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1. PLANUNGSGEGENSTAND

1.1 Ausgangslage und Absicht
Im Zentrum des Ortsteils Hinterkappelen liegt die Parzelle Nr. 5681 mit einer Flache
von 9'272 m?. Das Grundstick ist heute der Landwirtschaftszone zugeordnet, jedoch
von Bauzonen umgeben. Durch die zentrale Lage eignet sich das Grundstuck fir eine
Siedlungsentwicklung nach innen. Siidlich des Areals liegt ein kleines Waldchen, wel-
ches den ersten Hohenunterschied Richtung Aare aufnimmt. Der Dorfkern und die
vorgesehene Erschliessung befinden sich nordwestlich bzw. nordlich des Grundstu-
ckes. Die grossflachige Parzelle wird im Westen von einem Obstbaumgarten begrenzt,
welcher erhalten bleiben soll, und im Osten von einem Wohnquartier.

e o o o o Perimeter Einzonung

e e e e e Umzonung fir Erschliessung

Die Planungsbehdrde beabsichtigt, im Dorfzentrum von Hinterkappelen eine hochwer-
tige Wohniberbauung zu ermdglichen. Dazu soll das Grundstick Nr. 5681 von der
Landwirtschaftszone in eine Zone mit Planungspflicht umgeteilt werden.



1.2

Studienauftrag

Ein Studienauftrag, der im Jahr 2021 durchgefihrt wurde, diente der Ermittlung des
bestmdglichen Bebauungskonzeptes mit einer zeitgeméassen Dichte im Hinblick auf
die Realisierung einer Wohniberbauung. Das Verfahren wurde als Studienauftrag im
Einladungsverfahren nach SIA-Ordnung 143 flr Architektur- und Ingenieurstudienauf-
trage (Ausgabe 2009) mit 5 teilnehmenden Planungsteams und nach anerkannten Ver-
fahrensregeln geméss Art. 93 Abs. 1 Bst. b BauG durchgefiihrt.

Aufgrund der offenen Fragestellungen und der hohen stadtebaulichen und freiraum-
planerischen Bedeutung der Sahlimatte wurden in einem einstufigen Studienauftrag
mit Zwischenreview zwei Bearbeitungsschritte mit differenzierten Zielsetzungen und
unterschiedlichen Bearbeitungstiefen verlangt: ein Ubergeordnetes stadtebauliches
Gesamtkonzept bis zur Zwischenreview und eine konkrete Projektstudie fir die Neu-
bauten mit Schwerpunkt Wohnen bis zur Schlussreview.

Aufgrund der wertvollen Siedlungsstruktur und der schiitzenswerten Gebaude im
Dorfkern Hinterkappelen war die kantonale Denkmalpflege im Beurteilungsgremium
des Studienauftrags mit Stimmrecht vertreten. Des weitern wurden verschiedene Ver-
treter/innen aus der Bevolkerung (Seniorenrat, Chappele-Leist, IG Dorfstrasse) mit
beratender Stimme in das Verfahren integriert.

Das Beurteilungsgremium hat einstimmig den Projektvorschlag von Sollberger Bogli
Architekten, Hanggi Basler Landschaftsarchitekten und WAM Planer und Ingenieure
zur Weiterbearbeitung empfohlen. Der Projektvorschlag iiberzeugte in den Schlissel-
kriterien «stadtebauliches Konzepty, «Ortsbildvertraglichkeit », «Architektury und «Frei-

raumaqualitateny.

Der ausgewahlte Projektvorschlag wurde in Zusammenarbeit mit einer Delegation aus
dem Beurteilungsgremium und in Absprache mit dem Kanton zu einem Referenzkon-
zept weiterentwickelt. Dieses wiederum dient als Grundlage fir die Planungsinstru-

mente.



1.3

Planungsverfahren / Planungsinstrumente

Aufbauend auf dem Referenzkonzept' vom 30. Juni 2022 wird der Bevélkerung in
einem ersten Schritt die Zone mit Planungspflicht (ZPP) "Sahlimatte Hinterkappelen"
vorgelegt. Nur die ZPP bendétigt eine 6ffentliche Mitwirkung. Ab der Vorprifung wird
die Zonenplan- und Baureglementsénderung zusammen mit der Uberbauungsordnung
erarbeitet und als e/n Planungsgeschéaft behandelt. Der Bevdlkerung liegt somit die
UeO, welche die explizite Verankerung des Referenzkonzeptes enthalt, fiir die Mei-
nungsbildung vor der Urnenabstimmung und die allfallige Ergreifung des Rechtsmittels
in der offentlichen Auflage, vor.

2022 2023 2024

Beschluss ZPP
Urnenabstimmung

SN .
Referenzkonzept Zonenplan- und
Baureglementsanderung (ZPP) Beschluss UeO
Gemeinderat
Uberbauungsordnung
1 Die Begriffe "Richtprojekt" und "Referenzkonzept" werden hier als Synonyme

gebraucht.



