der armasuisse. Seither wurde die UeO bereits zweimal geringflugig
geandert (2013 und 2018).

1.3 Problemstellung

Um den bestehenden Betrieb mit momentan 28 Mitarbeiter/-innen lang-
fristig zu sichern und flexibel auf die sich stets andernden Ansprlche der
Automobilhersteller reagieren zu konnen, beabsichtigt die Grundeigenti-
merin die Nutzungsmoglichkeiten auf dem Areal weiter zu intensivieren
und zu flexibilisieren.

Das Amt fUr Gemeinden und Raumordnung hat die Grundeigentimerin und
die Gemeinde ermutigt, bei einer ndchsten Anderung der UeO gleich eine
grossere, ordentliche Anderung vorzunehmen, welche die Entwicklungsbe-
durfnisse langfristig abdecken kann. Mit der vorliegenden Neufassung der
UeO soll daher eine moglichst flexible Uberbauungsordnung geschaffen
werden, welche ausreichend Spielraum fur sich dndernde (Markt-)Anforde-
rungen bietet und auch einen angemessenen Anteil Wohnnutzung zuldsst.
Uberdies soll die Parzelle Nr. 506, welche sich ebenfalls im Eigentum der
Familie Pieren befindet, in die Uberbauungsordnung eingebunden werden.
Die neue UeO soll sich in wesentlichen Elementen an den Grundzligen der
rechtskraftigen UeO orientieren (z.B. Erschliessung, Wald, etc.).
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2. Zonenplandnderung

Da kinftig die Parz. Nr. 506 in die Uberbauungsordung integriert werden
soll, ist eine Anderung des Zonenplans erforderlich. Sie besteht aus einem
Ausschnitt, welcher den heutigen (links) und kunftigen (rechts) Zustand
des Zonenplans darstellt.

Alter Zustand Neuer Zustand

Abb. 3 Zonenplandnderung mit Ausschnitt alter Zustand (links) und neuer Zustand (rechts), UeO = blau schraffiert,
Mischzone = orange-violett schraffiert

Insgesamt wird eine Fldche von 1'017 m2 neu der UeO zugewiesen. Die
zulassige Art und das Mass der Nutzung wird mit der Uberbauungsord-
nung geregelt (vgl. Kap. 3).

3. Uberbauungsordnung
3.1 Planungszweck

Die Uberbauungsordnung bezweckt die Sicherstellung des bereits beste-
henden Garagenbetriebs mit einem Wohn- und Gewerbeanteil. Zudem
wird mit der UeO eine Flexibilisierung, Verdichtung und Erweiterung des
Gewerbe- sowie Wohnanteils ermoglicht, um auch langfristig die Bedurf-
nisse des bestehenden Garagenbetriebs abzudecken. Mit der UeO werden
zudem spezifische Bestimmungen zugunsten des Waldes erlassen.
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3.2 Art und Mass der Nutzung

Die zulassige Nutzung innerhalb der UeO umfasst Wohn- und Gewerbe-
nutzungen (vgl. Art. 5 UeV). Die Ausscheidung eines grosszugigen Bau-
bereichs A stellt eine Verdichtung und Flexiblisierung der bestehenden
gewerblichen Nutzung sicher. Vorgesehen ist, mindestens das 1. Vollge-
schoss im Baubereich A weiterhin fur den Betrieb der Automobilgarage
mit Verkauf zu nutzen, weshalb ein Mindestanteil an gewerblich genutzter
Geschossflache festgelegt wird.

Das zulassige Mass der Nutzung richtet sich nach Art. 6 Abs. 3 UeV und
wird flr den Baubereich A und B separat festgelegt. Die zulassigen Masse
orientieren sich an einer zweigeschossigen Bauweise mit Dachausbau
respektive Attikageschoss. Die unterschiedlichen Hohen ergeben sich aus
der Notwendigkeit eines fast 8 m hohen Erdgeschosses im Bereich der
Autowerkstatten (hohe Fahrzeuge wie Nutzfahrzeuge und Camper die
zudem noch angehoben werden mussen) im Baubereich A.

Das Mass fiir mindestens dreiseitig offene Unterstande und Uberdachun-
gen wird auf eine maximale Gesamthdhe von 5.5 m festgelegt (vgl. Art. 6
Abs. 3 UeV).

Ostlich des Planungsareal befindet sich wald. Um einen minimalen wWald-
abstand von 6 m fur Gebaude und Gebaudeteile, die dem dauerhaften
Aufenthalt von Personen dienen, sicherzustellen, wird der Baubereich A
mit entsprechendem Abstand festgelegt.

