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Geltungsbereich

Verh&ltnis zum Privat-
recht

Besitzstandsgarantie

Die Einwohnergemeinde Langnau im Emmental
gestitzt auf die Vorschriften des Kantonalen
Baugesetzes vom 9. Juni 1985 und Artikel 72
Absatz 1 Ziffer 2 der Gemeindeordnung vom
1. Juni 1990 erlasst das folgende

BRUREGLEMENT

A. BLLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 1
! pas Baureglement ~ einschliesslich der
graphischen Darstellung der Messvorschriften
im Anhang I - gilt fir das ganze Gemeindege-
biet. Es bildet zusammen mit dem Zonenplan,
dem Schutzzonenplan sowie der Vermassungs-
grundlage zum Zonenplan die baurechtliche
Grundordnung der Gemeinde.

*Soweit die Gemeinde eine besondere baurecht-
liche Ordnung erlassen hat, ist das Bauregle-
ment als ergédnzendes Recht anwendbar.

Art. 2

'Im Verhdltnis unter Nachbarn sind die Eigen-
tumsbeschrénkungen und die Bau- und Pflanz-
vorschriften des Zivilgesetzbuches (Art. 667
bis 712 ZGB) und des Einfiihrungsgesetzes zum

Zivilgesetzbuch (Art. 79 bis 79i h EGzZGB) zu

beachten.

Art. 3

'Dpie Besitzstandsgarantie ist im Umfang der
kantonalen Gesetzgebung gewdhrleistet.

'zVorbehalten bleiben die in Zonenvorschriften

abweichend geregelten Sachverhalte.

Anhang VI

Register
Stichwort Artikel
Abgase 30
Abstellplatze ; 10/71
Anbauten, unbewohnt, nicht gewerblich 13/18
Archdologische Bodenfunde 68
Attikageschoss 28
Aufenthaltsbereiche 11
Aufhebung bestehender Vorschriften 72
Ausnahmebewilligung zur Baubewilligung 6
Ausniutzungsziffer allgemein 29/38
Bahnabstand 39
Balkone 19
Baugesuch 5
Baubeginn, vorzeitig 4
Baubewilligung 4
Bauweise 13
Begriinen der Dachflé&che 28
Besitzstandsgarantie 3
Bodenfunde 68
Dachaufbauten 27
Dachausbau 25
Dacheinschnitte 27
Dachfl&chenfenster 27
Dachform '/ Dachgestaltung 26
Dorfkern 58
Eigentumsbeschrankungen 2
Empfindlichkeitsstufe allgemein 31
Entliftungen 30
Erschliessung des Baugrundes 8
Flachdacher 28
Flachdadcher allgemein 26
Firsthohe 24
Firstverglasungen 27

- 59



b) Gesetzesabkilirzungen

BauG

BauV

BewD

EGzZGB

EnG

GO

KLSV

LSV

RPG

SBG
UsG
WBG

ZGB

Baugesetz des Kantons Bern vom 9. Juni 1985

Bauverordnung des Kantons Bern vom 6. Marz .1985

Dekret des Kantons Bern vom 10. Februar 1970 iber

das Baubewilligungsverfahren

Einfﬁhfungsgesetz des Kantons Bern vom 28. Mai 1911

zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch

Energiegesetz vom 14. Mai 1981

Gemeindeordnung der Einwohnergemeinde Langnau vom

10. Juni 1990

Kantonale Larmschutzverordnung vom 16. Mai 1990

Larmschutzverordnung des Bundes vom 15. Dezember

1986

Bundesgesetz iliber die Raumplanung vom 22. Juni 1979

Gesetz des Kantons Bern vom 2. Februar 1964 iiber

Bau und Unterhalt der Strassen

Bundesgesetz iiber den Umweltschutz vom 7. Oktober

1983

Wasserbaugesetz des Kantons Bern vom 14. Februar

1989

Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember

1907

Baubewilligung
a) Erfordernis

b) Baugesuch

B. ALLGEMEINE VORAUSSETZUNGEN DER UEBER-
BAUUNG :

I. Baubewilligungspflicht/Bauentscheid

Art. 4

! Bauten und Anlagen im Sinne des Baubewil-
ligungsdekretes (BewD) ' diirfen erst erstellt,
abgeandert oder abgebrochen werden, wenn
hierfiir eine rechtskrdftige Baubewilligung
vorliegt.

2yorbehalten bleiben die Bestimmungen des
BewD iiber den vorzeitigen Baubeginn und die
Befreiung von der Bewilligungserfordernis.

Axrt. 5

'Dem Baugesuch sind die im Dekret uber das
Baubewilligungsverfahren erwdhnten Unterlagen
beizulegen. Auf dem Situationsplan missen die
Nachbarbauten allseitig und auf der gegen-
iiberliegenden Strassenseite ersichtlich sein.

?2Bei Neubauten und -anlagen sowie bei Bauge-
suchen mit wesentlichen Ver&nderungen der
vorhandenen Aussenrdume muss zusdtzlich ein
Umgebungsgestaltungsplan mit folgenden Anga-
ben eingereicht werden:

‘a) Hauszugénge, Gehwege, Zufahrten zu Gara-

gen, Einstellhallen und Parkplatzen;

b) Anordnung der notwendigen Abstellpléatze
fiir Motorfahrzeuge und Zweird&der;

c) Anordnung der notwendigen Kinderspiel-
platze und Aufenthaltsbereiche (z.B. Gar-
tensitzplatze);

d) Terrainverdnderungen mit Héhenangaben fir
den gewachsenen Boden und das fertige
Terrain (Aufschittungen, Abgrabungen),
Bdschungen, Stiitzmauern, Einfriedungen;

e) die mit der Abfallentsorgung zusammenhan-
genden Massnahmen.

