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Anhang

— Gegenuberstellung altes und neues Baureglement vom 13.01.2020

— Mitwirkungsbericht vom 28.08.2018

— 2. Mitwirkungsbericht vom 04.08.2020

— Vorprifungsbericht vom 21.04.2021 mit Uberarbeitungsprotokoll
vom 27.01.2022

Auswertung der Anhérung vom 12. Juni 2024 mit Uberarbeitungsproto-
koll

Begriindungen zu den kantonalen Genehmigungsvorbehalten vom 12.
Juni 2024 beziiglich Anderung des Baureglements nach BMBV und
Festlegung der Gewasserraume nach dem Beschluss der Gemeindever-
sammlung vom 14. Juni 2022: Sammeleinsprache bezliglich angepass-

ter Gewasserraume (eingedolte Gewasser in LWZ) im Zonenplan Ey-
matt und Weihermatt Innerberg-Sariswil (Einsprache vom 16. Mai 2023)
Begriindungen zu den kantonalen Genehmigungsvorbehalten vom 12.
Juni 2024 bezliglich Anderung des Baureglements nach BMBV und
Festlegung der Gewasserraume nach dem Beschluss der Gemeindever-
sammlung vom 14. Juni 2022: Baureglement Art. 571 «Fuss- und Wan-
derwege»

Titelbild: Ausschnitt des Orthofotos der Gemeinde Wohlen (Geoportal des Kantons Bern)



Raumplanungsbericht
nach Art. 47 RPV
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Vorwort

Der Erlauterungsbericht dient den Interessierten, die Inhalte und Zusam-

menhange der Aktualisierung der baurechtlichen Grundordnung nachvoll-

ziehen und verstehen zu kénnen:

— auf Gemeindestufe der Gewahrleistung des Wissenstransfers fir nach-
folgende Gemeindebehdrdenmitglieder,

— der Planungsbehérde zur Qualitatskontrolle der Planung,

— der Vorprifungs- und Genehmigungsbehérde (Amt fir Gemeinden und
Raumordnung des Kantons Bern AGR) zur Beurteilung der Planung.

Der Erlauterungsbericht ist

— ein zwingender Bestandteil der Planung,

— entsprechend den Anforderungen von Art. 47 RPV und der «Planungs-
hilfe fur Ortsplanungen» des AGR verfasst,

— fir die Bevolkerung eine unverzichtbare Grundlage fir die Mitwirkung,
die Auflage und die Beschlussfassung (Gemeindeversammlung).
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1 Ausgangslage

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG 1979) verpflichtet Bund,
Kantone und Gemeinden, die Raumentwicklung zu planen, den Boden
haushalterisch zu nutzen, die raumwirksamen Tatigkeiten abzustimmen
und dabei die Bedurfnisse der Bevoélkerung und der Wirtschaft zu beach-
ten. Die kantonale Baugesetzgebung (BauG 1985: Art. 53 ff.) sowie der
kantonale Richtplan geben den Auftrag zur Ortsplanung und definieren An-
spruche an Inhalt und Umfang der Planungsinstrumente jeder Gemeinde.
Dabei ist die baurechtliche Grundordnung periodisch einer Uberpriifung zu
unterziehen, der vergangenen und angestrebten Entwicklung sowie den ak-
tuellen Bedurfnissen und Anforderungen anzupassen.

Mit der Aktualisierung der baurechtlichen Grundordnung wird das Bauregle-
ment an die Vorgaben bezuglich der harmonisierten Messweisen der bau-
polizeilichen Masse (BMBV) angepasst. Zudem fiihrt die Anwendungspra-
xis des heutigen Baureglements zu einer Uberarbeitung der Gestaltungsbe-
stimmungen. Zusammen mit einer generellen Abstimmung auf die aktuellen
Musterformulierungen des Kantons zu den Bau- und Nutzungsbeschran-
kungen hat sich die Gemeinde zu einer Neufassung des Baureglements
auf der Basis des kantonalen Musterbaureglements entschieden.

Im Jahr 2011 wurde das neue Gewasserschutzgesetz des Bundes in Kraft
gesetzt. Damit erhalten die Gemeinden den Auftrag, die Gewasserraume
gemass den neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen grundeigentumer-
verbindlich festzulegen. Der Gewasserraum bezweckt, dass die nattrlichen
Funktionen, der Hochwasserschutz und die Gewassernutzung gewahrleis-
tet sind. Gegenuber der bisherigen Praxis beinhaltet die revidierte Gesetz-
gebung eine differenzierte Betrachtungsweise zur Festlegung der Gewas-
serraume in Inventar- und Schutzgebieten, Baugebieten sowie in Landwirt-
schaftsflachen und Wald.

Im Rahmen der laufenden Uberarbeitung der Bauinventare durch die kan-
tonale Denkmalpflege wurden auch die Abgrenzungen der Baugruppen in
den Gemeinden Uberprift und teilweise angepasst. Die Gemeinden mus-
sen nun ihrerseits die in der Ortsplanung festgelegten Ortsbildschutzge-
biete Gberprifen und gegebenenfalls anpassen.
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Die Schwerpunktthemen der Aktualisierung der baurechtlichen Grundord-
nung sind:

die Darstellung des Baureglements auf der Grundlage der Systematik
des kantonalen Musterbaureglements;

die Einfuhrung der harmonisierten Begriffe und Messweisen im Bauwe-
sen;

der Verzicht auf die Nutzungsziffern (Ausnutzungsziffer, Arbeitsanteil);
die Regelung der Dachgestaltung inkl. der Dachaufbauten;

die Einfihrung eines Gestaltungsspielraums mit entsprechender Quali-
tatssicherung;

die Uberarbeitung der Ortsbildschutzgebiete auf der Grundlage der ge-
anderten Baugruppen gemass Bauinventar;

die Einfuhrung der sogenannten Inventarlésung fur die schutzens- und
erhaltenswerten Gebaude;

der Verzicht auf die Freihaltegebiete;

die Festlegung der Gewasserraume im Zonenplan.

Die Themen Energie, Landschaft und Siedlungsdkologie werden in separa-
ten Verfahren erarbeitet und sind nicht Bestandteil dieser Aktualisierung
des Baureglements und der Zonenplane. Die friiheren Bestimmungen zu
diesen Themen werden deshalb grdsstenteils beibehalten. Die entspre-
chenden Inhalte werden von der Beschlussfassung ausgenommen und un-
terliegen somit nicht der Planbestandigkeit.



Exkurs BMBV
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2 Aktualisierung des Baureglements

2.1 Nutzungszonen

Die bewahrten Bestimmungen bezlglich der Zonenvorschriften und der be-
sonderen baurechtlichen Ordnungen (Zonen mit Planungspflicht und Uber-
bauungsordnungen) werden materiell nicht geandert. Insbesondere werden
die Bestimmungen zur Gartencenterzone (Art. 231), zur Bestandeszone
Wyssenstei (Art. 232), zur Bestandeszone Kappelenring (Art. 233), zur Er-
haltungszone Hofenmdihle (Art. 234), zur Mischzone Landwirtschaft (Art.
235) und zu den Zonen mit Planungspflicht (Art. 312 bis 316) unverandert —
soweit keine Anpassung und Prazisierungen bezlglich BMBV notwendig
sind — beibehalten. Dies gilt auch fir die Z6N B, D, F, G, H, N und P. Fir
diese Inhalte des Baureglements gilt die Planbestandigkeit nicht (Hinweis:
die Z6N A/ Z6N A1 wurde im Jahr 2021 geandert). Die bewahrten Bestim-
mungen zu den Nutzungszonen in Art. 211 und 241 werden ebenfalls Gber-
nommen und wo notwendig prazisiert und den heutigen Anforderungen an-
gepasst. Die Bestimmungen der Weilerzone werden an die aktuellen Vor-
gaben des Kantons angepasst.

2.2 Harmonisierte Messweisen der baupolizeilichen Masse (BMBV)

Die Darstellung des Baureglements erfolgt auf der Grundlage des aktuellen
Musterbaureglements des Kantons Bern. Dabei wird auch die kantonale
Verordnung uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) in der
Gemeinde Wohlen umgesetzt. Neu richten sich die Bestimmungen zu den
Messweisen nach einer gesamtschweizerischen Normierung und sind
grosstenteils in der kantonalen BMBYV abschliessend geregelt. Die bewahr-
ten baupolizeilichen Masse werden in das neue Baureglement tbernom-
men und auf die neuen Messweisen umgerechnet. Die Umrechnung der
Gebaudehohe auf die neue Messweise beriicksichtigt auch die heutigen
Anforderungen an die Raumhdhen sowie eine zeitgemasse Konstruktion
der Steil- und Flachdacher.

Im Jahr 2008 beschloss der Regierungsrat des Kantons Bern den Beitritt
zur interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe.
Hauptziel dieses Konkordats ist es, 30 formelle Baubegriffe wie Hohen,



vorspringende
Gebaudeteile

Nutzungsziffern

Hohe der Bauten
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Abstande, Nutzungskoeffizienten, etc. zu standardisieren, damit in allen
Kantonen die entsprechenden Begriffe gleich definiert und gehandhabt
werden. Diejenigen Kantone, die dem Konkordat beitreten, verpflichten
sich, die Baubegriffe und Messweisen in ihrem Planungs- und Baurecht zu
vereinheitlichen.

Die Einfuhrung der neuen Begriffe und Messweisen, wie sie das interkanto-
nale Konkordat vorschreibt, erfolgt im Kanton Bern mit einer Verordnung
des Regierungsrats. Diese Verordnung mit dem Titel «Verordnung tber die
Begriffe und Messweisen im Bauwesen» (BMBV) ist am 1. August 2011 in
Kraft getreten. Die BMBV bestimmt in Art. 34 Abs. 1, dass die Gemeinden
ihre baurechtliche Grundordnung (Baureglement und Zonenplan) bis Ende
2023 den neuen Bestimmungen und Messweisen anpassen mussen. An-
I&sslich der Ortsplanungsrevision muss die BMBV ins Baureglement umge-
setzt werden. Die BSIG-Weisung (Nr. 7/721.3/1.1) zur BMBV respektive
der Vortrag des Regierungsrats ergdnzen die BMBV materiell.

2.3 Mass der Nutzung

Als «vorspringende Gebaudeteile» kdnnen nur offene Gebaudeteile geltend
gemacht werden, welche die Masse nach Art. 212 Abs. 2 Lit. e nicht Uber-
schreiten. Alle geschlossenen, auskragende Gebaudeteile wie z.B. Erker
sind wie alle rlickspringenden Gebaudeteile massgebend und bei den Ab-
stdnden und Gebaudelangen zu bertcksichtigen.

Die maximalen Nutzungsziffern in den 1-, 2- und 3-geschossigen Wohn-,
Dorf- und Mischzonen werden ersatzlos gestrichen. Die baupolizeilichen
Masse sind in diesen Zonen durch die Grenzabstande, Gebaudeldnge und
Fassadenhdhe bereits genigend definiert, um eine adaquate Kérnung und
Abstande der Bauten sowie ausreichenden Aussenraume sicherzustellen.

In der Mischzone wird zudem auf die Festlegung eines Arbeitsanteils ver-
zichtet, um eine hohe Nutzungsflexibilitdt zu ermdglichen sowie Leerstande
und «Murks»-Losungen zu vermeiden.

An Stelle fiir die zu ersetzende Gebaudehdhe wird aus der BMBYV die
Messweise «FassadenhOhe» gewahlt, da sie der heutigen Messweise am
ahnlichsten ist. Die Umrechnung der Gebaudehdhe auf die neue Mess-
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weise bericksichtigt nicht nur die neue Messweise am tiefsten Punkt des
massgebenden Terrains, sondern auch die heutigen Anforderungen an die
Raumhohen sowie an die Konstruktion der Dacher. Die maximal zulassigen
Fassadenhdhen traufseitig werden daher in den Wohn-, Dorf- und Mischzo-
nen um 0.50 m und in den Arbeitszonen um 1.0 m erhoht.

Die Kniewandhohe (neu Kniestockhdhe) wird auf Grund der neuen Mess-
weise sowie zugunsten einer besseren Nutzung der Dachraume von
1.20 m auf 1.50 m erhdht.

Eine Abgrabung des massgebenden Terrains fur Hauseingange und Gara-
geneinfahrten, die nicht an die Fassadenhéhe angerechnet wird, ist neu nur
noch auf einer Fassadenseite zulassig.