Mit der Uberbauungsordnung wird das massgebende Terrain neu je Bau-
bereich festgelegt. Fur den Baubereich A gilt ein massgebendes Terrain
von 566.55 m 0. M., fir den Baubereich B ein massgebendes Terrain von
567.00 m u. M.. Die festgelegten HOhen flr das massgebende Terrain erge-
ben sich durch die mittlere Hohe der an die Parzellen angrenzende Thun-
strasse. Die Festlegung einer einheitlichen Hohenkote fir den Baubereich
vereinfacht zum einen die Beplanung des Areals und legt fir Anwohnende
exakte und nachvollziehbare Masse betreffend Hohe des Gebaudes fest.

y \ '\\ ) ‘K 4)__,0/‘0/0/

Abb. 4 Aufnahme der Terrainhéhen entlang der Kantonsstrasse/Areal Garage Pieren (Quelle:
Dutschler und Partner Dezember 2022, Planausrichtung Nord-Nord-West)

Innerhalb der Uberbauungsordnung gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES
Il gemass Larmschutzverordnung LSV. Diese entspricht der in Wohn- und
Gewerbezonen (Mischzonen) Ublichen und auch auf den benachbarten
Grundstucken geltenden Empfindlichkeitsstufe.
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Mit der Integration der Parzelle Nr. 506 in die Uberbauungsordnung wird
neu ein Baubereich B ausgeschieden. Die Art der Nutzung richtet sich wie
bisher nach einer Wohn- und Gewerbenutzung. Art. 6 Abs. 3 UeV regelt
das zuldssige Mass der Nutzung fur Gebaude. Der Wohn- und Gewerbean-
teil im Baubereich B ist frei (vgl. Art. 6 Abs. 4 UeV).

Die zuldssige Mass flr unterirdische Bauten wird im Uberbauungsplan mit
einer blau gestrichelten Linie begrenzt. Mit der Neufassung der UeO «Ga-
rage Pieren» wird der Bereich fur unterirdische Bauten auf die Parzelle Nr.
506 ausgedehnt. Damit wird sichergestellt, dass kunftig eine zusammen-
hadngende Einstellhalle realisiert werden kann.

Das Mass der Nutzung flr An- und Kleinbauten richtet sich nach Art. 7
ADbs. 2, respektive dem Baureglement der Gemeinde Thierachern.

3.3 Baugestaltung

Im Baubereich A ist ein Gewerbebetrieb mit Automobilgarage (Verkauf
und Werkstatte) angeordnet. In Bezug auf die Baugestaltung ist darauf zu
achten, dass zusammen mit der Umgebung sowie dem Orts- und Land-
schaftsbild eine angemessene Eigen- und Gesamtwirkung entsteht. Dazu
ist unter anderem eine gesamtheitliche und ruhig wirkende Baugestaltung
mit zurlckhaltender Farbgebung vorzusehen. Zudem sind die Gebaude
mit ortsbaulichem Bezug zur Thunstrasse langs oder quer zur Strasse zu
setzen.

Um den bestehenden Betrieb langfristig zu sichern, sollen kinftig auch
BaukOrper mit einer max. Gesamthohe von 14.0 m und einer max. trauf-
seitigen Fassadenhdhe von FH tr von 11.5 m erstellt werden. Durch die
vorgeschriebene Gliederung der Fassade wird sichergestellt, dass die Fas-
sade entlang der Thunstrasse in ihrer Langenwirkung aufgebrochen wird.

Damit im Baubereich B eine ortstypische Baugestaltung sichergestellt ist,
werden die Bestimmungen nach Art. 8 der Uberbauungsvorschriften an
die Bestimmungen nach Art. 27 des Baureglements der Gemeinde Thiera-
chern angelehnt. Von Art. 27 BauR wird hinsichtlich Dachgestaltung abge-
wichen, da im Baubereich B die Erstellung eines Flachdachs vorgesehen
ist (vgl. Art. 9 UeV).

Im Baubereich A und B sind nur Flachdacher zulassig. Weiter sind Unter-
stande und Vorplatziberdeckungen flr Fahrzeuge mit Flach- oder Pultda-
cher und einer max. Dachneigung von 20° auszugestalten.