®Bei grdsseren Bauvorhaben oder bei besonders
schwierigen Verh&ltnissen ist die Baupolizei-
behdérde befugt, vom Gesuchsteller zusatzli-
che Unterlagen iiber das Bauvorhaben und den
Bauvorgang zu verlangen, wie Angaben iber die
Konstruktion,



c) Voraussetzungen der
Bewilligung

Verfahren

Grundsatz, Basis- und
Detailerschliessung

die farbliche Gestaltung der Bauten (Farbmu-
ster), die Sicherheitsvorkehrungen, Fotomon-
tagen, = Modelle, detaillierte Aufstellungen
iber die Ausnitzungsziffer sowie Schattendia-
gramme.

Art. 6

! Bauvorhaben sind zu bewilligen, wenn sie den
Voraussetzungen von Art. 2 BauG entsprechen.

? Insbesondere miissen sie

a) die bau- und planungsrechtlichen Bestim-
mungen von Bund, Kanton und Gemeinde ein-
halten;

b) den Anforderungen der Energie- und Umwelt-
schutzgesetzgebung entsprechen;

c) den Anforderungen des Ortsbild- und Land-
schaftsschutzes geniigen;

d) uber eine hinreichende Erschliessung, die
erforderlichen Abstellpl&tze fiir Motor-
fahrzeuge wund Fahrrdder und, wo vorge-
schrieben, {ber einen Kinderspielplatz,
Aufenthaltsbereiche und grédssere Spiel-
fléachen verfiigen.

® Fur Ausnahmebewilligungen ist das kantonale
Recht massgebend.

Axt. 7

' Das Baubewilligungsverfahren richtet sich
nach den Bestimmungen des Baubewilligungs-
dekretes (BewD).

*Ein Bauwilliger kann seine Projektabsichten
durch eine Voranfrage abkl&ren lassen.

II. Erschliessung

Art. 8

'Die Erschliessung des Baugrundes (hin-
reichende Zufahrt, Wasser- und Energie-
versorgung, Abwasserableitung und -reinigung,
Entwdsserung) muss auf den Zeitpunkt der
Fertigstellung des Gebdudes oder der Anlage,
und wenn notig bereits fir den Baubeginn,
gesichert sein (Art. 7 BauG; Art. 3 ff BauV).

Anhang V

a) Planerische und baupolizeiliche Abkiirzungen

AZ = Ausniitzungziffer

BGF = Bruttogeschossfléache

ES = Empfindlichkeitsstufe gemdss Larmschutzverordnung (LSV)
G = Gewerbezone S
GH = Geb&udehohe

GL = Geb&dudelange

gGA = ' grosser Grenzabstand

GZ = Griinzone

HS = Hangschutzzone

1g = Industriezone

kGA = kleiner Grenzabstand

LWZ = Landwirtébhafszone

Se = Strukturerhaltungszone

UeO = Ueberbauungsordnung

WA = Wohnzone A

WB = Wohnzone B

WGA = Wohn- und Gewerbezone A

WGB = Wohn- und Gewerbezone B

WGC = Wohn- und Gewerbezone C

Z6N = .Zone fir 6ffentliche Nutzungen
ZPP = Zone mit Planungspflicht
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Bdume und Stréducher

Arf. 791

Fur Baume und Striucher, die nach Inkrafttreten dieser Bestimmun-
gen gepflanzt werden, sind wenigstens die folgenden bis zur Mitte
der Pflanzstelle zu messenden Grenzabst&nde einzuhalten:

5.00 m fir hochstiémmige B&ume, die nicht zu.den Obstb&umen geho&-
ren, sowie fiUr Nussb&dume;.

3.00 m filir hochstammige Obstbéume;

1.00 m fiir Zwergobstbdume, Zierb&dume und Spaliere, sofern - sie
stets auf eine Hohe von 3.00 m zuriickgeschnitten werden;

0.50 m fir Zierstrducher bis zu einer H6he von 2.00 m sowie fir
Beerenstriducher und Reben.
und Strau-

Diese Abstande wild wachsende B&ume

cher.

gelten auch fir

naher Pflanzen verj&hrt nach 5
jederzeit verlangt

Der Anspruch
Jahren. Die
werden.

auf Beseitigung .zu
Einhaltung der MaximalhShen kann

Detailplanungspflicht

Abstellplitze fiar Fahr-
zeuge und Zweirdder

2Als Norm fiir Klassierung, Begriff und Bau
von Basis- und Detailerschliessung sowie die
Beitragsleistung sind die kantonalen Be-
stimmungen massgebend.

®’pDie Strassen der
halb des Baugebietes sind
gelistet.

Basiserschliessung ausser-
im ‘Anhang III auf-

Art. 9

!pie Bauzonen der Gemeinde gelten als Zonen
mit Pflicht zum Erlass einer Ueberbauungsord-
nung fur Detailerschliessungsanlagen (Art. 88
ff BauG). -

’per Erlass einer Ueberbauungsordnung  ist

nicht erforderlich, wenn

a) die Detailerschliessung in einem Plan nach
altem Recht geordnet ist;

b) die  Detailerschliessungsanlagen fir ein
Gebiet bereits ausgebaut sind und im
wesentlichen nicht mehr als die Hausan-
schliisse zum Baugrundstiick erstellt werden
miissen.

®pie Baupolizeibehtrde kann auf eine Ueber-

bauungsordnung - verzichten, wenn die

zweckmidssige und den Bestimmungen der BauV

(Art. 3 ff) entsprechende Gestaltung der

Detailerschliessungsanlagen tats&chlich und

rechtlich gesichert ist.

‘Die Baupolizeibehérde kann im Zusammenhang
mit der Planung der Detailerschliessung wei-

tere Angaben und Unterlagen verlangen,
namentlich tiber die Parzellierung und den
Nachweis der Ueberbaubarkeit des Plangebie-
tes.

Art. 10

Fiir die Erstellung und Berechnung der not-
wendigen Abstellplétze fir Motorfahrzeuge

und Zweiradder gelten die Bestimmungen des
Parkplatzreglementes der Gemeinde.



