o
\

Wohlen

Baureglement

3. OFFENTLICHE AUFLAGE NACH ANHORUNG - 04.03.2025 / Version 2.1

Auftrage / 623 / 623_Ber_250304_BR_Version_2.docx / 14.03.2025 / fi / Di/ ka




Impressum

Auftragsbearbeitung
LOHNER+PARTNER AG H Lohner + Partner AG, Planung Beratung Raumentwicklung
PLANUNG BERATUNG RAUMENTWICKLUNG THUN Ba”IZ 67 / 3600 Thun
Tel 033 223 44 80 / info@lohnerpartner.ch / www.lohnerpartner.ch

— Urs Fischer, Dipl.-Ing. Stadtplanung SIA FSU REG A
— Barbara Dietrich, kfm. Angestellte / Planungsassistenz



Einwohnergemeinde Wohlen — Baureglement BR

Farbcode

Baurechtliche Grund-
ordnung

Gelb = geéanderte oder neue Bestimmungen.

Grau = bestehende Bestimmungen des Baureglements, die
unverandert bleiben.

Grin = bestehende Bestimmungen des Baureglements, die

bezliglich Begriffe auf die BMBV angepasst resp. die
bestehenden Masse auf die neue Messweisen um
gerechnet werden.

Die Anderungen des Baureglements gegeniiber der 1. Auflage
aufgrund des Gemeindeversammlungsbeschlusses sind mit ei-

nem fblauen Rahmenf resp. blau (gestricher/neu) gekennzeich-

net.

Das Einfligen der bestehenden Bestimmungen zur ZPP Nr. 11l
«Uettligen West» (Art. 11 BR; von der Gemeindeversammlung
am 25.11.2018 beschlossen/vom AGR am 11.09.2019 geneh-
migt)] Als geringfiigige Anderung nach Art. 122 Abs. 1-3 BauV in
Art. 317 BR nach dem Gemeindeversammlungsbeschluss ist mit

einem froten Rahmenj gekennzeichnet.

Der von der Genehmigung ausgenommene Art. 415 BR ist mit
einem |violetten Rahmen' gekennzeichnet.

Die geringfiigigen Anderungen nach Anhérung (nach Art. 60 Abs.
3 BauG i.V.m. Art. 122 Abs. 7 und 8 BauV) des Baureglements
iﬂen[]ber der 1. und 2. Auflage sind mit einem

dunkelviolettem Rahmenf resp. - (_) gekenn-
zeichnet.

LESEHILFE

Das BR der Einwohnergemeinde Wohlen bildet zusammen mit
dem Zonenplan und dem Zonenplan Naturgefahren die baurecht-
liche Grundordnung fiir das gesamte Gemeindegebiet.

Die baurechtliche Grundordnung wird durch besondere baurecht-
liche Ordnungen erganzt. Ubergeordnete Bau- und Nutzungsbe-
schrankungen sind als Hinweise im Zonenplan enthalten.
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Zonenplan

Kommentar/Hinweise

Ubergeordnetes Recht

Fur Vorhaben, welche nicht in den Regelzonen realisiert werden
kénnen und/oder fiir welche differenzierte Bestimmungen zu Art
und Mass der Nutzung, besondere Gestaltungs- und/ oder Er-
schliessungsvorgaben gelten sollen, sind besondere baurechtli-
che Ordnungen (Zonen mit Planungspflicht, Uberbauungsord-
nungen nach Art. 88 BauG) zu erlassen.

Die Zonenplane umfassen das gesamte Gemeindegebiet. Darin
sind die einzelnen Nutzungszonen (Art und Mass der Nutzung) in
Form von farbigen Flachen dargestellt. Alle Regelzonen im Bau-
gebiet und im Nichtbaugebiet decken zusammen mit den Wir-
kungsbereichen von besonderen baurechtlichen Ordnungen
(Uberbauungsordnungen UeO, Uferschutzplane USP und Zonen
mit Planungspflicht ZPP), das gesamte Gemeindegebiet ab.

Die Nutzungszonen werden Uberlagert durch Gebiete mit Bau-
und Nutzungsbeschrankungen (u.a. Naturgefahren, Gewasser-
raume, Objekte der Ortsbild- und Landschaftspflege).

Der Kommentar in der rechten Spalte des BR dient der Ver-
standlichkeit, erlautert Begriffe und liefert u.a. die notwendigen
Hinweise auf andere Artikel, Erlasse oder Grundlagen. Der
Kommentar ist weder vollstéandig noch verbindlich.

Das ubergeordnete Recht geht vor und ist vorbehalten. Das Bau-
reglement regelt nur, was nicht schon auf eidgendssischer und
kantonaler Ebene geregelt ist. Auf wichtige Bestimmungen wird
jeweils in der Kommentarspalte hingewiesen.

Regelt das BR einen Sachverhalt nicht oder nur lickenhaft, gilt
ersatzweise das dispositive Offentliche Recht des Kantons. Aus-
genommen ist die Landwirtschaftszone, wo bewusst auf Bauvor-
schriften verzichtet wird und die Dimensionen im Einzelfall festge-
legt werden.

Auch wenn das private Baurecht vom 6ffentlichen weitgehend
verdrangt worden ist, bleibt es selbststdndig anwendbar. Unter
Nachbarn sind insbesondere die zivilrechtlichen Bau- und Pflanz-
vorschriften von Bedeutung. Diese Vorschriften bieten dem
Grundeigentimer einen Minimalschutz, der nur unter besonderen
Voraussetzungen vom offentlichen Recht verdrangt werden kann,
z.B. das Beseitigungsverbot von schattenwerfenden Baumen aus
Griinden des Landschaftsschutzes.
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Das Bauen im unmittelbaren Uferbereich ist im wesentlichen in
den Uferschutzplanen (= Uberbauungsordnungen) geregelt. Die-
se wird jedoch teilweise durch weitere Bau- und Nutzungsbe-
schrankungen Uberlagert (u.a. den Gewasserraum).

Vgl. Kapitel 5

Z.B. Art. 80 SG betreffend Strassenabstande;

Art. 25 KWaG und Art. 34 KWaV betreffend Waldabstand; Art. 16
a Abs. 1 und 2 RPG, Art. 34 ff. und Art. 39 ff. RPV; Art. 80 ff.
BauG.

Vgl. Art. 684 ff. ZGB und Art. 79 EGZGB.
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Baubewilligung

Besitzstandsgarantie

Qualitatssicherung

Das Baubewilligungsverfahren ist im Gbergeordneten Recht ab-
schliessend geregelt. Im BR werden keine Vorschriften des tber-
geordneten Rechts wiederholt.

Je nach Lage oder Nachbarschaft des Vorhabens kénnen Bauten
und Anlagen, die normalerweise ohne Baubewilligung errichtet
werden durfen, baubewilligungspflichtig sein.

Bauten und Anlagen, die erheblich von der baurechtlichen
Grundordnung abweichen (besondere Bauten und Anlagen) oder
wesentliche Auswirkungen auf die raumliche Ordnung und die
Umwelt haben, bedurfen einer besonderen Grundlage in einer
Uberbauungsordnung.

Auf Grund bisherigen Rechts bewilligte Bauten und Anlagen,
welche von einer Baubeschrankung betroffen und dadurch
rechtswidrig werden, geniessen den Schutz der Besitzstandsga-
rantie. Diese ist im Ubergeordneten Recht geregelt: Auf

Grund bisherigen Rechts bewilligte oder bewilligungsfreie Bauten
und Anlagen durfen unterhalten, zeitgemass erneuert und — so-
weit dadurch ihre Rechtswidrigkeit nicht verstarkt wird — auch
umgebaut oder erweitert werden. Vorbehalten bleibt eine abwei-
chende Regelung auf Gemeindeebene.

Das Baureglement regelt nicht alles. Es belasst gentigend Spiel-
raum um z.B. in der Bau- und Aussenraumgestaltung auf unter-
schiedliche Gegebenheiten einzugehen. Diese missen jedoch
sorgfaltig analysiert werden. Das Baureglement bietet Erweite-
rungen des Gestaltungsspielraumes an; allerdings unter der Vo-
raussetzung, dass die Siedlungs- und architektonische Qualitat
gewahrleistet ist.

Wer baut, Ubernimmt Verantwortung gegenuber der Mitwelt. Die
Bestimmungen des Baureglements sollen helfen, diese Verant-
wortung wahrzunehmen.
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Baubewilligungspflicht vgl. Art. 22 Abs. 1 RPG; Art. 1 Abs. 1 und
3 BauG; Art. 4 ff. BewD; Weisung «Baubewilligungsfreie Bauten
und Anlagen nach Art. 1b BauG» (BSIG Nr. 7/725.1/1.1).

Vgl. Art. 7 BewD.

Vgl. Art. 19 ff. BauG; Art. 19 ff. BauV.

Vgl. Art. 3 und 11 BauG.

Vgl. Art. 416
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Beratung durch die
Gemeinde

Zustandigkeiten

Die Mitarbeitenden des Departementes Bau und Planung beraten
Sie gerne in allen Fragen des Bauens und freuen sich auf eine
frihzeitige Kontaktaufnahme. Es besteht die Moglichkeit Voran-
fragen einzureichen.

Fir ein Bauvorhaben wird folgendes Vorgehen empfohlen:

1. Abklaren der Baubewilligungspflicht

2. Einreichen einer Voranfrage beim Departement Bau und Pla-
nung

3. Baueingabe

Die Zustandigkeiten sind im Ubergeordneten Recht, in der Ge-
meindeverfassung sowie in der Organisationsverordnung der
Gemeinde Wohlen geregelt.

Vgl. Art. 66 BauG

Seite 6
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Marginale

Geltungsbereich
sachlich

Geltungsbereich
raumlich

Ausgleich von Pla-
nungsvorteilen

Art.

101

102

103

Normativer Inhalt

GELTUNGSBEREICH

Das Baureglement umfasst kommunales Bau-, Pla-
nungs- und Umweltrecht.

Das Baureglement gilt fir das ganze Gemeindege-
biet.

Der Ausgleich von Planungsvorteilen richtet sich
nach Art. 142 ff. BauG und nach dem Reglement
uber die Mehrwertabschépfung (MWAR) vom
19.06.2017.
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Hinweis

Umweltrecht umfasst insbesondere Natur-, Landschafts-, Orts-
bild- und Denkmalschutz. Weiteres Umweltrecht findet sich auch
im Ortspolizeireglement, weiteres Bau- und Planungsrecht in
Uberbauungsordnungen (Ubersicht Art. 321).
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
2 NUTZUNGSZONEN
21 Wohnzonen, Dorfzone, Mischzone und Arbeits-
Zone
Art der Nutzung 21 Fir die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden Der Art. 211 beinhaltet keine Gestaltungsvorgaben. Schutz- und
Nutzungsarten und Larmempfindlichkeitsstufen: andere sensible Ortsgebiete werden mit einem entsprechenden
' Gestaltungsperimeter Uberlagert.
Zone Abk. Nutzungsart ES ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)
1), 2) Stilles Gewerbe wie z.B. Blros, Arztpraxen, Coiffeurbetriebe
Wohnzonen W — Wohnen I wirken in der Regel weder durch ihren Betrieb noch durch den
— stille Gewerbe verursachten Verkehr storend (S. Art. 90 Abs. 1 BauV).
Dorfzone D — Wohnen 1) I Massig storende Gewerbe wie z.B. Verkaufsladen, Dienstleis-

. . P . tungsbetriebe, sowie emissionsarme Werkstatten und Produk-
B St_llle bIS.maSSIg stérende Gewerbe tionsbetriebe durfen das gesunde Wohnen nicht wesentlich be-
— Dienstleistungen eintrachtigen.

— Gastgewerbe und Beherbergung

— Landwirtschaftsbetriebe . o

— Verkauf DetalIhandelselprlchtungen gelt_(_an als besondere Bauten un__d
Anlagen, wenn ihre Geschossflache ausserhalb von Geschafts-
gebieten grosser als 1’000 m? ist. (Art. 20 Abs. 3 BauG). Fir
besondere Bauten und Anlagen sind Uberbauungsordnungen
zu erlassen.
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

Mischzone M — Wohnen " I Massig st@rende Ggwerpe Yvie z.B. Verkaufs_l_éden, Dienstleis-
tungsbetriebe, sowie emissionsarme Werkstatten und Produk-

— stille bis massig storende Gewerbe tionsbetriebe durfen das gesunde Wohnen nicht wesentlich be-

— Dienstleistungen eintrachtigen.
— Gastgewerbe und Beherbergung
— Verkauf Detailhandelseinrichtungen gelten als besondere Bauten und

Anlagen, wenn ihre Geschossflache ausserhalb von Geschafts-
gebieten grosser als 1°000 m? ist. (Art. 20 Abs. 3 BauG). Fir
besondere Bauten und Anlagen sind Uberbauungsordnungen

zu erlassen.
Arbeitszone A — Arbeitsnutzungen ?; ausgenommen sind IV
reine Lagernutzungen
— Intensiverholung Intensiverholung: (6ffentliche und private) Freizeitnutzungen

u.a. mit grésserem Publikumsverkehr, grossvolumigem Raum-
bedarf, grosserem Bedarf an Parkierungsmoglichkeiten, mit
grossvolumigen Infrastrukturen und/oder kénnen Larmemissio-
nen verursachen - z.B. Sporthallen, Sportfelder auf Dachfla-
chen, Freizeiteinrichtungen/-betriebe, Musikraume, Spielsa-
lons/-hallen, Vergntigungsparks, Nachtlokale/Bars/Discos/
Amdsierbetriebe, Sexgewerbe, ...

— Verkauf Detailhandelseinrichtungen gelten als besondere Bauten und
Anlagen, wenn ihre Geschossflache ausserhalb von Geschafts-
gebieten grosser als 1’000 m? ist. (Art. 20 Abs. 3 BauG). Fir
besondere Bauten und Anlagen sind Uberbauungsordnungen

zu erlassen.
) Dem Wohnen gleichgestellt sind Gemeinschafts-
raume, Kindertagesstatten, Kindergarten und Ba-
sisstufen sowie ahnliche Nutzungen.
2) \Wohnen ist nur fir das betriebsnotwendig an den Dazu gehoren z.B. Sicherheits- und Piketpersonal, Vorausset-

zung ist in jedem Fall, dass wohnhygienisch tragbare Verhalt-

Standort:gebundene|Personal gestattet. nisse gewahrleistet sind (s. Art. 21 BauG und 62-69 BauV).
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Marginale

Preisguinstiges
Wohnen

Mass der Nutzung

Art.

212

Normativer Inhalt

2 Bei Ein- oder Umzonungen in Zonen mit Wohnnut-
zung mit einem zusatzlichen Nutzungsmass von
mindestens 3'000 m? Geschossflache oberirdisch
muss mindestens ein Drittel der zusatzlichen Wohn-
nutzung als preisgunstiger Wohnraum im Sinne der
eidgendssischen Wohnraumférderungsverordnung
vom 26. November 2003 (WFV) erstellt oder der da-
fur nétige Boden durch Verkauf oder im selbstandi-

gen und dauernden Baurecht an eine gemeinnitzige

Organisation im Sinne von Art. 37 WFV abgegeben
werden.

1 Fur die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden
baupolizeilichen Masse:

Seite 13

Hinweis

[bestehende Bestimmungen gemass Beschluss der Gemeinde-
versammlung vom 03.12.2019]

Vorbehalten bleiben die Gestaltungsfreiheit gemass Art. 75
BauG (= nach Art. 75 BauG kénnen bei einer gemeinsamen
Projektierung eines Areals mit mehreren Bauten die arealinter-
nen Bauabstande und Gebaudelangen unter Einhaltung von Art
und Mass der Nutzung der Zone frei bestimmt werden) sowie
der Gestaltungsspielraum Art. 416.