In Anlehnung an das Baureglement von Thierachern kann die Gemeinde-
behorde im Rahmen der Baubewilligung zur Beurteilung von Gestaltungs-
fragen eine ausgewiesene Fachinstanz beiziehen (vgl. Art. 10 Abs. 1 UeV).
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Um eine ortsbhildvertragliche Bebauung im Zusammenhang mit der freien
Gebaudelange sicherzustellen, wird bei einer von der Kantonsstrasse aus
wahrnehmbaren Fassade mit einer Lange von mehr als 40 m die Durchfih-
rung eines qualitatssichernden Verfahren' (Wettbewerb, Studienauftrag,
Workshop oder Gutachterverfahren) vorgeschrieben (vgl. Art 10 Abs. 2
UeV). Damit wird sichergestellt, dass kleinere Bauvorhaben auf dem Areal,
oder die geringfligige Erweiterung der bestehenden Bauvolumen nach wie
vor in einfacher Weise moglich bleiben. Dies ermoglicht eine einfache und
verhaltnismassige Weiterentwicklung des bestehenden Betriebsareals.

Die Regelung stellt aber gleichzeitig sicher, dass eine komplette Neubepla-
nung des Areals mit fir die Gemeinde Thierachern ungewohnlich langen
Bauvolumen im Rahmen eines anerkannten qualitatssichernden Verfah-
rens und damit in Abstimmung auf das Ortsbild erfolgt. Als von der Kan-
tonsstrasse aus wahrnehmbare Fassade werden Fassaden bezeichnet, die
von der Kantonsstrase aus auf einer Ldnge von 40 m sichtbar sind. Vom
Hauptgebdude teilweise verdeckte Fassaden von Gebauden im hinteren
Arealteil, entlang des Waldes, sowie von Gebduden oder Gebdudeteilen,
die vom Gebaude auf der Parzelle Nr. 626 verdeckt sind, werden nicht als
von der Kantonsstrasse aus wahrnehmbare Fassaden beurteilt.

3.4 Erschliessung

Die Erschliessung erfolgt wie bisher ab der Kantonsstrasse (Thunstrasse).
Die Zu- und Wegfahrten werden im Uberbauungsplan mit den Erschlie-
ssungsbereichen festgelegt.

GegenuUber der bisherigen UeO wird der Erschliessungsbereich an der
Kantonsstrasse vergrossert und stdwestlich ein neuer Erschliessungs-
bereich ausgeschieden. Dabei kdnnen die erforderlichen Sichtweiten im
gesamten Bereich eingehalten werden.

Die erforderlichen Erschliessungs- und Manovrierflachen auf der Parzelle
Nr. 506 werden dem Bereich «Abstell-, Mandvrier- und Erschliessungsfla-
che» zugewiesen.

3.5 Weitere Bestimmungen
Mit Art. 12 der Uberbauungsvorschriften wird ein minimaler Waldabstand

festgelegt sowie die Bestimmungen im Haftungsfall gem. Art. 27 KWaG
geregelt.

1 Qualitatssichernde Verfahren sind von in ihren Fachgebieten qualifizierten, vom Baugesuchsteller unabhangigen
Fachleuten zu begleiten, welche die Mehrheit der Stimmberechtigten bilden.
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Die Vorschriften zu den bestehenden, privatrechtlichen Vereinbarungen
werden in die neue Uberbauungsordnung Gberfihrt und sind damit auch
kinftig sichergestellt (vgl. Art. 13 UeV).

4. Auswirkungen
4.1 Beurteilung aus raumplanerischer Sicht

Mit der Neufassung der UeO «Garage Pieren» wird auf einem bereits
Uberbauten Areal eine Intensivierung der bestehenden Wohn- und Gewer-
benutzung ermoglicht. Dies entspricht dem Grundsatz einer haushalteri-
schen Bodennutzung und dem Grundsatz der Siedlungsentwicklung nach
Innen.

Mit der Zonenplandnderung wird die UeO auf die Parzelle Nr. 506 aus-
gedehnt, ohne dass dadurch erhebliche negative Auswirkungen auf die
Umwelt entstehen.

4.2 Storfallvorsorge

Mit Schreiben vom 27. Juli 2022 stellt das Bundesamt fUr RUstung armasu-
isse folgendes fest:

Die Sicherheitsbeurteilung der Fachstelle Sicherheit beim Umgang mit
Munition und Explosivstoffen (SUME) im Armeestab zeigt, dass seitens der
Anlage Thierachern (armasuisse/W+T) keine Einschrdnkungen fur den Be-
trieb und Ausbau der Garage Pieren AG flr die vorgelegten Plane begrtin-
det werden konnen. (vgl. Anhang)

Die vorliegende Uberbauungsordnung ist somit betreffend Storfallvorsorge
unproblematisch.

