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Abkiirzungen gesetzlicher Erlasse
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oQv

BauG
BauV
BewD
BMBV
DPG
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SV
WBG
WBV

GBR

Bund

Larmschutzverordnung vom 15.12.1986

Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz vom 1.7.1966
Bundesgesetz uber den Umweltschutz vom 7.10.1989
Bundesgesetz Uber die Raumplanung vom 1.10.1979
Verordnung uber die Raumplanung vom 2.10.1989

Verordnung Uber umweltgefdhrdende Stoffe vom 9.6.1986

Verordnung Uber die regionale Forderung der Qualitat und der Vernet-
zung von Okologischen Ausgleichsflachen in der Landwirtschaft vom
4.4.2001

Kanton

Baugesetz vom 9.6.1985

Bauverordnung vom 6.3.1985

Dekret Uber das Baubewilligungsverfahren vom 22.3.1994

Verordnung Uber Begriffe und Messweisen im Bauwesen vom 25.5.2011
Gesetz Uber die Denkmalpflege vom 8.9.1999

Gesetz betreffend die Einfihrung des Schweizerischen Zivilgesetz-
buches vom 28.5.1911

Gemeindegesetz vom 16.3.1998

Kantonales Waldgesetz vom 5.05.1997

Kantonales Waldverordnung vom 29.10.1997

Energiegesetz vom 15.5.2011

Energieverordnung vom 26.10.2011

Naturschutzgesetz vom 15.9.1992

Naturschutzverordnung vom 10.11.1993

Strassengesetz vom 4.6.2008

Strassenverordnung vom 29.10.2008

Gesetz Uber den Gewasserunterhalt und Wasserbau vom 14.2.1989

Wasserbauverordnung vom 15.11.1989

Gemeinde

Gemeindebaureglement
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Vorschriften

1.

Allgemeines

Geltungsbereich

Vorbehalt des eidge-
nossischen, kantonalen
und kommunalen
Rechts

Verhaltnis zum Privat-
recht

Besitzstandsgarantie

Planungsausgleich

1
2

insbesondere Art. 79ff EGzZGB
vgl. Art. 3, 11 und 82 BauG

Art. 1

Das Baureglement (inkl. Anhange 1 bis 4) bildet, zusammen mit
dem Zonenplan fir das gesamte Gemeindegebiet und den vier
Zonenplanen fur Teilgebiete, die baurechtliche Grundordnung der
Gemeinde.

Es gilt fir das ganze Gemeindegebiet.

Es ist als erganzendes Recht anwendbar, soweit besondere bau-
rechtliche Ordnungen bestehen.

Art. 2

Die einschlagigen Bestimmungen des eidgendssischen, kanto-
nalen und kommunalen Rechts, namentlich des Raumplanungs-
gesetzes, des Umweltschutzgesetzes, des Baugesetzes und de-
ren Ausflhrungserlasse, bleiben vorbehalten.

Art. 3

Im Verhaltnis unter Nachbarn sind die Eigentumsbeschrankungen,
insbesondere die Bau- und Pflanzabstadnde des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches (ZGB) und des bernischen Einflhrungsgesetzes
zum Zivilgesetzbuch (EGzZGB) zu beachten.’

Die Vorschriften des Baureglements sind zwingend und kénnen
durch private Vereinbarungen nur geandert oder aufgehoben wer-
den, sofern dies ausdrucklich vorgesehen ist.

Art. 4

Die Besitzstandsgarantie ist im Umfang der kantonalen Gesetzge-
bung gewahrleistet.?

Vorbehalten bleibt eine in den Zonenvorschriften abweichende
Regelung auf Gemeindestufe.

Art. 5

Erwachst einer Grundeigentimerin oder einem Grundeigentiimer
durch Planungsmassnahmen ein Mehrwert, so nimmt der Gemein-
derat vor dem Erlass der Planungsmassnahme Verhandlungen mit
den Grundeigentiimerinnen und -eigentiimern zur Abschopfung
eines angemessenen Teils dieses Mehrwertes auf. Die Verhand-
lungsergebnisse sind in einem Vertrag festzuhalten und gegensei-
tig zu unterzeichnen.

Der Gemeinderat erlasst Richtlinien zur Erhebung der Mehrwertab-
schopfung.
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2.

3.
3.1

Allgemeine Voraussetzung der Uberbauung

Baubewilligungspflicht,
Baubeginn

Baubewilligung; Voraus-
setzung der Erteilung

1

Art. 6

Die Baubewilligungspflicht und der Baubeginn richten sich nach
der kantonalen Baugesetzgebung.

Bauten, Anlagen und Vorkehren, die unter die Bestimmungen der
Baugesetzgebung sowie dieses Reglements fallen, dirfen erst
erstellt, gedndert oder abgebrochen werden, wenn hiefiir die Bau-
bewilligung und die besonderen Bewilligungen rechtskraftig erteilt
sind.

Vorbehalten bleiben die Bestimmungen Uber den vorzeitigen Bau-
beginn®und die Befreiung vom Erfordernis einer Baubewilligung.*

Art. 7

Bauvorhaben sind zu bewilligen, wenn sie den Voraussetzungen
des Baugesetzes entsprechen.’

Insbesondere mussen sie:

a) die bau- und planungsrechtlichen Bestimmungen von Bund,
Kanton und Gemeinde einhalten;

b) den Anforderungen der Energiegesetzgebung und der Um-
weltschutzgesetzgebung entsprechen;

c) den Anforgerungen des Landschafts- und Ortsbildschutzes
genlgen;

d) Uber eine hinreichende Erschliessung, die erforderlichen Ab-
stellplatze fiir Motorfahrzeuge und Fahrrader’” und, wo dies
vorgeschrieben ist, Uber einen Kinderspielplatz, Aufenthaltsbe-
reiche und grossere Spielflachen® verfiigen;

e) allféllige besondere Bauvorschriften berlcksichtigen.

Die Voraussetzungen fir Ausnahmebewilligungen bildet das kan-
tonale Recht.’

Baupolizeiliche Vorschriften

Bauweise

Offene Bauweise

© ©® N o g b~ w

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
. 15 BauG; Art. 42 BauV
Art.

39 BewD

1, Abs. 3 BauG; Art. 5f BewD

2 BauG
9ff BauG; Art. 12ff BauV
16ff BauG; Art. 49ff BauV

1

Art. 8

Im gesamten Gemeindegebiet gilt die offene Bauweise.

2 Der Zusammenbau von Gebauden ist innerhalb der zulassigen

Gesamtlange gestattet. Die Freihaltung neuer Brandmauern ist,
ausgenommen bei eingeschossigen Bauten, nicht erlaubt.

26ff BauG; Art. 81ff BauG (Art. 23ff RPG); Art. 81 SG
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3.2

Gestaltungsfreiheit

Nutzungsziffern™

Bauabstande

Allgemeines,
Verhaltnis zu Baulinien

Bauabstande von o6f-
fentlichen Strassen

Bauabstand
von Fliessgewassern

© Art. 75 BauG

2 Art. 80 SG
B Art. 106f BauG
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Art. 9

Die Gestaltungsfreiheit nach den Bestimmungen des Baugeset-
zes" gilt fir die Zonen W2 und WA2

Mit der Baueingabe sind die folgenden Unterlagen einzureichen:

a) Nachweis, dass die Nutzungsart und das Nutzungsmass der
Zone eingehalten werden;

b) Umgebungsgestaltungsplan mit Eintrag von gemeinsamen
Spielflachen und Abstellplatzen fiir Fahrzeuge;

c) Unterschriebene privatrechtliche Vereinbarungen, soweit dies
fur die Sicherstellung der Realisierung notwendig ist.

Art. 10

Die folgenden, im Baureglement verwendeten Begriffe, sind im
Anhang 1.5 genauer umschrieben:

- Anrechenbare Grundstiicksflache

- Geschossflachenziffer

- Uberbauungsziffer

- Grunflachenziffer

Art. 11

Die in den folgenden Bestimmungen festgelegten Bauabstéande
gelten fiir das ganze Gemeindegebiet, soweit nicht in Uberbau-
ungsordnungen spezielle Bauabstande festgelegt oder mittels
Baulinie bestimmt sind.

Baulinien gehen den reglementarischen und den in Uberbauungs-
vorschriften festgelegten Bauabstanden vor.

Art. 12

Von Strassen der Basiserschliessung ist ein Bauabstand von 5.00
m, von Strassen der Detailerschliessung ein Bauabstand von 3.60
m einzur}?lten. Der Bauabstand wird vom Fahrbahnrand aus ge-
messen.

Fir die Einteilung in Strassen der Basiserschliessung und solche
der Detailerschliessung gelten die Bestimmungen des Baugeset-
zes™, der kommunale Verkehrsrichtplan sowie Anhang 2 dieses
Reglements.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des Strassengesetzes.
Art. 13

Entlang der Fliessgewasser gelten zur Sicherung des Raumbe-
darfs fir Massnahmen des Hochwasserschutzes und der 6kologi-
schen Funktionsfahigkeit der Gewasser flir samtliche — bewilli-
gungsfreien und bewilligungspflichtigen — Bauten und Anlagen
sowie Terrainveranderungen die folgenden Bauabstande:

siehe auch Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) vom 25.05.2011
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Bauabstand vom Wald

Saane:

Entlang des linken Ufers der Saane ist der Bauabstand im Zonen-

plan eingetragen.

- Im Bereich ,Briickenkopfes und Baugebiet Gimmenenau*
betragt der Bauabstand mindestens 18,0 m, ausserhalb dieses
Bereichs mindestens 40 m.

- Oberhalb der Gimmenenbricke verlauft der Bauabstand land-
seitig der Damme am Schnittpunkt des Dammfusses mit der
Saaneeben.

- Unterhalb der Gimmenenbriicke verlauft der Bauabstand aus-
serhalb des Siedlungsgebietes entlang der Gstlichen Grenze
der Strassenparzelle.

- Im Bereich der Flihe betragt der Bauabstand 40 m.

- In der Haselau verlauft der Bauabstand entlang der 6stlichen
Grenze der Strassenparzelle.

Weitere Fliessgewasser:

- 15,0 m Giesse-Kanal

- 15,0 m Bibere (ab dem nérdlichem Rand der Kantonsstrassen-
briicke in Biberen bis zur Grenze zu Gurbr()

- 13,5 m Bibere (bis zum nérdlichen Rand der Kantonsstrassen-
briicke in Biberen)

- 8,5m Biberen-Kanal

- 6,5m Aubach und Lattibach

- 6,0 m Steibachli, Kleiner Steg, Halimattkanal

- 55m brige Gewasser

- 55m eingedolte Gewasser

Fliessgewasser mit kulturhistorischer Bedeutung:
- 55 m Mihlekanal in Biberen (offener Kanal)
- 0,0 m Mihlekanal in Biberen (eingedolter Kanal)

Bei offenen Gewassern wird der Bauabstand von der Mittelwasser-
linie, bei eingedolten Gewassern ab der Rohrachse gemessen.

Gegentber der Ufervegetation ist mindestens ein Abstand von 3
m, fur Hochbauten ein Abstand von 6 m zu wahren.

Fur Bauten, die standortgebunden sind und an denen ein o6ffentli-
ches Interesse besteht, kann die zustdndige Behdrde abweichen-
de Absténde festlegen.

Innerhalb des Bauabstandes ist die natirliche Ufervegetation zu
erhalten. Zulassig ist eine extensive land- und forstwirtschaftliche
Nutzung oder eine naturnahe Grinraumgestaltung.