Auch im Wirkungsbereich der ZPP 4 «Hausmatte» wurde fir die Hohen-
messweise die «FassadenhOhe» gewahlt und umgerechnet.

Hohen ZPP 4 «Haus-
matte»

Im Bereich A bezog sich die bisherige Hohenmessweise auf das OK des
fertigen Bodens des 1. Vollgeschosses (bisher Erdgeschoss). Fur die An-
passung an die BMBV wurde der tiefste Punkt der Fassadenlinie vom Geo-
meter bestimmt und die H6hendifferenz zur Hohenkote (m G.M.) des zulas-
sigen hochsten Punkts der Dachkonstruktion gemass der rechtsgultigen
Uberbauungsordnung berechnet. Aus dieser Berechnung wurde die zulas-
sige Fassadenhdhe fur den Bereich A bestimmt. Die Héhenkote (m G.M.)
des zuléssigen héchsten Punkts der Dachkonstruktion in der Uberbauungs-
ordnung wird auch mit der Anpassung der ZPP-Bestimmungen im Baureg-
lement nicht verandert.
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Abb. 1: Prinzipskizze mit Lage der Bereiche in Erlduterungen zur ZPP 4 «Hausmatte» von
2016 (Gemeinde Wohlen)

Z6N Bei den Zonen flr 6ffentliche Nutzungen werden nachfolgende materielle

Anderungen vorgenommen:

— ZON A: Die Oberstufen-Schulanlage Hinterkappelen ist sanierungsbe-
diirftig. Fur dieses Vorhaben braucht es eine Anderung der Z6N A im
entsprechenden Bereich. Deshalb erhalt die ZON A bei der Oberstufen-
Schulanlage Hinterkappelen im entsprechenden Zonenplan die Bezeich-
nung A2 und im Baureglement werden die neuen Bestimmungen aufge-
nommen. Es wird die Devestition eines Teils des Areals in Erwagung ge-
zogen.

— ZON C: Bisher fehlte ein maximales baupolizeiliches Mass fiir die Hohe.
Far Bauten und Anlagen wird die maximale Fassadenhdhe festgelegt.
Die maximale Anzahl Vollgeschosse und die maximale Gebaudelange
werden — wie bei der Arbeitszone — nicht festgeschrieben.

— ZON E: Die baupolizeilichen Masse werden festgeschrieben und der Bei-
zug der Fachberatung wird, in Bezug auf Baugesuche, die das Hauptge-
baude betreffen, vorgeschrieben.
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— ZON |: Fur Bauten und Anlagen der ARA und fur die Energiezentrale
werden die bisher fehlenden maximalen baupolizeilichen Masse definiert
(Masse der Arbeitszone A).

— ZON M: Fir Bauten und Anlagen werden die bisher fehlenden maxima-
len baupolizeilichen Masse definiert.

2.4 Baugestaltung

Das Baureglement regelt nicht alles. Es belasst Spielraum um z.B. in der
Bau- und Aussenraumgestaltung auf unterschiedliche Gegebenheiten ein-
zugehen. Fur bestimmte Aspekte der Baugestaltung werden jedoch klare
Standard-Regeln eingefiihrt, die in der Regel fiir die Baubewilligung keine
besondere Qualitatssicherung bedingen.

Dies betrifft insbesondere die Dachgestaltung. Gegentiber heute mit einer
ganz offenen Dachgestaltungsregel, werden Standard-Regeln bezlglich
der ortsbaulich relevanten Merkmale wie der Dachform sowie der Dachauf-
bauten festgelegt. Fiir Abweichungen von den Standard-Regeln der Bau-
und Aussenraumgestaltung bietet das Baureglement jedoch unter der Vo-
raussetzung, dass die Siedlungs- und architektonische Qualitat gewahrleis-
tet ist, einen erweiterten Gestaltungsspielraum an (z.B. fir andere Dachfor-
men). Die Qualitatssicherung bei der Abweichung von den Standard-Re-
geln der Baugestaltung erfolgt durch den Beizug der kommunalen Fachbe-
ratung oder mit einem qualitatssichernden Verfahren.

Dieser neue Weg flhrt zu Vereinfachungen, da die Regeln klarer sind als
heute. Der Bauherr kann besser beurteilen, was es fir ein bewilligungsfahi-
ges Projekt braucht und wann der Weg zur Baubewilligung Uber eine wei-
tergehende Qualitatssicherung fuhrt. Es wird zudem geregelt, dass bei ei-
nem qualitédtssichernden Verfahren nicht auch noch die Fachberatung bei-
gezogen werden muss. Es ist jedoch zu beachten, dass die Einhaltung der
allgemeinen Gestaltungsgrundsatze in jedem Fall fUr eine Baubewilligung
zu erflllen ist.

2.5 Aussenraumgestaltung und Siedlungsokologie

Bezlglich der Bestimmungen zur Gestaltung der Aussenrdume werden die
Formulierungen des Musterbaureglements ibernommen. Zudem bleiben
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die heutigen Bestimmungen zur Siedlungsokologie (Art. 414 Abs. 4 bis 7)
unverandert im Baureglement. Sie werden nach Erarbeitung des Richtplans
Landschaft zusammen mit dem Thema der Begriinung von Flachdachern
(Art. 413) in einem separaten Verfahren Uberarbeitet, gedndert und/oder er-
ganzt. Fur diese Inhalte des Baureglements und der Zonenplane gilt nicht
die Planbestandigkeit, da sie von der Genehmigung ausgenommen wer-
den.

2.6 Landschaft

Der Landschaftsrichtplan der Gemeinde Wohlen ist nicht mehr aktuell, weil
das Programm zur ékologischen Qualitatsverordnung (OQV) durch den
Bund beendet wurde, der Landschaftsrichtplan darauf aber immer noch Be-
zug nimmt. Im Rahmen des neu zu erstellenden Landschaftsrichtplans soll
ebenfalls das Thema Siedlungsokologie bearbeitet werden. Der zeitliche
Druck fir die Revision des Baureglements Iasst die zeitliche Koordination
der Verfahren nicht zu. Fir den Landschaftsrichtplan und dessen Umset-
zung im Baureglement und in den Zonenplanen muss ein separates Ver-
fahren durchgefiihrt werden. Das Thema Landschaft in Baureglement und
den Zonenplanen wird von der Genehmigung ausgenommen und ist durch
die Planbestandigkeit nicht betroffen (insb. die Artikel 524, 525, 541, 542
und 55). Aufgrund der Erarbeitung eines neuen Richtplans Landschaft kann
es auch bei bislang nicht aufgezahlten Artikeln zu Anderungen und Ergén-
zungen bzw. zu neuen Artikeln fir dieses Thema im Baureglement kom-
men). Die in den Zonenplanen bezeichneten geologischen Objekte werden
ebenfalls im separaten Verfahren zum Thema Landschaft Uberprift. Weiter
kénnen der Art. 524 noch um weitere Typen, Art. 542 um weitere Lebens-
raume und Kapitel 55 um Forderungsmassnahmen erganzt werden. Da die
Inhalte der Zonenplane zum Thema Landschaft nicht geandert wurden,
kénnen sie im Rahmen der Durchflihrung eines separaten Verfahrens Gber-
arbeitet bzw. erganzt werden.

Bereits jetzt ist allerdings klar, dass auf den kommunalen Schutz der He-
cken, der Feldgehdlze und der Uferbestockung verzichtet wird, da diese
bereits in ihnrem effektiven Bestand lbergeordnet geschitzt sind. Damit soll
eine weitere Doppelspurigkeit beseitigt sowie Differenzen zwischen effekti-
vem Bestand und kommunaler Festlegung in den Zonenplanen vorgebeugt
werden.



Ortsbildschutzgebiete
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2.7 Energie

Die Optionen fir Energievorschriften im Baureglement wurden bei der Be-
arbeitung des Entwurfs des Baureglements gepruft und diskutiert. Unter-
stitzt wurde die Gemeinde dabei durch die Energieberatung Bern. Es hat
sich gezeigt, dass noch zu viele Unklarheiten vorhanden sind, um zu die-
sem Thema Vorschriften zu erlassen. Ebenfalls wird die Gemeinde den be-
stehenden Energierichtplan anpassen (die entsprechenden Schritte wurden
bereits in die Wege geleitet). Aus diesen Griinden bleiben die heutigen
Bestimmungen zur Energie unverandert im Baureglement (Art. 311 Abs. 2
und Art. 431) und werden von der Genehmigung ausgenommen. Sie wer-
den in einem separaten Verfahren Uberarbeitet, weshalb flir diese Inhalte
des Baureglements und der Zonenplane nicht die Planbestandigkeit gilt.

Fir die Bestandeszone Kappelenring wurde im Sommer 2017 eine Pla-
nungszone erlassen, um Vorschriften gegen die Feinstaubbelastung ge-
mass des Energierichtplans der Gemeinde Wohlen zu prifen. Fir dieses
begrenzte Gebiet ware eine Anschlusspflicht an den Warmeverbund eine
mogliche Vorschrift. Deshalb wurde die Anschlusspflicht als Variante im
Rahmen der Mitwirkung diskutiert. Die Unklarheit bezuglich der kantonalen
Energiegesetzgebung lasst einen Entscheid Uber die Anschlusspflicht auch
in der Bestandeszone nicht zu. Die Anschlusspflicht muss im Rahmen des
Themas Energie der Gemeinde im bereits erwahnten separaten Verfahren
durchgeflihrt werden.

2.8 Ortsbildschutz- und Strukturerhaltungsgebiete

Es ist Aufgabe der Gemeinden, auf der Grundlage des Inventars der schit-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) und des kantonalen Inventars
der Baudenkmaler (Bauinventar) die Siedlungen und Siedlungsteile von be-
sonderer Schonheit, Eigenart, geschichtlichem oder kulturellem Wert zu be-
zeichnen und die dem Schutzzweck dienenden Bau- und Nutzungsbe-
schrankungen zu erlassen (Art. 64a und 86 BauG).

Bereits in der letzten Ortsplanungsrevision wurden nicht alle Baugruppen
einem Ortsbildschutzgebiet zugeordnet, was nun mit der Aktualisierung der
baurechtlichen Grundordnung nachgeholt wird. Zudem werden die Ortsbild-
schutzgebiete auf die von der kantonalen Denkmalpflege angepassten
Baugruppen angepasst.
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Die Ortsbildschutzgebiete (OSG) umfassen einerseits die Baugruppen ge-
mass dem Bauinventar sowie andererseits die Uber die Baugruppe hinaus-
gehenden Strassen- und Freirdume, welche fir die Ensemble von grosser
Wichtigkeit sind. Dies sind u.a. die siedlungspragenden Topografien (vor-
oder hintergelagerte Hanglagen, Bache, Waldrander), Obstbaumgarten und
Hausgarten, Strassenraume und Wege, Einzelbaume, Ortseingange, Feu-
erwehrweiher, etc.

Zweck der Ortsbildschutzgebiete ist der Schutz und die Pflege besonderer
wertvoller Objekte sowie die Erhaltung der Qualitat und der pragenden
Merkmale als Teil des Lebensraumes und der Kulturlandschaft (Stichworte:
Identitat, kulturelle Eigenart, Kulturgut). Ortsbildschutzgebiete sind aber
keine «Kaseglocken»! Eine bauliche Entwicklung — dazu gehdren auch
Neubauten — sind moglich, jedoch bezlglich Stellung, Volumen und Gestal-
tung besonders sorgfaltig in das Ortsbild einzufiigen.

Die einzelnen Ortsbildschutzgebiete (und allfallige Anderungen an den
Landschaftsschongebieten) werden in der folgenden Tabelle beschrieben:

Ortsbildschutzgebiet Erlauterungen

Dorfzentrum Hinterkappe- Das bestehende OSG hat die Baugruppen nicht abgedeckt. Das

len OSG wurde entsprechend vergrdssert. Zusatzlich wurde eine
Flache nordwestlich des OSG erganzt. Die entsprechende Fla-
che zum Waldrand hin ist wichtig fuir das Ortsbild (vgl. Entwick-
lungskonzept Dorfzentrum Hinterkappelen).

Oberdettigen Der Ort befindet sich im ISOS. Die Baugruppe beinhaltet einen
grossen Teil der Gebaude. Das OSG hat an diesem Ort gefehlt.
Es wurde deshalb neu aufgenommen. Im Siiden und im Norden
geht das OSG Uber den Perimeter der Baugruppe hinaus, da
dort der siedlungsnahe, reich strukturierte Freiraum (mit Hoch-
stamm - Obstbaumen und verschiedenen Grunstrukturen sowie
der Topografie) fur das Ortsbild wichtig sind.