2. VORHABEN

Das Referenzkonzept vom 30. Juni 2022 entspricht der Weiterentwicklung des Ergeb-
nisses des Studienauftrags "Sahlimatte" nach SIA 143. Das Referenzkonzept dient als
Grundlage fiir die Ausarbeitung der Zone mit Planungspflicht sowie der Uberbauungs-
ordnung. Es dient als Beurteilungsgrundlage im Baugesuchsverfahren und stellt ein in-

tegraler Bestandteil der Uberbauungsvorschriften dar.

Gemeinschal

Referenzkonzept, Team Sollberger Bogli

Das Konzept Uberzeugt durch sein ricksichtsvolles Auftreten zum Dorf und der Ver-
netzung mit dem angrenzenden Quartier. Mit einer differenzierten Hohenentwicklung
der Gebadude wird auf die Topografie reagiert und gleichzeitig ein lebendiges und he-
terogenes Quartier geschaffen. Der Entwurf zeigt trotz hoher Ausnitzung eine qualita-
tiv hochwertige und dem Ort angepasste Lésung. Durch die fein gestalteten Ubergén-
ge zu den Nachbarquartieren wird die neue Siedlung in das Dorf Hinterkappelen einge-

bunden.



Visualisierung aus dem Studienauftrag, Team Sollberger Bogli

Wichtiges Element des Entwurfs ist der Grinraum, der sich durch das neue Quartier
zieht. Die Gebaude sind mit ihren teils abgestuften Hohenlagen fein auf die leichte Be-
wegung des Terrains abgestimmt und integrieren sich bestens, ohne dass grossere
Erdverschiebungen notwendig werden. Die leicht aufgefacherten Gebaudereihen spie-
len im Siiden den notwendigen Raum frei fiir einen gestaffelten, weichen Ubergang
zum Wald.

Visualisierung aus dem Studienauftrag, Team Sollberger Bogli




3.1

3.2

3.3

3.4

WICHTIGE FESTSETZUNGEN IN ZPP UND UEO

Planungszweck

Die Planungsbehdrde und die Grundeigentiimerschaft verfolgt folgende Vision: «Eine at-
traktive Wohntberbauung fir verschiedene Nutzergruppen, die trotz Beriicksichtigung
der individuellen Wohnbedirfnisse in einer gemeinsamen und lebendigen Quartieriber-
bauung nahe von Obstbaumen, Schulen, Wohlensee und Aare leben wollen. Das Projekt
ist stadtnah und doch auf dem Land und verbindet nicht nur die neuen Bewohnerinnen
und Bewohner, sondern bietet auch Mehrwerte fur die Kinder und Erwachsenen der um-
liegenden Bebauungen. Die Sahlimatte ist eine heterogene Wohniberbauung mit gemein-

samem Spirity. Dies wird in vereinfachter Form in der ZPP und der UeO verankert.

Art und Mass der Nutzung

Auf der Sahlimatte soll ein Projekt entstehen, das der haushéalterischen Bodennutzung
Rechnung tragt und dennoch den Ort mit seinen Nachbarschaften und seinem Charakter
bericksichtigt. Das Areal wird der Wohnnutzung (mit Infrastruktur fir das Quartierleben)
vorbehalten sein und eine Dichte zwischen 0.9 und 1.1 Geschossflachenziffer oberir-
disch (GFZo)? erreichen. Diese Dichte wird einerseits durch Geb&ude mit zwei bis drei
Vollgeschossen am Rand der neuen Siedlung erreicht, die ortsvertraglichen Ubergange
zu den Nachbarquartieren ermdglichen. Andererseits werden punktuell vier- bis flinfge-
schossige Gebdude angeordnet.

Aufgrund eines Artikels im Baureglement wird bestimmt, dass mindestens ein Drittel der
zusatzlichen Wohnnutzung als preisglinstiger Wohnraum im Sinne der eidgendssischen

Wohnraumforderungsverordnung vom 26. November 2003 erstellt werden muss.

Gestaltungsgrundsatze

Der Einpassung in das Dorfzentrum von Hinterkappelen und der Ricksicht auf die ge-
schitzte Ortsstruktur werden grosses Gewicht beigemessen. Daher wird festgehalten,
dass auf die angrenzenden Bauten und Baugruppen samt ihrem zugehdrigen Umfeld
Ricksicht zu nehmen ist. Die kantonale Denkmalpflege wurde sehr friih in die Erarbei-
tung des Entwurfs einbezogen und nahm bereits im Studienauftrag Einsitz im Beurtei-

lungsgremium (mit Stimmrecht).

Freiraum
Der Freiraum ist ein entscheidender Bestandteil der neuen Siedlung und bietet Mehrwer-
te fir die Bewohner/innen der Sahlimatte wie auch fur jene der umliegenden Bebauun-

2 Die oberirdische Geschossflachenziffer (GFZo) setzt die oberirdische Nutzflache ins Ver-
héltnis zur Grundsticksflache: Geschossflachenziffer = Summe aller oberirdischen Ge-

schossflachen / anrechenbare Grundstiicksflache.