Bei der Beanspruchung von Kulturland sind auch die Vorgaben
zur hohen Nutzungsdichte aus Art. 11¢c BauV zu bericksichti-
gen.

Fir Wohn- und Wohn-/Gewerbezonen mit mehr als 4 Vollge-
schosse sind besondere baurechtliche Ordnungen (ZPP oder
UeO) zu erlassen.
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
Zone Abk. Dach- kA gA GL Fhtr/ VG SD = Baukdrper mit Schragdach
form (m) (m) (m) Fh A FD = Baukorper mit Flachdach
my "V kA = Kkleiner Grenzabstand (vgl. Anhang A1 A122)
gA = grosser Grenzabstand (vgl. Anhang A1 A123)
] GL = Gebaudelange (vgl. Art. 12 BMBV)
Wohnzone 1 W1 Sb: 3.0 8.0 25.0 Fhtr 1 Fhtr = traufseitige Fassadenhohe fir Schrag- und Flachdacher
5.00 Bei Flachdachern (Dachneigung bis und mit max. 5°)
ist die Fh tr auf der gesamten Dachflache einzuhalten.
Fh A Fh A = Fassadenhodhe Attika (vgl. Anhang A113)
7.00 VG = Vollgeschosse (s. Art. 18 BMBV)
EB: 700 22
Wohnzone 2 w2 Sb: 4.0 8.0 30.0 Fh tr 2
7.50
Fh A
10.00
£EB: 10.00 32
Wohnzone 3 W3 Sb: 5.0 10.0 40.0 Fh tr )
10.50
Fh A
13.00
EB: 13.00 42
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
Dorfzone 2 D2 Sb: 4.0 8.0 30.0 Fh tr 2
8.00
Fh A
10.50
£EB: 40-50 3?2
Mischzone 2 M2 SD: 4.0 10.0 30.0 8.00 2
FD: 10.50 32
Arbeitszone A Sb: 5.0 5.0 -- Fh tr
13.00
Fh A
16.50
" In Gefahrengebieten mit erheblicher und mittlerer vgl. Art. 1 Abs. 2 BMBV.

Gefahrdung kann das massgebende Terrain auf
der Grundlage eines Fachgutachtens um das
technisch bedingte Minimum angepasst werden.

z.B. fir die Anhebung von Gebaudeteilen lber die Schaden-
grenze.

Seite 15
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Marginale

Art.

Normativer Inhalt

2 Bei Bauten mit der maximal zuléssigen Anzahl
Vollgeschosse ist nur ein Flachdach ohne Attika-
geschoss und ohne Terrasse Uber der obersten
maoglichen Nutzungsebene zulassig. In Ortsbild-

schutzgebieten, Erhaltungs- und Weilerzonen sind

Flachdacher nur auf Empfehlung der Fachbera-
tung oder auf Grund eines qualitatssichernden
Verfahrens moglich.

2 Zudem gelten die folgenden Masse fur

a. Kleinbauten:

— Grenzabstand (A) min. 2.0 m

— anrechenbare Gebaudeflache (aGbF)
max. 60 m?

— traufseitige Fassadenhdhe (Fh tr) max.3.50 m;
giebelseitige Fassadehdhe (Fh gi) max. 5.0 m

— Gebaudeabstand zu Hauptgebaude und
Anbauten min. 1.0 m.

b. Anbauten
— Grenzabstand (A) min. 2.0 m
— anrechenbare Gebaudeflache (aGbF)
max. 60 m?
— traufseitige Fassadenhohe (Fh tr) max. 3.50 m;
giebelseitige Fassadenhdhe (Fh gi) max. 5.0 m

— Anbauten werden in Bezug auf die Gebaudelange
nicht zum Gebaude gezahlt, an das sie angebaut
sind.

Hinweis

vgl. Art. 3 und Art. 30 Abs. 2 BMBV

Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die nur Nebennutzfla-
chen enthalten (Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Ge-
wachshauser und dergleichen).

Bei Pultdachern darf der hochste Punkt der Dachkonstruktion
das Mass der Fh gi nicht Uberschreiten.

vgl. Art. 4 und Art. 30 Abs. 2 BMBV
Anbauten sind mit einem anderen Gebaude zusammengebaut
und enthalten nur Nebennutzflachen.

Bei Pultdachern darf der hochste Punkt der Dachkonstruktion
das Mass der Fh gi nicht Uberschreiten.

Seite 16
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Marginale

Art.

Normativer Inhalt

c. Unterniveaubauten:

—Uber massgebendem Terrain zulassig max.
1.20 m (in Gefahrengebieten mit erheblicher
und mittlerer Gefahrdung kann das massge-
bendee Terrain auf der Grundlage eines Fach-
gutachtens um das technisch bedingte Mini-
mum angepasst werden)

—Grenzabstand (A) min. 2.0 m

d. Unterirdische Bauten:
— Grenzabstand (A): min. 1.0 m

e. offene vorspringende Gebaudeteile:

— ab Briustung/Gelander auf mind. zwei Seiten of-
fen sowie Balkone, Vordacher, Terrassen, Aus-
sentreppen, Rampen und dgl.

— zulassiges Mass uber Fassadenflucht max.
3.0m

— zulassiger Anteil des entsprechenden Fassa-
denabschnitts max. 50 %

— zulassiges Mass im Grenzabstand (A) max.
1.50 m; Vordacher zulassiges Mass im Grenz
abstand (A) max. 2.00 m

f. Gestaffelte Gebaude; Staffelung:
— in der Hohe: min. 2.50 m
— in der Situation: min. 2.0 m

Hinweis

Vgl. Art. 6 BMBV
Unterniveaubauten sind Gebaude, die hdchstens bis zum zu-
Iassigen Mass Uber das massgebende Terrain hinausragen.

Vgl. Art. 5 BMBV

Unterirdische Bauten sind Gebaude, die mit Ausnahme der Er-
schliessung sowie der Gelander und Briistungen, vollstéandig
unter dem massgebenden Terrain liegen.

Vgl. Art. 10 BMBYV (gilt sowohl fiir den Gebaude- als auch fur
den Grenzabstand).

Vorspringende Gebaudeteile ragen — mit Ausnahme der Dach-
vorspriinge — hochstens bis zum zulassigen Mass (fur die Tiefe)
Uber die Fassadenflucht hinaus.

Art. 79 b EG ZGB vorspringende Bauteile bleibt vorbehalten.

Hinweis zu riickspringenden Gebaudeteile nach Art. 11 BMBV:
alle rickspringenden Gebaudeteile sind massgebend.

Seite 17
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Normativer Inhalt

g. Geschosse:
— Untergeschoss: OK des fertigen Bodens des
darlber liegenden 1. Vollgeschosses, gemes-
sen in der Fassadenflucht, im Mittel max. 1.20
m uber die Fassadenlinie hinausragend.
— Dachgeschoss: zulassige Kniestockhdhe max.
1.50 m

h. Abgrabung: max. 6.0 m

3 Vorbehalten bleiben die Vorschriften zu den Uberbau-
ungsordnungen und Uber die Ortsbildschutzgebiete.

4 Gegenuber Zonengrenzen sind die gleichen Abstan-
de einzuhalten wie gegenliber benachbarten Grund-
stlicken; gegenuber der Landwirtschaftszone genugt
die Einhaltung des Masses des kleinen Grenzab-
standes.

5 Bei Bauten am Hang ist mit Ausnahme der Hangseite
allseitig eine Mehrhohe gestattet (als Hang gilt eine
Neigung des massgebenden Terrains, die in der Fall-
linie innerhalb des Gebaudegrundrisses gemessen
wird):

— min. 5 % Neigung:
— min. 10 % Neigung:
— min. 20 % Neigung:

Mehrhohe von 0.50 m
Mehrhohe von 1.0 m
Mehrhohe von 2.0 m

6 Wo heute in Dorfzonen bestehende Bauten regle-
mentarische Abstéande zu Grenzen und Strassen un-
terschreiten, kann im gleichen Umfang ein Neubau

Seite 18

Hinweis

Vgl. Art. 19 BMBV. Untergeschosse konnen hochstens bis zum

zulassigen Mass fiir vorspringende Gebaudeteile tber die Fas-

sadenlinie hinausragen. Uberschreiten sie dieses Mass, handelt
es sich um Unterniveaubauten oder um unterirdische Bauten.

Vgl. Art. 16 und 20 BMBV gemessen ab Oberkante Dachge-
schossboden im Rohbau.

Attikageschoss: vgl. Art. 413 Abs. 5 sowie Anhang A1 113.

Vgl. Anhang A1 A111

Vgl. Art. 75 BauG; Art. 212 Abs. 1 Fussnote 1, Art. 321 und
511 ff.

Die Abstande zur Landwirtschaftszone (Zonenabstande) sind
offentlich-rechtliche Bestimmungen und kénnen nicht mit Na-
herbaurechten unterschritten werden.
Die Ausdehnung von Gartenanlagen von der Bauzone in die
Landwirtschaftszone ist nicht zulassig.

Falllinie = Richtung der (maximalen) Hangneigung.


http://www.spektrum.de/lexikon/kartographie-geomatik/hangneigung/2109

Einwohnergemeinde Wohlen — Baureglement BR
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

erstellt werden, wenn er die asthetischen Bedingun-

gen einer guten Gesamtwirkung im Ortsbild erfullt

und keine weiteren 6ffentlichen und privaten Interes-

sen entgegen stehen.

22 Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen
Zonen fiir 6ffentli- 221 In den einzelnen Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen Lo sl Zoian eemiis a7 UG i Uil e el ol
. . . Bestimmungen der Bau- und Aussenraumgestaltung gemass
che Nutzungen gelten die folgenden Bestimmungen:
€ Art. 411 ff.
(ZON)
Bezeichnung Abk. Zweckbestimmung Grundziige der Uberbauung  ES ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)
und Gestaltung A = Grenzabstand (s. Anhang A1 A12)
Fhtr = Fassadenhohe traufseitig (s. Art. 15 BMBV)

«Ganze Gemeinde» A Schulhaus, Kin- — Erganzungsbauten Il

dergarten, Turn- richten sich nach

halle, Zivilschutz- den baupolizeilichen

und Feuerwehr- Massen der Dorf-

magazin zone D2
Schulhaus Wohlen A1 Schulhaus, Kin- Erganzungsbauten [Anderung geméss Beschluss der Gemeindeversammlung vom

dergarten, Turn-
halle, Zivilschutz-
und Feuerwehr-
magazin

richten sich nach
den baupolizeilichen
Massen der Dorfzo-
ne D2. Der minimale
Gebaudeabstand
betragt generell
4.00 m und die Ge-
baudelange ist frei.

18.08.2020]
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Marginale

Normativer Inhalt

Oberstufen-Schulan-
lage Hinterkappelen

Schulhaus, Kin-
dergarten, Turn-
halle, Zivilschutz-
und Feuerwehr-
magazin

— Ersatz- und Ergan- Il

zungsbauten richten
sich nach den bau-
polizeilichen Massen
der Wohnzone W3.
Der minimale Ge-
baudeabstand be-
tragt generell

4.00 m und die Ge-
baudelange ist frei.

«Birchi»

Notschlachthaus,
Kadaversammel-
stelle, Pfadiheim

Erganzungsbauten Il
richten sich nach

den baupolizeilichen
Massen der Dorfzo-

ne D2

A: 72 Fh tr, jedoch

mind. 4.00 m

«Uettligen»

Viehschauplatz,
offentlicher Park-
platz, Feuerwehr,
offentliche Ent-
sorgungsstelle,
Heizzentrale fur
Warmeverbund
mit Holzschnit-
zellagerung

A: 2 Fh tr, jedoch Il
mind. 4.00 m

— Fhir: 7.50 m
— VG und GL: frei

Hinweis

Seite 20
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

«Uettligen» D Kulturelles — Erganzungsbauten Il OnsbildschinzgebietvaliAmisi

Zentrum richten sich nach
den baupolizeilichen
Massen der Dorfzo-

ne D2
— A: %2 Fh tr, jedoch
mind. 4.00 m
«Uettligen» E Zentrum fur Be- — Fir Neu- und Erwei- |l

tagte und Behin- terungsbauten gel-
derte mit Pflege- ten die folgenden
und Wohnange- baupolizeilichen
boten, Alters- Masse:
wohnungen so- — kA:4.00 m
wie dem Zentrum — gA:8.00 m
dienende Dienst- — GH: 10.00 m GH = Gesamthéhe (s. Art. 14 BMBV)
leistungen (me- — GL: frei
dizinische Pra- - VG: 3
xen, Café usw.), — minimale Geschoss- GFZo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 f. BMBV
Telefonzentrale flachenziffer oberir-

disch (GFZo): 0.5

— Baugesuche, welche
Hauptgebaude be-
treffen, sind der
Fachberatung zu un-
terbreiten.
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Marginale Art. Normativer Inhalt
«Uettligen» F Schul- und Zivil- — Erganzungsbauten Il
schutzanlage, richten sich nach
Jugendtreff den baupolizeilichen
Massen der Wohn-
zone W3
A: 72 Fh tr, jedoch
mind. 4.00 m
«Wohlen» G Kirche, Kirchge- Kirche schitzens- Il
meindehaus, wert

Pfarrhaus, Fried-
hof mit Betriebs-
bauten, Gemein-
deverwaltung

Erganzungsbauten
richten sich nach
den baupolizeilichen
Massen der Dorf-
zone D2

A: 72 Fh tr, jedoch
mind. 4.00 m

Der Beizug der
Denkmalpflege fur
die kirchlichen Bau-
ten und Anlagen ist
zwingend

«Wohlen» H Werkhof

Gute Einpassung ins
Landschaftsbild
Baupolizeiliche
Masse gemass
Dorfzone D2

A: 72 Fh tr, jedoch
mind. 4.00 m

v

Hinweis

Archaologisches Schutzgebiet; vgl. Art. 523

Seite 22
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Marginale

Art.

Normativer Inhalt

«Hinterkappelen»

ARA, Jugend-
raume, Energie-
zentrale

— Fur die ARA und die

Energiezentrale gel-
ten die baupolizeili-
che Masse der Ar-
beitszone A

Far Erganzungen
der Jugendraume
gelten die baupoli-
zeilichen Masse der
Wohnzone W2 zu-
dem A 2 Fh tr, je-
doch mind. 4.00 m

«Hinterkappelen»

Kulturelles und
kirchliches Zent-
rum

Erhalten der Bau-
denkmaler
Zugelassen sind im
Rahmen der Zweck-
bestimmung neue
Bauten und Anlagen
soweit sie dem
Zweck entsprechen
— A: %2 Fh tr, jedoch
mind. 4.00 m
— Fhtr: 5.00 m
- VG: 1

Hinweis

Ortsbildschutzgebiet; vgl. Art. 511
Vgl. Bauinventar der Gemeinde Wohlen

Seite 23
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Marginale

Normativer Inhalt

«Hinterkappelen»

Feuerwehrge-
baude

— Erganzungsbauten

richten sich nach
den baupolizeilichen
Massen der Wohn-
zone W3

A: 72 Fh tr, jedoch
mind. 4.00 m

«Murzeleny»
Sektor A

Schitzenhaus
inkl. Bereich Ter-
raingestaltung,
Erschliessung
und Parkierung

Es gelten die baupo-
lizeilichen Masse
der Wohnzone W2
A: 72 Fh tr, jedoch
mind. 4.00 m

«Murzelen»
Sektor B

Uberschiessbe-
reich

Bauverbot und be-
schranktes Pflanz-
verbot (Weideland
mit zeitlicher Nut-
zungseinschran-
kung)

«Murzeleny»
Sektor C

Scheibenstand
und Kugelfang

Es gelten die Si-
cherheitsmasse und
-vorschriften der
Schiessanlagenver-
ordnung vom
27.3.1991 (Doku-
mentation 51.5.d).