Unter-Wohlen Im Zentrum von Wohlen gab es bereits ein OSG: Nérdlich, ent-
lang der Uettligenstrasse, wurde das OSG gemass Baugruppen
erganzt. Entlang der Schulgasse erfolgte Ebenfalls eine Erwei-
terung. Das Areal der UeO 7 wird teilweise in das OSG aufge-
nommen, sodass es sich mit dem Perimeter der Baugruppe B
deckt. Zusatzlich wurde gegenuber der Baugruppe das gesamte
Friedhofsareal in das OSG aufgenommen.
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Ortsbildschutzgebiet

Erldauterungen

Ober-Wohlen

Das bestehende OSG wurde aufgrund der Baugruppe erganzt.
Im Norden wurde zusatzlich eine Flache aufgenommen, deren
Lage (ansteigendes Gelande) fiir das Ortsbild wichtig ist.

Hinterberg

Die Baugruppe Hinterberg liegt vollstéandig in der Landwirt-
schaftszone. Ebenfalls sind das Bauerngut und die sudlich an-
grenzende Flache im Landschaftsschongebiet. Die Gebaude
des Bauernguts werden mit engem Perimeter vom Landschafts-
schongebiet in ein Ortsbildschutzgebiet lberflhrt.

Mihle Hofen

Das Gebiet liegt teilweise in der Erhaltungszone Hofemuhle
Diese bezweckt den Schutz, die Erhaltung und eine zweckmas-
sige Umnutzung der kulturhistorisch wertvollen Baugruppe. Al-
lerdings wird nicht das gesamte Gebiet der Baugruppe abge-
deckt. Es ist deshalb vorgesehen, die Flache der Erhaltungs-
zone zusammen mit den siedlungsnahmen, reich strukturierten
Freiraumen (Flachen zum Waldrand, Gewasser, Bricken,
Wege) der Baugruppen als OSG aufzunehmen.

Zentrum Uettligen

Das bestehende OSG deckt die Baugruppe nicht ab. Sie musste
deshalb erganzt werden. Zu dieser Baugruppe gehort auch der
stattliche Hof mit einer grossen, teilweise bestockten Hofpar-
zelle 6stlich des Zentrums. Die Wiese slUdseitig der Kantons-
strasse steht ebenfalls in Zusammenhang mit dem Hof. Eben-
falls ist diese Wiese ein wichtiger Ausblick und eine Zasur der
angrenzenden, neuzeitlichen Bebauung. Deshalb wird auch
diese Wiese in das OSG aufgenommen.

Uettligen Sud

Hier ist die Baugruppe kleiner als das bestehende OSG. Das
OSG soll aber nicht verkleinert werden, da die Bauten des be-
stehenden OSG pragend fiir die Siedlungsstruktur des Dorfes
sind. Der 0Ostlich angrenzende, das Quartier stark pragenden
Hof, welcher sich einerseits zum Dorf und andererseits zur offe-
nen Landschaft ausrichtet, soll mit seiner bestockten Hofpar-
zelle in das OSG aufgenommen werden. Diese Flache steht
auch in Zusammenhang mit der Wiese sudseitig der Kantons-
strasse (vgl. OSG Zentrum Uettligen).

Weissenstein

Der Ort liegt teilweise in der Gemeinde Wohlen und teilweise in
Meikirch. Ein OSG hat hier bisher gefehlt. Das neue OSG ent-
spricht der Baugruppe.




Strukturerhaltungsge-
biete
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Ortsbildschutzgebiet

Erldauterungen

llliswil

llisiwil ist im ISOS aufgefiihrt. Die Baugruppe enthalt das ganze
Dorf. Eine OSG hat bisher gefehlt und wird nun festgelegt. Das
neue OSG entspricht weitgehend dem Perimeter der Bau-

gruppe.

Moriswil

Moriswil ist im ISOS aufgefiihrt. Das Ortsgebiet liegt in der Wei-
lerzone. Die Baugruppe beinhaltet fast das ganze Dorf. Das
neue OSG entspricht weitgehend dem Perimeter der Bau-

gruppe.

Sariswil

Neben dem historischen Ortskern hat es in Sariswil auch neuere
Bauten und Siedlungsteile. Es gibt bereits heute ein Ortsbild-
schutzgebiet. Dieses wurde geringfligig erganzt. Im Norden
wurde der Perimeter in die Landwirtschaftszone erganzt, da
diese Flachen dorfliche Strukturen wie Obstbaume und Haus-
garten aufweisen. Im Stidosten wurden zwei Parzellen in der
Dorfzone, welche fiir das Zentrum wichtig sind, aufgenommen.

Murzelen

Murzelen liegt in einer Weilerzone. Die definierte Baugruppe be-
inhaltet einen Grossteil des Dorfes. Das OSG ist geringfligig
grosser als die Baugruppe. Die Erganzungen umfassen sied-
lungsnahe Freiraume mit dorflichen Strukturen (u.a. Obst-
baume, siedlungspragende Topografie) und sind fiir das Ge-
samtbild des Dorfes wichtig.

Salvisberg

Im ausseren Zipfel der Gemeinde befindet sich die Baugruppe
von Salvisberg. Ein OSG fehlt heute. Die neue OSG entspricht
weitgehend der Baugruppe. Das Gebiet liegt in einem Land-
schaftsschongebiet, welches im Bereich des OSG aufgehoben
werden muss.

Kraftwerk Miihleberg

Die gesamte Anlage des Kraftwerkes auf Gemeindegebiet von
Wohlen war bisher nicht Teil des OSG. Der Perimeter der gan-
zen Baugruppe wird neu ins OSG aufgenommen.

Die zwei neuen Strukturerhaltungsgebiete im Zonenplan bilden die Struk-
turgebiete «vordere Aumatt» und «hintere Aumatt» gemass der laufenden
Uberarbeitung des kantonalen Bauinventars ab. Das Baureglement ist mit
einem entsprechenden Artikel erganzt. In den beiden Strukturerhaltungsge-
bieten sind je eine Uberbauungsordnung rechtskraftig. Daher wird auf de-
taillierte Gestaltungsregelungen verzichtet.
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2.9 Freihaltegebiete

Die Freihaltegebiete liegen innerhalb der Ortsbildschutzgebiete. Sie dienen
dem Erhalt der ortsspezifischen Qualitaten. Diese sind jedoch keine gestal-
terische «Kaseglocke», sondern sollen trotz des historischen Kontexts eine
sorgfaltige Entwicklung zulassen. Die bestehende Vorschrift ist so restriktiv
beschrieben, dass auch Verbesserungen nicht zulassig waren, was nicht
das Ziel des Freihaltegebietes sein kann. Zu den Anpassungen gehoren
die Umgebungsgestaltung, sowie Erweiterungs- und Neubauten. Die heuti-
gen Vorschriften zu den Freihaltegebieten lassen diese vertraglichen An-
passungen jedoch nicht zu. Die Nutzung und Gestaltung der bisher als
Freihaltegebiete ausgeschiedenen, strassenbegleitenden Vorplatze und
Freiraume soll neu projektbezogen Uber die Qualitatssicherung in den Orts-
bildschutzgebieten und im Zusammenhang mit den Baudenkmalern beur-
teilt werden.

2.10 Bauinventar

Die Einstufung der grundeigentimerverbindlichen Schutzwirdigkeit von
Baudenkmalern erfolgt neu nur noch im Bauinventar und nicht mehr in der
baurechtlichen Grundordnung. Damit soll eine weitere Doppelspurigkeit be-
seitigt sowie Differenzen zwischen Inventar und kommunaler Festlegung im
Hinblick auf die Revision des Bauinventars vorgebeugt werden.

Die Angaben des in einer Teilrevision von 2021 verfugten Bauinventars
vom Kanton Bern wurden aufgenommen. Die Inhalte zum Bauinventar ha-

ben in der baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde Wohlen nur noch
hinweisenden Charakter.

2.11 Preisglinstiger Wohnungsbau

Am 03.12.2019 hat die Gemeindeversammlung den Gegenvorschlag des
Gemeinderats zur Initiative mit dem Titel ,preisgtinstiger Wohnen* ange-
nommen. Bei Ein- oder Umzonungen in Zonen mit Wohnnutzung mit einem
zusatzlichen Nutzungsmass von mindestens 3‘000 m? Geschossflache
oberirdisch muss mindestens ein Drittel der zusatzlichen Wohnnutzung als
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preisgunstiger Wohnraum erstellt oder der daflr nétige Boden durch Ver-
kauf oder im selbstandigen und dauernden Baurecht an eine gemeinnttze
Organisation abgegeben werden.

Der diesbezugliche Artikel im Baureglement wurde in einem separaten Ver-
fahren am 16.03.2021 vom Amt fir Gemeinden und Raumordnung geneh-

migt. Der Artikel ist nicht mehr Bestandteil der Aktualisierung des Bauregle-
ments. Aufgrund der Planbestandigkeit kann nicht mehr auf den Beschluss
zuriickgekommen werden.

2.12 Weitere Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Wo dies notwendig ist, werden die bestehenden Bestimmungen zu den
Bau- und Nutzungsbeschrankungen den bundesrechtlichen und kantonalen
Vorgaben angepasst. Die dazugehdrenden Festlegungen in den Zonenpla-
nen werden nicht geandert.

Im Baureglement werden zudem die bisherigen Bestimmungen zu den Ge-
wassern durch die neuen Bestimmungen zum Gewasserraum abgelost
(vgl. Kapitel 4).

2.13 Reklame

Die Gemeinde Wohlen arbeitet momentan neue reglementarische Bestim-
mungen zum Thema Reklame aus. Wegen des in Arbeit befindlichen Re-
klamereglements wurde Artikel 415 «Reklamen und Plakatierung» des
Baureglements von der Genehmigung ausgenommen. Mit Erlass des Re-
klamereglement soll der entsprechende Artikel im Baureglement angepasst
werden.

2.14 Fuss- und Wanderwege

Aufgrund des Beschlusses der Gemeindeversammlung vom 14. Juni 2022
wurde im Baureglement ein neuer Artikel zu Fuss- und Wanderwegen auf-
genommen (Art. 571). Die Begriindung, wieso dieser Artikel



Einwohnergemeinde Wohlen — Aktualisierung baurechtliche Grundordnung 20

I genehmigungsfahig ist, findet sich im Anhang. I
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3 Anderungen des Zonenplans

In den Zonenplanen werden die Gewasserraume festgelegt (vgl. Kapitel 4)
sowie die Ortsbildschutzgebiete und die historischen Verkehrswege von
nationaler Bedeutung angepasst (vgl. Kapitel 2.8 und Pléane Anderung Zo-
nenplan). Die Freihaltegebiete, die Hecken und Feldgehdlze, die schit-
zenswerten und erhaltenswerten Einzelgebaude werden als grundeigenti-
merverbindliche Festlegungen gestrichen (vgl. Kapitel 2.9, 2.6 und 2.10
und Anderung der Legende des Zonenplans).

Weiter werden auf dem gesamten Gemeindegebiet fir alle unbebauten Fla-
chen innerhalb einer Bauzone von mehr als 1'500 m? gemass den Vorga-
ben des Kantons eine Mindestdichte festgelegt, um eine haushalterische
Nutzung bei einer Uberbauung sicherzustellen.

Mit der Aktualisierung der Baureglements werden zudem die Bezeichnun-
gen «Ortsbildschongebiet» in «Ortsbildschutzgebiet», sowie «Findlinge» in
«schltzenswertes geologisches Objekt» (im Baureglement und in der Le-
gende des Zonenplans) geandert. Diese Anderungen entsprechen der Pra-
xis des Kantons und dadurch kénnen Missverstandnisse bei den Begriffen
vermieden werden.



Grundlagen

Einwohnergemeinde Wohlen — Aktualisierung baurechtliche Grundordnung 22

4 Festlegung der Gewasserraume

4.1 Vorhaben

Zur Gewabhrleistung der naturlichen Funktion der Gewasser, dem Schutz
vor Hochwasser und der Gewassernutzung, ist fir Fliessgewasser und ste-
hende Gewasser gentigend Raum erforderlich. Damit der erforderliche
Raum flr die fliessenden und stehenden Gewasser langfristig gesichert
werden kann, wird fir jedes Gewasser der sogenannte Gewasserraum
grundeigentimerverbindlich festgesetzt.