4.3 Orts- und Landschaftsbild

Die Parzellen Nrn. 252, 506 und 1130 sind heute bereits Uberbaut und wer-
den gewerblich oder als Wohnraum genutzt. Die UeO gewahrleistet eine
von der Kantonsstrasse her einheitliche und geordnete Wirkung und I&sst
gleichzeitig einen grossen Spielraum fur die kinftige Entwicklung offen.

Durch die UeO wird eine flur die Nutzung und Dichte angemessene Ge-
staltung sichergestellt. Mit der Neufassung der UeO ist kunftig eine max.
Gesamthohe von 14.0 m und eine max. traufseitige Fassadenhohe von
11.5 m zuldssig. Diese HOhe ist unter Berucksichtigung der Gestaltungs-
vorschriften trotz Lage am Siedlungsrand, oder auch aufgrund der Lage
zwischen Kantonsstrasse und Wald ortsbildvertraglich.
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Im Zusammenhang mit der freien Gebaudelange und -breite kénnen inner-
halb des Baubereichs A grundsatzlich sehr grosse Bauten geplant werden,
welche das Ortsbild wesentlich beeinflussen. Konkret betrifft dies insbe-
sondere Fassaden entlang der Kantonsstrasse, respektive von der Kan-
tonsstrasse aus in ihrer Ldnge wahrnehmbare Fassaden, da der restliche
Teil des Baubereichs A vom Wald und dem Baubereich B umschlossen und
somit grundsatzlich nicht einsehbar ist. Damit eine ortsbildvertragliche
Bebauung sichergestellt werden kann, ist ein qualitatssicherndes Verfah-
ren ab einer wahrnehmbaren Lange der Fassade gegenuber der Kan-
tonsstrasse von mehr als 40 Meter in den Uberbauungsvorschriften (vgl.
Art. 10 Abs. 2 UeV) vorgeschrieben.

Die Schwelle von 40 Meter wurde in Anlehnung an die Gewerbezone
gemass Baureglement der Gemeinde Thierachern festgelegt. Damit kon-
nen ohne qualitatssicherndes Verfahren bestehende Gebaude minimal
erweitert und kleinere Neubauten wie Unterstande realisiert werden. Ein
Vorhaben, welches das Ortsbild wesentlich beeinflusst (wahrnehmbare
Fassade an der Kantonsstrasse Uber 40 Meter), muss jedoch im Rahmen
eines Wettbewerbs, Studienauftrags, Workshop- oder Gutachterverfahrens
erarbeitet werden, wobei aufgezeigt werden muss, dass sich die Bauvolu-
men ortsbildvertraglich realisieren lassen.

Auf den Parzellen Nrn. 252, 506 und 1130 befinden sich keine schitzens-
oder erhaltenswerte Objekte.

4.4 Naturschutz

Da es sich bei den von der Planung betroffenen Parzellen um bereits
Uberbaute Flachen handelt, ist die Neufassung der Uberbauungsordnung
hinsichtlich Naturschutz unproblematisch.

4.5 Wald

Mit der Neufassung der UeO «Garage Pieren» werden an der bestehenden,
verbindlichen Waldgrenze nach Art. 10 Abs. 2 WaG sowie an der Nieder-
haltungspflicht keine Anpassungen vorgenommen. Die Inhalte werden aus
der rechtskraftigen Uberbauungsordnung tbernommen und in die vorlie-
gende Planung integriert. Damit ist die Niederhaltungspflicht weiterhin
mittels privatrechtlichen Vereinbarungen sichergestellt (vgl. Art. 13 UeV).

Der gesetzliche Waldabstand von 30 m gegenuber dem Wald wird im Os-
ten durch die Baubereiche unterschritten. Neu wird mit Art. 12 Abs. 1 UeV
der minimale Waldabstand fUr Gebaude und Gebaudeteile geregelt. Fur
allfallige Schaden an Gebauden gilt Art. 27 des kantonalen Waldgesetzes
(KWagG).
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4.6 Verkehr

Die UeO «Garage Pieren» liegt an einer Kantonsstrasse (Thunstrasse; Ka-
tegorie C) mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehr DTV von 4'243
Fahrzeugen. Die Parzellen sind direkt ab der Kantonsstrasse erschlossen,
weshalb keine Quartiere mit Durchgangsverkehr belastet werden.