Art. 14

Bauten und Anlagen haben einen Waldabstand von 30 m einzu-
halten.™

Mit Zustimmung der zustandigen Stelle des Forstdienstes kdnnen,
beim Vorliegen besonderer Verhaltnisse, Ausnahmen bewilligt oder
in Uberbauungsordnungen und Baureglementen der Waldabstand
mittels Baulinien verkirzt werden.

Betreffend Abstandsvorschriften wird auf die Ubergeordnete Ge-
setzgebung, namentlich die Waldgesetzgebung verwiesen.

4 gemass Art. 25 ff KWaG und Art. 34 KWaV
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Bauabstand von
Hecken, Feld- und Ufer-
gehodlzen

Bauabstand von
Zonengrenzen

Bauabstande gegen-
Uber nachbarlichem
Grund

a) Allgemeines

b) Kleinbauten und An-
bauten"

¢) Unterirdische Bauten,
Unterniveaubauten™

siehe Anhang 1.4
gemass Art. 6 ff BewG
siehe Anhang 1.2
gemass Art. 79a EGzZGB
siehe Anhang 1.2
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Art. 15

Fur Hochbauten ist ein Bauabstand von mindestens 6 m einzuhal-
ten. Fur Anlagen (Strassen, Wege, Abstell- und Lagerplatze, Gar-
ten, etc.) ist ein Abstand von mindestens 3 m einzuhalten.

Art. 16

Gegenulber den Bauzonen sind die gleichen Abstande einzuhal-
ten wie von benachbarten Grundstiicken derselben Zone. Gegen-
Uber der Landwirtschaftszone haben Hauptgebaude einen Bau-
abstand von 4 m einzuhalten.

Art. 17

Bei der Erstellung von Bauten, welche das massgebende Terrain
Uberragen, sind gegeniiber nachbarlichem Grund die in Art. 58
festgesetzten Grenzabstande™ zu wahren, sofern das Bauvorha-
ben nicht baubewilligungsfrei ist."™

Gebaude mit Wohn- und/oder Arbeitsrdumen haben auf der be-
sonnten Langsseite einen grossen Grenzabstand einzuhalten.
Kann diese nicht eindeutig ermittelt werden ist darauf zu achten,
dass er vor derjenigen Fassade zu liegen kommt, welche die gréss-
te Fensterflache zu Wohn- und Arbeitsrdumen aufweist. Er darf
jedoch nicht im Norden liegen.

Art. 18

Kleinbauten sind freistehende Gebaude, Anbauten sind mit einem
anderen Gebaude zusammengebaut.

Kleinbauten und Anbauten enthalten nur Nebennutzflachen wie
Garagen, Gerateschuppen, private Garten- und Gewachshauser
und dergleichen.

Fur Kleinbauten und Anbauten gelten die folgenden Masse:

- Grenzabstand min. 2,0 m

- Gebaudeflache max. 60 m2

- Traufseitige Fassadenhéhe max. 3,0 m

- Giebelseitige Fassadenhéhe max. 5,0 m

- Bei Bauten mit Flachdachern gilt eine traufseitige Fassaden-
héhe von max. 4 m.™

Kleinbauten und Anbauten dirfen an die Grenze gestellt werden,
wenn der Nachbar zustimmt oder wenn an ein nachbarliches, an

der Grenze stehendes Gebaude angebaut werden kann. Vorbe-
halten bleibt Art. 8.

Art. 19
Unterirdische Bauten sind Gebaude, die mit Ausnahme der Er-
schliessung sowie der Gelander und Bristungen vollstéandig unter

dem massgebenden Terrain liegen.

Unterniveaubauten sind Gebaude, die hochstens bis 1.20 m Uber
das massgebende Terrain hinausragen.
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d) Unterschreitung der
Bauabstande durch
Gebaudeteile

Gebaudeabstand®

Vorspringende
und rickspringende
Gebéaudeteile®

20
21
22
23
24
25

Art. 26 BauG

Art. 79ff EGzZGB
siehe Anhang 1.2
Art. 22, Abs. 3 BauV
Art. 75 BauG

siehe Anhang 1.2
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Fur unterirdische Bauten und Unterniveaubauten gilt ein Grenzab-
stand von min. 1,0 m.

Art. 20

Die Unterschreitung des reglementarischen Gebaudeabstandes
bedarf einer Ausnahmebewilligung nach kantonalem Baugesetz.”
Dabei darf der privatrechtliche Minimalabstand nur unter den Vor-
aussetzungen des Zivilrechtes® unterschritten werden.

Die Unterschreitung des Grenzabstandes ist ohne Ausnahmebe-
willigung moglich, falls der Nachbar dem Vorhaben schriftlich zu-
stimmt (Naherbaubewilligung). Dabei darf der Gebaudeabstand
nicht auf weniger als 6 m vermindert werden. Liegt zwischen den
beiden Gebduden ein grosser Grenzabstand, darf der Gebaude-
abstand nicht auf weniger als 10 m, in der Zone A nicht auf weni-
ger als 7 m verkurzt werden.

Art. 21

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

Der Abstand zweier Gebaude muss wenigstens der Summe der
dazwischen liegenden, fur sie vorgeschriebenen Grenzabstande
entsprechen. Bei Gebduden auf demselben Grundstick wird er
berechnet, wie wenn eine Grenze zwischen ihnen lage.

Im Falle der Einrdumung eines Naherbaurechts gilt Art. 20 Abs. 2.

Gegenuber Bauten, die aufgrund friherer baurechtlicher Bestim-
mungen den nach diesem Reglement vorgeschriebenen Grenzab-
stand nicht einhalten, reduziert sich der Gebdudeabstand um das
Mass des fehlenden Grenzabstandes. Die Baupolizeibehérde
kann jedoch den Gebaudeabstand angemessen vergréssern,
wenn sonst fir das altrechtliche oder fur das neue Gebaude die
Beschattungstoleranzen der Bauverordnung® tiberschritten wiir-
den.

Vorbehalten bleibt die Befugnis zum Zusammenbau und die Ges-
taltungsfreiheit.”*

Art. 22

Vorspringende Gebaudeteile (wie Erker, Vordacher, Aussentrep-

pen, Balkone und dergleichen) ragen uber die Fassadenflucht

hinaus. Sie werden dem Gebaude nicht zugerechnet, wenn sie die

folgenden Masse nicht Uberschreiten:

- Tiefe des Vorsprungs max. 2,0 m

- Anteil an der Gebaudelange max. 40%; ragen nur offene Bal-
kone Uber die Fassadenlinie hinaus, so betragt der Anteil an
der Gebdudelange max. 60%

- Bei Vordachern gilt eine max. Ausladung von 2,50 m Uber die
gesamte Gebaudelange

Rickspringende Gebaudeteile (wie innen liegende Balkone und
dergleichen) sind gegentber der Fassadenflucht zurlickversetzt.
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Sie gelten fiur die Fassadenlinie als unbedeutend, wenn die fol-
genden Masse nicht Uberschritten werden:

- Zuldssige Tiefe des Ricksprungs max. 2.00 m

- Zulassiger Anteil an der Fassadenlange max. 40%

3.3 Geschosse, Hohen, Gebdudeldnge- und breite

Geschosse®

Kniestockhéhe”

Gesamthéhe®

Fassadenhohe®

26
27
28
29

siehe Anhang 1.3
siehe Anhang 1.3
siehe Anhang 1.3
siehe Anhang 1.3

Art. 23

Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebduden, mit Ausnah-
me der Unter- und Dachgeschosse.

Untergeschosse sind Geschoss, bei denen die Oberkante des
fertigen Bodens des darlber liegenden Vollgeschosses, gemes-
sen in der Fassadenflucht, im Mittel hdchstens bis zum zuldssigen
Mass Uber die Fassadenlinie hinausragt. Das zuldssige Mass
betragt 1.20 m. Abgrabungen fir Hauseingange und Garageein-
fahrten, welche insgesamt nicht mehr als 6 m pro Fassadenseite
betragen, werden nicht angerechnet.

Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhéhen 1.20 m
nicht Uberschreiten.

Art. 24

Die Kniestockhohe ist der Hohenunterschied zwischen der Ober-
kante des Dachgeschossbodens im Rohbau und der Schnittlinie
der Fassadenflucht mit der Dachkonstruktion.

Art. 25

Die Gesamthdhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem
hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter
liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.

Art. 26

Die Fassadenhoéhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkon-
struktion (ohne Dachhaut) und der dazugehorigen Fassadenlinie.
Bei Flachdachern gilt die traufseitige Fassadenhohe; sie wird bis
oberkant offene oder geschlossene Briistung gemessen.
Abgrabungen fir Hauseingange und Garageeinfahrten, deren
Breite insgesamt nicht mehr als 6 m pro Fassadenseite betragt,
sowie Giebelfelder werden nicht an die Fassadenhéhe angerech-
net.

Die zulassige Fassadenhdhe darf auf keiner Gebaudeseite, auch
nicht durch nachtragliche Abgrabungen, berschritten werden.

Bei Bauten am Hang ist mit Ausnahme der bergseitigen Fassade
eine Mehrhéhe von 1 m gestattet. Als Hang gilt eine Neigung des
massgebenden Terrains, die in der Falllinie gemessen innerhalb
des Gebaudegrundrisses wenigstens 10% betragt.
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Gebaudelange,
Gebaudebreite®

Bei Gebauden, die in der Hohe gestaffelt sind, und bei Bauten am
Hang, die im Grundriss gestaffelt sind, ist die traufseitige Fassa-
denhohe fir jeden dieser Gebaudeteile einzeln zu messen. Als
Staffelung gilt ein vertikaler oder horizontaler Versatz von mindes-
tens 2 m. Rickspringe in den Fassaden, die durch Loggien, Bal-
kone, Sitzplatze und dergleichen gebildet sind, werden nicht ange-
rechnet.

Art. 27

Die Gebaudelange ist die langere Seite und die Gebaudebreite
die kurzere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die
projizierte Fassadenlinie umfasst.

Die Lange und Breite der Gebaude oder Gebaudegruppen ist,
einschliesslich der Anbauten, auf die in Art. 58 genannten Masse
beschrankt.

3.4 Bau- und Umgebungsgestaltung

Grundsatze

Gebaudestellung,
Firstrichtung

30
31

siehe Anhang 1.3
vgl. Art. 15, 23 und 52f BewD

Art. 28

Bauten und Anlagen sind derart zu gestalten, dass sie sich in das
Siedlungs- und Landschaftsbild einfigen und mit der bestehenden
Umgebung eine gute Gesamtwirkung ergeben.

Bei der Beurteilung der Gesamtwirkung sind vor allem die folgen-

den Kriterien zu beachten:

- Eingliederung in die bestehende Siedlung (Siedlungsmuster)

- Lage und Stellung (Standortwahl)

- Kubische Erscheinung (Baukdrper, Dachform)

- Art der Dach- und Fassadenelemente

- Proportionen

- Material- und Farbwahl

- Eingliederung in das bestehende Terrain

- Gestaltung der Terrainveranderungen (Abgrabungen, Auf-
schittungen, Bdschungen, Stitzmauern)

- Anlage und Gestaltung der Verkehrsflachen (Zufahrten, Ein-
gange, Treppen, Abstellplatze fir Fahrzeuge)

- Grinbereiche und raumbildende Bepflanzung

Wo erforderlich kénnen zur Beurteilung von Bauvorhaben zulasten
des Gesuchstellers weitergehende Unterlagen verlangt (Modelle,
Fotomontagen, Farb- und Materialmuster und dergleichen) sowie
Fachberater oder Gutachter beigezogen werden.

Im Baubewilligungsverfahren kann einer stérenden Bau- und Um-
gebungsgestaltung die Bewilligung versagt werden.