Hinweis
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

Die Waldbaulinie

entspricht der Wald-
grenze
23 Weitere Nutzungszonen im Baugebiet
Gartencenterzone 231 1 Die Zone dient dem Verkauf von Gartnereiartikeln. [bestehende Bestimmungen (Art. 4 BR 2010/2015)]
2 Ersatz- und Umbauten des bestehenden Gartencen- [bestehende Bestimmungen (Art. 4 BR 2010/2015)]

ters sind gestattet. Sie durfen bis 20 % Uber das be-
stehende Volumen hinausgehen. Der Grenzabstand
betragt 4.00 m.

3 Esqilt die ESIII. [bestehende Bestimmungen (Art. 4 BR 2010/2015)]
ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)
Bestandeszone 232 1 In der Bestandeszone sind Landwirtschaftsbetriebe, [bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]
Wyssestei Wohnbauten, Dienstleistungs- und massig stérende

Gewerbebetriebe zugelassen.

2 In der Bestandeszone sind Ersatz- und Umbauten [bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]
am bestehenden Standort zugelassen. Gebaude,
welche vor dem 01.01.2011 bestanden, dirfen im
Interesse des zeitgemassen Wohnens oder eines
bestehenden Gewerbes bis 20% Uber das bestehen-
de Volumen hinausgehen. Zugelassen sind zudem
nicht stérende Klein- und Anbauten.

Inkrafttreten des Baureglements vom 24.3.2010
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Marginale

Bestandeszone
Kappelenring

Art.

233

Normativer Inhalt

Auf dem 6stlichen Teil der Parzelle 3367 kann ein
Einstellraum erstellt werden. Die baupolizeilichen
Masse richten sich nach der Dorfzone D2.

Es gilt die ES Ill gemass Art. 43 LSV.

Die Bestandeszone Kappelenring umfasst die ein-
heitlich geplante und ausgefiihrte Hochhaussiedlung
mit ihren ausgepragten verkehrsfreien Aussenrau-
men. Sie bezweckt den Erhalt der hohen Siedlungs-
und Aussenraumqualitat. Die bestehende Geschoss-
flache oberirdisch (GFo) bleibt dabei, unabhangig
vom Fortbestand allenfalls vereinbarter und bean-
spruchter Nutzungsubertragungen, gewahrleistet.

Fir die zeitgemasse Sanierung und Erneuerung der
einzelnen Gebaude ist eine Erhdhung der bestehen-
den Geschossflache oberirdisch (GFo) von max.
20% zulassig.

Einzelne Bauvorhaben wie Fassadensanierungen
und -veranderungen, hindernisfreie Erschliessung,
Aufwertung der Grundrisse, tiefere Balkone und dgl.
mussen pro Gebaude aufgrund eines Gesamtkon-
zeptes erfolgen. Ausser flr die Gewinnung von Son-
nenenergie sind keine gebaudefremden Installatio-
nen gestattet.

Bauliche Eingriffe sind sorgfaltig auf die bestehenden
Gestaltungsmerkmale wie Proportionen, Materialien
und Farben abzustimmen. Gestaltungsgrundsatze

Hinweis

[bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]

[bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]

ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)

[bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]

GFo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 BMBV.

[bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]

GFo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 BMBV.

[bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]
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Marginale Art.
Erhaltungszone 234
Hofenmiihle

Normativer Inhalt

fur bauliche Eingriffe sind der Fachberatung vorzule-
gen.

Die grosszigig durch die Siedlung durchlaufenden
Grunraume mit dem verzweigten Wegnetz, den
Spielanlagen und der Bepflanzung sollen insgesamt
erhalten bleiben. Einzelne Baume und Straucher
konnen ersetzt und auch ortlich verlegt werden. Die
Aussenraume dirfen mit neuen Aufenthalts- und

Spielanlagen erganzt werden. Vereinzelte Bauten mit

1 Vollgeschoss und ohne Attikageschoss bis zu
100 m? Geschossflache oberirdisch (GFo) fiir Mehr-
zweckraume sind zugelassen.

Die Bestimmungen des Baureglements Uber den
Dachausbau sind anwendbar. Sie werden der Uber-
schreitung der Geschossflache oberirdisch (GFo)
gemass Abs. 1 nicht angerechnet.

Es gilt die ES Il gemass Art. 43 LSV.

Die Erhaltungszone «Hofenmihle» bezweckt den
Schutz, die Erhaltung und eine zweckmassige Um-
nutzung der kulturhistorisch wertvollen Baugruppe.
Ersatz- und Umbauten sind zugelassen, sofern sie
sich an den Standort, die Geschosszahl sowie an die
Abmessungen des bestehenden Baukdrpers halten.

Ehemals bauerlich oder gewerblich genutzte, be-
wohnte Hauptgebaude durfen innerhalb des beste-
henden Volumens zu Wohn- und nicht publikumsori-

Hinweis

Vgl. Art. 421 BR.

[bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]

GFo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 BMBV.

[bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]

[bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]

ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)

bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]

bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]
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Marginale

Mischzone Land-
wirtschaft

Art.

235

Normativer Inhalt

entierten Gewerbezwecken ausgebaut werden, so-
fern dadurch keine wesentliche Verkehrsbelastung
entsteht.

Gut integrierte, Klein- und Anbauten mit einer anre-
chenbare Gebaudeflache (aGbF) bis zu 40 m? sind
zugelassen.

Fir die Beurteilung einer Baueingabe hat die Ge-
meindebaubehdrde eine kantonale Fachstelle zur
Beratung und Begutachtung beizuziehen.

Dem Baugesuchsteller wird empfohlen, der Gemein-
debaubehorde vor der Abgabe eines Baugesuches
eine Bauvoranfrage in Form eines Vorprojektes ein-
zureichen.

Es gilt die ES Ill gemass Art. 43 LSV.

Die Mischzone Landwirtschaft ist eine Bauzone und
dient der Landwirtschaft mit ergdnzenden Nutzun-
gen. Mindestens 50% aller Geschossflachen oberir-
disch (GFo) in der Zone missen den landwirtschaft-
lichen Nutzungen anrechenbar sein und mussen alle
landwirtschaftlichen Wohnflachen des Betriebs auf-
weisen. Erganzend werden zusatzliche Nutzungen in
Abs. 2ff abschliessend aufgrund eines Betriebskon-
zeptes definiert. Es gilt die ES IlI.

Hinweis

bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]

Grenzabstand, Gebaudeabstand und Fassadenhohe der Klein-
und Anbauten vgl. Art. 212 Abs. 2.

bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]

bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]

bestehende Bestimmungen (Art. 7 BR 2010/2015)]

ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)

bestehende Bestimmungen (Art. 6 BR 2010/2015)]

GFo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 BMBV.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)
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Marginale Art. Normativer Inhalt
MZL «Schupfen- 2 Erganzende Nutzungen:
ried» — Sektor A: Verkauf von landwirtschaftlichen Pro-

MZL «Uettli-
genstrasse»

dukten bis 120 m? der Verkaufsnutzung dienende
Geschossflache, Gastronomie und Angebote zum
Erlebnisbauernhof sowie therapeutische Arbeits-
und Wohngemeinschaft. Die nicht landwirtschaft-
lich bedingten Wohnflachen diirfen max. 470 m?
Geschossflache oberirdisch (GFo) beinhalten.
Neubauten richten sich nach den baupolizeilichen
Massen der Mischzone M2.

— Sektor B: Im Sektor B sind pavillonartige Bauten
mit max. 2 Vollgeschossen fiir touristische Uber-
nachtungsmaoglichkeiten bis zu einer max. Ge-
samtflache von 330 m? Geschossflache oberir-
disch (GFo) sowie Bauten mit 1 Vollgeschoss fur
Freizeitaktivitaten bis zu 15 m? Geschossflache
oberirdisch (GFo) je Gebaude gestattet. Attikage-
schosse und Dachaufbauten sind nicht zugelas-
sen. Der bestehende Obstgarten ist in seinem
Bestand zu erhalten, der Ersatz einzelner Baume
ist mdglich, die Neubauten sind in der Anlage gut
zu verteilen. Es gelten die baupolizeilichen Masse
der W2.

— Sektor C: In diesem Sektor darf ein Schaugarten
mit einem Wegnetz vorgesehen werden. Hoch-
bauten sind nicht gestattet.

Erganzende Nutzungen: Umnutzung der bestehen-
den Gebaude zu einem Fitness-, Therapie- und Er-

holungshof. Neue Hauptgebaude sind nicht gestattet.

Die Aussenraumgestaltung hat sorgfaltig auf die Si-
tuation abgestimmt zu erfolgen und darf das landli-
che Orts- und Landschaftsbild nicht stéren.

Seite 29

Hinweis

bestehende Bestimmungen (Art. 6 BR 2010/2015)]

GFo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 BMBV.

GFo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 BMBV.

bestehende Bestimmungen (Art. 6 BR 2010/2015)]
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Marginale

Landwirtschafts-
zone (LWZ)

Weilerzone
Zweck

Nutzung

Art.

24

241

242

Normativer Inhalt

Nutzungszonen im Nichtbaugebiet

In der Landwirtschaftszone richten sich die Nutzung
und das Bauen nach den Vorschriften des eidgends-
sischen und des kantonalen Rechts.

Es gelten die Vorschriften der ES III.

Die Weilerzone dient der Erhaltung der traditionell
entstandenen Siedlungsstruktur und der massvollen
Nutzung der bestehenden Bauvolumen.

Es gelten die Vorschriften der ES III.

Zugelassen sind Wohnnutzungen sowie massig sto-
rende Gewerbe- und Dienstleistungen.

Bestehende Gebaude kdnnen umgenutzt werden.
Sofern innerhalb des Volumens keine geeigneten
Raumreserven vorhanden sind, sind einmalige Er-
weiterungen im Umfang von max. 30 % der beste-
henden Hauptnutz-, Konstruktions- und Verkehrsfla-
chen zulassig.

Hinweis

Vgl. Art. 16 ff. und 24 ff. und 37a RPG; Art. 34 ff. und 39 ff.
RPV; Art. 80 BauG. Fur die Landwirtschaftszone gelten keine
baupolizeilichen Masse. Die Gebaudemasse werden im Einzel-
fall entsprechend den Bedurfnissen aufgrund der einschlagigen
Normen der Forschungsanstalt Tanikon (sog. FAT-Normen) im
Baubewilligungsverfahren festgelegt.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)

Die Weilerzone ist eine beschrankte Bauzone, Neubauten sind
nicht zugelassen (Art. 33 RPV, kant. Richtplan MB A_03).
Die Gemeinde ist daher nicht erschliessungspflichtig.

Far Bauvorhaben im Rahmen der Zonenumschreibung ist die
Baubewilligungsbehdrde (Gemeinde oder Regierungsstatthal-
teramt) zustandig. Bauvorhaben, welche den Rahmen der Zo-
nenumschreibung der Weilerzone sprengen, sind auf der
Grundlage von Art. 16ff. und 24 ff. RPG; Art. 34 ff. und 39 ff.
RPV; Art. 80 BauG zu beurteilen (Entscheid iber Zonenkon-
formitat und Ausnahmegesuche durch die Abt. Bauen des AGR).

ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)

Dazu gehoren insbesondere auch Nutzungen i.S. der Stutz-
punktfunktion des Weilers.

Die Nutzung der bestehenden Volumen hat aufgrund des
Zwecks der Weilerzone (Art. 245 Abs. 1) auf jeden Fall Priori-
tat. Auch bei Erweiterungen ist das bestehende Erscheinungs-
bild zu wahren (Art. 247 Abs. 3). Bei Bauernhausern, insbe-
sondere bei solchen mit grossem Volumen, dirfte eine Erwei-
terung daher in der Regel ausgeschlossen sein.
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Marginale

Einschrankungen

Art.

Normativer Inhalt

Neue Klein- und Anbauten sind gestattet, sofern sie
sich dem Hauptgebaude unterordnen.

Abbruch und Wiederaufbau sind zulassig.

Umnutzungen dirfen keine landwirtschaftlichen Er-
satzbauten zur Folge haben.

Das traditionelle Erscheinungsbild der Bauten und
der ortspragende Charakter der Aussenraume sind
zu wahren.

Wohnraum kann nur in Bauten geschaffen werden,
die bereits eine Wohnung aufweisen.

Hinweis

Klein- und Anbauten vgl. Art. 212 Abs. 2 Bst. aund b

Vorbehalten bleiben denkmalpflegerisch begriindete Abbruch-
verbote. Beim Wiederaufbau ist das traditionelle Erscheinungs-
bild der Baute zu wahren.

Ausgenommen sind Ersatzbauten, die z.B. aufgrund neuer
Vorschriften in der Tierschutzgesetzgebung ohnehin notwendig
waren.

Seite 31
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Marginale Art. Normativer Inhalt
3 BESONDERE BAURECHTLICHE ORDNUNGEN
31 Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Allgemeines 31 1 Zonen mit Planungspflicht bezwecken die ganzheitli-

che, haushalterische und qualitativ anspruchsvolle
wirtschaftliche und bauliche Entwicklung wichtiger
uniberbauter, unternutzter oder umzunutzender
Areale.

2 Die Siedlung hat nebst Art. 431 zuséatzlich nachfol-
gende Auflagen und Bedingungen
zu erflllen: Es ist eine gemeinsame energieeffiziente
und umweltschonende Warmeversorgungseinrich-
tung und -verteilung zu prifen. Die Gestaltung von
Gebauden hat der passiven Energienutzung durch
Sonneneinstrahlung sowie der Mdglichkeit zur aktiven
Nutzung von Solarenergie Rechnung zu tragen. Kei-
ne gemeinsame Warmeversorgung muss erstellt
werden, wenn hdchstens 25 % des zulassigen
Grenzwertes Warmebedarf (KEnV) mit nicht erneuer-
baren Energien gedeckt wird.

Seite 32

Hinweis

Gemass Art. 93 BauG setzt das Bauen in einer Zone mit Pla-

nungspflicht eine rechtskréaftige Uberbauungsordnung voraus;

diese wird durch den Gemeinderat erlassen. Die Befreiung von

der Planungspflicht richtet sich nach Art. 93 Abs. 1 und 2 BauG.

Es stehen drei Wege zur Befreiung von der Planungspflicht offen:

— vor Erlass der Uberbauungsordnung die Bewilligung eines
einzelnen Vorhabens,

— das Ergebnis eines Projektwettbewerbs, oder

— mit Zustimmung des AGR ein Gesamtvorhaben, welches das
Planungsziel in der ganzen ZPP erfilllt.

Vgl. Arbeitshilfe Ortsplanung AHOP des Amtes fur Gemeinden

und Raumordnung AGR: Von der Zone mit Planungspflicht zur

Baubewilligung; Juni 1998.

[bestehende Bestimmungen zur Energie in ZPPs (Art. 10 BR
2010/2015)]
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Marginale

ZPP |
«Areal Kappelen-
briicke»

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Gestaltungs-
grundsatze

Art.

312

Normativer Inhalt

1 Fur die Zone mit Planungspflicht ZPP | gelten die fol-

genden Bestimmungen:

Die ZPP | bezweckt die Realisierung einer Uberbau-
ung mit hoher ortsbaulicher und architektonischer
Qualitat, welche auf die spezielle Situation des Briic-
kenkopfes der Kappelenbriicke, der Hangkante zum
Wohlensee und der verschiedenen Bautypologien im
Umfeld adaquat eingeht.

— Sektor A: Uber dem 1. Vollgeschoss sind Wohn-
nutzungen gemass der Wohnzone zugelassen. Im
1. Vollgeschoss ist zwingend ein Restaurant vor-
zusehen. Zudem sind im 1. Vollgeschoss gewerb-
liche, Dienstleistungs- und 6ffentliche Nutzungen
zugelassen.

— Sektor B: Neben Wohnnutzungen gemass der
Wohnzone sind ostseitig zum Platz sowie im 1.
Vollgeschoss gewerbliche Nutzungen zugelassen.