— Kanton Bern: Arbeitshilfen des Kantons zu den Gewasserrdumen

— Kanton Bern: Praxishilfe zur Festlegung von nattrlichen Gewasserbrei-
ten im Kanton Bern

— Geoportal des Kantons Bern: Gewassernetz des Kantons Bern

— Geoportal des Kantons Bern: Okomorphologie

— Kanton Bern: GEKOBE.2014 Strategische Revitalisierungsplanung
2016-2035, Objektblatter Nrn. 206 «Aare», 213 «llliswilbach», und Nr.
360 «Chrabsbach» (Revitalisierungen) sowie Nr. 33093 «Wehr Muhle-
berg» (Fischwanderung)

— Amt fir Wasser und Abfall: Wasserkraftkonzession (Gesamtentscheid):
Wohlen b. Bern, Wasserkraftrecht Nr. 33081, Milibach — Hofenmuhle
vom 30. Dezember 2010

— amtliche Vermessung der Gemeinde Wohlen inkl. Aufnahme der Ge-
wasser vom Februar 2018

— Gemeinde Wohlen / Kissling + Zbinden AG: Teil-Gefahrenkarte «Latti-
bach» vom 20.05.2000

— Gemeinde Kirchlichdach / Gemeinde Wohlen / Basler & Hofmann AG:
Wasserbauplan Glasbach vom 18.01.2019 (Stand 6ffentliche Auflage)

— Amt fir Wasser und Abfall des Kantons Bern / IUB Engineering AG:
Sanierung Deponie llliswil/BE - 2. Etappe, Umleitung llliswilbach - Muili-
bach vom 08.03.2019 (Stand 6ffentliche Auflage durchgefiihrt)

— Gemeinde Wohlen / Markus Briigger, Laupen: Gewasseraufwertung und
Wegerneuerung Schlossmattbachli vom 04.10.2013 (realisiert)



Abweichungen gegen-
uber dem GNBE

Bezeichnung
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4.2 Gesamtschau Gewassernetz

Das Gewassernetz von Wohlen bei Bern ist vom Wohlensee und seinen
vielen kleineren Zufliissen, die das Gemeindegebiet durchqueren, gepragt.
Die Fliessgewasser liegen mehrheitlich im Wald und sind naturlich und we-
nig beeintrachtigt. Sie sind im Bereich der Siedlung und grésseren zusam-
menhangenden Landwirtschaftsflachen teilweise eingedolt.

Am Wohlensee und dem Miulibach bestehen Wasserkraftnutzungen. Teile
des Nordufers vom Wohlensee liegen in (gewasserbezogenen) kantonalen
Naturschutzgebieten. Die Strategische Revitalisierungsplanung des Kan-
tons Bern sieht Revitalisierungsmassnahmen fur die Aare ab dem Wehr
des Wohlensees, den Chrabsbach sowie den llliswilbach vor. Fiur die Aare
(Wasserbaupflicht obliegt dem Kanton) sowie den Chrabsbach bestehen
zurzeit keine Planungen. Der llliswilbach wird im Rahmen der Sanierung
des Ablagerungsstandorts «llliswil Nord» in den Mulibach umgeleitet (6f-
fentliche Auflage des Projekts abgeschlossen). Fir den Glasbach wird ein
Retentionsbecken erstellt.

Gegenliber dem Datensatz «Gewassernetz des Kantons Bern» (GNBE)
wurde folgende Abweichung festgestellt:

Erlauterungen

Loorbach
(GNBE-Nr. 62442)

Abb. 2: Links: Oberlauf des Loorbachs, wo kein Gewasserbett sichtbar ist. Rechts: Gewas-
serbett im Wald Richtung Meikirch. (Fotos: F. Haller / Gemeinde Wohlen)
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Erldauterungen

Im siidlichen Teil des Loorbach gemass GNBE (Parzelle Wohlen-Gbbl. Nr. 2776 und 2775)
war friiher ein feuchter Graben. Dieser ist vollstandig verschwunden (vgl. Abb. 2). Unter den
Parzellen besteht eine Drainageleitung, welche im Wald beim &stlichen Teil der Parzelle Nr.
2771 zum Vorschein kommt. Da der Lo6rbach in den historischen Luftbildern kaum ersicht-
lich ist und er erst ab dem Waldbeginn Richtung Meikirch ein Gewasserbett bildet (bevor er
wieder eingedolt wird), beginnt der L66rbach in Absprache mit dem Tiefbauamt des Kantons
Bern OIK Il erst ab dem Waldrand. (Die Sickermulde beim Clubhaust des FC Goldstern ist
nicht an die Drainageleitung angeschlossen.)

Vorderdettigen
(GNBE-Nr. 62512)

Das Gewasser wird in Absprache mit dem OIK Il aus dem Gewassernetz entlassen, da kein
Gerinnebett ersichtlich ist.

Abb. 3: Gelandemulde (links) und Wiese (rechts) ohne Gerinnebett.
(Fotos: Ch. Staussi / Lohner + Partner GmbH)

Sariswilbach
(GNBE-Nr. 62387)

Der Sariswilbach gabelt sich nach dem Erisholzwald bei Parzelle Nr. 625. In Absprache mit
dem OIK Il und aufgrund der Begehung durch die Gemeinde ist der 6stliche Abzweiger (als
Sanbuehlbach GNBE-Nr. 62380 bezeichnet) eine Hochwasserentwlstung und kein Gewas-
ser. Der Abschnitt wird aus dem Gewassernetz entlassen.

Miilibach
(GNBE-Nr. 1470)

Die Wasserkraft des Mulibachs wird genutzt. Die Zuleitung vom Milibach zur Hofmihle und
zurlick ist gemass Wasserkraftkonzession vom 30.12.2010 kein Fliessgewasser und das
GNBE anzupassen. Insbesondere ist kein Gewasserraum auszuscheiden (auch wenn das
Wasser teilweise offen fliesst).
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Erldauterungen

llliswilbach
(GNBE-Nr. 62436)

Der llliswilbach wurde im Rahmen der Sanierung des Ablagerungsstandorts «llliswil Nord»
in den Muhlibach umgeleitet. Der heute eingedolte Abschnitt unter dem Ablagerungsstand-
ort hat keinen natirlichen Zufluss und entfallt in Absprache mit dem Tiefbauamt des Kan-
tons Bern OIK Il aus dem GNBE.

Verzicht auf Festlegung
der Gewasserraume

4.3 Festlegung und Berechnung der Gewdasserraume

Die Gemeinde verzichtet, gemass Mdglichkeit im Bundesrecht, auf die Aus-

scheidung des Gewasserraums

— bei Gewasserabschnitten, die im Wald liegen (sofern sie nicht am Wald-
rand liegen, die zugehdrigen Gewasserraume nicht in die Landwirt-
schaftsflache ragen oder die Gewasserraume bis zu Verortungspunkten
der amtlichen Vermessung abgegrenzt werden missen).

Weiter wird beim Nebengewasser des Runihubelbachs (GNBE-Nr. 62460)
auf eine Festlegung des Gewasserraums verzichtet, da es sich um ein sehr
kleines Gewasser (mit einer naturlichen Gerinnesohlebreite kleiner als 50
cm) handelt und kein Ubergeordnetes Interesse (wie Hochwassergefahr-
dung oder Ufervegetation) dagegen spricht, vgl. Abb. 4.

Abb. 4: Zufluss Runihubelbach (Foto: Ch. Staussi/Lohner + Partner GmbH

Bei Bauvorhaben innerhalb von 15.0 m von Gewassern, bei denen kein
Gewasserraum festgelegt ist, muss ein Baugesuch zwingend beim



Berechnung der
Gewasserraume

Vergrdsserung des
Gewasserraums

Gewasser(-abschnitt)
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Tiefbauamt des Kantons Bern, Oberingenieurkreis Il, eingereicht werden
(vgl. Art. 39 Wasserbauverordnung WBYV).

Bei allen Fliessgewassern sind die Gewasserachsen geometrisch aus der
amtlichen Vermessung definiert. (Der kantonale Datensatz des Gewasser-
netzes des Kantons Bern diente der Bestimmung der Gewasser, nicht je-
doch der Lage.) Die Gewasserraume der Fliessgewasser werden je halftig
von der Gewasserachse als Korridor festgelegt.

Die Gemeinde ermittelte die Gewasserraume der Fliessgewasser gestuitzt
auf die Praxishilfe zur Festlegung von naturlichen Gewasserbreiten im Kan-
ton Bern. Dort berechnete der Kanton Bern die sogenannte «naturliche»
Sohlenbreite abhangig vom Naturlichkeitsgrad der Fliessgewasser aus der
Okomorphologie und der gemessenen Sohlenbreite. Auf Grundlage dieser
nattrlichen Sohlenbreite wird der Gewasserraum gemass «Hochwasser-
kurve» in der Arbeitshilfe Gewasserraume des Kantons Bern bestimmt.

Die Bestimmungen der Gewasserrdume von Grenzgewassern sind mit den
Nachbargemeinden koordiniert.

Die Gemeinde Wohlen erhéht beim Glasbach fur das geplante Retentions-
becken (gemasss Wasserbauplan) sowie den kiinftigen Gewasserunterhalt
den Gewasserraum gegentber der Arbeitshilfe «Gewasserrdume des Kan-

Ebenfalls wird der Gewasserraum des Miulibachs im renatu-
rierten, untersten Abschnitt erhdht, so dass die Ufervegetation inklusive
Pufferstreifen innerhalb des Gewésserraums liegen.

tons Berny.

Der Gewasserraum des Wohlensees ist in den (Natur-)Schutzgebieten, bei
bestehenden Schilfbestdanden sowie auf Grund von Hinweisen von funktio-
nal verbundenen Uferbereichen (potenziell nattrlicher Uferraum gemass
kantonalem Geodatensatz) vergrossert.

In der nachfolgenden Tabelle sind spezielle Erlauterungen zu einzelnen
Gewassern inkl. der Herleitung der Gewasserraumbreiten aufgefuhrt:

Erlauterungen zur Berechnung

Wohlensee

— Grundsatzlich betragt der Gewasserraum des Wohlensees 15.0 m ab der Uferlinie ge-
mass amtlicher Vermessung. Da der Wohlensee durch die Wasserkraftnutzung reguliert
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Erlauterungen zur Berechnung

ist, wurde als Uferlinie im Bereich der Naturgefahrenkarte die Grenze des modellierten
Seeufers/des roten Gefahrengebiets gewahlt, ansonsten gilt das Ufer gemass der amtli-
chen Vermessung.

— Teile des Nordufers vom Wohlensee liegen in einem eidgendssischen Amphibienlaich-
gebiet (Leubachbucht), in gewasserbezogenen, kantonalen Naturschutzgebieten sowie
in einem regionalen Feuchtgebiet. In der Leubachbucht, beim Flihrain/Tuft sowie bei
Vorderdettigen wurde folglich der Gewasserraum abgestimmt auf die Perimeter der
Schutzgebiete, der bestehenden Schilfbestande sowie auf Grund von Hinweisen von
funktional verbundenen Uferbereichen (potenziell natirlicher Uferraum gemass kantona-
lem Geodatensatz) vergrossert.

— Mit dem Uferschutzplan USP besteht bereits eine restriktive Nutzungsbeschrankung fiir
Bauten und Anlagen. Der Gewasserraum ersetzt die Nutzungsbeschrankungen fir die
landwirtschaftliche Nutzung, dass neu eine extensive Nutzung im gesamten Gewasser-
raum gilt. Die Anderungen am USP seit 2010 beriicksichtigen bereits einen Uferbereich
von 15.0 m.

Aare

— Der Gewasserraum der Aare (Abschnitt nach Stauwehr) ist differenziert festzulegen. Da
sich orographisch rechts der Aare vorwiegend ein Steilufer befindet, gentigt ein Gewas-
serraum, der die effektive Sohlenbreite plus 15.0 m Uferbereich umfasst.

llliswilbach

— Der llliswilbach wird im Rahmen der Sanierung des Ablagerungsstandorts «llliswil Nord»
in den Milibach umgeleitet (6ffentliche Auflage des Projekts abgeschlossen). Der heute
eingedolte Abschnitt unter dem Ablagerungsstandort hat keinen naturlichen Zufluss und
entfallt in Absprache mit dem Tiefbauamt des Kantons Bern OIK Il aus dem GNBE. Uber
dem neuen eingedolten Gewasserabschnitt im Wald wird kein Gewasserraum festgelegt.

Glasbach

— Im Bereich des gemass Wasserbauplan projektierten Retentionsbeckens, wird der mini-
male Gewasserraum so erhoht, dass er das neue Bauwerk grosstenteils umschliesst
und auch der Zugang fiir den kiinftigen Unterhalt gesichert wird. .