3.5

3.6

gen. Nicht "nur" Quartierplatz®, die Kinderspielpldtze und eine grosse Spielfldche dienen
als Treffpunkte, auch das gesamte Wegsystem wird derart gestaltet, dass Begegnungen
gefordert werden.

Begegnungsmoglichkeiten sollen fiir die Bevolkerung des neuen Quartiers geschaffen wer-

den. Zudem wird der Okologie ein sehr hoher Stellenwert zugeordnet.
Erschliessung

Erschliessung motorisierter Verkehr:

Die Erschliessung erfolgt von Norden her ab der Dorfstrasse. Diese ist rund 5m breit und
fihrt direkt zur Einstellhalleneinfahrt und zu den Besucherparkplatzen. Die Sichtbermen
bei der Einfahrt in die Dorfstrasse sowie bei der Wendemaoglichkeit bei den Besucherpark-
platzen sind eingehalten. Grossere Fahrzeuge wie Notfall- oder Kehrichtfahrzeuge konnen
auf dem Wendeplatz mandvrieren. Der Bericht "Verkehrliche Uberpriifung Sahlimatte, Hin-
terkappelen" vom 17.5.2024 zeigt auf, dass die Vorgaben eingehalten werden konnen.

Erschliessung Velo- / Fussverkehr:

Velofahrer/innen und Fussgénger/innen kénnen sowohl ab der Dorfstrasse wie auch vom
Stden her ab dem Halenweg zur neuen Siedlung gelangen. Auf dem Halenweg besteht ein
offentliches Wegrecht, damit ist keine weitere rechtliche Sicherung notig. Der Steg-
mattrain im Stdosten ist eine Privatstrasse und soll nicht an das Wegnetz der neuen Sied-
lung angebunden werden.

Notzufahrt:

Die Sicherstellung der Notzufahrt zu den Gebduden war bereits ein verbindliches Kriterium
wihrend des Studienauftrags. Im Rahmen der Uberarbeitung zum Referenzkonzept wurde
die Gewahrleistung der Notzufahrt nachgewiesen. Die vom FKS (Feuerwehr Koordination
Schweiz) vorgegebenen 3.5 m Zufahrtsbreite und die entsprechenden Kurvenradien wer-
den eingehalten, ebenso die notwendigen Bewegungs- und Stellflachen. Die Einhaltung
der Richtlinien der FKS werden in den Uberbauungsvorschriften verankert.

Waldabstand
Im Absprache mit dem Amt fir Wald und Naturgefahren (AWN) wird fir die Sahlimatte fir
bewohnte Bauten ein Waldabstand von 20 m festgelegt.

Unbewohnte Bauten und unterirdische Gebaudeteile (z.B. Carports, Einstellhalle) sind bis
zu einem Waldabstand von 15m bewilligungsfahig. Fiir Spielplatze gilt ein Abstand von 5m,

3 keine Zone fir 6ffentliche Nutzungen ZoN



dasselbe gilt fir ungedeckte Parkplatze.

Die Einrichtung einer Wald-Baulinie ist an das Vorliegen besonderer Verhaltnisse gebun-
den. Diese werden fiir die Sahlimatte nachfolgend ausgefiihrt:

> Der Wald befindet sich an einer topografischen, steilen Hanglage. Durch diese topog-
rafische Gegebenheit kann davon ausgegangen werden, dass die Baume in einem
Sturm nach Suden (topografisch nach unten) fallen werden. Die Gefahrdung der Men-
schen und Bauten durch umstiirzende Baume nach Norden/oben ist deshalb aus topo-
grafischen Grinden als minimal einzuschatzen. Aus diesem Grund ist eine Verklrzung

des Waldabstandes aus Sicherheitsgriinden vertretbar.

> Entlang des nordlichen Waldrandes befindet sich auf der Parzelle 3230 ein 6ffentlicher
Fussweg (Verlangerung Halenweg). Die Parzelle 3230 befindet sich im Eigentum der
Gemeinde und grenzt die Parzelle 5681 (Sahlimatte) und die Waldparzellen verbindlich
ab. Eine verbindliche Waldgrenze nach Art 10 WaG ist festgelegt. Eine Verschiebung
der Waldgrenze durch die Eigentimerschaft der Parzelle 5681 (Sahlimatte) oder den
Waldeigentimerinnen sowie eine Verbreiterung oder Aneignung der Randflache ist aus
diesem Grund ausgeschlossen.

> Der gesamte Wald ist ca. 25 Meter tief und hat somit eine verhaltnisméassig einfach zu
bewirtschaftende Tiefe. Auf der Stidseite des Waldes befindet sich mit der Wyhalen-
strasse eine Strassenparzelle der Gemeinde. Der Waldunterhalt von dieser Strasse ist
zu jeder Zeit moglich. Auch mit schweren Maschinen fir den Waldunterhalt ist die Wy-
halenstrasse gut befahr-und der Wald daher erreichbar. Bauten und Anlagen im Ab-
stand von 20 Metern zum nordlichen Waldrand beeintréchtigen die Erhaltung, Pflege
und Nutzung des Waldes nicht.