Geschossflache oberirdisch (GFo): Sektoren A und B

total 8'100 m?

— Sektor A: max. 8 Vollgeschosse; Dachkote: max.
527.50 m G.M.; tiefster Punkt max. 496.25 m u.M.

— Sektor B: max. 5 Vollgeschosse; Dachkote: max.
517.00 m G.M.; tiefster Punkt max. 496.25 m u.M.

— Das Gebaude im Sektor A hat die Funktion, den
Eingang zu Hinterkappelen zu markieren.

— Das Gebaude im Sektor B vermittelt zwischen ver-
schiedenen baulichen Massstaben. In der Aussen-
raumgestaltung wird zwischen einem stadtischen-
Aussenraum (Sektor C) zur Strasse hin und einem

Hinweis

Hinweis: 1. Vollgeschoss = Erdgeschoss

GFo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 BMBV.

Die Referenzkote «tiefster Punkt» bezieht sich nur auf die Hohen
nach Kapitel 1.5 BMBV. Sie ist nicht massgebend fir die Ge-
schossigkeit, Unterniveaubauten und dgl.
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Marginale

Larmempfindlich-
keitsstufe

ZPP 1l
«Chappele-Marit»

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Gestaltungsgrund-
satze

Larmempfindlich-
keitsstufe

Art.

313

Normativer Inhalt

eher parkartigen (Sektor D) zweiten Aussenraum
zum See hin unterschieden. Das Gebaude ist von
der Bernstrasse zurlickzuversetzen.

— Zwischen Bernstrasse und Kappelenring ist ein
Fuss- und Radweg zu erstellen.

Es gilt die ES III.

Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP Il gelten die
folgenden Bestimmungen:

Die Zentrumsfunktion des Chappele-Marits soll ge-
starkt, aufgewertet und besser an den Dorfkern Hin-
terkappelen angebunden werden.

Dienstleistungs-, Geschéafts- und Wohnnutzung.

Max. Geschossflache oberirdisch (GFo) 6’900 m?;
max. 6 Vollgeschosse

— Aufwertung des Eingangsbereichs zum Kappelen-
ring durch eine Neuausrichtung des Hauptein-
gangs und eine gute Gestaltung der Vorbereiche.

— Uber dem 1. Vollgeschoss kann attraktiver Wohn-
und Dienstleistungsraum geschaffen werden, der
einen optimalen Bezug (Besonnung, Aussenraum)
zur Umgebung schafft.

Es gilt die ES III.

Hinweis

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.

GFo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 BMBV.

Hinweis: 1. Vollgeschoss = Erdgeschoss

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.
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Marginale

UeO9/2ZPP 1
«BriihImatte»

UeO 6/ ZPP 2
«Uettligenstrasse»

Art.

314

315

Normativer Inhalt

Auf dem Areal der Parzelle Nr. 1425 ist eine verdich-
tete Wohnuberbauung vorzusehen.

Die Gebaudemasse richten sich nach den Bestim-
mungen der Wohnzone W2. Die Geschossflachenzif-
fer oberirdisch (GFZo) hat zwischen 0.35 und 0.55 zu
betragen.

Es gilt die ES II.

Fir Motorfahrzeuge ist eine zentrale unterirdische
Parkierung vorzusehen.

Die Erschliessung erfolgt ab Brihimattweg und/oder
ab Steinackerweg.

Der Umgebungsgestaltungsplan soll Auskunft geben
Uber gemeinsam genutzte Flachen, Grinbereiche
und Gemeinschaftseinrichtungen. Dabei sind die vor-
handenen Landschaftselemente (Bach, Uferbesto-
ckung, etc.) zu integrieren.

Auf dem Areal der Parzellen Nrn. 3359 und 4244 ist
eine verdichtete Wohnuberbauung vorzusehen.

Die Gebaudemasse richten sich nach den Bestim-
mungen der Wohnzone W2. Die Geschossflachenzif-
fer oberirdisch (GFZo) hat zwischen 0.40 und 0.60 zu
betragen.

Hinweis

GFZo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 f. BMBV.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.

GFZo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 f. BMBV.

Seite 35
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
3 Es gilt die ES 1. ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.

4 Die Erschliessung erfolgt durch eine Stichstrasse ab
Uettligenstrasse. Fur Motorfahrzeuge ist eine ge-
meinsame unterirdische Einstellhalle vorzusehen.

5 Der Umgebungsgestaltungsplan soll Auskunft geben
Uber gemeinsam genutzte Flachen, Griinbereiche,
Bepflanzung und Gemeinschaftseinrichtungen.

UeO8/ZPP 4 316 1 Die Uberbauung des Gebietes erfolgt aufgrund einer
«Hausmatte» stadtebaulichen Gesamtlésung. Dabei sind folgende
Gestaltungsgrundsatze zu beachten:
— Das Bebauungsmuster und ein Ubergeordnetes
Griinkonzept sollen die einzelnen Ortsteile verbin-
den;
— im Bereich B (Kreuzung/Kreisel) ist eine neue
Identitat zu schaffen;
— der Larmsituation entlang der Bernstrasse ist ge-
bihrend Rechnung zu tragen;
— im Bereich D ist durch dem Gelande angepasste
Héhen der Bauten ein harmonischer Ubergang zur
nordlich angrenzenden Wohnzone W1 herzurich-
ten.

2 Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestim-
mungen der Mischzone. Es sind zusatzlich auch 6f-
fentliche Nutzungen wie Alterswohnungen, Jugend-
zentrum, kulturelle Nutzungen und Restaurationsbe-
triebe zugelassen. In den Bereichen A und B betra-
gen die Gewerbe- und Dienstleistungsanteile mindes-
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Marginale

Art.

Normativer Inhalt

tens 40 % und in den Bereichen C und D mindestens
20 %. Ein Abtausch der Gewerbeanteile zwischen
den einzelnen Bereichen ist mdglich. 10 % der Woh-
nungen mussen alters- und behindertengerecht er-
stellt werden.

Das Gesamtnutzungsmass in den Bereichen B, C
und D betrégt mindestens 10°000 m? und maximal

20’000 m* Geschossflache oberirdisch (GFo). Das

Nutzungsmass im Bereich A betragt maximal 4000

Hinweis

GFo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 BMBV.

Die maximalen betragen im Bereich A:

, B: , C:
und D: . Die Geschosszahl ist innerhalb der
-nicht beschrankt.

Gegeniiber bestehenden Uberbauungen sind die Ab-
standsvorschriften der Mischzone einzuhalten.

In den Bereichen A, B und C gilt die ES Ill und im Be-
reich D die ES II.

Die Uberbauung muss etappierbar sein.
Fir die Erschliessung, Parkierung, das 6ffentliche

Fusswegnetz und die Platzgestaltung ist die Richt-
planung Dorfkern Hinterkappelen wegleitend.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.

Seite 37
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Marginale

Art.

Normativer Inhalt

Hinweis

ZPP Nr. 1ll
«Uettligen West»

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

317

1 Die ZPP Nr. lll «Uettligen West» bezweckt die Reali-
sierung einer Uberbauung mit hoher ortsbaulicher
und architektonischer Qualitat, mit einem gemischten
Wohnangebot fiir Senioren und Familien sowie er-
ganzende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe.

2 Es sind Wohnbauten, Dienstleistungs- und massig

stoérende Gewerbebetriebe zugelassen. Dienstleis-
tungs- und massig stérende Gewerbebetriebe sind in
der ersten Bautiefe entlang der Kantonsstrasse an-
zuordnen. Mindestens ein Drittel der Wohnnutzung
muss gemeinnutzig betrieben werden oder der daftir
nétige Boden durch Verkauf oder im selbstandigen
und dauernden Baurecht an eine gemeinnutzige Or-
ganisation im Sinne von Artikel 37 der Wohnraumfor-
derungsverordnung abgegeben werden.

3 Es gelten folgende baupolizeilichen Masse:

a. Max. 3 Vollgeschosse ohne zusatzliche Attika oder
Ausbau Dachgeschoss, max. 12’000 m? oberirdi-
sche Geschossflache (GFo), max. zulassige trauf-
seitige Fassadenhdhe = 10.50 m. Die maximale
Gebaudelange betragt 40 m.

b. Die Mindestausnutzung betragt 9°000 m? oberirdi-

sche Geschossflache.

Die Gebaudeabstande (GL) sind frei.

. Fur die schutzens- und erhaltenswerten Einzelge-

baude gilt Art. 10 b BauG.

e. Unterniveaubauten und Untergeschosse werden
an die oberirdische Geschossflache (GFo) ange-

oo

[bestehende Bestimmungen (Art. 11 BR; von der Gemeindever-
sammlung am 25.11.2018 beschlossen/vom AGR am 11.09.2019
genehmigt)]

GFo vgl. Anhang A112 sowie Art. 27 BMBV.
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Marginale

Gestaltungsgrund-
satze

Art.

Normativer Inhalt

rechnet, sofern sie im Mittel aller Fassaden min-
destens 1.20 m Uber das massgebende Terrain
bzw. Uber die Fassadenlinie hinausragen.

. Wenn die gute Einpassung ins Orts- und Land-

schaftsbild im Rahmen eines anerkannten, qualifi-
zierten Verfahrens nachgewiesen wird, durfen ein-
zelne Baukorper 4 Vollgeschosse (ohne zusatzli-
che Attika oder Ausbau Dachgeschoss) sowie eine
max. traufseitige Fassadenhdhe von 14.00 m auf-
weisen.

Die Siedlungsrander sind als sorgfaltig gestaltete
Ubergange gegeniiber der offenen Landschaft
auszubilden.

Die Neubebauung inkl. allfalliger Ersatzbauten
nach Art. 10c BauG hat einen, aus ortsbaulicher
Sicht, qualitativ hochwertigen Umgang mit dem
Charakter der historischen Hofgruppe (bestehend
aus den Liegenschaften Sariswilstrasse 19 und
21) und deren Umgebung zu erfillen.

Der neue Ortsauftakt von der Sariswilstrasse her
ist gut aufs Ortsbild abzustimmen.

Die Aussenraume sind in ihrer Gestaltung, Grosse
und Organisation als Gesamtheit zu konzipieren
und zu erstellen.

Im Bereich der heutigen Hofgruppe ist 6ffentlich
zuganglicher, attraktiver Aussenraum sicherzustel-
len.

Die Erschliessung fur Motorfahrzeuge hat tber die
Sariswilstrasse zu erfolgen, wobei der Anschluss
an die Kantonsstrasse mit geeigneten Massnah-
men auszubauen ist. Samtliche Neubauten und
gemeinschaftliche Aussenbereiche sind mit einem

Hinweis

Seite 39
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direkten Fussgangeranschluss ans Dorfzentrum
anzubinden.

Energie 5 Sofern zum Zeitpunkt der Baueingabe innerhalb oder
angrenzend an den Wirkungsbereich eine Nahwar-
meversorgung besteht oder deren Realisierung bis
zur Inbetriebnahme der Bauten rechtlich und finanzi-
ell sichergestellt ist, besteht eine Anschlusspflicht.
Die Nutzung eigener erneuerbarer Energiequellen
bleibt vorbehalten.

Larmempfindlich- 6 Entlang der Kantonsstrasse gilt sowohl fiir die erste ES = Lérmempfindiichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.
keitsstufe Bautiefe wie fiir die bestehende Hofgruppe ES I

nach LSV. Bei jedem Bauvorhaben muss mit bauli-

chen (Anordnung larmempfindlicher Radume)

und/oder gestalterischen (Anordnung von Haupt-

und/oder Nebenbauten) Massnahmen eine Schallpe-

gelreduktion von mindestens 12 dBA erreicht werden.

Im restlichen Bereich der ZPP gilt ES Il, wodurch eine

Schallpegelreduktion von mindestens 17 dBA erreicht

werden muss.
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Marginale Art. Normativer Inhalt
32 Bestehende besondere baurechtliche Ordnungen
Zonen mit beson- 321 Die folgenden besonderen baurechtlichen Ordnungen
deren baurechtli- bleiben rechtskraftig:
chen Ordnungen
Bezeichnung Abk. Datum Beschluss / Genehmigung
1 «Aumatt, GeP/ 21.08.1972
Unterdettigen» SBV
2 «Aumatt 2, GeP/ 04.09.1980 mit Anderungen bis 29.05.1991
Unterdettigen» SBV
3 «Horisbergerland, UeO 16.02.1996 mit Anderung vom 01.07.1997
Hinterkappelen»
4 «Thalmatt UeO 19.10.1971
Uettligen-
Herrenschwanden»
5 «Zentrum Woh- UeO 02.05.1994 mit Anderung vom 06.11.1995

len»

Hinweis

BeP
BLP
GeP
SBV
UeO
USP

UeO 3

UeO 4

UeO7

Bebauungsplan (altrechtlich)
Baulinienplan (altrechtlich)
Gestaltungsplan (altrechtlich)
Sonderbauvorschriften (altrechtlich)
Uberbauungsordnung
Uferschutzplan

Seite 41
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

6 «Uferschutzpla- USP 13.08.1993 mit Anderungen bis 12.10.2016
nung Wohlensee»

UeO 13

7 «Warmeverbund UeO 12.10.2016 mit Anderung bis 14.02.2020
Kappelenring»
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Marginale

Gestaltungs-
grundsatz

Beurteilungs-
kriterien

Art.

41

411

Normativer Inhalt

QUALITAT DES BAUENS UND NUTZENS

Bau- und Aussenraumgestaltung

Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zu-
sammen mit ihrer Umgebung eine gute Gesamtwir-
kung entsteht.

Bei der Beurteilung der guten Gesamtwirkung sind

insbesondere zu berticksichtigen

— die pragenden Elemente und Merkmale des Stras-
sen-, Orts- und Landschaftsbildes,

— die bestehende und bei Vorliegen einer entspre-
chenden Planung auch die beabsichtigte Gestal-
tung der benachbarten Bebauung,

— Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimen-
sionen der Bauten und Anlagen,

— die Fassaden- und Dachgestaltung sowie die Ma-
terialisierung und Farbgebung,

— die Gestaltung der Aussenrdume, insbesondere
des Vorlandes und der Begrenzungen gegen den
offentlichen Raum,

— die Gestaltung und Einordnung der Erschlies-
sungsanlagen, Abstellplatze und Eingange.

Hinweis

Dieser allgemeine Baugestaltungsgrundsatz sowie die allgemein
gehaltenen Gestaltungsregelungen (Art. 412 bis 414) ersetzen
detailliertere Regelungen, z.B. im Bereich der Fassaden- und
Dachgestaltung. Dies setzt voraus, dass sowohl die Projektverfas-
senden wie auch die Baubewilligungsbehoérden das Umfeld des
Bauvorhabens analysieren und den ihnen durch die offene Formu-
lierung gegebenen Spielraum verantwortungsbewusst interpretie-
ren. Dazu dienen die Kriterien in Abs. 2, die notwendigen Unterla-
gen zur Beurteilung der Gesamtwirkung sowie ggf. Massnahmen
zur Qualitatssicherung gemass Art. 421 f.

Vgl. auch Art. 412.

Vgl. auch Art. 413.

Vgl. auch Art. 414.

Mit der Baueingabe sind alle Unterlagen einzureichen, die eine
vollstandige Beurteilung des Projektes und der Gesamtwirkung
erlauben. Dazu gehdren im Falle von Neu-, An- und Umbauten,
welche fir das Landschafts-, Orts- oder Strassenbild relevant
sind, die Darstellung der Nachbarbauten, z.B. in Situations-, 1.
Vollgeschoss- und Fassadenplanen, Modellen, 3D-Darstellungen
oder Fotomontagen (s. auch Art. 15ff. BewD).

Seite 43
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Marginale

Bauweise, Stellung
der Bauten

Dachgestaltung

Art.

412

413

Normativer Inhalt

Die Vorschriften Gber die Ortsbildpflege bleiben vor-
behalten.