Art. 29

Neubauten sind langs Strassen und an Hangen in der Regel pa-
rallel oder rechtwinklig zur Strasse, bzw. zur Falllinie des Hanges zu
stellen.

Innerhalb zusammenhangend Uberbauter Gebiete haben sich
Neubauten mit ihrer Stellung und Firstrichtung der Gberlieferten
Bauweise anzupassen.
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Dachausbau

Dachgestaltung

Flachdacher

Dachaufbauten
a) Allgemein

b) Dachaufbauten bei
Flachdachern

c) Dachaufbauten bei
Schragdachern

32
33

Art. 21 BauG, Art. 62 bis 69 BauV

Art. 47 BauV
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Wo es architektonisch oder aus Griinden der Energieeffizienz be-
grindet oder zur rationellen Ausnutzung des Bodens unerlasslich
ist, kann die Baubewilligungsbehérde eine andere Stellung der
Bauten gestatten oder vorschreiben.

Art. 30

Der Einbau von Wohn- und Arbeitsrdumen im Dachraum ist zulas-
sig.

Zu beachten sind die gesundheitlichen Bestimmungen® sowie bei
Mehrfamilienhdusern die Bestimmungen {iber Abstellplatze®.

Art. 31

Das Orts- und Strassenbild stérende Dachformen und Dachmateri-
alien sind untersagt. Die Bewilligungsbehorde ist befugt, im Inte-
resse eines einheitlichen Orts- oder Baugruppenbildes bei Neu-
und Umbauten eine Anpassung an bestehende Dachformen und
Bedachungsmaterialien zu verlangen. Dabei berticksichtigt sie,
wenn Dachformen oder Dachmaterialien aus Griinden der Ener-
gieeffizienz gewahlt wurden.

Art. 32

Flachdacher sind auf Hauptgebduden sowie Kleinbauten und An-
bauten innerhalb der zuldssigen, traufseitigen Fassadenhdhe ges-
tattet. Zusatzliche Attikageschosse sind nicht zulassig.

Flachdacher sind zu begriinen, soweit sie nicht als Terrassen oder
Oblichter genutzt werden.

In Ortsbildschutzgebieten sind Flachdacher auf Hauptgebduden
nicht gestattet.

Art. 33

Dachaufbauten sind zugelassen, wenn sie den Gesamteindruck
des Gebaudes nicht beeintrachtigen.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie gelten nicht als
Dachaufbauten. Sie haben sich in die Dachlandschaft einzuglie-
dern.

Art. 34

Bei Flachdachern sind die folgenden Dachaufbauten gestattet:
- Heizungs- und Liftungskamine

- Oblichtaufbauten

- Zugange fur den Unterhalt

- Zugange fur Personen bei begehbaren Dachflachen

Art. 35
Neben Heizungs- und Luftungskaminen und dergleichen gelten

Lukarnen, Schleppgauben, Dacheinschnitte, Firstoberlichter (Dach-
reiter), Dachflachenfenster und Giebelfelder* als Dachaufbauten.

Giebelfelder sind Lukarnen, die Uber die Trauflinie des Daches hinausragen und diese durchbrechen, nicht jedoch

ein Gebaudeteil mit Querfirst
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Umgebungsgestaltung 1

35
% Art. 6 BewD
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Fur Dachaufbauten gelten die folgenden Bestimmungen:

a) Die Dachaufbauten haben sich bezuglich Farbe, Form und
Material dem Hauptdach anzugleichen.

b) Die Lange der Dachaufbauten darf insgesamt nicht mehr als
1/3 der Gebaudelange des obersten Geschosses betragen.
Als Lange der Dachaufbauten gilt die horizontal auf der Dach-
flache gemessene, grésste Ausdehnung.

c) Neben Dachflachenfenstern ist pro Dachseite nur noch eine
Art von Dachaufbauten zuldssig. Ausser bei Firstoberlichtern
oder kleinen Dachflachenfenstern (bis 1.20 m2) sind berein-
ander liegende Dachaufbauten nicht gestattet. Beim stirnseiti-
gen Walm oder Krippelwalm dirfen keine Dachaufbauten an-
gebracht werden.

d) Lukarnen, Quergiebel und Dachflachenfenster dirfen nicht
mehr als 1 m an die First oder die Gratlinie heranreichen.

e) In den Ortsbildschutzgebieten und bei inventarisierten Gebau-
den® ist die Trauflinie zu bewahren; Dacheinschnitte sind nicht
zulassig.

Die Anlage von Energiekollektoren (Sonnenkollektoren) ist in den
Ortsbildschutzgebieten sowie an schutzenswerten und erhaltens-
werten Bauten bewilligungspflichtig.®

Bei einer storenden Gestaltung kann die Bewilligungsbehdrde eine
andere Anordnung der Kollektoren verlangen oder den Bauab-
schlag erteilen.

Art. 36

Die Umgebung von Bauten und Anlagen ist derart zu gestalten,
dass sich eine gute Einordnung in die Umgebung ergibt.
Terrainveranderungen (Abgrabungen, Auffillungen) sind so an-
zulegen, dass sie sich in das vorgegebene Gelande einfigen und
dass ein harmonischer Ubergang zu den Nachbargrundstiicken
entsteht.

Es sind mehrheitlich standortgerechte, einheimische Baume,
Straucher und Hecken zu pflanzen. Insbesondere ist das Anpflan-
zen von Wachholderarten, welche Trager von Gitterrost sind, ver-
boten.

Bei Neubauten ist mit dem Baugesuch ein Umgebungsgestal-
tungsplan einzureichen.

Wenn bei Erneuerungen, Erweiterungen und Umbauten die Um-
gebung neu gestaltet wird, kénnen die Gemeindebehdrden einen
Umgebungsgestaltungsplan verlangen.

Der Umgebungsgestaltungsplan soll mindestens die folgenden

Inhalte verbindlich festlegen:

- Lage, Abmessungen und Gestaltung der vorgesehenen Auf-
schittungen, Stutzmauern, Einfriedungen, Béschungen und
dergleichen;

- Grobabgrenzung und Art der Bodenbedeckung;

- Lage und Gestaltung der Hauszufahrten sowie die Anordnung
von Abstellplatzen im Umgebungsbereich;

- Anordnung und Ausristung allfalliger Kinderspielplatze und
Aufenthaltsbereiche;

- Standorte und Art der Raum bildenden Baume und Hecken.

siehe Bauinventar der Gemeinde Ferenbalm



Gemeinde Ferenbalm - Revision der Ortsplanung

3.5 Larmschutz und Energie

Larmschutz

Besondere, lokalisierte
Larmschutzmassnah-
men®

Energie

a
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Die Baupolizeibehérde kann die Profilierung von Béschungen und
Stutzmauern verlangen.

Art. 37

Fur den Larmschutz ist die Larmschutzverordnung des Bundes
(LSV) massgebend.

Soweit im Zonenplan nichts Abweichendes festgelegt ist, gelten
die in Kapitel 4 festgelegten Empfindlichkeitsstufen.

Fir die im Zonenplan markierten Gebiete mit Aufstufung gelten die
Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe Il

Art. 38

Parzelle Nr. 2156 in Kleingimmenen:

Bei Bauten mit Wohnnutzungen muss zwischen der Bernstrasse
und den Fenstern larmempfindlicher Rdume eine Schallpegeldiffe-
renz von mindestens 19 dBA eingehalten werden. Fir Ge-
werbe- und Blronutzung (Raume in Betrieben) muss eine Schall-
pegeldifferenz von mindestens 14 dBA eingehalten werden.

Parzelle Nr. 2316 in Biberen:

Bei Gebauden mit Wohnnutzungen muss zwischen der Bernstras-
se und den Fenstern larmempfindlicher Rdume eine Schallpegel-
differenz von mindestens 13 dBA eingehalten werden.

Die Einhaltung dieser Larmschutzmassnahmen ist im Rahmen des
Baugesuches nachzuweisen.

Art. 39

Bei der Erstellung von Bauten und Anlagen ist auf eine sparsame
und die Umwelt schonende Energieverwendung zu achten.

In samtlichen Zonen kann ein Nutzungsbonus fir energieeffizien-
tes Bauen von maximal 10% des zulassigen Nutzungsmasses
oder von den zulassigen baupolizeilichen Massen in folgenden
Fallen beansprucht werden:

- Die bendtigte Energie fir Heizung und Warmwasser wird zu
mindestens 50% aus erneuerbarer Energie wie Umwelt- oder
Abwarme, Holz, Sonne, Wind, Biogas, eigener Wasserkraft o-
der dergleichen bezogen.

- Bei Bauten gemass MINERGIE-P Standard oder gleichwerti-
gen Energiemassnahmen

Die Massstablichkeit der Bebauung und die Qualitadt der Aussen-
raume darf dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Die zivilrechtlichen Abstandsvorschriften bleiben in jedem Falle
vorbehalten.

37 Grolimund-Partner AG; Larmuntersuchung; Bern 16.01.2013
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4. Zonen- und Gebietsvorschriften

4.1 Allgemeines

Bedeutung

Zucht- und Mastbetrie-
be, Hundezwinger und
dgl.

Ablagerung,
Lagerplatze

4.2 Bauzonen

Wohnzone W

Wohn- und Arbeitszone
WA

% Art. 90f BauV
% Art. 90 BauV
4 Art. 43 LSV
“Art. 43 LSV

1

Art. 40

Die Zonen- und Gebietsvorschriften bestimmen die Art der Nut-
zung und der Nutzungseinschrankungen. Sie legen das Mass und
die Bedingungen der zuldssigen baulichen Nutzung fest.

Art. 41

Die Neuanlage und die Erweiterung von Zucht- und Mastbetrie-
ben, Hundezwingern und dergleichen sind im ganzen Gemeinde-
gebiet nur dort erlaubt, wo sie das gesunde und angenehme
Wohnen und Arbeiten nicht beeintrachtigen. Es kdnnen techni-
sche und betriebliche Massnahmen zur Vermeidung und Vermin-
derung der Emissionen verlangt werden.

Fur Wohnzonen bleiben die Bestimmungen der Baugesetzgebung
vorbehalten.*®

Art. 42

Ablagerungen von ausgedienten Fahrzeugen, Maschinen und
Altmaterialien sind auf dem ganzen Gemeindegebiet ausserhalb
der dazu bewilligten Standorten untersagt.

Zwischenlagerplatze fur Gebraucht- und Abbruchwagen durfen
nur in unmittelbarer Nahe der Gewerbebetriebe und zonenkon-
form angelegt werden.

Art. 43

Die Wohnzonen sind der Wohnnutzung vorbehalten. Zugelassen
sind stille Gewerbe im Umfang der Bestimmungen der kantonalen
Bauverordnung®, soweit die Wohnnutzung nicht beeintrachtigt
wird.

Es gelt‘%n die Bestimmungen fiir die Larm-Empfindlichkeitsstufe I
(ES II).

Art. 44

In den Wohn- und Arbeitszonen sind Wohnbauten sowie stilles bis
massig storendes Gewerbe zugelassen.

Reine Lagerbetriebe und Betriebe, die das gesunde Wohnen
beeintrachtigen oder gefahrden, sind nicht gestattet.

Es gelte4:1 die Bestimmungen fir die Larm-Empfindlichkeitsstufe 111
(ES 1I).
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Arbeitszone A2

Arbeitszone Vogelbuch
AV

Gartnereizone Ga
a) Allgemeines

b) Ga1 (Ferenbalm)

42 Art. 43 LSV
4 Art. 43 LSV

—_
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Art. 45

Die Arbeitszonen A2 sind Arbeitsstatten mit Arbeitsplatzen vorbe-
halten.