Schlossmattbach

— Aufgrund der neuen Gewasserachse des Schlossmattbachs wird der Gewasserraum fla-
chig (30m) festgelegt, so dass er alle Maander umschliesst. Zudem wird der Gewasser-
raum im Bereich der UeO «Horisbergerland» aufgrund der Ufervegetation erhoht und auf
die bestehenden Baubeschrankungen abgestimmt.

Beim Chrabsbach sind von der Gemeinde gegenwartig keine Massnahmen
zur Umsetzung der kantonalen strategischen Revitalisierungsplanung in
Planung, welche eine Erhéhung der Gewasserraume bedingen wiirde.
Ebenso sind bei der Aare nach dem Wehr zurzeit keine Massnahmen zur
Umsetzung der kantonalen strategischen Reviatlisierungsplanung in
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Planung, insbesondere obliegt die Wasserbaupflicht dem Kanton.

Die Gewasserraume flr eingedolte Gewasser im Raum Eymatt, Weiher-

matt, Innerberg und Sariswil wurden ausgeschieden. Die Begriindung dafir
findet sich im Anhang.

Ufervegetation Der Gewasserraum muss den geschutzten Uferbereich nach NHG, d.h.
mindestens die Ufervegetation inkl. Pufferstreifen von 3.0 m, umfassen. Die
Gewasserrdume sind dort zu erhéhen, wo die vorliegende Breite fir den
Schutz der Ufervegetation nicht genlgt, vgl. Abb. 5.

< Gewasserraum nach Art. 41a Abs. 3 GSCHV e

[¢—— Gewasserraum nach Art. 41a Abs. 2 GSchV ———»

Uferbereich nach NHG

Ufervegetation

Pufferstreifen Pufferstreifen

m m
ChemRRV & ChemRRV
NHG

Wiese

Mﬁ_ & ¢ | W'

Boschungsfuss
(Mittelwasserlinie)

Abb. 5: Uferbereich nach NHG, Pufferstreifen nach ChemRRYV und Gewasserraum.

Anhand von Luftbildern und Begehungen vor Ort hat die Gemeinde die
Ufervegetation Gberprift. Folgende Bache weisen Ufervegetation aus, bei
denen der Gewasserraum entsprechend der vorhandenen Ufervegetation
inkl. Pufferstreifen erweitert wurde:

— Spachweidbach

— Sariswilbach

— Schlossmattbach



Baureglement und
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dicht Uberbaute Gebiete

besondere baurechtliche
Ordnungen

Freihaltekorridor Ge-
wasserraum
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4.4 Umsetzung in die baurechtliche Grundordnung

Im Baureglement wird ein neuer Artikel nach dem kantonalen Muster zu
den Gewasserraumen formuliert.

Im Zonenplan wird der Gewasserraum in der Situation mittels flachiger
Uberlagerung, resp. Signatur ausgeschieden.

Die Gemeinde Wohlen nimmt keine Bestimmungen von dicht Gberbauten
Gebieten vor. Die Fragestellung kann allenfalls bei konkreten Bauvorhaben
im Gewasserraum als Einzelfall im Baubewilligungsverfahren aufgegriffen
werden.

Die Bestimmungen der baurechtlichen Grundordnung zum Gewasserraum
gehen den Bestimmungen in bestehenden, besonderen baurechtlichen
Ordnungen (Zonen mit Planungspflicht ZPP, Uberbauungsordnungen UeO
sowie Uferschutzplanen USP) vor; ein entsprechender Absatz wird im Arti-
kel zu den Gewasserrdumen vorgesehen.

Am Wohlensee legen die Gewasserraume gegenuber der Uferschutzpla-

nung weitergehende Nutzungsbeschrankungen wie folgt fest:

— Fur Bauten und Anlagen sieht der Gewasserraum die gleiche Nutzungs-
beschrankung wie mit dem Uferschutzplan vor - «Bauten und Anlagen
durfen nur erstellt werden wenn sie im 6ffentlichen Interesse und stand-
ortgebunden sind»;

— Fur die landwirtschaftliche Nutzung erweitert der Gewasserraum die
Nutzungsbeschrankungen der Uferschutzplanung raumlich > Die exten-
sive Nutzung wird im gesamten Gewasserraum von 15.0 m ab der Ufer-
linie, vorgeschrieben und nicht mehr nur ein Bereich von 4.0 m ab Bo6-
schungskante oder Ufervegetation (vgl. Art. 7 Abs. 7 Vorschriften Ufer-
schutzplanung). Die Anderungen am Uferschutzplan seit 2010 bertick-
sichtigen bereits einen Uferbereich von 15.0 m; insbesondere ist mit der
Teilrevision des Uferschutzplans Abschnitt A2 Aumatt - Ey vom
20. Marz 2012 die landwirtschaftliche Nutzungseinschrankung mit der
Uferschutzzone Sektor ¢ (Pufferstreifen) umgesetzt worden.

Die Gemeinde hat die Empfehlung des Tiefbauamts des Kantons Bern
OIK Il Gbernommen, beim Burggrabebach einen Freihaltekorridor zu defi-
nieren, in welchem kunftig eine Hochwasserentlastung stattfindet. Wird ein
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solcher Freihaltekorridor ausgeschieden, kann der minimale Gewasser-
raum beibehalten werden.

Nach Ricksprache mit dem Tiefbauamt wird beim Glasbach ein kleiner Teil
des Retentionsbeckens als Freihaltekorridor ausgeschieden, der tberflutet
werden kann.

Rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Anlagen (z.B.
Gebaude, Fahrwege) innerhalb des Gewasserraums sind in ihrem Bestand
grundsatzlich geschiitzt (> Besitzstandsgarantie nach Art. 41c Abs. 2
GSchG). Sie kdnnen somit innerhalb des Gewasserraums bestehen blei-
ben. Die Besitzstandsgarantie nach GSchG erstreckt sich auf alle nétigen
Massnahmen zum Erhalt der Funktionstichtigkeit einer Anlage. Der not-
wendige Unterhalt dieser Anlagen ist also auch erlaubt.
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5

5.1

Planerlassverfahren

Ablauf

Das Planerlassverfahren fiir die Aktualisierung des Baureglements sowie
die Festlegung der Gewasserraume in der baurechtlichen Grundordnung
lauft wie folgt ab:

1.

Entwurf > Fur die Erarbeitung des Baureglements hat die Gemeinde
eine Spezialkommission gebildet mit dem Prasidenten der Baukommis-
sion, einem Mitglied der Planungskommission, dem Departementsvor-
steher Bau und Planung, dem Abteilungsleiter und der Leitung Baube-
willigung und Baupolizei.

. Mitwirkung > Der Gemeinderat verabschiedet die Planungsinstrumente

zur offentlichen Mitwirkung. Die Planungsinstrumente liegen wahrend

der 6ffentlichen Mitwirkung auf und werden an einer Informationsveran-
staltung vorgestellt. Die Bevdlkerung hat die Gelegenheit, ihre Meinung
gegenuber der Gemeinde zu aussern und bei der Planung mitzuwirken.

. Vorprifung - Im Rahmen der kantonalen Vorprifung werden die Pla-

nungsinstrumente unter der Leitung des Amtes fir Gemeinden und
Raumordnung (AGR) durch die kantonalen Fachstellen gepruft.

. Offentliches Auflageverfahren - Die Planungsinstrumente liegen 30

Tage offentlich auf. Dies wird entsprechend publiziert. Innerhalb der Frist
von 30 Tagen kdnnen berechtigte Personen begriindete Einsprachen
einreichen. Vor dem Beschluss durch den Gemeinderat mussen Eini-
gungsverhandlungen zu Einsprachen durchgefihrt werden.

. Beschlussfassung des Gemeinderats und der Gemeindeversammlung

- Die Uberarbeiteten, aufgelegten und gegebenenfalls bereinigten Pla-
nungsinstrumente werden den Stimmberechtigten zur Beschlussfassung
unterbreitet.

. Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung ->

Nach Annahme der Planungsinstrumente durch die Stimmbevdlkerung
erfolgt die Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumord-
nung (AGR) des Kantons Bern. In diesem Schritt entscheidet das AGR
Uber unerledigte Einsprachen.



1. Mitwirkung

2. Mitwirkung
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5.2 Mitwirkung

Die erste 6ffentliche Mitwirkung fand vom 04.04.2018 bis 11.05.2018 statt.
Am 18.04.2018 wurde im Reberhaus Uettligen Gber das Baureglement und
die Sicherung des Gewasserraums informiert. Der Informationsanlass
wurde im Anzeiger Region Bern publiziert.

Wahrend der ersten Mitwirkungsfrist sind 20 Stellungnahmen eingegangen.
Die verschiedenen Punkte wurden durch das Departement und die Pla-
nungskommission bearbeitet und das Baureglement angepasst. Im Mitwir-
kungsbericht sind die Veranderungen im Baureglement gegenuber der Mit-
wirkungsvorlage aufgelistet. Ebenfalls wurde zur besseren Vergleichbarkeit
eine Gegenuberstellung der alten mit den neuen Artikeln verfasst. Diese
Gegenuberstellung wird als Anhang dem Erlauterungsbericht beigefugt.

Zur Uberarbeitung der Planungsinstrumente auf Grund der Mitwirkung und
einer ersten Vorprifung durch die kantonalen Fachstellen wurde vom
05.02.2020 bis zum 05.03.2020 eine zweite Mitwirkung durchgefihrt. Bei
der 2. Mitwirkung fand keine Informationsveranstaltung statt.

Wahrend der zweiten Mitwirkungsfrist sind 19 Stellungnahmen eingegan-
gen. Die verschiedenen Punkte wurden durch das Departement und die
Planungskommission bearbeitet und das Baureglement angepasst. Im Mit-
wirkungsbericht sind die Veranderungen im Baureglement gegeniber der
Mitwirkungsvorlage aufgelistet.

5.3 Vorpriufung

Die Planungsinstrumente wurden beim Amt fur Gemeinden und Raumord-
nung zur kantonalen Vorprifung eingereicht. Der Vorprufungsbericht des
Amts fir Gemeinden und Raumordnung vom 21.04.2021 sowie das Aus-
wertungsprotokoll mit den Erlauterungen zu den Genehmigungsvorbehal-
ten ist im Anhang beigefugt.

5.4 Auflage

Die erste 6ffentliche Auflage der Aktualisierung der baurechtlichen



Beschluss

2. Auflage nach
Beschluss
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Grundordnung wurde vom 02.02.2022 bis 04.03.2022 durchgefihrt. Wah-
rend der Auflagefrist wurden 10 Einsprachen und 2 Rechtsverwahrungen
eingereicht. Die Einspracheverhandlungen wurden am 28.03.2022 und am
30.03.2022 durchgeflhrt. Alle Einsprachen wurden nach den Einsprache-
verhandlungen aufrechterhalten.

5.5 Beschluss

Die Planungsinstrumente wurden am 14.06.2022 der Gemeindeversamm-
lung vorgelegt. Die Gemeindeversammlung hat die Planungsinstrumente
mit folgenden Anderungen beschlossen (vgl. dazu das Protokoll der Ge-
meindeversammlung vom 14.06.2022):

Aufnahme eines neuen Artikels zum Langsamverkehr (gemass Art. 56
«Langsamverkehr» des kantonalen Muster-Baureglements);
Ausscheidung eines Gewasserraums bei allen eingedolten Gewassern
in der Landwirtschaftszone;

Erganzen der von Art. 531 Abs. 6 (Fliessgewasser und stehende Ge-
wasser) gemass dem Vorschlag der Gemeindeversammlung)
Streichen der sogenannten «Gabarit-Regel» in Art. 212, verbunden mit
der Wiederaufnahme der bestehenden Regelung zum Attikageschoss
(Art. 18 BR).

Die von der Gemeindeversammlung beschlossen Anderungen wurden in
einer 2. Auflage vom 26.04.2023 bis am 25.05.2023 6ffentlich aufgelegt.
Wahrend der Auflagefrist wurden 7 Einsprachen und 1 Rechtsverwahrung
eingereicht. Die Einspracheverhandlungen wurden am 02.06.2023 und am
07.6.2023 durchgefuhrt. Alle Einsprachen wurden nach den Einsprachever-
handlungen aufrechterhalten.