Soweit nichts anderes bestimmt ist, gilt die offene
Bauweise; d.h. die Bauten haben allseitig die vorge-
schriebenen Grenz- und Gebaudeabstande einzuhal-
ten.

Der Zusammenbau von Gebauden ist innerhalb der
zulassigen Gebaudelange gestattet.

Die Stellung der Bauten hat sich nach den ortsubli-
chen oder vorherrschenden Merkmalen zu richten,
welche das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild pragen.

Es sind — vorbehaltlich Abs. 2 — gleich geneigte,
rechtwinklige Satteldacher, Walm- und Krippelwalm-
dacher mit einer Dachneigung von 18° bis 40° sowie
Flachdacher (mit einer Neigung von bis maximal 5°)
gestattet.

In Ortsbildschutzgebieten, Erhaltungs- und Weilerzo-
nen sind Flachdacher nur auf Empfehlung der Fach-
beratung oder auf Grund eines qualitatssichernden
Verfahrens moglich.

Eine andere Dachform ist mit Zustimmung der Fach-
beratung oder auf Grund eines qualitatssichernden
Verfahrens moglich.

Seite 44

Hinweis

Vgl. Art. 511.

Vgl. Art. 212 und Anhang A1 A121 und A124

Im weitgehend uniiberbauten Gebiet sind es die «ortsublicheny,
im weitgehend Uberbauten Gebiet die «vorherrschenden» Merk-
male, welche das Orts-, Quartier- oder Strassenbild positiv pra-

gen.

Vorbehalten bleibt die Gewahrung eines grosseren Gestaltungs-
spielraums gemass Art. 416.

Zu Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen vgl. auch Art. 6
BewD und die dort erwahnten kantonalen Richtlinien (des AGR
und des AuE).
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Marginale

Normativer Inhalt

4 Auf Klein- und Anbauten sind auch andere Dachfor-

men gestattet.

Hinweis

Vgl. Art. 212, Abs 2 Lit. aund b

Hinweis: Auf Klein- und Anbauten sind keine Terrassen gestattet.

Auf Flachdachbauten kann ein Attikageschoss erstellt
werden, sofern

a. es maximal 2/3 der
des darunter liegenden

misst und

b. die

betragt,

c) der Dachvorsprung am Attikageschoss hochstens
0.30 m Uber die Fassadenflucht des Attikage-
schosses vorspringt.

d) Das Attikageschoss kann auf zwei Seiten fassa-

denbiindig angeordnet werden, ohne dass es zuf
* als Vollgeschoss zahlt. An
den Ubrigen Stellen ist das Attikageschoss mindes-
tens 2.00 m von der Fassadenflucht des obersten

zurlckzusetzen.

[bestehende Bestimmungen Attikageschoss (Art. 18 BR
2010/2015)]

Messweise baugestalterische Hohe Attikageschoss vgl. Anhang
A1 113 (gemessen ab Oberkante Flachdachflache resp. fertigem
Dachterassenboden).

Es sind zwei Messweisen anwendbar: vgl. Anhang A1 113
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Marginale

Art.

Normativer Inhalt

Hinweis

Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf der unters-
ten Nutzungsebene des Dachraums sowie Dachfla-
chenfenster sind zulassig. Sie sind sorgfaltig in die
Dachflache zu integrieren; ihre Gesamtbreite betragt
zusammen max. 50 % der Gebaudelange des obers-
ten EESeRosses VOIIGESCHOSSES ((ibereinanderlie-
gende sowie bewilligungsfreie Dachflachenfenster
sind der maximalen Gesamtbreite anzurechnen) und
der minimal einzuhaltende Abstand zu den First-,
Grat-, und Trauflinien des Dachs betrégt 0.40 m.

Dachflachenfenster sind in mehreren Reihen tibereinander zulas-
sig. Dachraume und Galerien kdnnen auch Uber die Giebel-Be-
fensterung oder Firstoblichter belichtet werden. Technisch be-
dingte Aufbauten missen nicht angerechnet werden (Kamine,
Liftschachtaufbauten, etc.).

Firstoblichter sind sorgfaltig in die Dachflache zu in-
tegrieren; ihre Gesamtflache betragt zusammen ma-
ximal 20 % der jeweiligen Dachflache.

Firstoblichter sind geeignet, grosse Dachrdume und innen lie-
gende Treppenhauser zu belichten.

In Ortsbildschutzgebieten, in Baugruppen und bei
schutzens- und erhaltenswerten Baudenkmalern darf
die Gesamtlange der Dachaufbauten 30 % der Ge-
baudelange des obersten

888 nicht (iberschreiten. Dacheinschnitte sind bei K-
Obijekten nicht zulassig.

Ortsbildschutzgebiet vgl. 511

Technisch bedingte Dachaufbauten von bis zu 1.0 m

Hohe bleiben unberiicksichtigt. Auf dem Attikage-
Schoss Sind nur techniseh AetiveRdige AUTBaUtEHBE:

estattet.

[bestehende Bestimmungen zum Attikageschoss (Art. 18 BR
2010/2015)]

Vorbehalten bleibt die Gewahrung eines grosseren Gestaltungs-
spielraums gemass Art. 416.
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Marginale

Aussenraum-
gestaltung

Art.

414

Normativer Inhalt

Die Gestaltung der privaten Aussenrdume — insbe-
sondere der o6ffentlich wahrnehmbaren Einfriedungen,
Vorgarten, Vorplatzen und Hauszugangen — sowie
die Terraingestaltung (Abgrabungen und Aufschiit-
tungen) haben sich nach den ortsiiblichen oder vor-
herrschenden Merkmalen zu richten, welche das
Strassen-, Quartier- oder Ortsbild pragen.

Gebietsfremde Pflanzen und Tiere (Neophyten und

Neozoen), welche Krankheiten Ubertragen, die Ge-

sundheit gefahrden oder die biologische Vielfalt be-
drohen koénnen, dirfen nicht freigesetzt werden. Be-
reits bestehende Vorkommen sind aus den betroffe-
nen Gebieten zu entfernen und fachgerecht zu ent-

sorgen.

Mit dem Baugesuch sind ein Aussenraumgestal-
tungsplan oder eine andere geeignete Darstellung
der Aussenrdume und deren wesentlichen Gestal-
tungselemente einzureichen.

Auf vorhandene Baume und Hecken ist Ricksicht zu
nehmen. Baume, die einem Bauvorhaben weichen
mussen, sind wenn mdglich zu ersetzen. Die Ge-
meindebaubehdérde kann (Baum-) Bepflanzungen
verlangen, wenn dies fir das Ortsbild erforderlich ist.

Hinweis

Im weitgehend uniiberbauten Gebiet sind es die «ortsublicheny,

im weitgehend Uberbauten Gebiet die «vorherrschenden» Merk-

male, welche das Orts-, Quartier- oder Strassenbild positiv pra-

gen.

Dazu gehoren u.a. (Beispiele):

— der intakte Vorgartenbereich mit durchgehenden Einfriedun-
gen (Mauern, Gartenzaune) und Vorplatze,

— die Durchgriinung mit standortgerechten Strauchern und
Baumen,

— die Bauerngarten und Obstbaumgarten im Ortsbilderhal-
tungsgebiet.

Art. 29a USG und Art. 1 und 15 sowie Anhang 2 der Freiset-
zungsverordnung FrSV

Der Aussenraum kann — zur Beurteilung der Gesamtwirkung im
Zusammenhang mit benachbarten privaten und offentlichen Aus-
senraumen — auch in einem Situations- oder 1. Vollgeschossplan
dargestellt werden. Wesentliche Gestaltungselemente sind z.B.
Bepflanzung, Terraingestaltung, Boschungen, Stlitzmauern, Spiel-
platze, Verkehrsflachen, Abstellflachen fir Fahrrader und Motor-
fahrzeuge, Hauszugange, Aufenthaltsflachen, Einfriedungen, Keh-
richtsammelstellen.

Vorbehalten bleibt die Gewahrung eines grosseren Gestaltungs-
spielraumes gemass Art. 416.

[bestehende Bestimmungen zur Siedlungsokologie (Art. 15 BR
2010/2015)]
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Marginale Art.

Reklamen und 415
Plakatierung

Normativer Inhalt

Bei der Neuanlage und Umgestaltung von Bepflan-
zungen/Grunflachen sind geeignete Massnahmen zur
Fdérderung und Entwicklung einer vielfaltigen Pflan-
zen- und Tiergemeinschaft zu ergreifen. Standortge-
rechten, einheimischen Pflanzenarten, Naturwiesen
u.a. ist dabei der Vorzug zu geben. Die Baupolizeibe-
horde kann anordnen, dass Ziergeholze, die Trager
von Pflanzenkrankheiten sein kdnnen, entfernt wer-
den mussen (z.B. Zierwacholder, Cotoneaster).

Der Siedlungsiibergang zur Landwirtschaftszone so-
wie zum Wald und insbesondere zum Landschafts-
schutzgebiet ist naturnah auszubilden. In der Regel
sind Béschungen anzulegen und Stiitzmauern zu
vermeiden. Terrainveranderungen sind unter Wah-
rung der charakteristischen Gelandeformationen

so anzulegen, dass sie sich unauffallig in den Land-
schafts- und Siedlungsraum einfiigen und ein weicher
Ubergang zu den Nachbargrundstiicken entsteht.

Wo immer mdéglich ist das Meteorwasser auf der Par-
zelle versickern zu lassen oder dessen Abfluss durch
Retentionsmassnahmen zu verzdgern.

Reklamen sind so anzuordnen, dass sie das Stras-
sen-, Orts- und Landschaftsbild, schiitzens- und er-
haltenswerte Objekte und deren Umgebung, die
Wohn- und Aufenthaltsqualitat sowie die Verkehrs-
sicherheit nicht beeintrachtigen.
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Hinweis

[bestehende Bestimmungen zur Siedlungsokologie (Art. 15 BR
2010/2015)]

[bestehende Bestimmungen zur Siedlungsokologie (Art. 15 BR
2010/2015)]

[bestehende Bestimmungen zur Siedlungsokologie (Art. 15 BR
2010/2015)]

Art. 415 von der Gemeindeversammlung am 14.06.2022 be-
schlossen, jedoch von der Genehmigung ausgenommen
meinderatsbeschluss vom 08.08.2023).

Im Reklamebegriff eingeschlossen ist gemass dem Ubergeordne-
ten Recht auch die Plakatierung. Bezlglich Bewilligungspflicht gilt
Art. 6a BewD. Bezuglich der Verkehrssicherheit gelten Art. 95 ff.
der eidgendssischen Signalisationsverordnung vom 5. Sept. 1979
(SSV, SR 741.21), vgl. BSIG 7/722.51/1.1.
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Marginale Art.
Gestaltungs- 416
spielraum

42
Fachberatung 421

Normativer Inhalt

Reklamen auf Dachern sowie Leuchtreklamen sind
untersagt. Ausgenommen sind Leuchtreklamen in
Arbeitszonen sowie ausserhalb der Ortsbildschutzge-
biete, in Dorfzonen und Mischzonen sowie fiir Res-
taurants und Laden.

Ausserhalb der Bauzonen sind ausschliesslich Re-
klamen flr Eigenwerbung gestattet.

Die Baubewilligungsbehdérde kann auf Empfehlung
der Fachberatung oder auf der Grundlage des Ergeb-
nisses eines qualifizierten Verfahrens von den Vor-
schriften Uber die Bau- und Aussenraumgestaltung
gemass Art. 412 bis 415 abweichen, sofern damit ei-
ne insgesamt bessere Gesamtwirkung erzielt werden
kann.

Qualitatssicherung

Der Gemeinderat bestimmt unabhangige und in Ge-
staltungsfragen ausgewiesene Fachleute, welche die
Bauherrschaften sowie die Planungs- und die Bau-
bewilligungsbehoérden in Fallen beraten, die fur das
Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind oder
spezielle gestalterische Fragen zu Bau- und Aussen-
raum aufwerfen.
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Hinweis

Vgl. Art. 421 f.; damit werden zeitgemasse und innovative Gestal-
tungslosungen ermaglicht, welche zwar vielleicht von der lokalen
Bautradition im Sinne von Art. 412 bis 415 abweichen, jedoch in
jedem Fall dem Grundsatz der «guten Gesamtwirkung» gemass
Art. 411 entsprechen.

Im Falle von schitzenswerten Baudenkmalern oder von erhal-
tenswerten Baudenkmalern, die Bestandteil einer im Bauinventar
aufgenommenen Baugruppe gemass Art. 521 sind (so genannte
K-Objekte) ist die Kantonale Denkmalpflege in jedem Fall einzu-
beziehen (Art. 10c BauG).

Die Auswahl der Fachleute erfolgt nach rein fachlichen Kriterien.
Als Fachleute gelten Architektinnen und Architekten, Land-
schaftsarchitektinnen und Landschaftsarchitekten, Bauberaterin-
nen und Bauberater des Berner Heimatschutzes, Raumplanerin
bzw. Raumplaner. Ihre Empfehlungen beriicksichtigen auch die
Meinung der Projektverfassenden und beschranken sich auf Ge-
staltungsfragen.
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Marginale

Qualitatssichernde
Verfahren

Energie

Art.

422

43

431

Normativer Inhalt

Die Fachberatung formuliert Empfehlungen zu Han-
den der Planungs- und Baubewilligungsbehorden.

Die Gemeinde kann die Durchfiihrung von qualitats-
sichernden Verfahren zur Qualitatssicherung nach
anerkannten Regeln fordern.

Nachhaltiges Bauen und Nutzen

Bei Bau, Betrieb und Ruckbau von Gebauden ist auf
sparsamen Energieverbrauch, umweltschonende
Verwendung sowie Nutzung von erneuerbarer Ener-
gie zu achten.

Bei Altbauten dirfen die Gebaudehillen nachisoliert
werden, selbst wenn dadurch die Vorschriften tber
die Grenz- und Gebaudeabstande nicht mehr in vol-
lem Masse eingehalten sind und die Ausnltzungszif-
fer Uberschritten wird.

Der Gemeinderat kann die Erstellung von Einzelfeue-
rungsanlagen untersagen, wenn ein Zusammen-
schluss mit einer Gruppenheizung, die mit erneuerba-
rer Energie, Abwarme oder als Blockheizkraftwerk
(BHKW) betrieben wird, sinnvoll ist.

Hinweis

Dazu gehoren Ideen- und Projektwettbewerbe nach der SIA-Ord-
nung 142 fur Architektur- und Ingenieurwettbewerbe sowie Stu-
dienauftrage, Testplanungen, Workshop- oder Gutachtenverfah-
ren nach der sia-Ordnung 143 fur Architektur- und Ingenieurstu-
dienauftrage.

[bestehende Bestimmungen zur Energie (Art. 21 BR 2010/2015)]

[bestehende Bestimmungen zur Energie (Art. 21 BR 2010/2015)]

[bestehende Bestimmungen zur Energie (Art. 21 BR 2010/2015)]
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Marginale

Ortsbildschutzge-

biete

Strukturer-
haltungsgebiete

Art.

51

511

512

Normativer Inhalt

BAU- UND NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN

Ortsbildpflege

Ortsbildschutzgebiete sind Schutzgebiete gemass
Art. 86 Baugesetz.

Sie bezwecken den Schutz der aus denkmalpflegeri-
scher Sicht wertvollen Ortsteile.

Bauliche Massnahmen sind bezlglich Stellung, Vo-
lumen und Gestaltung (Fassaden, Dach, Aussenrau-
me, Materialisierung) besonders sorgfaltig in das
Ortsbild einzufligen.

Die Strukturerhaltungsgebiete bezwecken die Erhal-
tung, Erneuerung und Entwicklung der typischen,
strukturbildenden Merkmale, welche die einzelnen
Gebiete pragen.