Kinderspielplitze

Gestaltung

III. Kinderspielplitze

Art. 11

' Fir Wohnsiedlungen und Mehrfamilienhiuser
sind im Sinne der kantonalen Bestimmungen
(Art. 15 BauG; Art. 44 ff BauV) Kinderspiel-
platze und Aufenthaltsbereiche anzulegen und
als solche zu erhalten.

IV. Gestaltung

Art. 12

'Bauten und Anlagen sind so zu gestalten,
dass zusammen mit der bestehenden Umgebung
eine gute Gesamtwirkung entsteht. Die Beur-
teilung dieser Gesamtwirkung richtet sich
nach der bestehenden, bei Vorliegen einer
genugend detaillierten Planung nach der zu-
kinftigen Umgebung.

Bauten, welche diese Anforderungen nicht
erfillen, sind unzuldssig, auch wenn sie den
ibrigen Bauvorschriften entsprechen.

*Bei der Beurteilung, ob eine gute Gesamt-
wirkung entsteht, ist besonders auf die fol-
genden Elemente einzugehen:

- Standort, Stellung, Form, Proportionen und
Dimensionen eines Geb&udes;

- Gestaltung von Fassaden und Dach (Form
inklusive Aufbauten und Sonnenkollektoren,
Farbe, Material);

- Eing&dnge, Ein- und Ausfahrten;

- Aussenrdume, insbesondere das Vorland, die
Begrenzung gegen den &ffentlichen Raum und
die Bepflanzung, soweit sie fir den
Charakter des Aussenraumes bestimmend ist;

- Abstellplatze fir Motorfahrzeuge;

- Terrainverédnderungen.

Aus der Baueingabe muss ersichtlich sein,

dass das Projekt diesen Elementen im Sinne

von Abs. 1 Rechnung trégt.

3Baugesuche werden vor ihrer Behandlung in
den folgenden F&dllen durch mindestens eine
unabhéngige und in Gestaltungsfragen ausge-
wiesene Fachinstanz (Kantonale Denkmalpflege,
Heimatschutz, Ortsplaner) begutachtet:

Anhang IV

Auszug aus dem Einfiihrungsgesetz zum ZGB (EGzZGB)

Abort- und Diingegruben

Art. 79 c

Anlagen zur Aufnahme von Abortstoffen, Jauche, Diinger und anderen
ubelriechenden Abf&llen sind in einem Abstand von wenigstens
3.00 m von der Grenze zu erstellen.

Werden diese Anlagen - so gebaut, dass keine Beeintrachtigung der
Nachbarn eintreten kann, so braucht der Grenzabstand nicht einge-
halten zu werden, wenn sie den gewachsenen Boden nicht um mehr
als 1.20 m iberragen.

Stitzmauern und Béschungen
a) Pflicht zur Errichtung, Ausfiihrung

Art. 79 h

Wer léngs der Grenze Auffiillungen oder Abgrabungen ausfiihrt, hat
das Nachbargrundstiick = durch B&schungen oder Stiitzmauern zu si-
chern.

B&schungsneigungen diirfen héchsten 45° (100%) betragen. In stei-
lem Geldnde bleibt eine starkere Neigung natiirlich entstandener
oder geniigend gesicherter B&schungen vorbehalten.

Die Stitzmauer darf an die Grenze gestellt werden. Dient sie der
Auffillung, so darf sie den gewachsenen Boden des héher gelegenen
Grundstickes héchstens um 1.20 m {iberragen.

Einfriedungen

Art. 79 K
Einfriedungen wie Holzwdnde, Mauern, Z&une bis zu einer Hohe von
1.20 m vom gewachsenen Boden des hoéher gelegenen Grundstiickes aus
gemessen, dirfen an die Grenze gestellt werden.

Hohere Einfriedungen sind um das Mass der Mehrhdhe von der Grenze
zurickzunehmen, jedoch hochstens auf 3.00 m.

Fir Grinhecken gelten um 0.50 m erhdhte Abstinde; diese sind bis
zur Mitte der Pflanzstelle zu messen.



Anhang III

Basiserschliessungsstrassen ausserhalb des Baugebietes gemé&ss Art.

10

11.

12

54

Gohlstrasse bis Gmiinden
Frittenbachstrasse bis Aeugstmattbriicke
Diirsriitistrasse bis Oberdirsriti
Eygédssli

Hochwachtstrasse bis Kurhaus
Garteggstrasse, Ilfis - Wildmatt
Fansriitistrasse bis R&mis

Hiihnerbachstrasse von der Moosbriicke bis Milchsammelsfelle
Schleifacker. ;

Bareggfeldstrasse bis Gemeindegrenze
Hapbach - Riegenen - Strasse
Wyttenbachstrasse bis Verzweigung Wyttenbach

Gmiinden bis Liideren

Offene Bauweise

Bauabstand von 6ffent-

lichen

Strassen

- in Landschaftsschutzgebieten;

- in Dorfkernschutzzonen;

- bei den im Anhang zum Baureglement speziell
bezeichneten Bauten gem&ss Art. 67 GBR.

‘Die Gemeinde f&rdert die Bestrebungen um
Erhaltung und Erneuerung schutzwiirdiger Bau-
ten und Quartiere. Sie unterh&lt zum Zweck
der guten Gestaltung und des Ortsbildschutzes
einen Fonds. ~

C. BRUPOLIZEILICHE VORSCHRIFTEN

I. Bauweise

Art. 13

'Wo es nicht anders bestimmt ist, -'gilt die
offene Bauweise. Die Bauten haben gegeniber
nachbarlichem Grund allseitig die in diesem
Reglement vorgeschriebenen Grenz- und Ge-
b&dudeabstdnde, gegeniiber dem o6ffentlichen
Verkehrsraum die Baulinie, bei deren Fehlen
den Strassenabstand einzuhalten.