Wohnungen fir das betriebsnotwendig an den Standort gebun-
dene Personal sind zugelassen, sofern durch geeignete Vorkeh-
ren fir wohnhygienisch tragbare Verhaltnisse gesorgt wird.

Fur einzelne, betrieblich und technisch bedingte, untergeordnete
Gebaudeteile wie Liftanlagen, Gberdachte Treppen und LUf-
tungsanlagen kann eine Mehrhéhe von maximal 3 m bewilligt wer-
den.

Es gelten die Bestimmungen fur die Larm-Empfindlichkeitsstufe 1V
(ES V).

Art. 46

Die Arbeitszone AV dient dem auf die Landwirtschaft ausgerichte-

ten Gewerbe. Die bauliche Nutzung umfasst die folgenden Bau-

ten und Anlagen:

- Remisen flir Fahrzeuge und Maschinen

- Werkstattraume

- Siloanlage

- Getreidetrockner

- Lagerrdume und Lagerflache

- Verkehrsflachen (Zufahrt, Fahrwege um das Hauptgebaude,
Abstellplatze)

Die noérdliche Bauzonengrenze ist mit hochstdmmigen und ein-
heimischen Laub- oder Ostbdumen zu bepflanzen. Pro 10 m Zo-
nengrenze ist mindestens ein Baum vorzusehen. Die Einzelbdume
kénnen zu Baumgruppen zusammengefasst werden.

Mit dem ersten Baugesuch fiir eine Betriebserweiterung sind die
Arten und Standorte der Bepflanzung in einem verbindlichen Um-
gebungsgestaltungsplan festzulegen.

Es gelten die Bestimmungen fur die Larm-Empfindlichkeitsstufe 1V
(ES V).

Art. 47

Die Gartnereizone dient dem Bau und dem Betrieb von Géartnerei-
en und Baumschulen.

Die baupolizeilichen Masse sind in Art. 58 aufgeflhrt.
Es gelten die Bestimmungen fir die Larm-Empfindlichkeitsstufe Il
(ES 1N.*®

Art. 48

In der Gartnereizone Ga1 (Standort Ferenbalm) zugelassen sind
Betriebsbauten wie Gewachshauser und Materialrdume sowie
Wohnungen flr das betriebsnotwendig an den Standort gebun-
dene Personal und die Betriebsleitung.
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c) Ga2 (Rizenbach) 1
d) Ga3 (Gammen) 1

2
Sonderzone SZ1 1

,Muhlematt-Bibere"

Bestandeszone BZ 1
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Art. 49

In der Gartnereizone G&2 (Standort Rizenbach) zugelassen sind
ausschliesslich Gebaude mit betriebszugehoérigen Raumen fiir
Material, Blro, und Sanitdranlagen. Gewachshauser sind nicht
gestattet.

Art. 50

Die Gartnereizone umfasst bestehende Bauten und Anlagen so-

wie Erweiterungsbereiche, die in sechs Nutzungssektoren aufge-

teilt sind:

- Verkauf und Ausstellung

- Produktion, Lager und Gerateschuppen

- Wasserbecken und Kompost

- Interne Zufahrt zu den Produktionsanlagen

- Wohnen

- Bestehende Zufahrtsstrasse mit Verbreitungsmoglichkeit und
neuem Standort der Abstellplatze flir Fahrzeuge

Die Abgrenzung der Nutzungssektoren ist im Anhang 1.6 darge-

stellt.

Die bestehenden, stark verdichteten Bauten kdnnen den Nut-
zungssektoren entsprechend saniert und umgenutzt werden.
Fur Neubauten gelten die baupolizeilichen Masse (Art. 58) sowie
der Grenzabstand gegenuber der Landwirtschaftszone (Art. 16).

Art. 51

Die Sonderzone dient, im Sinne einer Schutzzone, der Errichtung
und Erhaltung eines Naturraumes entlang des Biberenbaches als
Lebensraum fir Biber.

Fir die Sonderzone gelten namentlich die folgenden Bestimmun-

gen:

- Das Gebiet kann im Interesse des Bibers sowie einer allge-
meinen 6kologischen Aufwertung und verbesserten Biodiversi-
tat umgestaltet werden.

- Die Strasse entlang des Biberenkanals (Erschliessung, Unter-
halt, Wanderweg) sowie die Funktion der bestehenden Drai-
nagekanale sind zu erhalten.

- Der Leitungskorridor der ARA-Leitung ist von Geholzen frei zu
halten.

- Die an das Projektgebiet angrenzenden Parzellen sollen
durch die vorgesehene Nutzung und Gestaltung nicht beein-
trachtigt werden.

- Massnahmen zur Besucherinformation und -flihrung kénnen
vorgesehen werden (z.B. Beobachtungsplattform, Erlebnis-
pfad).

- Gebaude sind, mit Ausnahme von Bienenhdusern, nicht zu-
gelassen.

Art. 52

Die Bestandeszone bezweckt die Erhaltung der bestehenden
Strukturen in den Dérfern und Weilern. Ersatz- und Umbauten sind
zugelassen, sofern sie sich an den Standort, die Geschosszahl
und die Gesamtabmessungen (Lange, Breite, Hohe) des beste-
henden Baukorpers halten. Das traditionelle Erscheinungsbild und
der ortspragende Charakter der Aussenraume sind zu wahren.

Fir die Bedirfnisse der landwirtschaftlichen Betriebe und der zu-
gehdrigen Bevolkerung nicht genutzte Bauvolumen kénnen all-
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Zonen mit bestehenden
Uberbauungsordnungen

Zone mit Planungspflicht 1
ZPP
a) Allgemeines

b) Zone Nr. 1 1
.Kleingimmenen*
(unter dem Bahnhof)

Art. 43 LSV

Art. 43 LSV

Art. 92ff BauG
Planimetrierte Werte

gemein fir das Wohnen und Arbeiten genutzt werden, sofern die
Neunutzungen durch deren Betrieb (Einwirkungen durch Larm,
Rauch, Staub, Geruch, Abgase, Licht, Erschitterungen und der-
gleichen) sowie durch den verursachten Verkehr nicht stdrend
wirken.

Zugelassen sind zudem nicht stérende Kleinbauten und Anbau-
ten. Diese haben sich beziglich Lage, Form, Material und Farbe
in die bestehende Gebaudegruppe einzuordnen.

Ersatz- oder Umbauten dirfen im Interesse des zeitgemassen
Wohnens oder eines Betriebes unter Berlicksichtigung des Ge-
baudecharakters, der Proportionen und des Ortsbildes Uber das
bestehende Volumen hinausgehen.

Es gelten die Bestimmungen fir die Larm-Empfindlichkeitsstufe IlI
(ES 1I).*

Art. 53

In den nachfolgenden Gebieten richtet sich die Uberbauung nach
den rechtsgiiltigen Uberbauungsordnungen (UeO):
UeO 1 Biberenbad,

es gelten die Bestimmungen der Larm-Empfindlichkeits-

stufe ES II®
UeO 2 Gammen,

die Larm-Empfindlichkeitsstufe ist in der UeO festgelegt
UeO 3 Biberen,

die Larm-Empfindlichkeitsstufe ist in der UeO festgelegt
UeO 4 Mduhle Biberen,

die Larm-Empfindlichkeitsstufe ist in der UeO festgelegt
UeO 5 Schreinerei Hurni Ferenbalm,

die Larm-Empfindlichkeitsstufe ist in der UeO festgelegt
UeO 6 Schulhaus Gammen,

die Larm-Empfindlichkeitsstufe ist in der UeO festgelegt

Art. 54

Das Bauen in einer Zone mit Planungspflicht setzt eine rechtskraf-
tige Uberbauungsordnung (UeO) voraus.

Die Bewilligung eines einzelnen Bauvorhabens vor dem Erlass der
Uberbauungsordnung, der Verzicht auf die Uberbauungsordnung
sowie das Verfahren richten sich nach den Bestimmungen der
Baugesetzgebung.®

Art. 55

Planungszweck:

- Realisieren einer verdichteten, qualitativen Wohniiberbauung
mit Arbeitsnutzungen

- Eingliedern der Uberbauung in die Hanglage

Nutzung:

- 18990 m2: Gesamtflache”

- 14’690 m2: Flache fir Wohnnutzungen, inkl. 990 m2 des
Abstandsbereichs entlang Bahnhofparkplatz

- 3’300 m2: max. Flache fur Arbeitsnutzungen

- 1°000 m2: Reservierte Flache flr grossere Spielflache® und
Anteil an Kinderspielplatzen*
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- Der Abstandsbereich von 8.50 m Breite gegenuiber der Parkie-
rungsanlage (p+r) ist von Hochbauten, die der Wohn- und Ar-
beitsnutzung dienen, freizuhalten.

- Maximal 2 Vollgeschosse. Im Rahmen eines Projektwettbe-
werbs nach SIA kann eine Bauweise mit 3 Vollgeschossen
vorgesehen werden.

- Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) min. 0,6; max. 0.7.

- Geschossflachenziffer unterirdisch (GFZu): max. 0,7.

- Bei der im Rahmen eines Projektwettbewerbs nach SIA aus-
gewiesenen, besonders grossen Qualitdt der Uberbauung
(Aussenraume, Bauten, Okologie) betragen die max. Nut-
zungsmasse: GFZo = 0,85, GFZu = 0,80.

- Entlang der Bernstrasse sind Arbeitsnutzungen vorzusehen

- Larm-Empfindlichkeitsstufe:

- ES lll entlang der Bernstrasse
- ES Il im Bereich der Wohnnutzungen und das Wohnen
nicht stérende Arbeitsnutzungen (stilles Gewerbe)

3 Gestaltung:

- Fur Hauptgebaude sind Flachdacher und Attikageschosse
zulassig. Das Attikageschoss muss bei mindestens einer gan-
zen Fassade gegenuber dem darunter liegenden Geschoss
um 3.00 m zurlickversetzt sein. Die traufseitige Fassadenhdhe
des Attikageschosses betragt maximal 3.50 m. Technisch be-
dingte Dachaufbauten dirfen den héchsten Punkt der Dach-
konstruktion um maximal 1 m Uberragen.

- Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze und gréssere Spielfla-
chen sind in die Siedlung einzubeziehen.

4 Larmschutz:

Um die Einhaltung der Anforderungen der Larmschutzverordnung

sicherzustellen sind die folgenden, in der Léirnj'untersuchung50

aufgezeigten Larmschutzmassnahmen in der Uberbauungsord-
nung zu beriicksichtigen und im Baugesuch nachzuweisen:

- Gebiet A: Bei Gebauden mit Wohnnutzungen muss zwischen
der Bernstrasse und den Fenstern larmempfindlicher Raume
eine Schallpegeldifferenz von mindestens 19 dBA eingehalten
werden. Fir Gewerbe- und Blronutzung (Raume in Betrieben)
muss eine Schallpegeldifferenz von mindestens 14 dBA ein-
gehalten werden.

- Gebiet B: Bei Gebauden mit Wohnnutzungen muss zwischen
der Bernstrasse und den Fenstern larmempfindlicher Rdume
eine Schallpegeldifferenz von mindestens 24 dBA eingehalten
werden.

Die Gebiete A und B sind im Anhang 1.7 dargestellt.

5 Verkehrserschliessung:

- Der Strassenanschluss erfolgt ab der Bernstrasse. Dabei ist
die Erschliessungsstrasse mit bestehenden Strassen zu kom-
binieren (bestehende Erschliessung Siedlung Bernstrasse o-
der Zufahrt Parkplatz Bahnhof Glimmenen)

6 Energie:
Im Rahmen der Erarbeitung der Uberbauungsordnung ist der
nachhaltigen Energienutzung Rechnung zu tragen und mit der
ersten Baueingabe ein Energiekonzept einzureichen, das einen
Hochstanteil von nicht erneuerbarer Energie von max. 50% vor-
sieht.