Anstelle der baupolizeilichen Masse sind die pragen-
den Merkmale der Bebauung massgebend.
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Hinweis

Grundlage fir die Ausscheidung bilden die Baugruppen des Bau-
inventars der Gemeinde Wohlen bzw. die Beschriebe im ISOS.

Ortsbilder von nationaler Bedeutung:
— Oberdettigen

— Hofen

= liswil

—  Moriswil

— Wolei (Wohleibriigg)

Betreffen Bauvorhaben schiitzenswerte Baudenkmaler oder er-
haltenswerte Baudenkmaler, die in einer Baugruppe liegen, ist die
kantonale Fachstelle in jedem Fall einzubeziehen (Art. 10c BauG)

Eine Voranfrage bei der Gemeinde Wohlen wird empfohlen.

Grundlage fiir die Ausscheidung bilden die Strukturgruppen des
Bauinventars der Gemeinde Wohlen. Auch Strukturerhaltungsgebie-
te sind Gebiete, welche mit einem Schutzgebiet gemass Art. 86
Baugesetz Uberlagert sind. Wichtig bei ihrer Erneuerung und Ent-
wicklung ist primar die Erhaltung des quartiertypischen Charakters.
Dieser wird in aller Regel durch Volumen, Stellung und Fassadenge-
staltung der Bauten sowie durch die Qualitat der Aussenraume ge-

pragt.

Zusatzlich zu den im Baureglement formulierten pragenden
Merkmalen kénnen in Zusammenarbeit mit einer Fachberatung
oder auf Grund eines qualitatssichernden Verfahrens Gestal-
tungsrichtlinien erarbeitet werden.
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Marginale Art. Normativer Inhalt
3 In den einzelnen Gebieten gelten die folgenden Ziel-
setzungen und sind die folgenden pragenden Merk-
male zu beachten:
Bezeichnung Abk. Ziel Pragende Merkmale
1 «Vordere Aumatt» S1 Bewahren der Siedlung — moderne und zeitlo-
als architektonische Ein- se Siedlung mit Blick
heit auf den Wohlensee
— einheitliche Gestal-
tung der Bauten
— Beineuen Elemen-
ten Ubernahme von
Konzept und Gestal-
tung bestehender
Elemente
2 «Hintere Aumatt» S2 Erhaltung des Charak- — vielfaltige qualitats-

ters und der architekto-

nischen Qualitat der
Siedlung

volle Wohnungen,
Ateliers und Ge-
meinschaftsraume
einheitliche Gestal-
tung der Bauten
rasterartige Gliede-
rung der Fassade
auf Basis der Sicht-
mauersteine

Hinweis
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Marginale Art. Normativer Inhalt
— differenzierte Abfol-
ge von Gassen, Ho-
fen, Durchgangen,
Platzen und Garten
— Beineuen Elemen-
ten Ubernahme von
Konzept und Gestal-
tung bestehender
Elemente (Form,
Materialien, Dimen-
sionen, Farbe etc.)
52 Pflege der Kulturlandschaft
Baudenkmaler 521 Das von der zustandigen Fachstelle des Kantons er-
stellte und in Kraft gesetzte Bauinventar bezeichnet
die schutzenswerten und erhaltenswerten Baudenk-
maler.
Historische Ver- 522 Die in den Zonenplanen bezeichneten Objekte des

kehrswege

Inventars historischer Verkehrswege der Schweiz
(IVS) sind in ihrem Verlauf und mitsamt ihren Be-
standteilen wie Wegoberflachen, Wegbreite, Wegbe-
grenzungen, Kunstbauten, Bautechniken und wegbe-
gleitende Einrichtungen ungeschmalert zu erhalten.

Hinweis

Denkmalpflege des Kantons Bern; Bauinventar der Gemeinde
Wohlen: Das Bauinventar ist behérdenverbindlich und kann im
Geoportal des Kantons Bern eingesehen werden.

Die historischen Verkehrswege von nationaler Bedeutung mit viel
Substanz und mit Substanz bilden das Bundesinventar der histo-
rischen Verkehrswege, welches in Anwendung des Bundesgeset-
zes Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG, SR 451) im Auftrag
des Bundesamtes fur Strassen (ASTRA) gefiihrt wird. Vgl. auch
Art. 2 und 3 VIVS.
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Marginale

Archéaologische
Schutzgebiete

Einzelbaume,
Baumgruppen und
Alleen

Art.

523

524

Normativer Inhalt

Unterhalt und Nutzung im herkdbmmlichen Rahmen
bleiben gewahrleistet. Veranderungen, die uber die-
sen Rahmen hinausgehen, erfordern den Beizug der
zustandigen Fachstellen.

Die archaologischen Schutzgebiete bezwecken die
Erhaltung oder die wissenschaftliche Untersuchung
und Dokumentation der archaologischen Statten,
Fundstellen und Ruinen.

Bei der Planung von Bauvorhaben, spatestens jedoch
im Baubewilligungsverfahren, ist der archaologische
Dienst des Kantons Bern einzubeziehen.

Pragende Einzelbdume, Baumgruppen und -reihen
sowie Alleen sind 6kologisch und gestalterisch wert-
volle Elemente von Landschaft und Siedlung.

Die im Zonenplan bezeichneten Objekte, welche das
Landschafts- und/oder Ortsbild besonders pragen,
unterstehen dem Schutz der Gemeinde und durfen
nur mit Bewilligung der Gemeindebaubehdrde gefallt
werden. Gefallte Baume oder natirliche Abgange
sind an derselben Stelle oder in unmittelbarer Nahe
durch gleichwertige standortheimische Arten zu er-
setzen.

Fir Obstgarten ist der Erlauterungsbericht zum Richt-
plan Landschaft wegleitend.
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Hinweis

Zustandige Fachstelle im Kanton Bern ist das Tiefbauamt des
Kantons Bern.

Die Nummerierung der archdologischen Schutzgebiete im Zo-
nenplan bezieht sich auf das archaologische Inventar des Kan-
tons.

Treten bei Bauarbeiten archaologische Bodenfunde zutage, sind
die Arbeiten einzustellen und die Gemeindeverwaltung oder der
archaologische Dienst des Kantons Bern zu benachrichtigen (Art.
10 f BauG).

[bestehende Bestimmungen zu Baumen (Art. 35 BR 2010/2015)]

[bestehende Bestimmungen zu Baumen (Art. 35 BR 2010/2015)]

[bestehende Bestimmungen zu Baumen (Art. 35 BR 2010/2015)]
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Marginale

Landschafts-
schutzgebiete

Art.

525

Normativer Inhalt

Landschaftsschutzgebiete (gemass Art. 10, 54 Abs. 1
und 86 BauG) bezwecken die Erhaltung von land-
schaftlich empfindlichen oder wertvollen Landschafts-
teilen, Ortsrandlagen und Aussichtspunkten sowie
von lokalen, kulturgeschichtlich oder dkologisch wert-
vollen Besonderheiten.

In den im Zonenplan bezeichneten Landschafts-
schutzgebieten sind nur die land- und forstwirtschaft-
liche Nutzung und der Unterhalt bestehender Bauten
und Anlagen gestattet. Die naturnahe Landschaft ist
zu erhalten und bei Eingriffen wiederherzustellen.
Andere Nutzungen wie Baumschulen und Gartnerei-
en sowie Tatigkeiten, welche den Schutzzweck ge-
fahrden oder beeintrachtigen, sind nicht gestattet.

Betrieblich notwendige Klein-, Neben- und Fahrnis-
bauten sowie betrieblich notwendige Anlagen sind
gestattet, sofern Standort und Gestaltung dem
Schutzzweck nicht widersprechen und sie in die be-
stehenden Baugruppen integriert werden. Alle Gbri-
gen Bauten wie feste Freizeit- und technische Infra-
strukturanlagen sowie Terrainveranderungen sind un-
tersagt.

Aufforstungen sind in diesen Gebieten untersagt. Fur
die Pflege der Waldrander ist der Erlauterungsbericht
zum Richtplan Landschaft wegleitend.

Hinweis

[bestehende Bestimmungen (Art. 33 BR 2010/2015)]

[bestehende Bestimmungen (Art. 33 BR 2010/2015)].

[bestehende Bestimmungen (Art. 33 BR 2010/2015)]

[bestehende Bestimmungen (Art. 33 BR 2010/2015)]
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Marginale

Fliessgewadsser und
stehende

Gewadsser
(Gewadsserraum)

Art.

53

531

Normativer Inhalt

Gewasser

Der Raumbedarf der Gewasser (Gewasserraum) ist
fur die Gewahrleistung der folgenden Funktionen er-
forderlich:

a. die naturliche Funktion der Gewasser,

b. Schutz vor Hochwasser,

c. Gewassernutzung.

Der Gewasserraum flr Fliessgewasser wird in den
Zonenplanen als flachige Uberlagerung (Korridor)
festgelegt.

Die Bestimmungen der baurechtlichen Grundordnung
zum Gewasserraum gehen den Bestimmungen in den
besonderen baurechtlichen Ordnungen vor.

Wo kein Gewasserraum ausgeschieden ist, sind Ge-
suche fir Bauten und Anlegen innerhalb von 15 Me-
ter ab Mittelwasserline / Mittelachse dem Kantonalen
Tiefbauamt vorzulegen (Art. 39 WBV)»

Zugelassen sind nur Bauten und Anlagen, die stand-
ortgebunden sind und die im 6ffentlichen Interesse
liegen. Alle anderen — bewilligungspflichtigen und
bewilligungsfreien — Bauten und Anlagen sowie Ter-
rainveranderungen sind unter Vorbehalt des Bundes-
rechts untersagt. In dicht Gberbauten Gebieten kon-
nen Ausnahmen fir zonenkonforme Bauten und An-
lagen bewilligt werden, soweit keine Uberwiegenden
Interessen entgegenstehen.

Hinweis

Vgl. Art. 36a GSchG, Art. 41a ff GSchV, Art. 11 BauG, Art. 48
WBG sowie Art. 39 WBV.

Bei den Gewassern nach Art. 1 SFV gilt zudem das See- und
Flussufergesetz.

Messweise siehe Anhang A1 A131

Besondere baurechtliche Ordnungen = Uberbauungsordnungen
UeO und Uferschutzplane USP

Vorbehalten sind zudem Massnahmen des Gewasserunterhalts
und des Gewasserbaus gemass Art. 6, 7 und 15 WBG.
Vgl. Art. 11 BauG

Vgl. Art. 41c GschV und Art. 5b Abs. 2 WBG. Zustandig fur den

Entscheid, ob dicht Gberbaut

— im Planerlassverfahren das AGR

— im Baubewilligungsverfahren die Leitbehorde, das AGR erstellt
einen Amtsbericht
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Marginale

Art.

Normativer Inhalt

Hinweis

Innerhalb des Gewasserraums ist die nattrliche
Ufervegetation zu erhalten und anzustreben. Zulassig
ist nur eine extensive land- und forstwirtschaftliche
Nutzung oder eine naturnahe Griinraumgestaltung.

Diesgiltnichtfir den-Gewasserraum-von-eingedeolten
Cows ! i Wald 1

Vgl. auch Art. 36a GschG
Vgl. Art. 41c Abs. 3 und 4 GSchV

Vgl. Art. 41c Abs. 6 Bst. b GSchV

Freihaltekorridore

Sonderstandorte
Natur

532

54

541

Die in den Zonenplanen bezeichneten Freihaltekorri-
dore bezwecken die Freihaltung von Gebieten fir den
Schutz vor Hochwassern und deren Bewaltigung.

Bauten, Anlagen und andere bauliche Massnahmen
sowie Terrainveranderungen sind zugelassen, wenn
sie fur die den Hochwasserschutz notwendig sind
oder zur Verbesserung der Gefahrensituation beitra-
gen. Zugelassen sind zudem Bauten und Anlagen,
die standortgebunden sind und die im &ffentlichen
Interesse liegen, sofern sie den Hochwasserschutz
nicht einschranken.

Schutz der naturnahen Landschaft

Trocken- und Feuchtstandorte sind seltene und 6ko-
logisch besonders wertvolle Lebensraume fir viele
bedrohte Tier- und Pflanzenarten. In ihnen sind jegli-
che Eingriffe oder Unterlassungen, die dem Schutz-
zweck widersprechen, untersagt. Sie missen durch

Besitzstandgarantie, vgl. Art. 3, 11 und 82 BauG.
Freihaltekorridore in Wohlen:

— Lattibach / Burggrabenbach vgl. auch Teilgefahrenkarte Latti-
bach vom 20.05.2005

[bestehende Bestimmungen (Art. 32 BR 2010/2015)].
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Marginale Art. Normativer Inhalt
entsprechende Massnahmen und Vertrage langfristig
gesichert werden.

Lebensraume 542 Fir die in den Zonenplanen bezeichneten oder inner-
halb der Landschaftsschutzgebiete liegenden Le-
bensraume gelten die folgenden Schutzziele und be-
sonderen Vorschriften:

Lebensraume Abk. Schutzziele Besondere Vorschriften

Quellen L1 Erhalten und Aufwerten In einem Abstand von
als naturliche Lebens- 6.0 m, gemessen ab
raume fur standorttypische Oberkante Bdschung
Pflanzen- und Tierarten. oder Rand Ufervege-

tation, dirfen keine
Pflanzenschutzmittel,
Herbizide oder Dunger
ausgebracht werden

Schitzenswerte 543 Die in den Zonenplanen bezeichneten schiitzenswer-

geologische
Objekte (Findlinge)

ten geologischen Objekte (Findlinge) sind geschitzt.

Die eingetragenen schutzenswerten geologischen
Objekte und ihre unmittelbare Umgebung durfen we-
der beseitigt, beschadigt noch in ihrem Erscheinungs-
bild beeintrachtigt werden.

Hinweis

Vgl. Art. 1, 37 und 38 GSchG, Art. 18 Abs. 1% und Art. 21 NHG,
Art. 20 und 21 NSchG; Art. 8 FiG; Art. 7 Abs. 5 DZV; Kantonale
Merkblatter: Unterhalt von Uferb6schungen (Formular Nr. 839.15)
1998; Unterhalt von Wiesenbachen (Formular Nr. 839.10) 2002;
Unterhalt und Wasserbau gemass WBG

Vgl. Arb. 29, 30 und 41 NSchG und Art. 86 BauG.
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Ersatzmassnahmen

Bauen in Gefahren-
gebieten

Art.

55

551

56

561

Normativer Inhalt

Ersatzmassnahmen

Lasst sich die Beeintrachtigung oder Beseitigung von
Schutzgebieten oder Schutzobjekten nicht vermeiden,
hat die Verursacherin bzw. der Verursacher flr
gleichwertigen Ersatz zu sorgen.

Uber Ausnahmen, Bewilligungen und Ersatzmass-
nahmen entscheidet die Baubewilligungsbehdrde
oder die gemass Ubergeordneter Gesetzgebung zu-
standige Stelle.

Gefahrengebiete

Bei Bauvorhaben in Gefahrengebieten gilt Art. 6
BauG

Es wird empfohlen, friihzeitig eine Voranfrage ein-
zureichen.

Bei Baugesuchen in Gebieten mit erheblicher oder
mittlerer Gefahrdung oder mit nicht bestimmter Ge-
fahrenstufe zieht die Baubewilligungsbehdérde die
kantonale Fachstelle bei.

Hinweis

Vgl. Art. 18 Abs. 1" NHG; Art. 14 Abs. 7 NHV sowie
Art. 27 NSchG firr Hecken und Feldgeholze.

Vgl. Art. 41 Abs. 3 NSchG; Art. 18 Abs. 1" NHG.

Zustandigkeit: Regierungsstatthalterin bzw. Regierungsstatthalter
fur Hecken (Art. 27 Abs. 2 NSchG); die Abteilung Naturférderung
ANF fiir andere Objekte von Uberlokaler Bedeutung (Art. 15 Abs.
3c NSchG).