’pie Gesamtlinge der Gebdude oder Geb&ude-
gruppen ist beschrankt. Unbewohnte nicht
gewerbliche Anbauten im Sinne von Art. 18 GBR
werden nicht mitgerechnet.

II. Bauabstadnde

Art. 14

!sofern nicht durch Baulinien festgelegt, ist
von Strassen der Basiserschliessung ein Bau-
abstand von mindestens 5 m, von solchen der
Detailerschliessung von mindestens 3.60 m"
und 1l&ngs Fusswegen und selbststandigen
Radwegen von 2 m  einzuhalten. Der Bauabstand
wird von der 3ussersten Begrenzung des Ver-
kehrsraumes aus-gemessen (siehe Anhang). Fur
bewilligungsfreie Bauten gelten die gleichen
Absténde. -



Bauabstand von Ge-
wassern’

Bauabstand vom Wald

Grenzabstand gegeniiber
nachbarlichem Grund
- a) im allgemeinen

L EaiE

’Die Mindestabsténde fir Fuss- und Wanderwege
nach Abs. 1 gelten nur unter Einhaltung des
Gebdudeabstandes, das heisst, der reglemen-
tarische Grenzabstand ist bis Mitte des
Verkehrsraumes einzuhalten (siehe Anhang).

*Unterirdische Gebdudeteile, missen minde-
stens 1 m von der Strassenlinie entfernt
sein. Bei noch nicht 'voll ausgebauten Stras-

sen kann die Baupolizeibehorde grossere

Abstédnde verlangen.

‘ Der Vorplatz von Einstellgaragen muss bei
rechtwinkliger Ausfahrt zur Strasse, von der
Grenze des 6ffentlichen Verkehrsraumes aus
gemessen, mindestens 5 m aufweisen, sofern
nicht besondere Verhaltnisse eine andere
gleichwertige L&sung ermdglichen.

Art. 15

1Entlang der Ilfis 1ist, sofern der Bauab-
stand nicht durch eine Baulinie bestimmt ist,
insbesondere zum Schutz des Ortsbildes,
der Natur und Landschaft, in Bauzonen ein
Abstand von 10 m und ausserhalb ein Abstand
von 20 m zu wahren. Es 'wird von der
oberen B&schungskante aus gemessen.

*pie reglementarischen Grenz- und Geb&dude-
abstdande gehen dem wasserbaupolizeilichen
Abstand vor, wenn sie einen grdsseren Bauab-
stand ergeben. :

*Im ubrigen gilt fir Bauten an Gewdssern das
Wasserbaugesetz (WBG).

Art. 16

!Der Waldabstand richtet sich nach dem kan-
tonalen Forstgesetz (FoG) und betragt
mindestens 30 m.

Art. 17

'Bei der Erstellung von Bauten, welche den
gewachsenen Boden um mehr als 1.20 m tuber-
ragen, sind gegeniiber dem nachbarlichem
Grund die im vorliegenden Baureglement fest-
gesetzten kleinen und grossen Grenzabst&nde

zu wahren.

Sieberli, ob.
Sieberli, unt.
Sieberli, unt.
Styggrat, unt.
Styggrat, unt.
Bluttenried
Bluttenried
Rechenhiittli
Bluttenriedli

Bluttenriedschwand

Rislau,

ob.

991 A
992
992 A
994
995
996
996 A
998
1005
1009 B
1010 A
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Schabenlehn, vord.
Neuhaus :
Kammerngrat

Im Bach
Brunnengrat
Grundgut
Labach

Labach, ob.

Bad

Dorfberg
Dorfberg
Dorfberg
Dorfberg
Dorfberg
Dorfberg
Dorfstodckern
Giebel, vord.
Giebel, vord.
Giebelfeld
Giebelfeld
Giebel, hint.
Giebelkellen
Giebelkellen
Kreuzhothe
Mosli, ob.
Mosli, ob.
Katzbach, ob.
Langenegg, unt.
Stoss, vord.
Stossli

Stoss, hint.
Stockern, vord.
Stdckern, vord.
Stockern, hint.
Oberegg
Eggboden

Grat

Grat
Hauetershaus, vord.
Obeningohl
Wiesenhalden
Wiesenhalden
Stadel, Biehenhaus
Baumgarten
Gohl, Schulhaus
Matten, hint.
Matten, hint.
Matten, vord.
Matten, vord.
Flederbach
Neumatt, hint.
Neumatt, hint.
Neumatt, vord.

472
473
475
478
482
491
500
501
503
550
553
555
555
556
557
562
615
616
619
619
620
659
659
660
661
661
664
665
675
676
677
682
682
683
697
698
699

699

710
712

714
714

717
718
719

+ 719

720

720

723
725
725
726

» o roy

Unwillen
Schwarzenbach, ob.
Schattboden
Baregg

‘Baregg

Bdregg

Bareggfeld
Bareggfeld
Bareggfeld
Hapbach, mittl.
Hapbach, mittl.
Hapbach, ob.
Schindelegg
Habegg, unt.
Kammershaus, vord.
Kammershaus, hint.
Kammershaus, hint.
Wallenstalden, unt.
Molentrog ;
Wyttenbach, ob.
Wyttenbach, hint.
Hackboden
Olternen, unt.
Olternen, ob.
Eglisbiihl, ob.
Eglisbiihl, unt.
Wyttenbachscheuer
Aeschachen
Kammershaus
Kammershaus
Kammershausscheuer
Wyttenmoos
Grindlen

ausser Grindlen
ausser Grindlen
Grindlenbach
Wydhaus

Wydhaus

Wydhaus

Urstalden
Wegechen, vord.
Multen

Schiissel
Spitzenegg, mittl.
Rehbach, vord.
Schwandi

' Steckengrat, ob.

Steckengrat, unt.
Steckengrat, unt.
Hauetershaus, hint.
Gmiinden E
Gmiinden

Gmiinden

732
747
749
810
810
810
811
811
812
846

846 .