5.6 Anhorung

Mit Schreiben vom 12. Juni 2024 teilte das Amt fir Gemeinden und Raum-
ordnung eine Anhérung im Sinne von Art. 61 Abs. 3 des Baugesetzes vom
9. Juni 1985 (BauG; BSG 721-0) mit. Am 10. Juli 2024 fand eine Anho-
rungsbereinigungssitzung statt. In Folge dessen gab die Gemeinde Wohlen
am 5. September 2024 eine Stellungnahme zur Anhérung ab.
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3. Auflage nach Aufgrund der Anderungen im Anhérungsverfahren legt die Gemeinde die
Anhorung Anderungen ein drittes Mal 6ffentlich auf.

- Der weitere Beschrieb zur 3. Auflage erfolgt nach der Auflage.
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Auswertung der Anhérung des Amts fur Gemeinde und Raumordnung vom 12. Juni 2024 zur Ortsplanungsrevision der

Einwohnergemeinde Wohlen.

Inhalt der Anhdrung

Ubersicht der Anderung

1. Anderung des
Zonenplans

1.1 Anpassung der
Legende des Zonenplans

Vorliegend wird nicht ein separater Zonenplan
«Gewasserraum» erlassen, sondern es werden
Teilausschnitte als Erweiterung des Zonenplans erstellt.
Entsprechend soll auch die Legende des Zonenplans
angepasst bzw. erweitert werden. Fir die Anderung der
Legende hat die Gemeinde ein separates Dokument
eingereicht, welches mitgenehmigt werden soll.
Zeitgleich hat die Gemeinde ein bereinigtes Exemplar
des gesamten Zonenplans (inklusive den vorliegend

Die separate Legende wird bei den Unterlagen nicht
weggelassen. Einige Inhalte des derzeitig bestehenden
Zonenplans sollen zu den Hinweisen verschoben
werden. Deshalb ist die Anderung der Legende des
rechtskraftigen Zonenplans notwendig.

Folgende Inhalte in der «Anderung der Legende» sind
gemass Ruckmeldung des AGR zu andern:
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vorgenommenen Anderungen) eingereicht, welches
Uber unterschriebene Genehmigungsvermerke verfugt.
Die verschiedenen Dokumente kénnen zu
Missverstandnissen fiihren und werfen einige Fragen
auf.

Anderungen am Zonenplan sind am selben Dokument
vorzunehmen. Dies kann nachvollziehbar am Beispiel
der Gewasserraume und der Ortsbildschutzgebiete
veranschaulicht werden. Die Gewasserraume werden
neu erlassen. Diese kdnnen entweder in einem
Zonenplan «Gewasserraume» oder durch eine
Anderung des bestehenden Zonenplans festgelegt
werden. Wird die zweite Variante gewahlt, so wird in
einem separaten Dokument die Erweiterung des
Zonenplans geregelt. Das heisst, es bestehen
gleichwohl zwei Dokumente. In einem sind keine
Gewasserrdume vorhanden, im anderen jedoch schon.
Wird nun wie vorliegend geplant, die Legende des
bestehenden Zonenplans geandert und mit der Signatur
der Gewasserrdume erganzt, entsteht ein
Missverstandnis, da im bestehenden Zonenplan keine
Gewasserrdume vorhanden sind. Bei den
Ortsbildschutzgebieten ist der Fall ahnlich, unterscheidet
sich jedoch darin, dass diese bereits im Zonenplan
bestehen. Eine Anderung in einem separaten Plan ist
maoglich, jedoch hat die Gemeinde die zur Vermassung
verwendeten Koordinatenpunkte in der Anderung der
Zonenplanlegende aufgefuhrt.

Streichen: Mindestdichte: Werden mit der Ergénzung
des Zonenplans festgelegt.

Streichen: Nummerierung der Z6Ns, UeOs und
ZPPs: Am rechtskraftigen Plan wird nichts geandert,
daher sind diese Nummerierungen zu streichen. Die
Nummerierungen werden mit der Ergdnzung des
Zonenplans festgelegt.

Andern: UeO 6: Der Perimeter Wirkungsbereich
Uferschutzplan ist gemass Baureglement nicht die
UeO 6. Es ist die Abklrzung gemass Art. 321 GBR
zu verwenden > USP

Andern: Ortdbildschutzgebiet: Sowohl im
rechtskraftigen Zonenplan als auch im rechtskraftigen
Baureglement wird von Ortsbildschongebiete
gesprochen. Das Wort «Ortsbildschongebiet» ist im
Zonenplan durchzustreichen und in roter Farbe
aufzufthren. Im Baureglement wurde der Begriff mit
der Neufassung geandert.

Streichen: Die Koordinaten des
Ortsbildschutzgebietes: Werden in der Erganzung
des Zonenplans festgelegt.

Streichen: Strukturerhaltungsgebiet: Wird in der
Erganzung des Zonenplans festgelegt.
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Des Weiteren werden in der Anderung des Zonenplans
auch Mindestdichten flr gréssere unliberbaute
Bauzonen festgelegt. Diese werden mit einer grauen
Schraffur dargestellt. In der Anderung der Legende
werden sie mit einer Schraffur aufgefihrt, die je nach
Zone in der Farbe variiert. Hier finden wir uns vor
demselben Problem wie oben erwahnt vor. Die besagte
Schraffur besteht nicht im rechtskraftigen Zonenplan
(siehe Abbildung 1 ):

01

w1 Wohnzone 1-geschos|
W2 Wohnzone 2-geschos .rasse

= w3 Wohnzone 3-geschos|

—= /g - ] 439

| r o Vi iIschzone / mit Mir

- 06 1343

Abbildung 1: Anderung des Zonenplans (links), Anderung der Legende (Mitte), Rechtskraftiger Zonenplan (rechts

Wiirde nun die Anderung der Legende wie vorliegend
genehmigt werden, wirde dies zu Unstimmigkeiten
fihren. Daher ist die vorhandene Anderung der Legende
nicht genehmigungsfahig. Die vorliegende Planung ist in
Bezug auf diese Problematik zu bereinigen. Wir
empfehlen der Gemeinde einen separaten Zonenplan
«Gewasserraume» zu erlassen. Anderungen von
bestehenden Inhalten im Zonenplan sind separat zu
regeln.

— Andern: Landschaftsschongebiet: Gemass Art. 525
des Baureglements handelt es sich nach wie vor um
Landschaftsschutzgebiete. Statt
«Landschaftsschongebiet» wird
«Landschaftsschutzgebiet» geschrieben.

— Streichen: Historische Verkehrswege von nat.
Bedeutung: Wird in der Erganzung des Zonenplans
festgelegt.

— Verschieben: Freihaltegebiet, offen fliessendes
Gewasser und eingedoltes Gewasser: Diese
Signaturen sind zu den Hinweisen zu verschieben, da
die entsprechenden Eintrage Teil des noch immer
rechtskraftigen Zonenplans sind. Das Streichen ist
nicht moglich, da sonst im Plan Signaturen
vorhanden sind, die in der Legende nicht aufgefuhrt
werden.

— Streichen: Gewasserraum und Freihaltekorridor:
Werden in der Erganzung des Zonenplans festgelegt.

— Andern: Schiitzenswerte geologische Objekte: In der
Legende des rechtskraftigen Zonenplans werden
diese Objekte als «Findlinge» aufgefuhrt. In der
Legende sind die «Findlinge» durchgestrichen und in
roter Farbe darzustellen.

— Andern: Grundwasserschutzzone: Die Signatur bzgl.
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Grundwasserschutzzone ist rot markiert, obwohl sie
gleichlautend ist wie im geltenden Zonenplan. Der
Legendenpunkt kann daher schwarz belassen
werden.

— Streichen: Gewasserachse offen, eingedolt und
kiinstliche Gewasser eingedolt / offen: Diese
Signaturen sind zu streichen, da diese in der
Erganzung des Zonenplans eingetragen sind. Im
rechtskraftigen Zonenplan sind diese nicht
vorhanden.

Die graue Schraffur der Mindestdichten kann in der
Legende so belassen werden.

1.2 Gewasserraum Die Einsprecherschaft Regula und Walter Zurcher Der Plan ist zu korrigieren, d.h. das eingetragene
Gewasser Parzellen Nrn. (Einsprache vom 22. Mai 2023) rligen, dass es sich Fliessgewasser samt Gewasserraum zu
1770 und 1771 beim Gewasser auf den Parzellen Nrn. 1770 und 1771 entfernen.

um eine Sauberwasserleitung und nicht um ein

Fliessgewasser im Sinne der - Panorama
Gewasserschutzgesetzgebung handelt. Das AWA und

das TBA-OIK Il halten zum genannten Gewasser

folgendes fest:

— Das hydrologische Einzugsgebiet ist sehr klein, zu
klein, als dass von einem naturlichen Fliessgewasser
ausgegangen werden kann.
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1.3 Gewéasserraum
Heugrabe

— Der naturliche Ursprung ist fraglich. Heute gibt es
keinen naturlichen Ursprung, auch historisch gibt es
keine Indizien, dass es einen naturlichen Ursprung
gehabt hatte.

Somit handelt es sich beim umstrittenen
Gewasserabschnitt nicht um ein Fliessgewasser im
Sinne von Art. 4 GSchG i.V.m. 41 a GSchV. Daher darf
fur den betroffenen Abschnitt kein Gewasserraum
ausgeschieden werden. Dieser Sachverhalt haben die
erwahnten Fachstellen mit der Gemeinde Wohlen am
11. September 2023 diskutiert. Die Einsprache von
Regula und Walter Zurcher ware somit gutzuheissen.
Der Gewasserraum ist daher aus dem Zonenplan zu
entfernen.

Die Einsprecherschaft Hanspeter Spycher
(Sammeleinsprache) rugt, dass fir die eingedolten
Gewasser im Raum Eymatt, Weihermatt, Innerberg und
Sariswil Gewasserraume ausgeschieden werden. Das
AWA und das TBA-OIK Il halten zum genannten
Gewasser folgendes fest:

Es handelt sich um ein hydrologisches Einzugsgebiet,
bei welchem eine Gerinnebildung zu erwarten ist.
Sowohl der heutige Zustand, als auch historische Karten
zeigen Gerinne mit einer Sohle eines natlrlichen
Ursprungs. Es handelt sich unbestritten um ein

Die Gemeinde Wohlen legt die Grinde fir das
offentliche Interesse an der Ausscheidung dieser
Gewasserradume in ihrer Stellungnahme an das AGR
dar. Die Begrindungen werden in einem Anhang des
Erlduterungsberichts erganzt.
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1.4 Gewasserraum
Mulibach

Fliessgewasser im Sinne von Art. 4 GSchG i.V.m. Art.
41a GSchV.

Grundsatzlich kdnnte gemass Art 41 a Abs. 5b GSchV
bei eingedolten Gewassern auf die Ausscheidung eines
Gewasserraums verzichtet werden, wenn keine
Ubermassige Hochwassergefahrdung vorhanden ist und
auch 6kologisch keine iberwiegenden Griinde fiir eine
Raumsicherung geltend gemacht werden kénnen. Aus
diesem Grund ist der Gewasserraum entweder zu
streichen oder die Gemeinde begriindet im
Erlauterungsbericht das 6ffentliche Interesse an der
Ausscheidung eines Gewasserraums.

Das LANAT (ANF und FI) stellt fest, dass der Zonenplan
hinsichtlich des Gewassernetzes von den kantonalen
Grundlagen (GEN BE) abweicht. Teilweise sind auf dem
Zonenplan Gewasser eingezeichnet, die so im GENBE
fehlen und umgekehrt. Ebenfalls sind teilweise andere
Verlaufe eingezeichnet. Nach Rucksprache mit dem OIK
Il fanden diesbezlglich mehrere Bereinigungen statt und
es ist davon auszugehen, dass der Zonenplan der
Gemeinde beziglich der gezeigten Gewasser und ihrer
Verlaufe als korrekt und vollstandig gilt. Dies wird
seitens LANAT begrusst.

Beim Vergleich mit dem Orthofoto ist dem LANAT einzig
eine Divergenz im renaturierten untersten Abschnitt des
Mulibaches aufgefallen. Es ist deutlich neben den

Der Gewasserraum wird in diesem Bereich des
Mulibachs verbreitert, so dass Ufervegetation plus
Pufferstreifen innerhalb des Gewasserraums liegen.
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1.5 Signatur zur
Anderung der
Gewasserraume
zwischen erster und
zweiter offentlicher
Auflage

Geholzen krautige Ufervegetation erkennbar, die
ebenfalls durch Art. 21 NHG als geschutzte Vegetation
gilt. Die ausgeschiedenen 11 m Gewasserraum decken
die vorhandene Ufervegetation mit beidseits 3 m Puffer
nicht ab. Als fehlend sind dem LANAT auch Teiche
aufgefallen, die auf der Landeskarte eingezeichnet sind.
Auch wenn wegen der geringen Grosse kein
Gewasserraum ausgeschieden werden muss, sind doch
alle Gewasser auf Gemeindegebiet Abzubilden.