Art. 6 BauG definiert die Gefahrengebiete mit erheblicher («rote
Gefahrengebiete»), mittlerer («blaue Gefahrengebiete», geringer
(«gelbe Gefahrengebiete») und nicht bestimmter Gefahrenstufe
und deren Uberbaubarkeit. Die bekannten Gefahrengebiete sind
im Zonenplan verbindlich eingetragen.

Die Voranfrage ist bei der Gemeinde einzureichen.
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Marginale

Art.

Normativer Inhalt

Im Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung («gelbes
Gefahrengebiet») wird der Baugesuchsteller im Bau-
bewilligungsverfahren auf die Gefahr aufmerksam
gemacht.

Hinweis

Zu beachten ist, dass fir sensible Bauten Art. 6 Abs. 3 BauG gilt.

Sensible Bauten sind:

— Gebaude und Anlagen, in denen sich besonders viele Perso-
nen aufhalten, die schwer zu evakuieren sind (wie Spitaler,
Heime, Schulen) oder die besonderen Risiken ausgesetzt sind
(z.B. Campingplatze).

— Gebaude und Anlagen, an denen bereits geringe Einwirkungen
grosse Schaden zur Folge haben (wie Schalt- und Telefonzent-
ralen, Steuerungs- und Computeranlagen, Trinkwasserversor-
gungen, Klaranlagen).

— Gebaude und Anlagen, an denen grosse Folgeschaden auftre-
ten kénnen (wie Deponien, Lagereinrichtungen oder Produkti-
onsstatten mit Bestanden an gefahrlichen Stoffen).

Fuss- und Wander-
wege

57

571

Langsamverkehr

Die im Verkehrsrichtplan Fussverkehr aufgefiihrten
Fuss- und Wanderwege sind in ihrem Bestand zu
wahren und zu unterhalten. Erhebliche Eingriffe ins
Fuss- und Wanderwegnetz bedurfen einer Baubewil-

ligung.

Zustandige Fachstelle ist das Tiefbauamt des Kantons Bern.
Vgl. Art. 44 Strassengesetz vom 4. Juni 2008 (SG, BSG 732.11)
und Art. 25 ff. Strassenverordnung vom 29. Oktober 2008 (SV,
BSG 732.111.1)
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
6 STRAF- UND SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Widerhandlungen 601 Widerhandlungen gegen die baurechtliche Grund- Vgl. Art. 50 BauG.

ordnung, gegen die tUbrigen Gemeindebauvorschrif-
ten und die gestltzt darauf erlassenen Verfugungen,
werden nach den Strafbestimmungen der Baugesetz-
gebung geahndet.

Inkrafttreten 602 1 Die baurechtliche Grundordnung tritt mit ihrer Ge- [bestehende Bestimmungen (Art. 53 BR 2010/2015)].
nehmigung durch das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung in Kraft.

2 Die Anderungen des Baureglements mit Anhang be-
stehend aus formeller Anderung (BMBV und MBR mit
Anderung der Nummerierung der Artikel) und materi-
ellen Anderungen " sowie die Anderungen der Zo-
nenplane treten am Tag nach der Publikation der Ge-
nehmigung in Kraft.

Art. 415 von der Gemeindeversammlung am 14.06.2022 be-
schlossen, jedoch von der Genehmigung ausgenommen (Ge-
meinderatsbeschluss vom 08.08.2023).

Y Artikel 101, 102, 103, 211.1, 212, 221 (Z6N A2, C,
E, lund M), 241, 242, 311.1, 321, 411, 412, 413,

414.1,414.2, 414.3, 415, 416, 421, 422, 511,

512, 521, 522, 523, 531, 532, 542, 543, 551, 561,
571, 601, 602.2, 603.2 sowie Anhang A1

Aufhebung von 603 1 Mit Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung bestehende Bestimmungen (Art. 54 BR 2010/2015)].
Vorschriften werden aufgehoben (inkl. allfallig spaterer Anderun-
gen):

— Baureglement und Zonenplan vom 02.11.1994
— Ortsbildschutzplan vom 02.11.1994
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Marginale

Art.

Normativer Inhalt

Schutzzonenplan Landschaft vom 02.11.1994
Baulinienplan Kappelenfeld und Unterdettigen
RRB Nr. 8840 18.12.1962

Baulinienplan Unterdettigengem. RRB Nr. 9183
29.12.1970

Baulinienplan Talmatt-Herrenschwanden gem.
RRB 19.10.1971

Baulinienplan Kappelenfeld und Unterdettigen
RRB Nr. 8840 18.12.1962

Baulinienplan Bennenbodenrain RRB Nr. 5412
28.07.1964

Baulinienplan Hinterkappelen-Bennenboden gem.
RRB Nr. 4601 22.06.1965
Baulinienplanabanderung v. RRB Nr. 5412 RRB
Nr.1897 17.03.1967

Baulinienplan Diverse RRB Nr. 4324 07.07.1967
Baulinienplananderung

Bethlehem Wohlen-Frieswil v. Nr. 8840 RRB

18.03.1981

Baulinienplan Uettligenstrasse RRB 19.02.1959
Baulinienplan Uettligenstrasse RRB 19.02.1959
Baulinienplan Hauptstrasse RRB 21.12.1962
Baulinienplan Oberwohlenstrasse RRB Nr. 7691
05.11.1963

Baulinienplan Baumlisacker RRB Nr. 5168
13.07.1965

Baulinienplan Wohlen-Uettligen RRB 16.02.1981
Baulinienplan Wohlen-Uettligen RRB 19.02.1959
Baulinienplan Sariswilstrasse-Meikirchstrasse RRB
Nr. 6365 28.10.1960

Strassen und Baulinienplan Weissenstein RRB
19.02.1963

— Strassen und Baulinienplan

Wohlen Sariswil- Ortschwabenstrasse RRB Nr. 6961

Hinweis
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Art.

Normativer Inhalt

02.10.1964

— Strassenkorrektion mit Baulinien Uettligen RRB Nr.

3988 28.05.1965
— Baulinienplan Sariswil RRB Nr. 1235 19.02.1963
— Strassenkorrektion mit Baulinien Salvisberg gem.
RRB 19.02.1963
— Baulinienplan Innerberg gem. RRB Nr. 7740
07.11.1963
— Baulinienplan Innerberg gem. RRB Nr. 7990
29.11.1966
Im Weiteren sind alle Plane und Vorschriften welche
dieser Grundordnung widersprechen aufgehoben.
Ausgenommen sind Plane und Vorschriften die
in Zusammenhang mit einer Uberbauungsordnung
stehen.

Hinweis

Mit Inkrafttreten der Anderung de Baureglements
werden die Artikel 1, 2, 3, 5,9, 12, 13.1, 13.2, 13.3
ZON C, 13.3 Z6N E, 13.3 Z6N I, 13.3 ZON M, 14, 16
bis20 16, 17, 19, 20, 22 bis 31, 34, 36 bis 52 und
54.2 aufgehoben.
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GENEHMIGUNGSVERMERKE

Mitwirkung 16.02.2009 bis 13.03.2009
Vorprifung 15.07.2009
Publikation im Amtsblatt 19.08.2009 und 26.08.2009 / 03.02.2010

Publikation im Amtsanzeiger  19.08.2009 und 26.08.2009 /
29.01.2010 und 03.02.2010

1. Offentliche Auflage 31.08.2009 bis 30.09.2009
2. Offentliche Auflage 04.02.2010 bis 05.03.2010

Einspracheverhandlung am 23.10.2009, 27.10.2009 und 30.10.2009

Rechtsverwahrungen 28
Erledigte Einsprachen 16
Unerledigte Einsprachen 5

Beschlossen durch den Gemeinderat am 20.10.2009 und 17.11.2009

Beschlossen durch die Gemeindeversammlung am 01.12.2009

Namens der Einwohnergemeinde

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:

Sig. Eduard Knecht Sig. Thomas Peter

Genehmigt durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung am 11.03.2011
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GENEHMIGUNGSVERMERKE

DER ANDERUNGEN
1. Mitwirkung vom 04.04.2018 bis 11.05.2018
1. Vorprifung vom 21.03.2019
2. Mitwirkung vom  05.02.2020 bis 05.03.2020
2. Vorprifung vom 21.04.2021
1. 6ffentliche Auflage Publikation im Amtsblatt vom 02.02.2022
Publikation im amtlichen Anzeiger vom 02.02.2022 und 09.02.2022
Offentliche Auflage vom  02.02.2022 bis 0452 §8.2022
Einspracheverhandlungen am 28.03.2022 und 30.03.2022
Erledigte Einsprachen 0
Unerledigte Einsprachen 10
Rechtsverwahrungen 2
Beschlossen durch den Gemeinderat am 12.04.2022
Beschlossen durch die Gemeindeversammlung am 14.06.2022
2. offentliche Auflage Publikation im Amtsblatt vom 26.04.2023
nach der Gemeinde- Publikation im amtlichen Anzeiger vom 26.04.2023
versammlung vom Offentliche Auflage vom  26.04.2023 bis 25.05.2023
14.06.2022 Einspracheverhandlungen am 02.06.2023 und 07.06.2023
Erledigte Einsprachen 0
Unerledigte Einsprachen 7
Rechtsverwahrungen 1
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Auflage der geringfu- Benachrichtigung der nicht unterschriftlich zustim- am 08.06.2022
gigen Anderung nach menden betroffenen Grundeigentimer/innen unter
Art. 122 Abs. 1-3 Ansetzung einer Einsprachefrist von 10 Tagen
BauV in Art. 317
Einspracheverhandlungen keine
Erledigte Einsprachen 0
Unerledigte Einsprachen 0
Rechtsverwahrungen 0
Beschlossen durch den Gemeinderat am 28.06.2022
Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV am 24.05.2023
3. offentliche Auflage Publikation im Amtsblatt am
nach Anhorung Publikation im amtlichen Anzeiger am
Offentliche Auflage vom . bis.

Einspracheverhandlungen
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am

Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV am
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Namens der Einwohnergemeinde

Der Prasident Der Sekretar
BanzMuller ............................................................. .
Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt: Wohlen bei Bern; ...

Der Gemeindeschreiber

Bruno Bandi

Genehmigt durch das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung BIM



Einwohnergemeinde Wohlen — Baureglement BR Seite 68

ANHANG A1 DEFINITIONEN UND MESSWEISEN

BEILAGE B1 ERLAUTERUNGEN ZU HINWEISEN UND
INVENTAREN
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
ANHANG 1 A1 DEFINITIONEN UND MESSWEISEN Anhang A1 = Definitionen und Messweisen, die durch die Ge-
meinde festgelegt werden.
Vgl. auch die Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im
Bauwesen (BMBV)
A11 Gebdudemasse
Abgrabung A111 Eine Abgrabung des massgebenden Terrains fir Massgebendes Terrain vgl. Art. 1 Abs. 1 BMBV.
Hauseingange und Garageneinfahrten bis zur zu- Maximale Gesamtbreite der Abgrabung, vgl. Art. 212 Abs. 2
lassigen Gesamtbreite ist nur auf einer Fassaden- BR:
seite zulassig und wird nicht an die Fassadenhdhe
angerechnet.
Geschossflache A112 Als Geschossflache oberirdisch im Sinne dieses Geschossflache vgl. Art. 28 BMBV.
oberirdisch (GFo) Reglements gelten alle Geschossflachen nach
Art. 28 Abs. 2 und 3 BMBV ab dem ersten Vollge-
schoss aufwarts.
Attikageschoss A113 1
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Marginale

Art.

3

Normativer Inhalt

Das Attikageschoss kann auf zwei Arten begrenzt

werden:
2.00m
E_
S
S |
N
2/3

2.00m 2.00m

Hinweis

[bestehende Bestimmungen Attikageschoss (Art. 18 BR
2010/2015)]
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Gegeniiber nach-
barlichem Grund
Vereinbarungen

Kleiner Grenzab-
stand kA

Grosser Grenzab-
stand gA

Art.

A12

A121

A122

A123

Normativer Inhalt

Bauabstande

Benachbarte Grundeigentimer kénnen die von Bau-
ten gegentber ihrem Grund einzuhaltenden Abstan-
de untereinander mit Dienstbarkeiten oder schriftli-
cher Vereinbarung regeln.

Sie kénnen insbesondere den Bau an der Grenze
und — innerhalb der zulassigen Gebaudelange —
den Zusammenbau an der Grenze gestatten.

Der kleine Grenzabstand kA bezeichnet die zulassi-
ge kurzeste Entfernung zwischen der projizierten
Fassadenlinie und der Parzellengrenze. Er wird
rechtwinklig zur massgebenden Fassade gemes-
sen.

Er wird auf den Schmalseiten und der beschatteten
Langsseite des Gebaudes gemessen.

Der grosse Grenzabstand gA bezeichnet die zulas-
sige kirzeste Entfernung zwischen der projizierten
Fassadenlinie der besonnten Langsseite des Ge-
baudes und der Parzellengrenze. Er wird rechtwink-
lig zur massgebenden Fassade gemessen.

Ist die besonnte Langsseite nicht eindeutig be-
stimmbar (keine Seite mehr als 10% langer oder bei

Hinweis

Grundeigentimer kbnnen Abweichungen von den reglementa-

rischen Grenzabstanden (Art. 212) vereinbaren. Der mind. Ge-
baudeabstand (A124) muss trotzdem eingehalten werden. Dar-
aus folgt, dass bei einem vereinbarten Naherbau der belastete

Nachbar um das fehlende Mass des Gebaudeabstandes weiter
von seiner Grenze abriicken muss. Der Zusammenbau an der

Grenze bleibt vorbehalten.
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Marginale

Gebaudeabstand

Gegeniiber Zonen-
grenzen

Gegeniiber Hecken
und Feld- und Ufer-
geholzen

Art.

A124 1

A125

A126 1

Normativer Inhalt

Ost-West-Orientierung der Langsseite), bestimmt
der Baugesuchsteller auf welcher Fassade, die
Nordfassade ausgenommen, der grosse Grenzab-
stand gemessen wird.

Der Gebaudeabstand ist die Entfernung zwischen
den projizierten Fassadenlinien zweier Gebaude.

Zwischen Bauten, die aufgrund friiherer baurechtli-
cher Vorschriften oder Ausnahmebewilligungen den
Grenzabstand nicht einhalten, reduziert sich der
Gebaudeabstand um das Mass der Unterschreitung
des Grenzabstandes.

Die Abstande gegenuber Zonengrenzen werden auf
die gleiche Art und Weise wie diejenigen gegeniber
nachbarlichem Grund gemessen.

Fir Hochbauten ist ein Bauabstand von mind. 6.0 m
einzuhalten.

Fur Anlagen (Strassen, Wege, Abstell- und Lager-
platze, Garten etc.) ist ein Bauabstand von mind.
3.0 m einzuhalten.

Hinweis

Abstande: kleiner und grosser Grenzabstand, vgl. A122 und
A123.

Vgl. Art. 48 DZV

Definition der Gehdlzgrenzen:

— Die Grenze der Uferbestockung verlauft mindestens 3.0 m,
bei Bestockungen mit Waldb&dumen 3.0 m ausserhalb der
Stamme der dussersten Baume und Straucher.

— Die Grenze von Hecken und Feldgehdlzen verlauft mindes-
tens 2.0 m (bei Bestockungen mit Waldbaumen 3.0 m) aus-
serhalb der Stamme der dussersten Baume und Straucher.
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Marginale

Fliessgewasser

Art.

A13

A131

Normativer Inhalt

Gewasserraum

Der Gewasserraum fir fliessende und stehende Ge-

wasser (Korridore):

N

Gewasserraum (a)

Hinweis

Vgl. Art. 531.
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BEILAGE 1 B1 ERLAUTERUNGEN ZU HINWEISEN UND
INVENTAREN

Gebiete und Objekte mit Bau- und Nutzungsbe-
schrankungen, die grundeigentiimerverbindlich in In-
strumenten, welche in einem anderen Verfahren er-
lassen wurden, bzw. behdrdenverbindlich in Planun-
gen und Inventaren geregelt sind.