> Mit dem Festlegen einer Baulinie von 20 Metern zum Wald fir Wohnbauten sollen die
bestehenden Nutz-, Schutz-, Lebensraum- und Wohlfahrtsfunktionen des Waldes nicht
gefahrdet werden. Die Flachen unmittelbar am Waldrand sollen zum Spielen, Gartnern
und Verweilen genutzt werden, unterstiitzen also die Wohlfahrtsfunktion und die Erho-
lung der Bevdlkerung. Die geplanten Nutzungsveranderungen am Waldrand stellen
keine Gefahrdung der Walderhaltung dar.

> Die Waldflachen sidlich der Sahlimatte sind nicht als Schutzwald definiert und auch
nicht im Waldnaturinventar enthalten.



> Der alte Dorfkern von Hinterkappelen ist durchgriint. Das Konzept der neuen Uber-
bauung nimmt diesen Aspekt als Griinfinger auf, die die Siedlung in Nord-Std-Rich-
tung mit grinen Freirdumen bis hin zum Wald vorsehen. Weiter ist eine naturnahe
Begriinung vorgesehen. Dles tragt zur Forderung der Biodiversitat und Erhalt des
Mikroklimas bei und schafft eine Verbindung von Freiraumen der Siiedlung und dem
Wald.

> Der Wald liegt stdlich der Sahlimatte, hat also Mittags den geringsten Schattenwurf
gegen Norden. Die geplante Uberbauung hat mit einem vorgesehenen Abstand von
20 Metern noch gentigend Abstand, so dass der Schattenwurf des Waldes unprob-

lematisch fir die neuen Gebaude sein sollte.

Der Abschluss von Vereinbarungen bezlglich Waldrandunterhalt wurde den verschie-
denen Waldeigentimerschaften durch die Gemeinde angeboten (wie gemass Art. 26
Abs. 3 KWaG verlangt). Es wurden zahlreiche Besprechungen mit den Waldeigenti-
merschaften bzw. eine gemeinsame Sitzung mit einer Vertretung des AWN durchge-
fuhrt. Zudem gab es diversen E-Mail-Verkehr zum Thema.

Die Grinde fir die Ablehnung von Seiten der Waldeigentimerschaften sind zusam-

mengefasst folgende:

> Generelle Ablehnung vom Abschluss einer Vereinbarung zum Waldrandunterhalt

> Eintrag der Vereinbarung zum Waldrandunterhalt ins Grundbuch

> Verkirzung des Waldabstandes fihrt zu einem geringerem Wert des Waldes (trifft
nicht zu, worauf an Besprechung hingewiesen wurde)

> Verkirzung des Waldabstandes wird als Zeichen gesehen, dass der Wald voraus-
sichtlich als Bauzone eingezont wird (trifft nicht zu)

> Instabilitit, Beeinflussung von Wasserverldufen durch angedachte Uberbauung

> Zweifel an Begrindung zum Gewahren einer Ausnahme

> Angeblicher Mehrwert der Flache auf der Sahlimatte bei einer Verschiebung der
Wald-Baulinie (stimmt nicht, was an gemeinsamer Besprechung auch gesagt wurde)

> Man storte sich an gewissen Formulierungen, z.B. zum stufigen Waldrand im Ent-
wurf der Vereinbarung. Obwohl der Entwurf angepasst wurde, wollte keine der
Waldeigentimerschaften eine Vereinbarung abschliessen.

Trotz Bemihungen der Gemeinde konnte keine vertragliche Regelung gefunden wer-
den. Das Amt fur Wald und Naturgefahren AWN hat daher zugesagt, auf die Forderung
einer solchen Vereinbarung verzichten und der Errichtung einer Wald-Baulinie zustim-



3.7

3.8

men.

Entsorgung

Die siedlungseigene Entsorgungsstelle wird neben der Arealzufahrt separat ausgewei-
sen. Der fir das Wenden des Kehrichtfahrzeugs notwendige Platz wird innerhalb des
UeO-Perimeters ausgewiesen. Der Bericht "Verkehrliche Uberpriifung Sahlimatte,
Hinterkappelen"vom 17.5.2024 zeigt auf, wie die Wendemadglichkeit fir Kehrichtfahr-
zeuge eingehalten werden kann.

Energie
Die Energie ist in der heutigen Zeit zwingend als wichtiges Thema zu behandeln. Fir
das gesamte Siedlungsgebiet gilt Art. 431 des Baureglements:

Art. 431 "Energie"

! Bei Bau, Betrieb und Riickbau von Geb&duden ist auf sparsamen Energieverbrauch,
umweltschonende Verwendung sowie Nutzung von erneuerbarer Energie zu achten.
2Bei Altbauten dirfen die Gebdudehiillen nachisoliert werden, selbst wenn dadurch
die Vorschriften Gber die Grenz- und Gebaudeabstande nicht mehr in vollem Masse
eingehalten sind und die Ausnutzungsziffer Uberschritten wird.