Der Gewasserraum des untersten Abschnittes des
Mdulibaches ist soweit zu erhéhen, dass die
Ufervegetation mit 3 m Pufferstreifen darin zu liegen
kommt.

Zwischen der ersten und der zweiten 6ffentlichen
Auflage wurden einige Gewasserraume erganzt. Im
Auflageexemplar wurden diese Gewasser zusatzlich zur
blauen Schraffur mit einer violetten Schraffur
hervorgehoben. In den Genehmigungsunterlagen wurde
diese violette Schraffur jedoch nicht wieder entfernt. An
einer Stelle wurde gar die blaue Schraffur fir den
Gewasserraum entfernt und lediglich die
Anderungsschraffur belassen (vgl. Abbildung 2). Die
violette Schraffur ist aus dem Genehmigungsunterlagen
zu entfernen. Fur das Gewasser welches nur mit der
violetten Schraffur dargestellt wird, ist der
Gewasserraum zu erganzen.

Die falschen Schraffuren der Gewasserrdume bei den
Anderungen zwischen erster und zweiter 6ffentlicher
Auflage werden Korrigiert.
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1.6 Doppelfestlegungen

3145

Abbildung 2: Anderungsschraffur der

Aufgrund des grossen Gemeindegebiets wird der
Zonenplan fir die Festlegung der Gewasserraume auf
zehn Teilausschnitte aufgeteilt. Einige Festlegungen
werden teilweise auf verschiedenen angrenzenden
Teilausschnitte aufgefihrt (siehe Abbildung 3):

{Abbildung 3: Teil hnitt 9 (links) und Teil; hnitt 10 (rechts)

Im Bereich Unterdettigen Ostlich der Siedlung
Hinterkappelen wird flr ein eingedoltes und namenloses
Gewasser ein Gewasserraum ausgeschieden. Dieser
Gewasserraum wird sowohl im Teilausschnitt 9 als auch
im Teilausschnitt 10 des Zonenplans ausgeschieden.
Solche Doppelfestlegungen betreffen nicht nur den

Doppelfestlegungen in den Genehmigungsunterlagen
sind zu vermeiden, z.B. durch Darstellung mit
Halbschatten.
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1.7 Vermassungen
Gewasser und
Ortsbildschutzgebiete

Gewasserraum, sondern auch die Freihaltekorridore, die
Ortsbildschutzgebiete sowie die Bereiche mit
Mindestdichten. Derselbe verbindliche Inhalt darf nicht in
verschiedenen Teilausschnitten aufgeflhrt werden. Die
Ubergange der jeweiligen Ausschnitte sind zu
Uberprifen und diesbezulglich zu tberarbeiten.

Bei der Prufung der Gewasserraume ist uns aufgefallen,
dass diese nicht alle genligend gut vermasst wurden.
Bedarf zur Nachbesserung sehen wir vor allem bei den
Ubergangen in den Wohlensee und an den Stellen, wo
die Breite der Gewasser bzw. der Gewasserraume
variiert. In der Abbildung 4 werden die genannten Falle
an zwei Beispielen aufgezeigt.

Wir bitten die Gemeinde die Vermassungen aller
Gewasserraume zu uberprifen und wo erforderlich zu
erganzen. Bei nachfolgenden Gewassern ist die
Vermassungen gewiss zu bereinigen: Leubach,
Gewasser bei der Hostetmatt (Teilausschnitt 2),
Spachgrabe (auch Ubergang in den Wohlensee),
Sariswilbach, Mulibach, Bannholzgrabebach im Bereich
Hugisacher, Ballmoosbach, Schlossmattbach.

Die Vermassung des Freihaltebereiches im Gebiet Latti
in Hinterkappelen ist ebenfalls genauer zu vermassen.

Die Vermassung von Gewassern und
Ortsbildschutzgebieten werden anhand von Georefe-
renzierungen nachgebessert. Dort, wo bei
Gewasserrdumen die Breite variiert, ist die Varianz
aufzuzeigen (z.B. beim Leubach oder Spachgraben). Bei
Ortsbildschutzgebieten ist die Vermassung dort, wo es
notwendig ist (z.B. beim Wasserkraftwerk Muhleberg
oder bei westlichem Oberwohlen) zu erganzen.
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Abbildung 4: Leubach bei Ubergang in den Wohlensee (links) und Variabilitat des Gewésserraums des Spachgrabens (rechts

Im Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision wurden
nicht alle Baugruppen einem Ortsbildschutzgebiet
zugeordnet. Daher werden vorliegend die
Ortsbildschutz- und Strukturerhaltungsgebiete
Uberarbeitet bzw. den Baugruppen geméass Bauinventar
angepasst oder aufgrund der Bedeutung der Umgebung
erganzt und vergrossert.

Alle Festlegungen sind zu vermassen bzw. zu
georeferenzieren. Erganzungen, Vergrosserungen und
Anpassungen an den Ortsbildschutzgebieten sind somit
ebenfalls zu vermassen bzw. zu georeferenzieren. Dies
ist nicht Gberall der Fall, wie in den nachfolgenden
Beispielen zu sehen ist:
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1.8 Ortsbildschutzgebiet
«Hofenmuhle»

Abbildung 5: Beide Ortsbildschutzgebiete wurden nicht zur Gentige vermasst.

In beiden Beispielen sind einige Stellen zu sehen, die
nicht zur Genuge vermasst sind. Im linken Beispiel
fehlen oben und unten rechts die Georeferenzierungen.
Fir die Vermassungen des Ausschnittes rechts wurden
allen voran die Parzellenknoten verwendet. Die
Abgrenzung der Ortsbildschutzgebiete verlauft jedoch
nicht immer entlang der Parzellengrenzen und andert
ihre Richtung auch nicht immer an einem
Parzellenknoten. Aus diesem Grund sind die
Ortsbildschutzgebiete allesamt aufgrund ihrer
Vermassung zu Uberprufen und entsprechend zu
bereinigen.

Bei der Prifung der Unterlagen haben wir festgestellt,
dass im Gebiet der Hofenmuhle (Parz. 1661) mit grosser
Wahrscheinlichkeit ein Zeichnungsfehler passiert ist. Im
rechtskraftigen Zonenplan geht die Erhaltungszone bis
zur Waldgrenze. Das Landschaftsschutzgebiet geht

Es erfolgt die zeichnerische Bereinigung des Bereich
Ortsbildschutzgebiet «Hofenmuhle» im
Millimeterbereich.
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2. Baureglement

2.1 Art. 316 Abs. 4 GBR

auch bis zur Waldgrenze. In der Zonenplananderung
geht die Erhaltungszone bis zur Waldgrenze, das
Ortsbildschutzgebiet jedoch nicht. Das
Landschaftsschongebiet wird gemass dem Perimeter
des Ortsbildschutzgebietes aufgehoben. Somit bleibt ein
kleines spitziges Dreieck des Landschaftsschongebietes
auf der Erhaltungszone bestehen.

\ \\ b \ N
L AN N 4

| Abbildung 6: Rechtkraftiger Zonenplan (links) und Anderung des Zonenplans (rechts)

Wir gehen davon aus, dass die Idee war, das
Ortsbildschutzgebiet bis zur Waldgrenze
(deckungsgleich mit der Erhaltungszone) festzulegen.
Damit wird das kleine spitzige Dreieck des
Landschaftsschongebietes aufgehoben. Wir bitten die
Gemeinde den Zonenplan entsprechend anzupassen
und zu Uberpriifen, ob es im Plan noch weitere
Ungenauigkeiten gibt, die es zu bereinigen qgilt.

Die Formulierung ist nicht BMBV-konform. Die

Wird gemass Besprechung vom vom 4. Marz 2025 mit
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«UeO 8/ ZPP 4
'Hausmatte'»

2.2 Art. 413 Abs. 6 und 8
GBR «Dachgestaltung»

2.3 Art. 571 «Fuss-und
Wanderwege»

3. Hinweise und
Empfehlungen

3.1 Zonenplan

traufseitige Fassadenhdhe wird bis auf das
massgebende Terrain und nicht bis auf den fertigen
Boden des 1. Vollgeschosses gemessen. Die Hohe ist
entweder anders zu umschreiben oder die traufseitige
Fassadenhohe wird wie oben erwahnt angepasst.

Der Begriff «Geschoss» ist nicht BMBV-konform und
daher durch den Begriff «Vollgeschoss» zu ersetzen.

In Art. 571 des Gemeindebaureglements (GBR) wird
festgelegt, dass die im Verkehrsrichtplan «Fussverkehr»
aufgefuhrten Fuss- und Wanderwege in ihrem Bestand
zu wahren und zu unterhalten sind. Vorliegend werden
grundeigentimerverbindliche Festlegungen zu einem
behdérdenverbindlichen Richtplan getroffen. Art. 517 ist
somit in der vorliegenden Form nicht
genehmigungsfahig und entsprechend aus dem GBR zu
entfernen oder in einer anderen Form darin zu
integrieren.

dem AGR im BauR angepasst.

Der Begriff «Geschoss» wird BMBV-konform durch
«Vollgeschoss» korrigiert.

Die Gemeinde Wohlen liefert die Begriindung fur die
Aufnahme dieses Artikels in das Baureglement in ihrer
Stellungnahme an das AGR. Die Begriindung wird in
einem Anhang des Erlauterungsberichts erganzt.
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Legende

Waldrechtliche
Beurteilung

Die Uberschrift «Fliessgewasser» sollte korrekterweise
«Gewasser» oder «Fliessgewasser und Wohlensee»
heissen, da es sich beim Wohlensee nicht um ein
Fliessgewasser handelt. Wir bitten die Gemeinde

dies zu korrigieren (vgl. hierbei die Aussagen unter Kap.

1.1).

Bei den Hinweisen muss das Element «Hecken,
Feldgehdlz, Uferbestockung» korrekterweise als
«Hecken, Feldgeholz, Ufervegetation» bezeichnet
werden, da Schilf und auch krautige Vegetation im
Uferbereich durch Art. 21 NHV geschitzt sind.

In seinem Mitbericht zur Vorpriifung vom 9. November
2018 hat das AWN auf diverse Abweichungen zwischen
der amtlichen Vermessung des Waldes, den
tatsachlichen Verhaltnissen vor Ort und dem Zonenplan
hingewiesen. Die Darstellung des Waldes hat im
Zonenplan zwar nur hinweisenden Charakter, die
Abweichungen fuhren jedoch zu Unsicherheiten.
Deshalb hat das AWN in der Vorprifung
Genehmigungsvorbehalte formuliert, welche jedoch nur
teilweise umgesetzt wurden. Die betroffenen Flachen
sind in der Stellungnahme vom 20. November 2023
aufgefuhrt.

Wir empfehlen der Gemeinde, die Darstellung des
Waldes in den Zonenplanausschnitten gemass den in

Uberschrift «Gewésser» statt «Fliessgewasser»
schreiben.

Bei Hinweisen «Hecken, Feldgehdlz,
Ufervegetation» statt «Hecken, Feldgeholz,
Uferbestockung» schreiben
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der Stellungnahme vom 20. November 2023
aufgeflihrten Punkten anzupassen. Des Weiteren
empfehlen wir, in den genannten Bereichen, wo die
amtliche Vermessung fehlerhaft ist, eine Anpassung
beim zustandigen Geometerburo in Auftrag zu geben.

Wie bereits der Gemeinde mittgeteilt empfiehlt das
AWN, die Signatur des Waldes auf den Parzellen Nr.
4413, 4586, 4587 und 4414 aus dem Zonenplan zu
entfernen.

Das AWN weist darauf hin, dass bei der Revision des
Uferschutzplanes flr die Parzellen Nr. 4413, 4586, 4587
und 4414 geprift werden muss, ob es sich inzwischen
um Waldareal handelt oder nicht.