Bauinventar B11a Das Bauinventar der Gemeinde Wohlen ist ein Inven- Vgl. Art. 10a bis 10e BauG.
(behdrdenverbindlich) tar der schitzenswerten und erhaltenswerten Bau-

denkmaler im Sinne der Baugesetzgebung. Der oder

die Grundeigentimer kdnnen im Baubewilligungsver-

fahren den Nachweis verlangen, dass das Inventar,

d.h. die Einstufung ihrer Liegenschaft, richtig ist. Ge-

gen diesen Entscheid steht ihnen der Rechtsweg of-

fen.

schitzenswerter Bau Wertvoller Bau von architektonischer und/oder histo-
rischer Bedeutung, dessen ungeschmalertes Weiter-
bestehen unter Einschluss der wesentlichen Einzel-
heiten wichtig ist. An Renovationen, Veranderungen
oder Ergdnzungen sind hohe Qualitatsanforderungen
zu stellen und sie bedurfen besonders sorgfaltiger
Abklarungen unter Einbezug fachlicher Beratung.

«Schitzenswerte Baudenkmaler dirfen grundsatz- Vgl. Art. 10b Abs. 2 BauG.
lich nicht abgebrochen werden. Innere Bauteile,

Raumstrukturen und feste Ausstattungen sind ihrer

Bedeutung entsprechend zu erhalten, sofern dies fir

den Schutzzweck erforderlich und fur die Eigentime-

rin oder den Eigentimer zumutbar ist.»
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erhaltenswerter Bau

Anhangobjekte

Baugruppe

Ansprechender oder charakteristischer Bau von gu-
ter Qualitat, der erhalten und gepflegt werden soll.
Veranderungen, die sich einordnen, und Erweite-
rungen, die auf den bestehenden Bau Rucksicht
nehmen, sind denkbar. Sollte sich eine Erhaltung
als unverhaltnismassig erweisen, so muss ein allfal-
liger Ersatz in Bezug auf Stellung, Volumen, Gestal-
tung und Qualitat sorgfaltig geprift werden. Zu die-
ser Kategorie kdnnen auch einst schitzenswerte
Gebaude gehoren, die durch bauliche Eingriffe ver-
andert oder entstellt worden sind und die sich sach-
gerecht wiederherstellen lassen.

«Erhaltenswerte Baudenkmaler sind in ihrem aus- Vgl. Art. 10b Abs
seren Bestand und mit ihren bedeutenden Raum-

strukturen zu bewahren. Ein Abbruch ist zulassig,

wenn die Erhaltung unverhaltnismassig ist; im Falle

einer Neubaute ist das Baudenkmal durch ein ge-

stalterisch ebenblirtiges Objekt zu ersetzen.»

In einem «Anhang» wird bemerkenswerte Architek-
tur gewdrdigt, welche nach 1990 realisiert wurde.
Eine Einstufung in die oben genannten Kategorien
wird nicht vorgenommen.

Die Baugruppen zeichnen sich durch einen raumli-
chen oder historischen Zusammenhang aus. In Bau-
gruppen werden Objekte zusammengefasst, deren
Wert in ihrer Wirkung in der Gruppe liegt. Die Wir-
kung solcher Gruppen kann schon durch das Weg-
fallen oder Verandern eines einzelnen Elements oder
das Hinzuflgen eines Fremdkdrpers empfindlich ge-
stort werden. Allfallige Veranderungen innerhalb ei-
ner Baugruppe sind sorgfaltig, mit Blick auf das Gan-
ze und unter Beratung der Fachstelle zu planen.

. 3 BauG.
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Strukturgruppe

K-Objekte

ICOMOS B11b
Historische B11c
Verkehrswege

Die Strukturergruppe bezwecken die Erhaltung, Er-
neuerung und Entwicklung der typischen, struktur-
bildenden Merkmale, welche die einzelnen Gebiete
pragen. Wichtig bei ihrer Emeuerung und Entwicklung
ist primar die Erhaltung des quartiertypischen Charak-
ters. Dieser wird in aller Regel durch Volumen, Stel-
lung und Fassadengestaltung der Bauten sowie durch
die Qualitat der Aussenrdume gepragt.

Alle als «schitzenswert» eingestuften Objekte so-
wie diejenigen «erhaltenswerten» Objekte, welche
zu einer Baugruppe gehéren, werden im Inventar
als K-Objekte, d.h. als Objekte des kantonalen In-
ventars bezeichnet. Betreffen Planungen und Bewil-
ligungsverfahren solche Objekte, ist die kantonale
Fachstelle — d.h. die Kantonale Denkmalpflege — in
das Verfahren einzubeziehen.

Liste der historischen Garten und Anlagen der
Schweiz:

— Wohlenstrasse Nr. 22

— Grundfeldstrasse Nr. 2

— Illiswilstrasse Nr. 21

— llliswilstrasse Nr. 24

— Illiswilstrasse Nr. 31

— Murzelenstrasse Nr. 23

Die historischen Verkehrswege von lokaler Bedeu-
tung mit viel Substanz, mit Substanz (Verlauf sowie
ihren Bestandteilen wie Wegoberflachen, Wegbrei-
te, Wegbegrenzungen, Kunstbauten, Bautechniken
und, wegbegleitende Einrichtungen) oder ohne
Substanz (nur Verlauf) sind im IVS-Inventar ersicht-
lich.

Vgl. Art. 10c Abs. 1 BauG, Art. 22 Abs. 3 BewD und Art. 511.

Zustandige Fachstelle im Kanton Bern ist das Tiefbauamt des
Kantons Bern.
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Archaologisches
Inventar
(behdrdenverbindlich)

Archaologische Ge-
biete und Fundstellen

Fuss- und Wander-
wege im kant.
Sachplan

Geschitzte Objekte
(grundeigentiimer-
verbindlich)

B12

B13

B14

Unterhalt und Nutzung im herkdmmlichen Rahmen
bleiben gewahrleistet. Veranderungen, die Uber die-
sen Rahmen hinausgehen erfordern den Beizug der
zustandigen Fachstellen.

Das archaologische Inventar der Gemeinde Wohlen
ist ein Inventar der geschichtlichen und archaologi-
schen Statten, Fundstellen und Ruinen im Sinne der
Baugesetzgebung. Der oder die Grundeigentiimer
kénnen im Baubewilligungsverfahren den Nachweis
verlangen, dass das Inventar richtig ist.

In den entsprechend bezeichneten Gebieten muss
mit bedeutenden archaologischen Funden gerechnet
werden; Baugesuche sind der zustandigen Fachstel-
le des Kantons zur Stellungnahme vorzulegen. Tre-
ten, namentlich im Zuge von Arbeiten an Bauten
oder im Erdreich, archdologische Mauerreste,
Scherben, Miinzen oder andere Bodenfunde zutage,
sind diese unverandert zu lassen und sofort der zu-
sténdigen Fachstelle zu melden.

Die im kantonalen Sachplan des Wanderroutennet-
zes aufgeflhrten Fuss- und Wanderwege sind in
ihrem Bestand zu wahren und zu unterhalten. Er-
hebliche Eingriffe (z.B. Einbau eines bitumindsen
Belages) ins Fuss- und Wanderwegnetz bedlrfen
einer Bewilligung.

Die folgenden Baudenkmaler, Kultur- und Naturob-
jekte sowie geologischen Objekte sind durch Regie-
rungsratsbeschluss (RRB) geschutzt:

Vgl. Art. 10d Abs. 1 lit. b bzw. Abs. 2 und 2a BauG.
Die im Zonenplan dargestellten einzelnen archologischen
Schutzgebiete sind grundeigentimerverbindlich geschiitzt.

Vgl. Art. 9 Abs. 1 lit. e und 9 ff. BauG
Zustandige Fachstelle ist der archaologische Dienst des Kan-
tons Bern.

Zustandige Fachstelle ist das Tiefbauamt des Kantons Bern
Vgl. Art. 44 Strassengesetz (SG; BSG 732.11) und Art. 25 ff.
Strassenverordnung (SV; BSG 732.111.1).
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Geschitzte Bau-
denkmaler

Geschitzte botani-
sche Objekte

Geschutzte geologi-
sche Objekte

Bergfeldstrasse 8, Hinterkappelen
Buchackerweg 3, Wohlen b. Bern
Hauptstrasse 12, Wohlen b. Bern
[lliswilstrasse 15, Wohlen b. Bern
[lliswilstrasse 24, Wohlen b. Bern
[lliswilstrasse 28, Wohlen b. Bern
[lliswilstrasse 35, Wohlen b. Bern
[lliswilstrasse 40, Wohlen b. Bern
Kirchgasse 3, Wohlen b. Bern
Mériswilstrasse 27, Uettligen
Mihlegasse 21, Wohlen b. Bern
Mihlegasse 21a, Wohlen b. Bern
Mihlegasse 21b, Wohlen b. Bern
Mihlegasse 21c, Wohlen b. Bern
Mihlegasse 23, Wohlen b. Bern
Mihlegasse 24, Wohlen b. Bern
Murzelenstrasse 23, Murzelen
Murzelenstrasse 32, Murzelen
Murzelenstrasse 34, Murzelen
Oberdettigenstrasse 53, Uettligen
Oberdettigenstrasse 57, Uettligen
Ortschwabenstrasse 5, Uettligen
Salvisbergstrasse 11, Detligen
Schupfenried 30, Uettligen
Schitzenweg 14, Murzelen
Uettligenfeldstrasse 11, Uettligen
Uettligenfeldstrasse 13, Uettligen
Wohlenstrasse 4, Uettligen

Nr. 105 Winterlinde in Innerberg

Burggrabenstein bei Hinterkappelen (Zwei
glimmer-Gneis, hornblendeflihrend, Asbest)

VFO vom 12.02.1979

RRB Nr. 2164 vom 20.04.1951
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Lebensraume

von nationaler und
regionaler Bedeu-
tung

Hoch- und Uber-
gangsmoore von
nationaler Bedeutung

Amphibienlaichge-
biete von nationaler
Bedeutung

Ufergehdlze

Hecken und Feldge-
holze

Trockenstandorte
von regionaler Be-
deutung

Feuchtgebiete von
regionaler Bedeutung

B15

Die folgenden Lebensrdume von nationaler oder

regionaler Bedeutung sind durch Gbergeordnetes
Recht bzw. die entsprechenden Beschlisse und

Verflgungen geschitzt.

Hoch- und Ubergangsmoore von nationaler Bedeu-
tung missen ungeschmalert erhalten werden.

Amphibienlaichgebiete von nationaler Bedeutung

sind in ihrer Qualitat und Eignung sowie als Stitz-
punkt fur das langfristige Uberleben und die Wie-

deransiedlung gefahrdeter Amphibienarten unge-
schmalert zu erhalten.

Ufergeholze (inkl. Auenvegetation) sind geschutzt.
Sie durfen weder gerodet noch tUberschuttet noch auf
eine andere Weise zum Absterben gebracht werden.

Hecken und Feldgehdlze sind in ihrem Bestand ge-
schitzt.

Trockenstandorte von regionaler Bedeutung sind
als Lebensraume fir standorttypische Pflanzen- und
Tierarten zu erhalten. Die Bewirtschaftung richtet
sich nach den Auflagen der Bewirtschaftungsvertra-
ge zwischen den Bewirtschaftern und dem Natur-
schutzinspektorat.

Feuchtgebiete von regionaler Bedeutung sind als
Lebensraume fir standorttypische Pflanzen- und
Tierarten zu erhalten. Die Bewirtschaftung richtet
sich nach den Auflagen der Bewirtschaftungsvertra-
ge zwischen den Bewirtschaftern und dem Natur-
schutzinspektorat.

Vgl. Art. 9, 13, 15 Naturschutzgesetz (NSchG; BSG 426.11).
Fachliche Hinweise zum Biotop- und Artenschutz siehe unter
http://www.be.ch/natur/

Vgl. Verordnung Uber den Schutz der Hoch- und Ubergangs-
moore von nationaler Bedeutung (SR 451.32)

Vgl. Verordnung Uber den Amphibienlaichgebiete von nationa-
ler Bedeutung (SR 451.34)

Vgl. Art. 21 Bundesgesetz uber den Natur- und Heimatschutz
(NHG; SR 451); Art. 13 Abs. 3 und Art. 17 Naturschutzverord-
nung (NSchV; BSG 426.111).

Vgl. Art. 18 Abs. 1°s NHG; Art. 18 Abs. 1 lit. g Bundesgesetz
Uber die Jagd und den Schutz wildlebender Saugetiere und
Vogel (JSG; SR 922) und Art. 27 NSchG.

Vgl. Art. 18 Abs. 1% NHG; Art. 4, 15, 19, 20 und 22 NSchG;
Verordnung Uber Beitrage an Trockenstandorte und Feuchtge-
biete (FTV; BSG 426.112).

Vgl. Art. 18 Abs. 1°s NHG; Art. 4, 15, 19, 20 und 22 NSchG;
Verordnung Uber Beitrage an Trockenstandorte und Feuchtge-
biete (FTV; BSG 426.112).
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Naturschutzgebiete

Gewasser und
Uferbereiche
(grundeigentiimer-
verbindlich)

Ufervegetation

Grundwasser-
schutzzonen
(grundeigentiimer-
verbindlich)

Wald
(grundeigentiimer-
verbindlich)

B16

B17

B18

— Naturschutzgebiet Nr. 7 «LOormoos»
— Naturschutzgebiet Nr. 133 «Wohlensee-
Nordufer»

Alle stehenden und fliessenden Gewasser und ihre
Uferbereiche sind durch Gibergeordnetes Recht ge-
schutzt und sollen in ihrem natirlichen oder naturna-
hen Zustand erhalten werden. Hochwasserschutz-
massnahmen sind naturnah und soweit moglich mit
ingenieurbiologischen Methoden zu erstellen.

Die Ufervegetation (Schilf-, Binsen-, Seggen- und
Hochstaudenbestande, Auenvegetation, etc.) ist
geschitzt. Sie darf weder gerodet noch Uberschit-
tet noch auf eine andere Weise zum Absterben ge-
bracht werden.

Far die im Zonenplan als Hinweise dargestellten
Grundwasserschutzzonen gelten die Eidgendssi-
schen Gewasserschutzgesetzgebung und die
Schutzmassnahmen gemass den Schutzzonenreg-
lementen:

— Gewasserschutzzone Nr. 381 «Mettlenwald»

Waldrodungen, der Naturschutz im Wald sowie die
Nutzung und Pflege des Waldes richten sich nach
dem Bundesgesetz Uber den Wald und dem kanto-
nalen Waldgesetz mit den entsprechenden Ausfih-
rungsbestimmungen. Waldfeststellungen kénnen
auch ausserhalb der Bauzone und beim Erlass und
bei der Revision von Nutzungsplanen, in Gebieten
in denen der Kanton die Zunahme des Walds ver-
hindern will erfolgen.

Vgl. RRB 4035 vom 08.11.1983
Vgl. RRB 2942 vom 05.08.1992

Vgl. Art. 1 Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewasser
(GSchG; SR 814.20; Art. 4 Bundesgesetz Uber den Wasserbau
(WBG; SR 721.100); Art. 18 Abs. 1% und Art. 21 NHG; Art 7
und Art. 8 Bundesgesetz Uber die Fischerei (BGF; SR 923).

Vgl. Art. 21 NHG; Art. 13 Abs. 3 und Art. 17 NSchV.

Vgl. Genehmigung AWA / RRB vom 25.09.1985

Vgl. Art. 10 Abs. 2 Bst. b WaG, Kantonaler Richtplan, Mass-
nahmenblatt (MB) D_09.