3 Der Gemeinderat kann die Erstellung von Einzelfeuerungsanlagen untersagen, wenn
ein Zusammenschluss mit einer Gruppenheizung, die mit erneuerbarer Energie, Ab-
warme oder als Blockheizkraftwerk (BHKW) betrieben wird, sinnvoll ist.

Zudem gilt fir samtliche Zonen mit Planungspflicht Art. 311 GBR mit folgender Formu-
lierung zum Thema Energie:

"Esist eine gemeinsame energieeffiziente und umweltschonende Warmeversorgungs-
einrichtung und -verteilung zu prifen. Die Gestaltung von Gebauden hat der passiven
Energienutzung durch Sonneneinstrahlung sowie der Moglichkeit zur aktiven Nutzung
von Solarenergie Rechnung zu tragen. Keine gemeinsame Warmeversorgung muss er-
stellt werden, wenn hochstens 25 % des zuldssigen Grenzwertes Warmebedarf (KEnV)

mit nicht erneuerbaren Energien gedeckt wird."

Das neue kantonale Energiegesetz (glltig ab 1.1.2023) enthalt die Pflicht zur Nutzung
von Sonnenergie: Bei Neubauten sind mind. 10% der anrechenbaren Gebaudeflachen
fur solare Nutzung auszuristen. Zudem missen neue Mehrfamilienhduser die gewich-

tete Gesamtenergieeffizienz von 55 kWh / m? einhalten. Zur Berechnung der gewich-



teten Gesamtenergieeffizienz pro Jahr fiir Heizung, Warmwasser, Liftung, Klimatisie-
rung, Beleuchtung, Gerate und allgemeine Gebaudetechnik, wird die Gesamtbilanz be-
rechnet aus der Summe der zugefuhrten Energien, abzlglich der eigengenutzten Ener-
gie und anteilsméassigen Netzeinspeisung aus eigenerzeugter Energie.

Fir das neue Quartier Sahlimatte ist nebst der solaren Nutzung ein Anschluss an den
Warmeverbund Kappelenring vorgesehen und in den Planungsinstrumenten verankert.
Die Heizzentrale dieses Warmeverbundes nutzt die Warme des Wohlensees und wird
somit zu 80% mit erneuerbarer Energie aus der Region betrieben. Vorbehalten bleibt
betreffend Anschluss, dass zum Zeitpunkt der Baueingabe kein unverhéltnismassiger
Aufwand nachgewiesen wird. Verhaltnismassigkeit bedeutet in diesem Kontext: Mehr-
kosten von weniger als 20 % werden i. d. R. als verhaltnismassig betrachtet. Fur die Er-
mittlung der Mehrkosten sind fir beide Energietrager die Jahreskosten, bestehend aus
Investitionskosten, Betriebskosten und Wartungskosten, zu berechnen und zu verglei-
chen. Der Nachweis muss im Baubewilligungsverfahren oder im Meldeverfahren nach
Art. 40a KEnG erbracht werden und ist durch ein unabhangiges Gutachten zu belegen.
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KOMMUNALE RAHMENBEDINGUNGEN

Baurechtliche Grundordnung

Die relevante baurechtliche Grundordnung der Ortschaft Hinterkappelen besteht aus
dem Baureglement der Gemeinde Wohlen bei Bern sowie dem Zonenplan Ost der Ge-
meinde Wohlen bei Bern (Nachfiihrungsstand: Juli 2015).

Die Parzelle Nr. 5681 ist der Landwirtschaftszone zugeordnet, liegt jedoch inmitten
von Bauzonen. Das Areal zahlt gemass kantonalen Vorgaben zum Kulturland. Die Vor-
aussetzungen fiir die Beanspruchung von Kulturland werden in der kantonalen Bauge-
setzgebung differenziert und relativ detailliert geregelt. Die notwendigen Nachweise
werden im Kapitel 6 aufgezeigt.

&

Auszug OREB-Kataster, Stand 3.6.2022

Nordlich der Sahlimatte befinden sich verschiedene schitzens-und erhaltenswerte
Objekte sowie ein Ortsbildschongebiet, welche in einer 2-geschossigen Dorfzone lie-
gen. Ostlich der Sahlimatte befindet sich eine 2-geschossige Wohnzone und siidwest-
lich eine 1-geschossige Wohnzone.

Im Norden der Parzelle ist die Uberbauungsordnung des Warmeverbunds Kappelen-
ring giiltig. Aufgrund dieser Uberbauungsordnung ist auf der gesamten Nordseite der
Parzelle ein Minimalabstand von 4.0m erforderlich.