Bereits heute befindet sich auf den Parzellen Nrn. 252 und 1130 das
Betriebsareal der Garage Pieren AG. Auch bei einer Intensivierung und
Verdichtung der Nutzung kann der Mehrverkehr vom bestehenden, ver-
haltnismassig wenig belasteten Verkehrssystem aufgenommen werden.

4.7 Larm

Flr die Uberbauungsordnung UeO gilt die L&rmempfindlichkeitsstufe ES

Il gemass Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV). Das Planungsareal ist
durch die Kantonsstrasse mit Strassenlarm vorbelastet. Im Baubewilli-
gungsverfahren ist daher nachzuweisen, dass bei einer baulichen Entwick-
lung in 1&rmempfindlichen RGumen die massgebenden Grenzwerte der ES
Il eingehalten sind.

Der Betriebslarm ist fir die umgebenden Nutzungen unproblematisch zu
gestalten. Gegenuber der angrenzenden sowie der auf der gegenlberlie-
genden Seite der Thunstrasse liegenden Wohn- und Gewerbezone gelten
die Immissionsgrenzwerte der ES Ill. Die entsprechenden Nachweise sind
im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

4.8 Gewasserschutz

Im Bereich der UeO befinden sich keine Oberflachengewasser. Die Par-
zellen liegen jedoch im Gewasserschutzbereich A, (vgl. Abb. 3). Diesem
Umstand ist bei einem Baugesuch im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens Rechnung zu tragen.

oo ) I
Abb. 5 Auszug aus der Gewdsserschutzkarte Parzellen Nrn. 252, 506 und 1130. pink: Gewdés-
serschutzbereich A, (Quelle: Geoportal des Kantons Bern).
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4.9 Ablagerungsstandort

Gemass Geoportal des Kantons Bern befindet sich auf der Parzelle Nr. 252
ein Ablagerungsstandort mit Aushubmaterial, Bauschutt, Siedlungsabfallen
(Status Uberwachung / Sanierung nicht definiert). Bei einem Bauvorhaben
sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens daher Untersuchungen
vorzunehmen und gegebenenfalls entsprechende Massnahmen zu ergrei-
fen.

Abb. 6 Auszug aus dem Kataster der belasteten Standorte Parzelle Nr. 252 (Quelle: Geoportal
des Kantons Bern).

14
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5. Verfahren

Die Neufassung der Uberbauungsordnung «Garage Pieren» wird im
ordentlichen Verfahren nach Art. 58 ff BauG durchgefuhrt. Es ergibt sich
folgender Ablauf:

bis November 2022 Entwurf Uberbauungsordnung

Dezember 2022 Bereinigung, Freigabe durch Planungskommission
(05.12.2022) und Gemeinderat (12.12.2022)

12.Jan. — 13. Feb. 2023 Mitwirkung

Marz - Juni 2023 vorprufung

Juli 2023 Bereinigung nach Vorprufung / Vorbereitung zur zweiten
Vorprufung

Nov. 2023 - zweite Vorprufung

Marz 2024

Marz 2024 Bereinigung nach Vorprufung / Beschluss Planungskommis-
sion und Gemeinderat zur Auflage

Marz — April 2024 Offentliche Auflage

Mai 2024 Beschlussfassung Gemeinderat

10. Juni 2024 Gemeindeversammiung

Anschliessend Genehmigung AGR

5.1 Mitwirkung

Die Mitwirkung wurde vom 12. Januar bis zum 13. Februar 2023 mit einer
Offentlichen Auflage gewahrt. Im Rahmen der Mitwirkung waren alle
interessierten Personen eingeladen, Eingaben und Anregungen zuhanden
der Planungsbehorde einzureichen. Im besagten Zeitraum gingen bei der
Gemeinde keine Eingaben zur Planung ein.

5.2 Vorprifung

Im Rahmen der kantonalen Vorpruafung pruft das Amt fur Gemeinden und
Raumordnung die vorliegende Planung unter Einbezug weiterer Fachstel-
len auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit sowie auf die Ubereinstimmung
mit den Ubergeordneten gesetzlichen Vorgaben.