% gemass Art. 15 Abs. 2 BauG und Art. 46 BauV
4 Art. 45 BauV
% Grolimund-Partner AG; Larmuntersuchung; Bern 16.01.2013



Gemeinde Ferenbalm - Revision der Ortsplanung -

Zone fir Sport und 1
Freizeitanlagen ZSF1
.Biberen® 2
3
4
Zone fur offentliche 1

Nutzungen Z6N

Baureglement - Genehmigte Fassung - Januar 2014 22

Die Pflicht zur Erstellung eines Energiekonzepts entfallt, wenn:

- nach MINERGIE-P Standard gebaut wird;

- hoéchstens 50% des zuldssigen Warmebedarfs fir Heizungen
und Warmwasser mit nicht erneuerbaren Energien gedeckt
werden.

Erfolgt kein Projektwettbewerb erhéht sich das Nutzungsmass

unter den folgenden Voraussetzungen um 10%:

- Bei einer Gesamtiberbauung, die einen MINERGIE-P oder
gleichwertigem Standard aufweist;

- Der Warmebedarf fir Heizung und Warmwasser wird héchs-
tens zu 50% mit nicht erneuerbaren Energien gedeckt.

Als Vorgabe fiir die weitergehenden Planungen (Uberbauungs-
ordnung, Wettbewerb nach SIA, Gesamtvorhaben) erldsst die
Gemeinde Richtlinien.

Art. 56

Die Zone dient der Reitausbildung und dem Reitsport.

Die Abgrenzung des Gelandes hat mit Zdunen zu erfolgen, die fur
eine landwirtschaftliche Nutzung ortsiblich sind.

Das Erstellen von Hochbauten ist nicht erlaubt.

Es gelten die Bestimmungen fir die Larm-Empfindlichkeitsstufe Il
(ES HI).

Art. 57

Die Zone fur o6ffentliche Nutzungen Zo6N ist fur Bauten und Anla-
gen im o6ffentlichen Interesse bestimmt. Vorbestehende andere
Bauten und Anlagen dirfen nur unterhalten werden.

Gegeniber angrenzenden Grundstlicken ist flir eingeschossige
Bauten ein Grenzabstand von 5 m, fiir mehrgeschossige Bauten
ein solcher von 6 m einzuhalten.

Die Gebaudeanstande innerhalb der Zone fir 6ffentliche Nutzun-
gen richten sich nach den Bedirfnissen einer zweckméssigen
offentlichen Uberbauung.

4 Fur die einzelnen Zonen gelten die folgenden Bestimmungen:
Bezeich- | Zweckbestimmung Grundziige der Uberbauung und Gestaltung ES*
nung
A Vereinsraume, Werkhof, | Bestehend, in Rizenbach [
Wehrdienstmagazin, Angrenzend an die bestehenden Bauten kdnnen
Gemeindeverwaltung Neubauten im Sinne der Zweckbestimmung erstellt
und Wohnungen, werden. Die Bauten und Anlagen sind sorgfaltig in
das Ortsbild einzupassen.
Es gelten die folgenden Bestimmungen: Die maxi-
male traufseitige Fassadenhdhe betragt 8 m
B Schulanlage Bestehend, in Vogelbuch 0
Erweiterungen haben sich beziglich Bau- und Um-
gebungsgestaltung in die bestehenden Gebaude-
gruppen und in das Ortsbild einzupassen.
C Kirche und Friedhof Bestehend, in Ferenbalm [
Keine neuen Hauptgebaude vorgesehen.

51

im Sinne von Art. 92 Abs. 2 BauG
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D Friedhof mit Aufbah- Bestehend, in Ferenbalm 1l
rungshalle, Nebenbau- | Keine neuen Hauptgebaude vorgesehen.
ten und Parkplatzen Eingeschossige Kleinbauten sind flir den Bedarf des
Friedhofs zu gestalten.
E Umgebung des Pfarr- Bestehend, in Ferenbalm [
hauses mit Parkplatzen
F Pfarrstockli mit Bienen- | Bestehend, in Ferenbalm 0
haus und Garten; Park- | Nordlich des Pfarrstocklis kbnnen entlang der Strasse
platze fur kirchliche An- | ungedeckte Abstellplatze fir Fahrzeuge angelegt
lasse werden.
G Friedhof Bestehend, in Gammen [
Keine Hochbauten vorgesehen.
ES = Larm-Empfindlichkeitsstufe
Art. 58
Baupolizeiliche Masse In den Zonen mit Regelbauweise gelten die folgenden baupolizeili-
chen Masse:
Zone kA gA GL GB| FHtr FHgil GH| VG Uz Gz ES
Wohnzone W2 4.00, 8.00| 30.00] 15.00; 7.50, 12.00 2 I
Wohn- und WA2| 4.00, 8.00| 30.00, 15.00; 8.00] 12.50 2 "
Arbeitszone '30.00
Arbeitszone A2 4.00, 8.00| 40.00 - 8.00] 12.50 2/ 80%| 15% v
AV 4.00 4.00| 66.00; 30.00/ 8.00 211.00 80%| 10% v
14.00
Gartnerei- Ga1| 4.00, 8.00| 30.00 - 7.50/ 12.00 2 "
zone
Gaz2| 4.00; 8.00| 20.00 - 5.00] 12.00 2 "
Ga3| 4.00] 4.00 °25.00] *15.00 °7.00 °11.00 2 1T
‘45.00, *7.00 “7.00

1)
2)
3)
4)

Abklrzungen:
- kA kleiner Grenzabstand
- gA grosser Grenzabstand
- GL Gebaudelange
- GB  Gebaudebreite
- FHtr

- FHgi

Anteil Arbeitsnutzung min. 30% der realisierten Geschossflachenziffer (GFZo)
Mass flir Siloanlage, ohne technische Aufbauten

Masse flir Wohnbauten

Masse fir neue Gewachshauser

- GH Gesamthohe

- VG Vollgeschosse

- Uz Uberbauungsziffer
- GZ Grunflachenziffer

Fassadenhohe traufseitig - ES Larm-Empfindlichkeitsstufe
Fassadenhdhe giebelseitig
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4.3 Nutzungszonen im Nichtbaugebiet

Landwirtschaftszone
LWz

Weilerzone WEZ
a) Zweck

b) Nutzung

c) Einschrankungen

% Art. 16 und 24 RPG
% Art. 80ff BauG
5 Art. 43 LSV

1

Art. 59

Die Landwirtschaftszone umfasst Land, welches landwirtschaftlich
und fir den Reb- und Gartenbau genutzt wird oder im Gesamtinte-
resse genutzt werden soll. Wald, Gewasser und landwirtschaftlich
nicht nutzbare Flachen gehdren nicht dazu.

Das Bauen in der Landwirtschaftszone richtet sich nach den Vor-
schriften des Bundesgesetzes lber die Raumplanung® und des
kantonalen Baugesetzes.”

Es gelte5£1 die Bestimmungen fiir die Larm-Empfindlichkeitsstufe 111
(ES 1.

Art. 60
Die Weilerzone dient der Erhaltung der traditionell entstandenen
Siedlungsstruktur und der massvollen Nutzung der bestehenden

Bauvolumen.

Fiur die nachstehenden Regelungen vorbehalten gelten die Vor-
schriften Uber die Landwirtschaftszone.

Es gelten die Vorschriften der ES III.
Art. 61

Zugelassen sind Wohnnutzungen sowie massig stérende Gewerbe-
und Dienstleistungen.

Bestehende Gebdude kénnen umgenutzt werden. Sofern inner-
halb des Volumens keine geeigneten Raumreserven vorhanden
sind, sind einmalige Erweiterungen im Umfang von max. 30 % der
bestehenden Hauptnutz-, Konstruktions- und Verkehrsflachen zu-
I&ssig.

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

Abbruch und Wiederaufbau sind zulassig.
Art. 62

Umnutzungen dirfen keine landwirtschaftlichen Ersatzbauten zur
Folge haben.

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

Das traditionelle Erscheinungsbild der Bauten und der ortspragen-
de Charakter der Aussenrdume sind zu wahren.
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4.4 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzge-
biete und -objekte
a) Allgemein

b) Landschaftsschutz-
gebiete

c) Landschaftsobjekte

55
56
57
58
59
60
61

Art
Art
Art
Art
Art
Art
Art

. 18 NHG

. 18 JSG

. 22, Art. 27ff NSG
. 86 BauG

. 27 NSG

. 13 NSchV

. 16f NSchV

Art. 63

Fir das kantonale Naturschutzgebiet (N100 R 96 — Favenried)
gelten die Schutzbestimmungen des Regierungsratsbeschlusses
vom 4. April 1975.

Art. 64

Die nachfolgenden Bestimmungen bezwecken die Erhaltung und
Aufwertung der vorhandenen Lebensraume und deren 6kologische
Ausgleichsfunktionen. Die traditionelle, bauerlich gepragte Kultur-
landschaft soll mdglichst erhalten und geférdert werden.

Die im Zonenplan bezeichneten Gebiete und Objekte sind Schutz-
gebiete und —objekte im Sinne des Natur- und Heimatschutzgeset-
zes®, des Jagdschutzgesetzes®, des Naturschutzgesetzes® und
der Baugesetzgebung®.

Art. 65

Die Landschaftsschutzgebiete bezwecken die Erhaltung von na-
turnahen Lebensraumen fur einheimische Tier- und Pflanzenarten
und dienen dem Okologischen Ausgleich.

Zulassig sind Bauten und Anlagen, die einen Standort im Schutz-
gebiet zwingend erfordern (z.B. Kleinbauten wie Bienenhauser und
Schafunterstéande, unterirdische Bauten der Infrastruktur, etc.).
Terrainveranderungen, die das Landschaftsbild beeintrachtigen,
sind im Schutzgebiet nicht zugelassen.

Tatigkeiten und Nutzungen, welche den Schutzzweck gefahrden
oder beeintrachtigen, sind untersagt.

Art. 66

Die schitzenswerten Landschaftsobjekte sind im Zonenplan fest-
gelegt.

Die Hecken und Feldgehdlze® sowie die Ufervegetationen® sind in
ihrem Bestand geschiitzt. Die Pflege ist im Ubergeordneten Recht
festgelegt.”

Stehende Kleingewasser, Weiher und Quellen sowie Trocken- und
Magerstandorte sind geschutzt und bestmdglich zu erhalten.
Massnahmen, welche die Standorte gefahrden, wie das Dilingen
der Flachen, das Einbringen von gefahrdenden Stoffen oder das
Trockenlegen von Feuchtstandorten, sind untersagt.

Die im Zonenplan bezeichneten Einzelbdume sind geschutzt. Wird
das Fallen eines Baumes unumganglich, so ist im Standortbereich
eine entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen. Die Gemeinde
kann zur Ersatzpflanzung einen finanziellen Beitrag leisten.
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d) Ersatzmassnahmen

Ortsbildschutzgebiet

Baudenkmaler

Archaologische Schutz-
objekte

2 Art. 86 BauG
8 bei Teilung des Kreises in 360°

Art. 67

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

Uber Ausnahmen, Bewilligungen und Ersatzmassnahmen ent-
scheidet die Baubewilligungsbehérde oder die gemass Ubergeord-
neter Gesetzgebung zustandige Stelle.

Art. 68

Ortsbildschutzgebiete sind Schutzgebiete im Sinne der Bauge-
setzgebung.®

Die kulturhistorisch und gestalterisch wertvollen Dorfbereiche und
Weiler sollen in ihrem baulichen Charakter sowie mit ihren Aussen-
und Umgebungsraumen erhalten und weitergestaltet werden.