4.2

4.3
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Ausschnitt aus der Uberbauungsordnung Warmeverbund Kappelenring

Wohnraumpolitik der Gemeinde Wohlen

Der Gemeinderat setzt sich mit seiner Wohnraumpolitik zum Ziel, dass allen Bevolke-
rungsgruppen ein vielfaltiges Wohnungsangebot zur Verfligung steht*. In seinen stra-
tegischen Zielen ist festgehalten, dass die qualitativ hochstehende raumliche Entwick-
lung prioritar mit innerer Entwicklung durch die Schaffung von Wohnzonen an bereits
weitgehend erschlossenen Standorten gesichert werden soll.

Die Einzonung der Sahlimatte ist folgerichtig im Massnahmenplan 2021 - 2024 des Ge-
meinderates vorgesehen.

Raumliches Entwicklungskonzept REK, 2009

Das REK wurde am 3. November 2009 vom Gemeinderat beschlossen. Die Sahlimatte
ist als Siedlungsentwicklungsgebiet Vorrang Wohnen mit Nummer "HO5" mit folgen-
dem Entwicklungsziel enthalten: "Eigenstandige, zeitgeméasse Wohniberbauung mit
verbindenden Gestaltungselementen und einer auf die angrenzenden Bebauungen
ricksicht nehmenden Massstéblichkeit."

Esist zu bericksichtigen, dass das Raumplanungsgesetz im Jahr 2014 vollstandig revi-
diert wurde und seither die Raumentwicklung nach innen als oberstes Ziel gilt. Ent-
sprechend wurden diverse Vorgaben betreffend Mindestdichte, Kulturland/Fruchtfol-
geflache etc. in der Baugesetzgebung und im kantonalen Richtplan als verbindliche

Vorgabe fir die Gemeinden verankert. Die Absichten aus dem REK 2009 sind daher
mit Vorbehalt anwendbar. Eine Aktualisierung des REK ist vorgesehen.

Gemeinde Wohlen: Wohnraumpolitik, 8. Mai 2014, aktualisiert 16. Februar 2016
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Herz von Hinterkappelen, 2019

Die Gemeinde Wohlen bei Bern hat im Jahr 2019 das Entwicklungskonzept fir den
Dorfkern «Herz von Hinterkappeleny erarbeitet. Dieses Dokument beschreibt neben
den Leitideen und dem Zielbild auch die ortsbaulichen Prinzipien flr den Dorfkern und
somit auch fiir das Areal Sahlimatte. Das Dokument hat keine Behdrdenverbindlich-
keit, dient fiir die weitere Entwickung aber als Leitidee. Die Uberbauung der Sahlimat-
te ist zentrales Element der baulichen Entwicklung von Hinterkappelen. Im Rahmen
des Studienauftrags wurde den Bearbeitungsteams das Zielbild des Entwicklungskon-

zeptes zur Orientierung abgegeben.

Richtplan Landschaft
Der kommunale Richtplan Landschaft vom 11. M&rz 2011 befindet sich in Uberarbei-

tung.

Richtpléane Verkehr

Im Richtplan "motorisierter Individualverkehr" vom 11. Mérz 2011 wird fir die Sahli-
matte die Zufahrt von Norden her festgehalten. Die vorgelegten Planungsinstrumente
entsprechen somit diesen Vorgaben.

Der Richtplan "Fussverkehr" vom 11. Marz 2011 sieht einen neuen Fussweg zwischen
der Stegmatt und dem Schulhaus vor. Die Durchlassigkeit des neuen Quartiers fir den
Fussverkehr war eine wichtige Vorgabe fir den Studienauftrag. Die genannte Verbin-
dung soll via Halenweg umgesetzt werden.

Der Richtplan "o6ffentlicher Verkehr" vom 11. Marz 2011 enthalt keine zu berlcksichti-

genden Inhalte.

Richtplan Energie
Der neue Energierichtplan der Gemeinde Wohlen wurde am 21.8.2023 genehmigt.

Zonenplan Naturgefahren
Die Sahlimatte ist nicht von Naturgefahren betroffen (Zonenplan Naturgefahren vom
24. Marz 2010).



5.1

UBERGEORDNETE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept RGSK /
Agglomerationsprogramm Bern, 4. Generation

Die Sahlimatte ist als Vorranggebiet Siedlungserweiterung Wohnen (Festsetzung) im Agglo-
merationsprogramm Bern (und damit im RGSK) enthalten. Damit ist die Interessenabwa-
gung weitestgehend erfolgt, einer Einzonung steht aus Ubergeordneter Sicht nichts im Weg.
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Wohnbaulandbedarf gemaéass kantonalem Richtplan

Das Massnahmenblatt A_01 beinhaltet die Parameter fiir die Berechnung des
15-jahrigen Baulandbedarfs Wohnen. Die Gemeinde Wohlen ist den Raumtypen "Ag-
glomerationsgirtel und Entwicklungsachsen AE" (Hinterkappelen und Wohlen) sowie
"zentrumsnahe landliche Gebiete ZL" (ibriges Gemeindegebiet) zugeordnet. Damit

verbunden ist eine maximale Einzonungsflache von 10 ha.