5.2.1 Erste Vorpriifung

Der Vorprufungsbericht zur ersten Vorprufung wurde durch das Amt fur
Gemeinden und Raumordnung am 17. Juli 2023 abgeschlossen und bein-
haltet folgende Hinweise (H), Empfehlungen (E) und Genehmigungsvorbe-
halte (GV), auf welche wie nachfolgend beschrieben reagiert wurde:

ecoptima



Nr. VPB

Genehmigungsvorbehalt/Antrage

Einwohnergemeinde Thierachern
Neufassung UeO «Garage Pieren»
Erlduterungsbericht

Stellungnahme/Reaktion

Kantonsstrasse

Die interne Erschliessung ab Strassenanschluss
und betrieblich bedingte Mandvrierflachen sind au-
sserhalb des Strassenabstandes zu gewahrleisten.
Art. 11 sowie Art. 6 Abs. 2 der Uberbauungsvor-
schriften sind entsprechend anzupassen. (GV)

Der Art. 11 UeV wurde entsprechend
erganzt.

Wald

Aufgrund der Exposition und Lage des Waldes so-
wie Grunden der Sicherheit und Wohnhygiene kann
fur den Baubereich B nur ein Waldabstand von 20
m und fur den Baubereich flur unterirdische Bauten
ein Abstand von 10 m in Aussicht gestellt werden.
Die Baubereiche sind entsprechend anzupassen.
(GV)

Der UeP wurde entsprechend angepasst.

Grossere Spielflache

Es ist entweder eine grossere Spielflache fest-
zulegen oder die Anzahl Familienwohnungen auf
hochstens 20 in den Uberbauungsvorschriften zu
beschranken. (GV)

Der Art. 5 UeV wurde mit dem Satz «Die
Anzahl der Familienwohnungen ist auf 20
Wohnungen beschrankt.» ergénzt.

Zonenplananderung

Der alte Zustand ist nicht korrekt dargestellt. Die
Strasse auf der Parzelle Nr. 506 ist auch heute
schon in der WG2 und nicht in der LWZ. Bitte korri-
gieren. (GV)

Der alte Zustand wird entsprechend
angepasst.

Uberbauungsplan

Die Baubereiche A und B, der Bereich fur unterir-

dische Bauten und die Erschliessungsbereiche auf
den Parzellen Nrn. 252 und 1130 sind nicht Uberall
vermasst. Festlegungen mussen jedoch zwingend
vermasst / georeferenziert sein. (GV)

Der Uberbauungsplan wird entsprechend
angepasst.

8.1

Uberbauungsvorschriften Allgemein

Gestltzt auf die Ubergangsbestimmungen muss
die BMBV vollstandig in der UeO berlcksichtigt und
umgesetzt werden. Dies ist durch die Gemeinde
vorzunehmen. (GV)

Die BMBV wurde vollstandig bertcksich-
tigt und umgesetzt.

8.2

Uberbauungsvorschriften Spezifisch

Art. 3 UeV

Aufgrund der Tatsache, dass die Gemeinde Thiera-
chern die BMBV noch nicht in der baurechtlichen
Grundordnung umgesetzt hat, muss diese Vorschrift
wie folgt lauten: «Soweit die vorliegenden Vorschrif-
ten nichts bestimmen, gilt das Gemeindebauregle-
ment der Einwohnergmeinde Thierachern, soweit
nicht die Bestimmungen der BMBV vorgehen.» (GV)

Art. 6 Abs. 1

Die Gebaudelange und -breite innerhalb der Baube-
reiche ist frei. Es ist im Erlauterungsbericht daher
aufzuzeigen, dass die dadurch moglichen grossen
Bauvolumen ortsbhildvertraglich sind. (GV)

Der Artikel wurde entsprechend ange-
passt.

Im Zusammenhang mit der Gebaudelan-
ge und -breite wurden die UeV mit dem
Art. 10 Abs. 2 und der Erlauterungsbe-
richt entsprechend erganzt.
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Art. 7 Abs. 2

Zwischen Wald und den Baubereichen sind keine
weiteren An- und Kleinbauten zulassig. Der Artikel
ist entsprechend anzupassen. (GV)

Art. 11 Abs. 3

Hier wird gegenuber den alten Vorschriften eine
weitere Offnung gemacht. Da diese (und ein we-
sentlicher Teil des Platzes) mittels Rodungsbewilli-
gung erstellt worden ist, muss der Artikel wie folgt
umformuliert werden:

«...Die Erschliessungsstrasse am Waldrand dient
ausschliesslich der An- und Ablieferung und ist
sonst mit einer Absperrvorrichtung (Tor, Schranke
0.8.) zu schliessen. Sie dient nicht als dauerhafte
Abstellflache. Die Strasse dient Uberdies zur Pflege
und Bewirtschaftung des Waldes.» (GV)

Art. 12 Abs. 1

Die Worter «grundsatzlich» sind zu streichen. (GV)
Der minimale Waldabstand wird durch die Bauberei-
che bereits festgelegt. (H)

Einwohnergemeinde Thierachern
Neufassung UeO «Garage Pieren»
Erlduterungsbericht

Der Artikel wurde entsprechend ange-
passt.