848
860
867
868
881
881
885
887
891
894

. 895

896
899
904
905
906
907
911
911
912
917
918
924
924
925
931
931
931
936
940
942
943
952
961
964
966
967
967
970
985
985
987
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b) An- und Nebenbauten

c) Bnlagen und Bau-
teile im Grenzabstand

’per kleine Grenzabstand gilt fiir die Schmal-
seite und die beschattete Lingsseite eines
Gebaudes. Fiir Gebdude ohne Wohn- und Arbeits-
raume gilt er fir alle Geb&dudeteile.

*Der grosse Grenzabstand gilt fir die be-
sonnte Lingsseite des Gebdudes. Er kann
bei gestaffelten Geb&uden ausgemittelt werden
(siehe Anhang I b). Kann die besonnte L&ngs-
seite nicht eindeutig ermittelt werden
(keine Seite mehr als 10% langer als die
andern und bei Ost-West- Orientierung der
Liangsseiten), bestimmt die Baupolizeibehorde
die Anordnung des grossen Grenzabstandes auf
Antrag des Baugesuchstellers. Dabei darf der
grosse Grenzabstand nicht im Norden liegen.
‘Der kleine Grenzabstand wird rechtwinklig
zur Parzellengrenze gemessen und bezeichnet
die zuldssige kiirzeste waagerechte Entfernung
der Fassade (Umfassungswand) von der Grund-
stiicksgrenze. Der grosse Grenzabstand wird
rechtwinklig zur Fassade gemessen. Nicht von
der Umfassungswand, sondern von der &usseren
Briistung von Vorbauten wie Balkonen und der-
gleichen ist zu messen, falls diese Vorbauten
mehr als 50% einer Fassade bedecken.

Art. 18

lpir An- wund Nebenbauten, die nicht fiur den
dauernden Aufenthalt von Menschen oder Tieren
bestimmt sind, geniigt allseitig ein Grenzab-
stand von 2 m, sofern die Geb&udehthe dieser
Bauten 4 m und ihre Grundfl&che 50 m2 nicht
ibersteigen.

?per Grenzanbau ist gestattet, wenn der Nach-
bar zustimmt, oder wenn an ein nachbarliches,
an der Grenze stehendes Nebengeb&ude angebaut
werden kann.

® Fir Hallenbé&der, gedeckte und offene
Schwimmb&der sowie iberdeckte Sitzpl&tze gilt
allseitig der kleine Grenzabstand der betref-
fenden Zone.

Art. 19

1'\Iorspringem:le offene Bauteile wie Vord&cher,
Vortreppen, Balkone (auch mit Seitenw&anden
und abgestiitzte) diirfen, von der Umfassungs-
mauer aus gemessen, héchstens 1.50 m in den
Grenzabstand hineinragen.



Naherbau

Gebaudeabstand

= g =

? Balkone und Laubengédnge, die zusammen mehr
als 50% der Fassadenfldche bedecken, gelten
nicht als offene Bauteile im Sinne von Abs.
1. Sie sind zur Geb&dudeldnge bzw. -breite zu
rechnen und haben den zonengemdssen Grenz-
abstand einzuhalten.

*Unterirdische Bauten und Bauteile dirfen
héchstens bis 1 m an die Grundstilicksgrenze,
mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn bis
an die Grundstiicksgrenze gebaut werden.
Unterirdische Bauten sind 'solche, welche das
gewachsene Terrain innerhalb des reglemen-
tarischen Grenzabstandes (bis OK fertiges
Terrain gemessen) nicht mehr als 1.20 m
iberragen und bei denen héchstens eine Fas-
sade frei gelegt oder mit einem Zugang oder
einer Zufahrt versehen ist. Weder die frei-
gelegte Fassade noch der Zugang und die Zu-
fahrt dirfen innerhalb des ‘kleinen Grenz-
abstandes liegen.

‘ Unterirdische Bauten und Bauteile sind in
der Regel mit dem gestalteten Terrain einzu-
decken. Die Baupolizeibehdrde kann verlangen,
dass solche Bauten ganz oder teilweise mit
einer -Kulturerdeschicht versehen und be-
pflanzt oder auf andere Weise befriedigend
gestaltet werden.

Art. 20
'Mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn

dirfen Bauten n&her zur Grenze oder an die
Grenze .gebaut werden, sofern der vorgeschrie-

bene Gebadudeabstand gewahrt bleibt. Vorbe- -

halten bleibt die Befugnis zum Zusammenbau an
der Grenze (Art. 18 GBR).

’Bei fehlender nachbarrechtlicher Zustimmung
oder Anbaubefugnis an nachbarliche K Grenz-
bauten ist ein N&herbau nur mit Ausnahme-
bewilligung gemdss Art. 26 ff BauG gestattet.
Der privatrechtliche Minimalabstand (Art. 79
ff EGzZGB) darf dabei nicht unterschritten
werden.

Art. 21

‘Der Abstand zweier Gebdude muss wenigstens
der Summe der dazwischenliegenden, fir sie
vorgeschriebenen Grenzabstdnde entsprechen.
Bei Geb&uden auf demselben Grundstiick wird er
berechnet, wie wenn eine Grenze zwischen
ihnen lé&ge.

- in der Landwirtschaftszone

Eyschachen

Eyschachen
Eyschachen

Ilfis
Ilfisboden
Ilfisstalden
Hirsmatt
Mattenberg
Mattenberg
Mattenberg
Gartegg
Gartegg, mittl.
Briigglen
Briigglen
Brigglen

Aspi

Ilfis

Tannen, hint.
Zwygarten
Grunzisegg
Grunzisegg
Mihlebach
Altenei, mittl.
Altenei, ob.
Altenei, ob.
Hochwacht
Hochwacht
Hihnerbach
Lingummen, unt.
Lingummen, oOb.
Starenberg, ob.
Stdrenberg, ob.

Starenberg, mittl.