Die Erhebung der uniiberbauten Bauzonen ergab eine Fldche von rund 4.4 ha®. Diese
werden von der maximalen Einzonungsflache abgezogen, womit sich ein Potenzial von
5.6 ha ergibt. Die Einzonung von 9'272 m? liegt somit innerhalb der gesetzlichen Vor-
gaben.

Erschliessung mit dem o6ffentlichen Verkehr
Gemass kantonalem Richtplan liegt die Sahlimatte im Perimeter der 6V-Er-

schliessungsklasse B¢ (kleiner Teil im Osten in der Klasse C).

Bei Einzonungen von Kulturland von einer Flache von mehr als 1 ha wird gemass Art.
11d BauG im Minimum eine 6V-Erschliessungsklasse D gefordert. Dies wird eingehal-

ten.

Larmschutz

In einer Larmuntersuchung wurde geprift, ob die Anforderungen der Larmschutzver-
ordnung (LSV) bezuglich Art. 29 (Einzonung) und Art. 9 (Mehrverkehr) erfillt sind. In
dem Gutachten wird aufgezeigt, dass die Anforderung der LSV bereits mit dem heuti-
gen Temporegime (40 km/h) erfillt sind. Mit der geplanten Temporeduktion auf 30
km/h werden sich die Larmbelastungen gegenulber heute zuséatzlich um ca. 2 dBA re-

duzieren.

Kantonale Denkmalpflege / ISOS regional

Laut Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) ist die Sahli-
matte regional geschitzt. Um die Anliegen des Ortsbildschutzes bei der Sahlimatte
moglichst friihzeitig einzubringen, wurde die kantonalen Denkmalpflege (KDP) bereits
zu einem sehr frihen Zeitpunkt in das Projekt involviert. Der Vertreter der KDP war
Mitglied des Beurteilungsgremiums beim Studienauftrag (mit Stimmrecht) und hat
dem Projekt ohne Vorbehalte zugestimmmt.

Der Dorfkern von Hinterkappelen ist im ISOS (Inventar der schiitzenswerten Ortsbil-
der der Schweiz) als regional bedeutendes Ortsbild aufgenommen. Da die kantonale
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5 siehe "Gemeinde Wohlen: Nachweis Siedlungsentwicklung nach innen" vom 22.9.2021

6 Die Skala geht von A (beste Einstufung, z.B. Bahnhof Bern) bis E resp. "ohne 6V-Gliteklasse"
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5.7

Denkmalpflege des Projekt Sahlimatte von Anfang an begleitet hat, bestatigte das Amt
fur Gemeinden und Raumordnung (AGR), dass diesbezlglich keine weitere Fachstelle

einbezogen werden muss (Mail vom 4.4.2022).

Mehrwertabschopfung
Fir die Mehrwertabschopfung ist das kommunale Reglement Gber die Mehrwertabga-
be vom 19. Juni 2017 anzuwenden.

Sicherstellen der Verfiigbarkeit von Bauland

Seit der Revision des Raumplanungsgesetztes im Jahre 2012 darf Nichtbauland nur
noch dann einer Bauzone zugewiesen werden, wenn es innert 15 Jahren tberbaut wird
und seine Verflgbarkeit rechtlich sichergestellt ist. Damit soll verhindert werden, dass
ein Grundstick, das die Voraussetzungen an eine Einzonung erflllt, eingezont wird,
das Grundstlck spater aber nicht Gberbaut wird (geméass Merkblatt «Rechtliche Si-
cherstellung der Verfligbarkeit von Bauland", AGR, Februar 2022).

Die Sicherstellung erfolgt im vorliegenden Projekt durch eine vertragliche Bauver-
pflichtung geméss Art. 126b BauG. Bei der vertraglichen Bauverpflichtung schliesst
die Gemeinde Wohlen mit der Grundeigentimerschaft einen offentlich-rechtlichen
Vertrag ab. Darin verpflichtet sich die Grundeigentimerschaft, das Land innert einer
bestimmten Frist selbst zu Uberbauen oder einer zonenkonformen Nutzung zuzufihren
und der Gemeinde flr den Fall der Nichterfillung ein Ubertragbares (6ffentlich-rechtli-
ches) Kaufrecht zum Verkehrswert einzuraumen.

Der Vertrag ist zwingend Teil der Genehmigungsunterlagen. Eine Festsetzung dieser
Regelungin der ZPP oder UeO ist nicht notwendig.
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NACHWEISE KULTURLAND

Standortnachweis
Bei Vorhaben, welche im kantonalen Richtplan oder im Regionalen Gesamtverkehrs-und
Siedlungskonzept mit dem Koordinationsstand Festsetzung festgelegt sind, wurde die Pri-

fung von Standortalternativen in diesem Rahmen vorgenommen.

Optimale Nutzung
Das Baugesetz verlangt, dass die beanspruchten Kulturlandflachen im Sinne der zentralen
Ziele der Raumplanungsgesetzgebung optimal genutzt werden, also zu einer geordneten

Besiedlung beitragen und eine haushalterische Bodennutzung unterstitzen.