Der Artikel wurde angelehnt an die vorge-
schlagene Formulierung angepasst.

Der Artikel wurde entsprechend ange-
passt.

Art. 13
Der Teil «...sofern erforderlich...» ist zu streichen. Der Artikel wurde entsprechend ange-
(GV) passt.
9.1 Wald
Fur die beiden Baubereiche kann eine forstliche Kenntnisnahme, keine Anderung
Ausnahmebewilligung zur Unterschreitung des
gesetzlichen Waldabstandes in Aussicht gestellt
werden. (H)
9.2 Belastete Standorte

Die vorgesehene Anderung der Uberbauungs-
ordnung tangiert den im Kataster der belasteten
Standorte (KbS) eingetragenen Standort mit der Nr.
09410012 auf der Parzelle Nr. 252 (984 BR). Bauvor-
haben auf belasteten Standorten sind vom AWA,
Fachbereich Grundwasser und Altlasten, beurteilen
zu lassen. Die erforderlichen Auflagen werden im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festge-
legt. In der Regel sind vor der Realisierung solcher
Bauvorhaben altlasten- und/oder abfallrechtliche
Untersuchungen notwendig (vgl. Art. 24 - 27 der
kantonalen Abfallverordnung). Diese Abklarungen
mussen von einer Fachperson fur Altlastenfragen
durchgefuhrt werden. Das Vorgehen ist vorgangig
vom AWA genehmigen zu lassen.

(H)

Kenntnisnahme, keine Anderung
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Einwohnergemeinde Thierachern
Neufassung UeO «Garage Pieren»
Erlduterungsbericht

9.3 Grundstlckentwasserung Industrie und Gewerbe
Bei allen Projekten im neuen Uberbauungsperi- Kenntnisnahme, keine Anderung
meter ist darauf zu achten, dass die Kapazitat
der Schmutz- oder/und Mischwasserkanalisation
ausreicht, um die Auflagen gemass beiliegendem
Merkblatt «<Entwésserung von Industrie- und Gewer-
beliegenschaften» einhalten zu konnen. (H)
9.4 Strassenlarm
Innerhalb der Uberbauungsordnung gilt die Kenntnisnahme, keine Anderung
Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Ill. Dies entspricht
gemass Erlauterungsbericht der auf den benach-
barten Grundstlcken geltenden ES. (H)
5.2.2 Zweite Vorprifung
Aufgrund des ersten Vorprufungsberichts wurde in Absprache mit der
Grundeigentimerschaft entschieden, dass die Neufassung der UeO Pieren
zu einer zweiten Vorpruafung beim Amt fir Gemeinden und Raumordnung
eingereicht werden soll. Der Vorprufungsbericht zur zweiten Vorprifung
wurde durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung am 8. Marz 2024
abgeschlossen und beinhaltet folgende Hinweise (H), Empfehlungen (E)
und Genehmigungsvorbehalte (GV), auf welche wie nachfolgend beschrie-
ben reagiert wurde:
3 Art. 6 Abs. 3 UeV
Das Baureglement kennt keine Bestimmung zur Die UeV werden wie folgt erganzt: «Die
Geschossflache (GF). Die hier fraglichen Zonen- Geschossflachenziffer (GFZ) ist das Ver-
vorschriften definieren eine Geschossflachenziffer | haltnis aller anzurechnenden Geschoss-
oberirdisch (GFZo). Dementsprechend ist klar zu flachen (GF) zur anrechenbaren Grund-
deklarieren, was zur GFo gehort. Die GFo definiert | stlcksflache (aGSF). Die Summe aller
sich nach Art. 28 Abs. 2 BMBV. (GV) GF besteht aus den Haupt- (HNF) und
Nebennutzflachen (NNF), den Verkehrsfla-
chen (VF), den Konstruktionsflachen (KF)
und den Funktionsflachen (FF), wobei Fla-
chen, deren lichte Hohe unter 1.5 m liegt,
nicht angerechnet werden. Nicht an die
Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo)
und die Geschossflache oberirdisch (GFo)
angerechnet werden GF in Untergeschos-
sen, unterirdischen Bauten und Unterni-
veaubauten.».
4.1 Wald-Baulinie