Starenberg, unt.
Katzengrat
Altenei

Fuhren

41
42
45
48
48
48
49
49
49
50
50
50
51
51
53
65
71
72
76
80
80
81
83
88
93
93
93
95
105
134
138
145
145
147
163
164
164
170
170
179
188
189
190
190
194
195
200
214
219
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Fuhren

Moos

Moos

Hiselmatte
Hiiselmatte
Uebersriti, unt.
Uebersriuti, ob.
Hiiselmatte
Hiselmatte

Dirsriti, unt. Bienenhaus

Dirsriti, unt.
Dlrsriti, unt.
Dirsriti, mittl.
Dirsriti, ob.
Gugger

Kehr
Pfaffenbach
Pfaffenbach

Pfaffenbachscheuer

Raingut
Raingut
Raingut
Raingut
Schwandacker
Schwandacker
Stock, vord.
Stock, unt.
Stock, ob.
Bauche
Grabli
Grabli, ob.
Im Bach
Aeugstmatt
Hollern, ob.
Hollern, unt.
Lihnen, hint.
Lihnen, hint.
Lihnen, hint.
Lihnen, hint.
Lihnen, mittl.
Rafriti.
Lideren
Rafriti, unt.
Kihnihiuttli
Kihnihiuttli
Hollerngrat
Hollerngrat
Dorfwald, unt.

s

219
221
222
321
322
325
326
340
341

391
391
392
393
394

. 397

402
403
405
408
408
408
408
415
415
417
418
419
421
423
424
427
432
438
439
442
444
445
445
446
458
460
461
462
462
466
466
469
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Scharischachen
Schdrischachen

Schlossstrasse
Schlossstrasse
Schlossstrasse
Schlossstrasse
Schlossstrasse
Schlossstrasse
Schlossstrasse
Schlossstrasse

Schrattenweg
Schrattenweg
Schrattenweg
Schrattenweg
Schrattenweg
Schrattenweg
Schrattenweg
Schrattenweg
Schrattenweg

Sonnweg
Sonnweg -
Sonnweg
Sonnweg
Sonnweg

Stegfeldweg
Stegfeldweg
Stegfeldweg
Stegfeldweg
Stegfeldweg

Styggéssli
Styggédssli
Styggédssli

Viehmarktstrasse
Viehmarktstrasse
Viehmarktstrasse
Viehmarktstrasse

Waldegg
Waldegg
Waldegg
Waldegg
Waldegg
Waldegg
Waldegg
Waldegg

800
800

5B
11
13
16
17
21
22
23

iy
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368
368
369
369
370

370

371
371

A

B

Widerbergstrasse
Widerbergstrasse
Widerbergstrasse
Widerbergstrasse
Widerbergstrasse
Widerbergstrasse
Widerbergstrasse
Widerbergstrasse

21
23
24
29
65

Gebdudehdhe
a) im allgemeinen

?Fir An- und Nebenbauten im Sinne von Art. 18
GBR kann die Baupolizeibehtérde den. Geb&dude-
abstand gegeniiber Bauten auf demselben Grund-
stick, und mit Zustimmung des Nachbarn
gegeniiber Nachbarbauten, bis auf 2 m herab-
setzen, wenn nicht o6ffentliche Interessen
entgegenstehen.

3Gegenﬁber Bauten, die aufgrund fritherer bau-
rechtlicher Bestimmungen den nach diesem
Reglement vorgeschriebenen Grenzabstand nicht
einhalten, reduziert sich der Geb&udeabstand
um das Mass des fehlenden Grenzabstandes.

III. Gebdudehéhe

Art. 22

! pie Gebadudehdhe wird in den Fassadenmitten
gemessen, und .zwar vom gewachsenen Boden
(Art. 97 BauV) bis zur Schnittlinie der Fas-
sadenflucht mit Oberkante des Dachsparrens,
bei Flachdidchern bis oberkant offene oder
geschlossene Briistung. Abgrabungen fir Haus-
einginge und Garageneinfahrten, deren Breite
insgesamt nicht mehr als die H&lfte der
Fassadenbreite, jedoch max. 6 m betragt, und
Giebelfelder werden nicht an die Geb&udehohe
angerechnet. Das gleiche gilt fir Attikage-
schosse nach Art. 28 Abs. 2.

2Quergiebel und kreuzfirstartige Vorbauten
werden nicht an die Geb&dudehthe angerechnet,
wenn sie gesamthaft nicht mehr als 1/3 der
Gebdudelidnge messen und-an der Fassade nicht
mehr als 2 m vorstehen.

*pie zuldssige Gebaudehthe darf auf Kkeiner
Gebidudeseite liberschritten .sein. Bei Bauten
am Hang ist talseits eine Mehrhthe wvon 1 m
gestattet. Als Hang gilt eine Neigung des
gewachsenen Bodens, die in' der Fallinie
innerhalb des Geb&udegrundrisses gemessen
wenigstens 10% betragt.

‘Die zuldssige Geb&dudehthe darf, vorbeh&lt-
lich Abs. 1, nicht durch nachtrégliche Ab-.
grabungen iberschritten werden.



b) gestaffelte Gebaude

Firsthohe

Gebdude mit Dachraum
a) Dachausbau

b) Dachgestaltung und
Dachform

= 16 -

Art. 23

!Bei Gebiuden, deren Schnittlinie zwischen
Fassadenflucht und Oberkante des Dachsparrens
(bei Flachdachbauten Oberkante der offenen
oder geschlossenen Briistung) in der Hoéhe
gestaffelt ist, und bei Bauten am Hang, die
im Grundriss gestaffelt sind, ist die Geb&u-
dehdhe fir jeden dieser Geb&dudeteile ge-
sondert zu messen.

“als Staffelung gilt eine Gebdudeversetzung
bzw. ein Vor- oder Riicksprung von wenigstens
2 m. Fassadenrilickspriinge, gebildet durch
Wintergédrten, Balkone, Sitzpl&tze wund der-
gleichen werden nicht beriicksichtigt.