Die Aussenraume mit den Vorplatzen, Vorgarten, markanten Ein-
zelbaumen und den fur das Ortsbild besonders wichtigen hoch-
stdmmigen Obstgarten sind moglichst zu erhalten.

Bei Umbauten und bei der Erneuerung bestehenden Bauten ist
eine dem Gebaude entsprechende Bauweise vorzusehen.

Neubauten sowie neue An- und Nebenbauten kénnen nur bewilligt
werden, wenn sie sich in ihrer architektonischen Gestaltung in das

Ortsbild einfligen sowie die wichtigen Aussen- und Umgebungsbe-
reiche beachten.

Bei Hauptgebauden sind symmetrische Hauytdachﬂéchen zuge-
lassen, deren Dachneigung 30 bis 42 Grad® betragt. Davon aus-
genommen sind rein landwirtschaftliche Nutzbauten wie Remisen,
Stallbauten, etc. Massgebend fiir die Dachgestaltung ist jedoch
die Einordnung in das Ortsbild.

Es wird empfohlen eine Voranfrage einzureichen, zu deren Beur-
teilung eine Fachpersonen (kantonale Denkmalpflege, Berner Hei-
matschutz, Ortsplaner) beigezogen werden kann.

Art. 69

Das von der zustandigen Fachstelle des Kantons erstellte und in
Kraft gesetzte Bauinventar bezeichnet die schitzenswerten und
erhaltenswerten Baudenkmaler.

Art. 70

Bei der Prufung von Bauvorhaben im Bereich der archdologischen
Schutzgebiete ist im Bewilligungsverfahren der arch&ologische
Dienst des Kantons Bern beizuziehen.

Treten bei Bauarbeiten innerhalb des Gemeindegebietes archao-
logische Bodenfunde zutage, sind die Arbeiten im betreffenden
Gebiet unverziglich einzustellen und die Baupolizeibehérde oder
der archaologische Dienst des Kantons Bern zur Sicherstellung der
wissenschaftlichen Dokumentation zu benachrichtigen.
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Historische
Verkehrswege

Fuss- und Wanderwege

4.5 Gefahrengebiete

Bauen in
Gefahrengebieten

Besondere Mass-
nahmen zu ausgewahl-
ten Bauzonen

65
66
67
68

Art. 12 SV

Art. 33 SV

Art. 31 SV

Art. 6 BauG

Art. 6 Abs. 1 BauG

Art. 71

Die Objekte des Inventars historischer Verkehrswege der Schweiz
(IVS) sind in ihrem Verlauf und mitsamt ihrer traditionellen Substanz
wie Uberlieferte Oberflachen, Mauern und Béschungen, Briicken,
wegbegleitende Vegetation und Einrichtungen zu erhalten.

Im Anhang 4 dieses Reglements ist das Netz der historischen Ver-
kehrswege aufgeflhrt und im Zonenplan sind die Wegstrecken mit
Substanz eingetragen.

Unterhalt und Nutzung im herkdmmlichen Rahmen bleiben ge-
wahrleistet. Veranderungen, die iber diesen Rahmen hinausge-
hen, erfordern den Beizug der zustandigen Fachstelle.

Das Tiefbauamt ist die kantonale Fachstelle flir den Schutz histori-
scher Verkehrswege.®

Art. 72

Die im Anhang 3 dieses Reglements bezeichneten Wege sind in
ihrem Bestand zu wahren und zu unterhalten. Erhebliche Eingriffe
ins Fuss- und Wanderwegnetz (z.B. Einbau eines bituminésen Be-
lags) bedirfen einer Bewilligung.®

Das Tiefbauamt ist die kantonale Fachstelle fir Fuss- und Wan-
derwege im Sinne des Bundesrechts.%

Art. 73

Bei Bauvorhaben in Gefahrengebieten gelten die Bestimmungen
des Baugesetzes.”

Es wird empfohlen, frihzeitig eine Voranfrage einzureichen.

Bei Baugesuchen in Gebieten mit erheblicher oder mittlerer Ge-
fahrdung oder mit nicht bestimmter Gefahrenstufe zieht die Bau-
bewilligungsbehoérde die kantonale Fachstelle bei.

Im Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung wird der Bauge-
suchsteller im Baubewilligungsverfahren auf die Gefahr aufmerk-
sam gemacht.

Art. 74

In Kleingimmenen bestehen Bauzonen mit erheblicher Gefahr

durch Uberflutungen im Sinne der Baugesetzgebung.® Dies betrifft

die folgenden Parzellen:

- Wohnzone W2, in den Zonenplanen als Teil der Parzelle Nr.
2210 bezeichnet

- Arbeitszone A2, in den Zonenplanen als Parzelle Nr. 2202
bezeichnet
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69
70
7
72

2 Die Parzellen kbnnen nur Uberbaut werden, wenn fiir die Wohnzo-

ne, bzw. fir die Arbeitszone die folgenden Vorbedingungen durch

die Grundeigentimer erfullt sind:

- Einreichen des Baugesuchs zur Aufschittung des Terrains (je
Zone)

- Ausfiihrung der Aufschittung (je Zone)

Bei der Wohnzone W2 auf Parzelle Nr. 2210 sind die folgenden

Massnahmen zur Verbesserung der Gefahrensituation zu ergreifen:

- Aufschitten des westlichen Parzellenteils auf eine Kote von
473.65 m.G.M.%®

- Freihalten eines Abflusskorridors von mindestens 5 m Breite am
nordlichen Rand der Parzelle, welcher weder aufgeschittet
noch Uberbaut werden darf.

- Zuséatzlich sind Objektschutzmassnahmen an den Geb&duden
bis auf eine Kote von 474.80 m.i.M. zu realisieren.”

Bei der Arbeitszone A2 auf Parzelle Nr. 2202 sind die folgenden

Massnahmen zur Verbesserung der Gefahrensituation zu ergreifen:

- Aufschitten des 6stlichen Parzellenteils auf eine Kote von
473.75 m.i.M."

- Freihalten des westlichen Parzellenteils als Abflusskorridor

- Zusatzlich sind Objektschutzmassnahmen an den Gebauden
bis auf eine Kote von 475.15 m.i.M. zu realisieren.”

gemass Fachgutachten Firma Flussbau AG vom 14.03.2012
Schutz vor 300-jahrlichen Hochwasser mit noch resultierenden Abflusstiefen von 1.0m bis 1.1m
gemass Fachgutachten Firma Flussbau AG vom 14.03.2012
Schutz vor 300-jahrlichen Hochwasser mit noch resultierenden Abflusstiefen von 1.0m bis 1.1m



Gemeinde Ferenbalm - Revision der Ortsplanung - Baureglement - Genehmigte Fassung - Januar 2014 29

5. Zustandigkeiten

Baubewilligungs- und
Planerlassverfahren

Art. 75

Die Zustandigkeiten richten sich nach dem Organisationsreglement
der Gemeinde.

6. Widerhandlungen, Schlussbestimmungen

Widerhandlungen

Inkrafttreten

Aufhebung bestehen-
der Vorschriften

Art. 76

Widerhandlungen gegen die Vorschriften dieses Baureglements,

gegen die Ubrigen Gemeindebauvorschriften und die gestitzt dar-
auf erlassenen Einzelverfigungen werden nach den Strafbestim-
mungen der Baugesetzgebung vom Richter geahndet.

Verstdsse gegen Vorschriften dieses Reglements und weiterer
kommunaler Bauvorschriften, welche nicht der Strafandrohung des
Baugesetzes unterstehen, werden gestitzt auf das Gemeindege-
setz mit Bussen bedroht.

Art. 77

Die baurechtliche Grundordnung, bestehend aus dem Bauregle-
ment mit Anhang und den Zonenplanen, tritt am Tag nach der
Publikation der Genehmigung in Kraft.

Art. 78

Mit dem Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung werden die

folgenden Vorschriften aufgehoben:

- Zonenplan 1 und Zonenplan 2 vom 12.03.1999

- Baureglement vom 12.03.1999

- Zonenplananderungen vom 03.05.2002, 30.07.2008,
14.09.2011

- Baureglementsanderungen vom 03.04.2001, 25.03.2003,
30.07.2008, 14.09.2011
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lll. Genehmigungsvermerke

30

Mitwirkung vom 5. August 2011 bis 4. September 2011

Vorprufung vom 29. April 2013

Offentliche Auflage vom 31. Mai 2013 bis 1. Juli 2013

Publikation im amtlichen Anzeiger vom 30. Mai 2013 und 6. Juni 2013
Publikation im Amtsblatt des Kantons Bern vom 29. Mai 2013
Einspracheverhandlungen vom 24. Juli und 5. August 2013

Erledigte Einsprachen: 01
Unerledigte Einsprachen: 04
Rechtsverwahrungen: 02

Beschlossen durch den Gemeinderat am 7. Oktober 2013

Beschlossen durch die Gemeindeversammlung am 14. Oktober 2013

Namens der Einwohnergemeinde Ferenbalm

Der Prasident: Der Sekretar:

Sig. Beat Schweizer Sig. Bruno Dallenbach

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt

Ferenbalm, den 13. November 2013 Der Gemeindeschreiber:

Sig. Bruno Dallenbach

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung am 28. Januar 2014

Der Vorsteher der Abteilung Orts- und Regionalplanung
Sig. Arthur Stierli
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IV. Anhang

1. Begriffe und Messweisen

Die Begriffe und Messweisen sind in der Verordnung Uber Begriffe und Messweisen im Bauwesen
BMBYV festgelegt und durch grafische Abbildungen erlautert.”

In diesem Kapitel werden einerseits Begriffe und Messweisen geregelt, die in der BMBV nicht
enthalten sind, anderseits aus praktischen Griinden die fir das Verstandnis des Baureglements
wichtigsten Inhalte der BMBV aufgefiihrt.

1.1 Bauabstand gegeniiber Fliessgewéssern (Art. 13 GBR)

Der Abstand von Fliessgewassern wird bei mittlerem Wasserstand an der Béschung gemessen.

Mittelwasserlinie

1.2 Gebaudeteile

‘ Uferbereich

I

'

Gebdude, Kleinbauten und Anbauten (Art. 18 GBR)

Anbaute

Gebéude

73

]

a

nur Nebennutzflachen und
in den Dimensionen beschrankt

Gebaudelénge der Anbaute bzw. Kleinbaute

I

Kleinbaute

siehe auch: Bernische systematische Gesetzessammlung BSG Nr. 721.3, Verordnung Uber die Begriffe und

Messweisen im Bauwesen BMBYV, oder Bernische Systematische Information Gemeinden BSIG Nr. 7/721.3/1.1
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Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten (Art. 19 GBR)

—_—

UNB

uiB

|

Treppe

----- Fassadenlinie

Oberkante fertig Boden

UIB  Unterirdische Bauten

UNB Unterniveaubauten

f Hoéhenunterschied, gemessen in der Fassadenflucht,
zwischen massgebendem Terrain und der dariiber
hinausragenden UNB- Decke.

b zulassiges Durchschnittsmass fiir das Hinausragen
der UNB

[ Anteil Gber der Fassadenlinie

Fassadenlinie (Art. 21, 22, 26 und 27 GBR)

>
=i
o
D
==
1]

unbedeutend
riickspringender
Gebéaudeteil

Gebaude

vorspringender
Gebaudeteil

32

Fassade 4

i
S g e
| UNB | ,/’
e 1

-4 projizierte Fassadenlinie



Gemeinde Ferenbalm - Revision der Ortsplanung - Baureglement - Genehmigte Fassung - Januar 2014

Ebenes Gelande: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

unbedeutend rickspringender

Gebaudeteil

33

vorspringender Gebaudeteil

Geneigtes Geldnde: (Fassadenlinie # projizierte Fassadenlinie)

”

-

projizierte Fassadenlinie

-~

Fassadenlinie

Fassadenflucht

”

J

(s 1
L T

massgebendes Terrain




Gemeinde Ferenbalm - Revision der Ortsplanung - Baureglement - Genehmigte Fassung - Januar 2014 34

Vorspringende und riickspringende Gebaudeteile (Art. 22 GBR)

Vorspringender Gebaudeteil

Anbaule oder Anbaute oder

Teil des Gebaudes Teil des Gebaudes
L A P L

1 >a b >b 1

. [PPSR Rl -l ey

1 1

L | p

<

‘ |
I
I zugehdriger Fassadenabschnitt
[

-

J I

/ i :
vorspringender / zugehdriger .I
Gebaudeteil .