Die vom Amt fur Wald und Naturgefahren (AWN) im
Rahmen der ersten Vorprufung geforderte Anpas-
sung des Baubereiches auf der Parzelle Nr. 506
wurde durch die Gemeinde bereinigt. Das AWN
kann daher bezuglich den Wald-Baulinien die Zu-
stimmung in Aussicht stellen. (H)

Kenntnisnahme, keine Anderung
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Einwohnergemeinde Thierachern
Neufassung UeO «Garage Pieren»
Erlduterungsbericht

4.2

Wald

Die Waldbewirtschaftung wird durch die Grosse des |Kenntnisnahme, keine Anderung

Baufeldes weiter erschwert, aufgrund der Nieder-
haltung ist dies jedoch vertretbar. Vom Wald ausge-
hende Risiken (umfallende Baume, herabstirzende
Aste, Laub etc.) sind bekannt. Die Walderhaltung
wird nicht zusatzlich gefahrdet. (H)

4.3

Belastete Standorte

Bauvorhaben auf belasteten Standorten sind vom Kenntnisnahme, keine Anderung

AWA, Fachbereich Grundwasser und Altlasten,
beurteilen zu lassen. Die erforderlichen Auflagen
werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
festgelegt. (H)

5.3 Auflage und Einsprachen

Im Rahmen der Offentlichen Auflage kOnnen von der Planung betroffene

Personen, welche unmittelbar in ihre

n eigenen schutzwdrdigen Interessen

betroffen sind sowie berechtigte Organisationen gemass Art. 35 und 60
BauG gegen die Anderung und Absicht, schriftlich und begriindet Einspra-

che erheben.

5.4 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch de

n Gemeinderat und die Gemeindever-

sammlung wird die Planung zur Genehmigung beim Amt flr Gemeinden

und Raumordnung AGR eingereicht.
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Anhang

Anhang

Schreiben armasuisse vom 27. Juli 2022

Confédération suisse Bevélkerungsschutz und Sport VBS
Confederazione Svizzera
- Confederaziun svizra

c Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgenéssisches Departement fiir Verteidigung,

Bi nt fiir Rii ar

armasuisse Immobilien

POST CH AG
[CH-3003 Bemn | armasuisse; MEROL

Gemeindeverwaltung Thierachern
Dorfstrasse 1
3634 Thierachern

Aktenzeichen: ar-032.2-300/3/3/18
Bern, 27. Juli 2022

Anlage Thierachern
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 22. Oktober 2021 haben Sie uns tber das Biiro Ecoptima eine Anfrage betreffend
einer méglichen Neufassung der Uberbauungsordnung UeO «Garage Pieren AG» fur die Parzellen Nr.
252 und 1130 in Thierachern zukommen lassen. Die damit verbundene Absicht ist eine Intensivierung
und Flexibilisierung der Nutzungsméglichkeiten auf diesen beiden Parzellen.

An der gemeinsamen Begehung vom 14. Dezember 2021 wurde festgelegt, dass das VBS eine «Si-
cherheitsbeurteilung der Umgebung der Anlage Thierachern» in Auftrag gibt, um eine aktuelle Aussage
bezuglich der notwendigen Sicherheitsanforderungen machen zu kénnen.

Die Sicherheitsbeurteilung der Fachstelle Sicherheit beim Umgang mit Munition und Explosivstoffen
(SUME) im Armeestab zeigt, dass seitens der Anlage Thierachern (armasuisse/W+T) keine Einschran-
kungen fur den Betrieb und Ausbau der Garage Pieren AG fur die vorgelegten Plane begrindet wer-
den kénnen.

Wir bitten Sie, armasuisse Immobilien frihzeitig uber das weitere Vorgehen betreffend einer allfélligen
Anpassung der Uberbauungsordnung auf den erwahnten Parzellen der Garage Pieren AG zu informie-
ren.

Freundliche Grisse

Armasuisse Immobilien
Portfolio- und Umweltmanagement

Rolf Metzeler
Portfoliomanager

Bundesamt fiir Riistung armasuisse
Rolf Metzeler

Kopie an: Guisanplatz 1

- armasuisse W+T Myriam Bohler 3003 Bern

Tel. +41 58 484 27 82
- ASTAB Joss Stephan Rolf Metzeler@ar.admin.ch

ar-D-378B3401/788