Art. 24

'Die Firsththe wird an den Giebelseiten vom
gewachsenen Boden (Art. 97 BauV) bis zum
Schnittpunkt der beiden Dachsparren (ober-
kant) gemessen.

’pie zuldssige Firsthohe ist gleich der ge-
messenen Gebaudehohe (Art. 22 GBR) =zuziglich

der halben Gebaudebreite, jedoch maximal
7.50 m hoher als die zul&assige Geb&dudehohe.

IVv. Dachausbau, Dachgestaltung

Art. 25

'Der Einbau von Wohn- und Arbeitsriumen im

Dachraum ist iUber der ganzen Grundrissfléche

zuldssig.

*Ueber dem Kehlgebdlk ist maximal ein Ge-
schoss fur Wohn- und Arbeitsr&dume zul&dssig,
sofern die Belichtung im Giebelfeld erfolgen
kann.

Art. 26

'Das Orts-, Landschafts- und Strassenbild
stdrende Dachformen und die Verwendung
glanzender, durchrostender oder sonstwie

auffalliger Bedachungsmaterialien sind un-
tersagt.

Gerbestrasse
Gerbestrasse
Gerbestrasse

Gliterstrasse
Gliterstrasse
Guterstrasse
Gliterstrasse
Glterstrasse
Gliterstrasse
Gliterstrasse
Gliterstrasse
Guterstrasse
Glterstrasse
Gliterstrasse
Haldenstrasse
Haldenstrasse
Haldenstrasse

Hansenstrasse
Hansenstrasse
Hansenstrasse

Hermistalden

Passerelle

Hinterdorfstrasse
Hinterdorfstrasse
Hinterdorfstrasse
Hinterdorfstrasse
Hinterdorfstrasse
Hinterdorfstrasse

Hbheweg
Hoheweg
Hoéheweg
Hoheweg
Hoheweg
Hoheweg

Hohgantweg
Hohgantweg
Hohgantweg

Hibeli
Hibeli

Hiselmatte
Hiselmatte
Hiselmatte
Hiselmatte

[<N&, &, ¢, 3,
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401

365
377

343
352

352 A

352 B

.

Hiselmatte
Hiiselmatte
Hiselmatte
Hiselmatte
Hiiselmatte
Hiiselmatte
Hiselmatte
Hiselmatte
Hiselmatte
Hiselmatte
Hiselmatte
Hiiselmatte

Inseliweg
Kanalweg

Kirchgasse
Kirchgasse

Marktstrasse
Marktstrasse
Marktstrasse
Marktstrasse
Marktstrasse
Marktstrasse

Mihlegassli

Oberfeldstrasse
Oberfeldstrasse

Oberfeldstrasse

Oberfeldstrasse
Oberfeldstrasse
Oberfeldstrasse
Oberfeldstrasse
Oberfeldstrasse
Oberfeldstrasse
Oberfeldstrasse
Oberfeldstrasse

Oberstrasse
Oberstrasse
Oberstrasse
Oberstrasse
Oberstrasse
Oberstrasse

Sagestrasse
Sdgestrasse

352
352
353
354
354
354
354
354
355
355
355
355

10
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b) Erhaltenswerte Bauten und Anlagen

- in der Bauzone

Alleestrasse
Alleestrasse
Alleestrasse
Alleestrasse
Alleestrasse
Alleestrasse
Alleestrasse
Alleestrasse
Alleestrasse

Bad
Bad
Bad
Bad
Bad
Bad
Bad
Bad
Bad
Bad
Bad
Bad

Badligassli
Badligassli

Bdraustrasse
Baraustrasse
Bdraustrasse
Baraustrasse
Baraustrasse
Ba&raustrasse
Baraustrasse
Bdraustrasse
Baraustrasse
Baraustrasse
Bdraustrasse
Baraustrasse
Baraustrasse
Baraustrasse
Bédraustrasse
Baraustrasse
Bdraustrasse
Baraustrasse
Baraustrasse
B&raustrasse
Baraustrasse
Baraustrasse

506
506
506
506
507
507
507
507
508
508
508
508

12
15
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Barenplatz

Bahnhofstrasse
Bahnhofstrasse
Bahnhofstrasse

Bernstrasse
Bernstrasse
Bernstrasse 5
Bernstrasse
Bernstrasse

Brennerstrasse
Brennerstrasse

Burgdorfstrasse
Burgdorfstrasse
Burgdorfstrasse
Burgdorfstrasse
Burgdorfstrasse
Burgdorfstrasse

Dorfbergstrasse
Dorfbergstrasse
Dorfbergstrasse
Dorfbergstrasse

Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse

Gerbestrasse
Gerbestrasse
Gerbestrasse
Gerbestrasse
Gerbestrasse
Gerbestrasse

17
30

14
17

23
35

10 B
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Dachaufbauten

Lukarnen und Schlepp-
gauben

Dacheinschnitte

21n den Dorfkernschutzzonen .sind die D&cher
mit naturroten bis dunkelbraunen Ziegeln,
dunklen Eternitschiefern oder mdglichst &hn-
lich wirkenden Materialien einzudecken. Fir
Hauptbauten sind Flachd&cher untersagt.

3yvorbehalten bleiben die Vorschriften der
Strukturerhaltungszonen.

Art. 27

! Als Dachaufbauten gelten Lukarnen, Schlepp-
gauben, Dacheinschnitte, Dachfl&chenfenster
und Quergiebel. Dabei gelten die folgenden
allgemeinen Vorschriften:

- seitlicher Randabstand min 2 m
- Abstand zur Firstlinie min. 1/3 DH
- Abstand zu Dachfuss (Traufe) min.. 1 .m

- Abstand zu Grat und Kehle min. 60 cm

'Die Kombination von - verschiedenartigen Dach-

aufbauten auf einem Dach ist mit Ausnahme von

Dachflachenfenstern nicht zuldssig. Die
Breitenmasse der Dachaufbauten und der Dach-
flachenfenster sind kumuliert zu be-
rechnen.