’ Fassadenabschnitt |

a zuléssiges Mass fir die Tiefe vorspringender Gebaudeteile
b zuléssiges Mass fiir die Breite vorspringender Geb&udeteile

\__ projizierte Fassadenlinie
Rickspringender Gebaudeteil
"----'-------'.-----'-': ___________________ “ 11 ITITTITITTIT) (TITITIITIT I : ___“
e 1 v i
_____________ 1 ] TTTTTTT T T T T h
| L i
— § !
riickspringender | o unbedeutend H
Gebaudeteil | riickspringender H <b
| >b Gebaudeteil '
| FA . FA
| I
L SR 4
—— | E
P>al | i
i :
N i
| . k- i
|
[
O

a zulassiges Mass fir die Tiefe von unbedeutend riickspringenden Geb&udeteilen

b zuldssiges Mass fiir die Breite von unbedeutend riickspringenden Geb&audeteilen
FA  zugehdriger Fassadenabschnitt
[y Fassade

«.» Fassadenlinie
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1.3 Geschosse, Hohen, Gebdudelangen und -breiten

Geschosse (Art. 23 GBR)

DA
DG AG
VG VG
DA  Dachaufbauten
AG  Attikageschosse
VG VG
DG Dachgeschosse
VG VG VG  Vollgeschosse
TS e UG Untergeschosse
i T LroTTTTTTR l
¥ UG e ——— i ug fr——
massgebendes Terrain massgebendes Terrain

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion

grosse Kniestockhohe < d sse Kniestockhohe < d

Dachgeschoss Dachgeschoss

kleine Kniestockhthe < b # kleine Kniestockhthe < b #

|

b zulassiges Mass fur die kleine Kniestockhéhe von Dachgeschossen
d zuldssiges Mass fir die grosse Kniestockhthe von Dachgeschossen
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Gesamthohe (Art. 25 GBR)

technisch bedingte Dachaufbaute

Héichste Punkte
der Dachkonstruktion

Hoéchste Punkte der

T Dachkonstruktion

Gesamthdhe h Gesamthidhe h

A

massgebendes Terrain

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Dachfliche

Fassadenhohe (Art. 26 GBR)
Briistung

giebelseitige traufseitig a: Fassadenhdhe Fh Fassadenhéhe Fh
Fassadenhohe Fh . |_Fassadenhihe Fh fur Talfassade fur Seitenfassade
fur Talfassade Ammma ’| e o _

A,'.’

\-\IIIIMII\IIIII\\IIIIIIIIIIII\IIIIIIHI\

massgebendes Terrain
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Gebaudeldngen und —breiten (Art. 27 GBR)

Gebéudebreite

Gebaudelange

Gebaude

@] [ 0]
N L
r \
/ i i \I
: ; :
L p
i b :
L p
- Pl
e ]
iy
i Shoaeie 4
...... " 1
o G 4
O——— )
t”l -\"\ e et B
Y | ;’ ™
| I
|
| | ] |
| | 1 |
| | 1 |
[ B
(S ]
s mG 9 |
- |
B CEamaey |
D i
& e = \\ QO
Baulinie tritt an Stelle
der Abstandsvorschrift
A Grenzabstand
G Geb3udeabstand
mG mindestens einzuhaltender Geb&udeabstand
T — J mindestens einzuhallender Grenzabstand
—-— Baulinie
==== Fassadenlinie
o—0 Parzellengrenze

=
LT

Gebaude

Fassadenlinie

k=——Flachenkleinstes Rechteck

Kleiner und grosser Grenzabstand

kleiner Grenzabétand

grosser Grenzabstand—

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
-===- Fassadenlinie

Mehrlangen- und
Mehrbreitenzuschlag
" 1
Kleiner Grenzabstand E-—-I
' 1

]
mit Mehrbreitenzuschlag

s I

-

.

-:\:"n
"

mit Mehrldngen-
zuschlag

[ mindestens sinzuhaltender Grenzabstand
==== Fassadenlinis
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1.5 Nutzungsziffern

Anrechenbare Grundstiicksflache

Grundstiick

| Grundstiicksfliche ausserhalb der
::| Bauzone

Anrechenbare Grundstiickflache | Erschliessungs-
flachen

Insl

I_
|_
|

|_

HE

| Gebdaudeflache

| Abstandsflachen
[ Hauszufahrt

| Granflachen*

| Freihalteflachen*
| Basisschliessung
| Detailschliessung

|:] anrechenbar z.T. anrechenbar |:| nicht anrechenbar

* Freihalteflaichen und Grinflachen, soweit sie Bestandteil der Bauzonen und
mit einer entsprechenden Nutzungsziffer belegt sind.

Zur anrechenbaren Grundstiicksflache gehoren die in der entsprechenden Bauzone liegenden
Grundsticksflachen. Die Flachen fir Hauszufahrten werden angerechnet. Nicht angerechnet wer-
den die Flachen der Basis- und Detailerschliessung des Verkehrs.

Geschossflachenziffer (Art. 55 und 58 GBR)

Die Geschossflachenziffer (GFZ) ist das Verhaltnis der Summe der Geschossflachen (GF) zur an-
rechenbaren Grundstickflache.

Die Summe der Geschossflachen besteht aus den folgenden Komponenten:
- Hauptnutzflachen

- Nebennutzflachen

- Verkehrsflachen

- Konstruktionsflachen

- Funktionsflachen

Nicht angerechnet werden Flachen, deren lichte Hohe unter 1,50 m liegt.
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Grundriss 1. Obergeschoss

Schnitt:

Estri Wohnen

39
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Uberbauungsziffer (Art. 58 GBR)

Die Uberbauungsziffer (UZ) ist das Verhaltnis der anrechenbaren Geb&udeflache zur anrechenba-
ren Grundstlcksflache. Als anrechenbare Gebaudeflache gilt die Flache innerhalb der projizierten
Fassadenlinie.

Anrechenbare Gebé&audeflache:

|
E
Anbaute  § Esastes
: ;
4 [ Kleinbaute
|
] ;
I unbedeutend F
! ruckspringender T T
Gebaudeteil
Vordach
Gebiude Vordach

o]
P

EI
e

O N

i Gebédude E
vorspringender ’ ====  projizierte Fassadenlinie
Gebaudeteil [0 anrechenbare Gebaudeflache

a zuldssiges Mass fiir vorspringende Gebaudeteile

Griinflachenziffer (Art. 58 GBR)
Die Grunflachenziffer (GZ) ist das Verhaltnis der anrechenbaren Grinflache zur anrechenbaren

Grundsticksflache. Als anrechenbaren Grinflache gelten natirliche und/oder bepflanzte Boden-
flachen, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellflachen dienen.

1.6 Gartnereizone Ga3 Gammen: Nutzungssektoren (Art. 50)

Nutzungssektoren:

Verkauf, Ausstellung

Produktion, Gerateschuppen
Wasserbecken, Kompost

Interne Zufahrt zur Produktion
Wohnen

Bestehende Zufahrtsstrasse mit Aus-
baubereich (Breite 4.20m) und neuem
Standortbereich der Abstellplatze flr
Fahrzeuge

DOTHA WN =
— — — — ~— —
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1.7 Larmschutzgebiete bei der Zone mit Planungspflicht Nr. 1 Kleingiimmenen (Art. 55 GBR)
| _"-- Bs -
- !,7_
(5] /
\ ke

4\ '\
- 7 c -] '% ‘x\
.-tﬁ; . - % X
i % A\
” I_ :-J " -3 g L}
" A E

N

Legende:

X Beurteilungspunkt
Larmbelastungen in 4.5m Gber Terrain
0 IGW ES Il Uberschritten
7 IGW ES Il fir Wohnnutzung dberschritten
C— IGW ES |l fir Wohnnutzung iiberschritten
=3 IGW ES |l eingehalten

Quelle: Grolimund + Partner AG, Bern; Larmuntersuchung; 16.01.2013
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2.

Basiserschliessung des Strassennetzes

42

Zur Unterteilung des Strassennetzes in Strassen der Basis- und der Detailerschliessung werden in

der folgenden Abbildung die Strassen der Basiserschliessung dargestellt.
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Strassenetz der Basiserschliessung
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3.  Fuss- und Wanderwege ™

. Grossacher.
\
[N\B!
RN —
4 m\ 1
|

I
|
LS4

1he

Y VAN

\
* Jerisberg

S
’L/,-‘%’ Jerisberghof '

(
S

O 5
\ / ‘“\9“//( M X e o . ERREOE selhof "V: /
é‘:{{‘&‘\ N\ AN L s /
¢ 3 ST AT B LT i
¢ N Stockere e . A [
) - a5 - I‘

Netz der Wanderrouten

™ Quelle: Tiefbauamt des Kantons Bern; Sachplan Wanderroutennetz; 21.05.2012
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4. Historische Verkehrswege

C
y i PR
& =
S e s "
> h d /er/‘sberg / :
N o

«

/ ‘\\‘\ A
|/ snerr™
/ VS

{

o bR I AN\
- / L ol
Rizjbach ‘A — ‘i Giimmenen J,
PR y . e

\mm,\k\ 3

\
[ ‘/ | Ao

\.

— Nationale Bedeutung mit viel Substanz / mit Substanz
we= Nationale Bedeutung mit wenig / keiner Substanz
— Regionale / Lokale Bedeutung mit viel Substanz / mit Substanz
= Regionale / Lokale Bedeutung mitwenig/ keiner Substanz
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Die Vorschriften zum Bauabstand von Gewassern bzw. zum Gewasserraum von
Fliessgewassern und stehenden Gewdassern werden im Baureglement der
Gemeinde Ferenbalm wie folgt gedndert (Anderungen werden rot dargestellt):

Kapitel Il., Vorschriften
BR Artikel 13 Alt
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Kapitel IV., Anhange
1.1 Bauabstand gegenuber Fliessgewassern Alt

geschutzter
| Uferbereich |

=

|
|
i
| o

Mittelwasserlinie




Gewasserraum flir
Fliessgewasser und
stehende Gewasser
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Kapitel Il., Vorschriften
BR Artikel 13 Neu

Art. 13

1

Der Raumbedarf der Gewésser (Gewasserraum) gewéahrleistet die folgenden
Funktionen:

a. die natdrliche Funktion der Gewéasser;

b. Schutz vor Hochwasser;

c. Gewdssernutzung.

Der Gewéasserraum flr Fliessgewésser ist im Zonenplan Gewasser als flachige
Uberlagerung festgelegt (Korridor).

Zugelassen sind nur Bauten und Anlagen, die standortgebunden sind und
die im 6ffentlichen Interesse liegen. Alle anderen - bewilligungspflichtigen
und bewilligungsfreien - Bauten und Anlagen sowie Terrainverdnderungen
sind unter Vorbehalt des Bundesrechts untersagt. In dicht Uberbauten Ge-
bieten kénnen Ausnahmen fiir zonenkonforme Bauten und Anlagen bewilligt
werden, soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. Die dicht
Uberbauten Gebiete werden in der Gemeinde Ferenbalm nicht abschlies-
send festgelegt.