Kernelemente dieser optimalen Nutzung sind:

a. die kompakte bzw. flachensparende Anordnung,

b. die besonders hohe Nutzungsdichte,

c. die gute Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr.

a. Kompakte bzw. flachensparende Anordnung:

Der Studienauftrag zeigte auf, wie eine kompakte Anordnung der Geb&ude verbunden
mit einem hochwertigen Aussenraum ein ausserst lebenswertes Quartier ergeben
kann. Diese flaichensparende Anordnung ist mittels Referenzkonzept in der Uberbau-
ungsordnung verankert. In den Planungsinstrumenten ist dazu keine explizite Rege-
lung notig, es gilt Art. 11 ff BauV.

b. Besonders hohe Nutzungsdichte:

Durch die Festsetzung einer Mindestdichte von 0.9 in der ZPP wird eine Dichte ge-
wahlt, welche den Vorgaben gemass Bauverordnung gentgt. Der Studienauftrag hat
gezeigt, dass eine hohere Dichte durchaus vertraglich gestaltet werden kann. Die Ge-
meinde ist Uberzeugt, dass an einer solch hervorragend erschlossenen Lage eine ho-

here Ausnitzung erreicht werden kann.

c. Gute Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr:

Gemass kantonalem Richtplan liegt die Sahlimatte im Perimeter der 6V-Er-
schliessungsklasse B (kleiner Teil im Osten in der Klasse C). Bei Einzonungen von Kul-
turland von einer Flache von mehr als 1 ha wird gemass Art. 11d BauG im Minimum
eine 6V-Erschliessungsklasse D gefordert. Dies wird eingehalten.



6.3

Fazit zum Thema Kulturland

Die Vorgaben gemass der kantonalen Gesetzgebung werden eingehalten.
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PLANERISCHE BEURTEILUNG UND
WURDIGUNG

Ermoglichen des Referenzkonzepts
Mit der ZPP und UeO "Sahlimatte, Hinterkappelen" wird sichergestellt, dass die im Re-
ferenzkonzept dargestellte Uberbauung realisiert werden kann.

Auswirkungen raumwirksamer Tatigkeiten/haushalterische Bodennutzung
Mit der Entwicklung der "Sahlimatte" wird dem Ubergeordneten Ziel der inneren Ver-
dichtung Rechnung getragen. Mit einer GFZo von min. 0.9 und max. 1.1 wird eine
massvolle bauliche Dichte erreicht.

Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Im Mittelpunkt des Referenzkonzeptes steht die Ausgewogenheit zwischen der opti-
malen Ausnutzung der Flache und einer Einbindung der Bebauung in das bestehende
Siedlungsbild. Mit der stadtebaulichen Kérnung, Anordnung und Typologie der neuen
Gebaude flgt sich die Bebauung, die aus dem Studienauftrag nach SIA 143 resultiert,
harmonisch in das bestehende Orts- und Landschaftsbild ein.

Auswirkungen Naturgefahren

Die Bebauung der Sahlimatte hat keine Auswirkungen im Bereich der Naturgefahren.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Das Areal liegt in unmittelbarer Gehdistanz zum Ortszentrum, zur Schule und zu den
Haltestellen des offentlichen Verkehrs. Der anfallende Mehrverkehr kann Gber die be-
stehende Infrastruktur abgewickelt werden und die Parkierung wird grundsétzlich un-
terirdisch angeordnet.
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PLANERLASSVERFAHREN

Mitwirkung (Art. 58 BauG) der Zone mit Planungspflicht (ZPP)

Die Mitwirkung zur ZPP dauerte vom 10. November 2022 bis zum 9. Dezember 2022.
Samtliche Mitwirkungsakten lagen auf der Gemeindeverwaltung auf und konnten ein-
gesehen werden. Die Mitwirkungsunterlagen waren zudem auf der Website der Ge-
meinde aufgeschaltet.

Am 23. November 2022 fand eine Informationsveranstaltung in Hinterkappelen statt.

Die Mitwirkungseingaben sowie die Stellungnahme des Gemeinderates werden in
einem separaten Mitwirkungsbericht zusammengefasst.

Vorpriifung (Art. 59 BauG) der ZPP und der UeO

Im Vorprifungsbericht vom 9. Februar 2024 stellt das Amt fir Gemeinden und Raum-
ordnung (AGR) der ZPP NR. 5 und der UeO "Sahlimatte, Hinterkappelen" die Genehmi-
gung in Aussicht. Die im Vorprifungsbericht aufgelisteten Vorbehalten konnten berei-
nigt werden.

Offentliche Auflage (Art. 60 BauG) der ZPP und der UeO
(folgt)

Beschluss (Art. 66 BauG) der ZPP durch die Stimmbevélkerung

(Urnenabstimmung)
(folgt)

Beschluss der UeO durch den Gemeinderat
(folgt)
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BEILAGEN

Verkehrliche Uberpriifung Sahlimatte, Hinterkappelen. Kontextplan AG, 17. Mai 2024
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