In der Legende, welche beim bestehenden Zonenplan
von 2011 angepasst werden soll, ist bei den
Festsetzungen der Eintrag neue (verbindliche)
Waldgrenze nach Art. 10 WaG vorhanden. In der
vorliegenden Teilrevision erfolgt jedoch keine neue
Festlegung von verbindlichen Waldgrenzen. Insofern ist
der Legendeneintrag irrefuhrend. Wenn die
Anpassungen in der aktuellen Teilrevision in den
Zonenplan von 2011 tberfuhrt werden, so sollen die
damals neuen verbindlichen Waldgrenzen (mit roten
Linien dargestellt) als bestehende verbindliche
Waldgrenzen (gruin) aufgefuihrt werden. Der

Entfernen der Waldsignatur auf den Parzellen Nr. 4413,
4586, 4587 und 4414 Legendeneintrag «neue
Waldgrenze nach Art. 10 WaG» I6schen



Einwohnergemeinde Wohlen — Uberarbeitungsprotokoll Anhérung Ortsplanungsrevision 16

Inhalt der Anhdrung

Ubersicht der Anderung

Bauinventar

Historische
Verkehrswege

3.2 Baureglement

Lesehilfe

Legendeneintrag «neue Waldgrenze nach Art. 10 WaG»
ist dann bei den Festsetzungen zu Idschen.

Uns stellt sich die Frage, ob die Revision des
Bauinventars bereits beriicksichtig wurde. Wir bitten die
Gemeinde diesem Sachverhalt nachzugehen.

Der OIK Il empfiehlt, nicht nur die historischen
Verkehrswege von nationaler, sondern auch diejenigen
von lokaler und regionaler Bedeutung (mit Substanz, mit
viel Substanz) im Zonenplan darzustellen und ihren
Schutz im GBR sicherzustellen.

Die Formulierung im Kapitel «Baubewilligung» kann zu
Missverstandnissen fuhren. Mit der Lage wird wohl auf
die Schutzgebiete verwiesen. Des Weiteren stellt sich
uns die Frage, was mit Nachbarschaft gemeint ist. Wir
empfehlen der Gemeinde die Formulierung aus dem
Musterbaureglement zu Ubernehmen.

Die Teilrevision des kantonalen Bauinventars wurde
berlcksichtigt. Dies wird im Erlauterungsbericht
entsprechend erganzt.

Historische Verkehrswege von lokaler und regionaler
Bedeutung werden nicht im Zonenplan aufgenommen,
in Beilage B11c wird auf diese verwiesen
(Uberarbeitungsprotokoll 2. Vorpriifung).

Mit der Lage des Vorhabens ist unter dem Punkt
«Baubewilligungen» der Standort des
Baubewilligungsvorhabens gemeint und mit der
Nachbarschaft die Umgebung des entsprechenden
Standorts. Da hier nicht — wie vom AGR angenommen —
auf Schutzgebiete verwiesen wird, gibt es keine
Anderung in der Lesehilfe.

Unter dem Thema «Zustandigkeiten» wird bereits auf
die Organisationsverordnung der Gemeinde Wohlen
verwiesen. Auf einzelne Artikel zu verweisen wird als
nicht sinnvoll erachtet fir den Fall, dass sich die
Organisationsverordnung zukunftig andern sollte.
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Art. 415 GBR «Reklamen
und Plakatierung»

Art. 603 Abs. 2 GBR
«Aufhebung von
Vorschriften»

Beilage B18 «Wald»

Des Weiteren empfehlen wir, im Kapitel
«Zustandigkeiten» auf die entsprechenden Artikel des
Organisationsreglements der Gemeinde Wahlen zu
verweisen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung hat die Gemeinde
beschlossen Art. 415 GBR aus dem Baureglement
auszunehmen, damit dieser spater- falls der Erlass
eines Reglements vorgesehen wére — angepasst
werden kann. In der Zwischenzeit hat die Gemeinde ein
solches Reklamereglement zur Vorprifung eingereicht.
Die Anderung von Art. 415 GBR wird aber nicht
angegangen.

Damit es spater zu keinen Missverstandnissen kommt,
ist mit Erlass des Reklamereglements der
entsprechende Artikel im GBR anzupassen.

In der Formulierung in Art. 603 Abs. 2 GBR ist ein Fehler
vorhanden: «Mit Inkrafttreten der Anderung defS
Baureglements] ... ].». Wir empfehlen der Gemeinde den
Fehler zu korrigieren.

In der Beilage unter Punkt B18 wird neu auf das
Waldgesetz und die Waldfeststellungen hingewiesen.
Aus Sicht AWN ist eine Nennung von ubergeordnetem
Recht im GBR nicht erforderlich. Das AWN empfiehlt

Art. 415 des Baureglements ist von der Genehmigung
ausgenommen. Im Baureglement wird darauf
hingewiesen.

Der Schreibfehler auf S.62 «... des Baureglements ...»
wird korrigiert.

Im Schreiben des AGR vom 12. Juni 2024 heisst es,
dass in der Beilage «neu» auf das Waldgesetz und die
Waldfeststellungen verwiesen wird. Diese Hinweise
waren bereits bei der 1. und 2. Vorprifung Teil der
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Genehmigungsvermerke

3.3 Digitale Daten flr den
OREB-Kataster

B18 aus dem GBR zu entfernen.

Mit Schreiben vom 4. Oktober 2023 teilten wir der
Gemeinde mit, dass bei den Genehmigungsvermerken
des GBR das Datum zum Ende der Frist der ersten
offentlichen Auflage falsch eingetragen wurde (4.
Februar 2022, anstatt 4. Marz 2022). Wir schlugen der
Gemeinde vor, diesen Fehler von Amtes wegen zu
korrigieren. Die Gemeinde bestatige ihr Einverstandnis
mit der Vorgehensweise mit E-Mail vom 9. Oktober
2023. Zumal das GBR im Rahmen der Anhérung
angepasst werden muss, empfehlen wir der Gemeinde
zeitgleich das Datum wie oben erwahnt zu korrigieren.

Die ausgeschiedenen Freihaltekorridore werden in den
Geodaten auch der KANTART «Gewasserraum»
zugeordnet. Hierbei handelt es sich um einen Fehler.
Far Freihaltekorridore gelten keine

Bewirtschaftungseinschrankungen. Deshalb misste dies

korrigiert werden und entsprechend der KANTART
«weitere Uberlagerung» zugeordnet werden. Wir bitten
die Gemeinde die digitalen Daten entsprechend zu
bereinigen.

Baureglementunterlagen und wurden nicht beanstandet.
Keine Anderung.

Das Datum der 1. 6ffentlichen Auflage vom 02.02.2022

bis 04.03.2022 wird auf S. 64 des Baureglements
korrigiert.
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Einwohnergemeinde Wohlen
Aktualisierung baurechtliche Grundordnung

Begriindungen zu den kantonalen Genehmigungsvorbehalten vom 12.
Juni 2024 beziiglich Anderung des Baureglements nach BMBV und
Festlegung der Gewasserraume nach dem Beschluss der Gemeinde-
versammlung vom 14. Juni 2022: Sammeleinsprache beziiglich ange-
passter Gewasserraume (eingedolte Gewasser in LWZ) im Zonenplan
Eymatt und Weihermatt Innerberg-Sariswil (Einsprache vom 16. Mai
2023)

4. Marz 2025

Auftrage / 623 / 09 / 623_Arb_250403_Anhang_Anhoerung_01/06.03.2025 / ka

Die in der Sammeleinsprache erwahnten Gewasserraume fir eingedolte
Gewasser im Raum Eymatt und Weihermatt, Innerberg und Sariswil wur-
den aufgrund des Beschlusses der Gemeindeversammlung vom 14. Juni
2022 im Zonenplan aufgenommen. Die Unterzeichnenden der Sammelein-
sprache von Mai 2023 machen Einsprache gegen die laut der Gemeinde-
versammlung angepassten Gewasserraume in den erwahnten Gebieten
der Landwirtschaftszone (LWZ). Das Amt fir Gemeinden und Raumord-
nung teilte fur diese Ausscheidung von Gewasserrdumen am 12. Juni 2024
der Gemeinde Wohlen einen Genehmigungsvorbehalt mit.

Gemass dem Beschluss der Stimmberechtigten vom 14. Juni 2022 sind
diese Gewasserraume in der Landwirtschaftszone aus folgenden Griinden
des offentlichen Interesse auszuscheiden:

Art. 41a Abs. 5 Bst. b der Gewasserschutzverordnung (GSchV) halt fest,
dass bei eingedolten Gewassern unter gewissen Voraussetzungen auf die
Festlegung eines Gewasserraumes verzichtet werden kann. Der Verzicht
ist demnach schon von Bundesrechts wegen freiwillig, wodurch zum Aus-
druck gebracht wird, dass auch bei eingedolten Gewassern ganz grund-
satzlich ein offentliches Interesse an einem Gewasserraum besteht.

Vorliegend geht es um Gewasserraume in der Landwirtschaftszone. Bei
solchen Gewasserraumen fur eingedolte Gewasser gelten die Bewirtschaf-
tungseinschrankungen von Bundesrechts wegen nicht (Art. 41c Abs. 6 Bst.
a GSchV). Da die Landwirtschaftszone eine Nichtbauzone ist, ist auch die
sonstige aus dem Gewasserraum resultierende Eigentumsbeschrankung
als gering zu werten.

Gemass BAFU/ARE/BLW/BPUK/LDK, Arbeitshilfe Gewasserraum, Modul
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2, S. 17 gelten als o6ffentliche Interessen, die einem Verzicht auf die Festle-
gung eines Gewasserraums bei eingedolten Gewassern entgegenstehen,
insbesondere der Schutz vor Uberbauung und die Gewéhrleistung des Zu-
gangs fur Unterhaltsarbeiten.

Gewasserraume bei eingedolten Fliessgewassern in der Landwirtschafts-
zone sollen verhindern, dass der Bereich des heutigen Verlaufs durch neue
Infrastrukturanlagen oder landwirtschaftliche Nutzbauten verbaut wird. Sie
sichern also die Mdglichkeit, das Gewasser allenfalls spater auszudolen.
Daran besteht ein offentliches Interesse. Ein Ausdolen schreibt insbeson-
dere Art. 38 Abs. 2 Bst. e des Gewasserschutzgesetztes (GschG) vor: So-
bald die Dole am Lebensende angelangt ist, muss das Gewasser grund-
satzlich ausgedolt werden. Die Eindolung darf nur ersetzt werden, wenn
eine offene Wasserflihrung nicht mdglich ist oder fir die landwirtschaftliche
Nutzung erhebliche Nachteile mit sich bringt.

Daneben hilft ein Gewasserraum auch, den Zugang zur Dole fiir Reparatu-
ren usw. freizuhalten.

Diese o6ffentlichen Interessen Uberwiegen somit die privaten, weil die Ein-
schrankungen eher gering wiegen (keine Bewirtschaftungsbeschrankun-
gen; ohnehin Nichtbaugebiet).
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Einwohnergemeinde Wohlen
Aktualisierung baurechtliche Grundordnung

Begriindungen zu den kantonalen Genehmigungsvorbehalten vom 12.
Juni 2024 beziiglich Anderung des Baureglements nach BMBV und
Festlegung der Gewasserraume nach dem Beschluss der Gemeinde-
versammlung vom 14. Juni 2022: Baureglement Art. 571 «Fuss- und
Wanderwege»
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Dieser Artikel zu Fuss- und Wanderwegen wurde aufgrund des Beschlus-
ses der Gemeindeversammlung vom 14. Juni 2022 im Baureglement auf-
genommen.

Gemass Mitteilung des Amts fur Gemeinden und Raumordnung vom 12.
Juni 2024 ist Art. 571 in der vorliegenden Form nicht genehmigungsfahig.
Laut Beschluss der Stimmberechtigten von Juni 2022 ist dieser Artikel aus
folgenden Griinden im Baureglement zu belassen:

Das Strassenrecht des Kantons ist so angelegt, dass gewissen Bestim-
mungen grundeigentimerverbindliche Wirkung zuerkannt wird: Gemass
Art. 27 Abs. 1 der Strassenverordnung (SV) haben die Gemeinden das
Fuss- und Wanderwegnetz in ihrer Richt- oder Nutzungsplanung festzule-
gen. Sobald diese Festlegung erfolgt ist — auch bloss in einem Richtplan —,
ist auf diese Wege gemass Art. 28 SV die Fuss- und Wanderweggesetzge-
bung des Bundes (FWG) anwendbar.

Aus Art. 6 f. FWG ergibt sich bereits verbindlich, dass die Fuss- und Wan-
derwege erstellt und unterhalten werden mussen und sie in ihrem Bestand
geschuitzt sind.

Folglich ist der von der Gemeindeversammlung angenommene Artikel nicht
unrechtmassig, wohl aber letztlich Uberflissig. Dann kann man ihn aber
auch genehmigen.