Innerhalb des Gewésserraums ist die natdrliche Ufervegetation zu erhalten.
Zuléssig sind nur eine extensive land- und forstwirtschaftliche Nutzung oder
eine naturnahe Grinraumgestaltung. Dies gilt nicht flir den Gewasserraum
von eingedolten Gewassern.

Wo kein Gewéasserraum ausgeschieden ist, gilt Art. 39 WBV.
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Kapitel IV., Anhange
1.1 Bauabstand gegenuber Fliessgewassern Neu

Vgl. Art. 41 a GSchV
Flachige Darstellung des Gewasserraums:

|

Gewasserraum (a)

Messweise bei eingedolten Gewassern:

Y2a : 2a

! Gewésserachse
1 (Mittelachse)

Uferbereich nach NHG und Pufferstreifen nach ChemRRYV sind Teile des Gewas-
serraums:

< Gewadsserraum nach Art.41a Abs. 3 GSChV ey

«—— Gewasserraum nach Art. 41a Abs. 2 GSchV —————

Uferbereich nach NHG

Ufervegetation

Pufferstreifen Pufferstreifen

3m m
ChemRRV & ChemRRV
NHG

Wiese

ekl = //NW N
“V‘H

Boschungsfuss
(Mittelwasserlinie)
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Die Vorschriften zu Art. 39 ‘Energie’ und Art. 77 ‘Inkrafttreten’ werden im Bau-
reglement der Gemeinde Ferenbalm wie folgt gedndert (Anderungen sind in ro-
ter Schrift dargestellt):

Energie
Art. 77
Inkrafttreten 1 Die baurechtliche Grundordnung, bestehend aus dem Baureglement mit An-
hang und den Zonenplanen, tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung in Kraft.

2 Die Anderung des Baureglements tritt am Tag nach der Publikation der Ge-
nehmigung in Kraft.
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Anderung im geringfiigigen Verfahren nach Art. 122 BauV Abs. 7 BauV

12. November 2024



Auszug Baureglement Einwohnergemeinde Ferenbalm (Januar 2014)

ALT
Art. 55
b) Zone Nr. 1 1  Planungszweck:
»Kleingimmenen“ - Realisieren einer verdichteten, qualitativen Wohniberbauung
(unter dem Bahnhof) mit Arbeitsnutzungen

- Eingliedern der Uberbauung in die Hanglage

2 Nutzung:
- 18’990 m2: Gesamtflache

- 14’690 m2: Flache fir Wohnnutzungen, inkl. 990 m2 des Ab-
standsbereichs entlang Bahnhofparkplatz

- 3’300 m2: max. Flache fiir Arbeitsnutzungen

- 1°000 m2: Reservierte Flache fur grossere Spielflache und An-
teil an Kinderspielplatzen

- Der Abstandsbereich von 8.50 m Breite gegeniber der Parkie-
rungsanlage (p-+r) ist von Hochbauten, die der Wohn- und Ar-
beitsnutzung dienen, freizuhalten.

- Maximal 2 Vollgeschosse. Im Rahmen eines Projektwettbe-
werbs nach SIA kann eine Bauweise mit 3 Vollgeschossen
vorgesehen werden.

- Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) min. 0,6; max. 0.7.

- Geschossflachenziffer unterirdisch (GFZu): max. 0,7.

- Beiderim Rahmen eines Projektwettbewerbs nach SIA aus-
gewiesenen, besonders grossen Qualitat der Uberbauung
(Aussenraume, Bauten, Gkologie) betragen die max. Nut-
zungsmasse: GFZo = 0,85, GFZu = 0,80.

- Entlang der Bernstrasse sind Arbeitsnutzungen vorzusehen

- Larm-Empfindlichkeitsstufe:

- ES lll entlang der Bernstrasse
- ES Il im Bereich der Wohnnutzungen und das Wohnen nicht
stérende Arbeitsnutzungen (stilles Gewerbe)

3 Gestaltung:
- Fir Hauptgebédude sind Flachdacher und Attikageschosse zu-

lassig. Das Attikageschoss muss bei mindestens einer ganzen
Fassade gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss um
3.00 m zuriickversetzt sein. Die traufseitige Fassadenhdhe
des Attikageschosses betragt maximal 3.50 m. Technisch be-
dingte Dachaufbauten dirfen den hochsten Punkt der Dach-
konstruktion um maximal 1 m tGberragen.

- Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze und gréssere Spiel-
flachen sind in die Siedlung einzubeziehen.

4 Larmschutz:

Um die Einhaltung der Anforderungen der Larmschutzverordnung

sicherzustellen sind die folgenden, in der LArmuntersuchung

aufgezeigten Larmschutzmassnahmen in der Uberbauungsord-
nung zu berticksichtigen und im Baugesuch nachzuweisen:

- Gebiet A: Bei Gebauden mit Wohnnutzungen muss zwischen
der Bernstrasse und den Fenstern larmempfindlicher RGume
eine Schallpegeldifferenz von mindestens 19 dBA eingehalten
werden. Fiir Gewerbe- und Blronutzung (Raume in Betrieben)
muss eine Schallpegeldifferenz von mindestens 14 dBA ein-
gehalten werden.

- Gebiet B: Bei Gebaduden mit Wohnnutzungen muss zwischen
der Bernstrasse und den Fenstern larmempfindlicher Raume

2 | ZPP Nr. 1 ,Kleinglimmenen“~ Geringfligige Anderung



eine Schallpegeldifferenz von mindestens 24 dBA eingehalten
werden.
Die Gebiete A und B sind im Anhang 1.7 dargestellt.

5 Verkehrserschliessung:

- Der Strassenanschluss erfolgt ab der Bernstrasse. Dabei ist
die Erschliessungsstrasse mit bestehenden Strassen zu kom-
binieren (bestehende Erschliessung Siedlung Bernstrasse
oder Zufahrt Parkplatz Bahnhof Gimmenen)

6 Energie:
Im Rahmen der Erarbeitung der Uberbauungsordnung ist der
nachhaltigen Energienutzung Rechnung zu tragen und mit der
ersten Baueingabe ein Energiekonzept einzureichen, das einen
Hoéchstanteil von nicht erneuerbarer Energie von max. 50% vor-
sieht.

Die Pflicht zur Erstellung eines Energiekonzepts entfallt, wenn:

- nach MINERGIE-P Standard gebaut wird;

- hochstens 50% des zulassigen Warmebedarfs fiir Heizungen
und Warmwasser mit nicht erneuerbaren Energien gedeckt
werden.

Erfolgt kein Projektwettbewerb erhdht sich das Nutzungsmass

unter den folgenden Voraussetzungen um 10%:

- Beieiner Gesamtiberbauung, die einen MINERGIE-P oder
gleichwertigem Standard aufweist;

- -Der Warmebedarf fir Heizung und Warmwasser wird héchs-
tens zu 50% mit nicht erneuerbaren Energien gedeckt.

7  Als Vorgabe fiir die weitergehenden Planungen (Uberbauungsord-
nung, Wettbewerb nach SIA, Gesamtvorhaben) erlasst die Ge-
meinde Richtlinien.

NEU
Art. 55
b) Zone Nr. 1 1 Planungszweck:
»Kleingimmenen“ keine Anpassung
(unter dem Bahnhof)
2 Nutzung:

- 18’990 m2: Gesamtflache

- 14’690 m2: Flache fir Wohnnutzungen, inkl. 990 m2 des Ab-
standsbereichs entlang Bahnhofparkplatz

- 3’300 m2: max. Flache fir Arbeitsnutzungen

- 1’000 m2: Reservierte Flache flr grossere Spielflache und An-
teil an Kinderspielplatzen

- Der Abstandsbereich von 8.50 m Breite gegenuber der Parkie-
rungsanlage (p+r) ist von Hochbauten, die der Wohn- und Ar-
beitsnutzung dienen, freizuhalten.

- Maximal 2 Vollgeschosse. Im Rahmen eines geeigneten Quali-
tatssicherungsverfahrens (bspw. Projektwettbewerb, Studi-
enauftrag oder Gutachterverfahren) kann eine Bauweise mit 3
Vollgeschossen vorgesehen werden.

- Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) min. 0,6; max. 0.7.

- Geschossflachenziffer unterirdisch (GFZu): max. 0,7.

- Beiderim Rahmen eines Projektwettbewerbs nach SIA aus-
gewiesenen, besonders grossen Qualitat der Uberbauung
(Aussenrdume, Bauten, Okologie) betragen die max. Nut-
zungsmasse: GFZo = 0,85, GFZu = 0,80.

- Entlang der Bernstrasse sind Arbeitsnutzungen vorzusehen
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- Larm-Empfindlichkeitsstufe:
- ES lll entlang der Bernstrasse
- ES Il im Bereich der Wohnnutzungen und das Wohnen nicht
stérende Arbeitsnutzungen (stilles Gewerbe)

3 Gestaltung:
keine Anpassung

4 Larmschutz:

Um die Einhaltung der Anforderungen der La&rmschutzverordnung

sicherzustellen sind die folgenden, in der Ld&rmuntersuchung

aufgezeigten Larmschutzmassnahmen in der Uberbauungsord-
nung zu bericksichtigen und im Baugesuch nachzuweisen:

- Gebiet A: Bei Gebauden mit Wohnnutzungen muss zwischen
der Bernstrasse und den Fenstern larmempfindlicher Raume
eine Schallpegeldifferenz von mindestens 16 dBA eingehalten
werden. Fiir Gewerbe- und Bironutzung (Radume in Betrieben)
muss eine Schallpegeldifferenz von mindestens 11 dBA ein-
gehalten werden.

- Gebiet B: Bei Gebduden mit Wohnnutzungen muss zwischen
der Bernstrasse und den Fenstern larmempfindlicher Raume
eine Schallpegeldifferenz von mindestens 21 dBA eingehalten
werden.

Die Gebiete A und B sind im Anhang 1.7 dargestellt.

5 Verkehrserschliessung:
keine Anpassung

6 Energie:

Im Rahmen der Erarbeitung der Uberbauungsordnung ist der

nachhaltigen Energienutzung Rechnung zu tragen und mit der

ersten Baueingabe ein Energiekonzept einzureichen.;das-eiren
sieht-

Die Pflicht zur Erstellung eines Energiekonzepts entféllt, wenn:

- nach MINERGIE-P Standard gebaut wird;

- die gemeinsam gewichtete Gesamtenergieeffizienz den kan-
tonal vorgegebenen Grenzwert um 15 Prozent unterschreitet.
Wird nicht gemeinsam gerechnet, muss jedes einzelne Ge-
baude den kantonalen Grenzwert um diesen Prozentwert un-
terschreiten.
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werden-

Erfolgt kein Projektwettbewerb erhdht sich das Nutzungsmass

unter den folgenden Voraussetzungen um 10%:

- Beieiner Gesamtiberbauung, die einen MINERGIE-P oder
gleichwertigem Standard aufweist;

: iy s
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- Beieiner Gesamtiberbauung welche die gemeinsam gewich-
tete Gesamtenergieeffizienz den kantonal vorgegebenen
Grenzwert um 15 Prozent unterschreitet. Wird nicht gemein-
sam gerechnet, muss jedes einzelne Gebaude den kantonalen
Grenzwert um diesen Prozentwert unterschreiten.

7  keine Anpassung

4 | ZPP Nr. 1 ,Kleingiimmenen“— Geringfiigige Anderung
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