Die Dachaufbauten miissen im Material und in
der optischen Wirkung (Material, Farbton) auf
das Dach abgestimmt sein.

Die Gesamtbreite darf pro Dachseite nicht
grosser sein als 1/2 der entsprechenden Fas-
sadenlinge des obersten Geschosses.

2ps darf kein Teil iber die Fassadenflucht
hervorspringen. Der Dachfuss (Traufe) ist bei
Schleppgauben durchzuziehen. Die einzelnen
Aufbauten diirfen hdchstens eine Breite von
2.50 m aufweisen. Zwischen den Aufbauten ist
ein Abstand von wenigstens 1.50 m einzu-
halten. Die Neigung von Schleppgauben darf
nicht weniger als die H&alfte der Neigung der
Steigung des Hauptdaches betragen. Die Hohe
betragt bei Lukarnen max. 2.50 m, bei
Schleppgauben max. 1.40 m. Bei Dachaufbauten
mit Dacheinschnitt ist die gesamte HOhe mass-
gebend.

®pacheinschnitte unterliegen den gleichen
Abstand- und Grossenvorschriften wie Schlepp-
gauben. Ausserhalb der Bauzonen sind Dachein-
schnitte nicht zuléssig.



Dachfl&chenfenster in
den Bauzonen

Dachflachenfenster
ausserhalb der Bau-
zonen

Firstverglasungen

Flachdachbauten

= 18 =

‘Die Fliche ist pro Fenster auf 1.40 m2 (aus-
serkant Rahmen) -beschrdnkt, wobei die Breite
max. 1.00 m und die Hohe max. 1.60 m betragen
darf. Die Fensterstiirze oder die Fensterbinke
missen pro Reihe die gleiche Hohenkote auf-
weisen. Dachfldchenfenster sind hochrecht-
eckig anzuordnen.

*Die Breite von Dachflichenfenster betragt

max. 0.80 m und die Hb6he max. 1.40 m. Im
ibrigen gelten die Vorschriften von Abs. 4.

® Fir Firstverglasungen gilt. der Randabstand
(Abs. 1) nicht. Die zul&dssige Ho6he in der
Dachneigung gemessen betr&gt maximal 1.20 m.

Art. 28

! auf Flachdachbauten kann ein Attikageschoss
erstellt werden.

’Das Attikageschoss ist allseitig um wenig-
stens 1.50 m von der Fassade des darunter-
liegenden Geschosses zuriickzusetzen. Davon
sind ausgenommen:

- Treppenh&duser .

- Die beschattete L&ngsseite, sofern das
Attikageschoss nicht grosser ist als 60%
der Dachgrundfldche und der allf&llig von
der Ueberschreitung der zul&ssigen Beschat-
tungsdauer gemdss Art. 22 Abs. 3 BauV be-
troffene Nachbar seine Zustimmung erteilt.

*Die Fassade der Attika darf, von oberkant
Flachdach bis oberkant Attikageschoss gemes-
sen, nicht héher als 3 m sein.. Sie wird bei
der Bestimmung der Geb&dudehShe (Art. 22 GBR)
nicht mitgezsdhlt, wenn die Attika gem&ss Abs.
2 nicht zurilickgesetzt werden muss.

fAuf der Attika sind nur folgende Dachauf-

bauten gestattet:

- Rauch- und Liiftungskamine

- Oberlichter

- Lifteinbauten bis zu einer Ho6he von 4.20 m,
gemessen von oberkant Flachdach des ober-
sten Normalgeschosses bis oberkant Ab-
deckung des Liftaufbaus.

® Nicht begehbare Flachdacher, die eine Fl&che
von mehr als 40 m2 aufweisen, sind zu
begriinen.

Habegg, unt.
Kammershaus, vord.
Kammershaus, mittl.
Wallenstalden, ob.
Wyttenbach, wvord.
Hackboden

Olternen, mittl.

- Kurzengohl

Kurzengohl
Kammershausscheuer
Kammershausscheuer
Grindlen

Grindlen
Stierenboden
Grindlen, ob.
Wydhaus

Urstalden

Multen

Oberlehn

Oberlehn

Hauetershaus, hint. .

Gmiinden
Styggrat, unt.
Lohngrat, unt.

867
868
880
886
892
895
897
908
908
913
913
918
918
919
922
931
936
942
948
948
970
985
994
1001 C
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- in der Landwirtschaftszone

Eyschachen Bricke
Eyschachen
Eyschachen

Ey

Ilfis
Ilfisboden
Mattenberg, ob.
Gartegg
Gartegg
Gartegg
Gartegg
Gartegg

Gartegg
Gartegg, mittl.
Gartegg, mittl.
Gartegg, mittl.
Gartegg, mittl.
Briigglen
Briigglen

Aspi

Hingelen, vord.
Ilfis

Tannen, vord.
Zwygarten
Brachli

Moos

Altenei, unt.
Alteneischirli
Hochwacht
Ramseren
Ramseren
Ramseren
Altenei

Altenei

Moos

Dirsriti, unt.
Dirsriti, unt.
Diirsriti, mittl.
Diirsriiti, ob.
Pfaffenbach
Raingut

Stock, ob.

Vor im Bach
Vor im Bach
Hollern, ob.
Hollern, unt.
Lihnen, hint.
Lihnen, vord.
Ramis, ob.
Ramis, ob.

I

41
46
48
65
71
82
83
84
86
86
86
87
89
89
89
89
93
93
95
104
105
130
138
148
154
162
165
170
197
197
199
217
217
222
391
391
392
393
402
408
419
422
422
438
439
445
447
463

463

w
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Hollerngrat
Egg
Brandhalden
Labach, unt.
Labach, ob.
Dorfberg
Dorfberg
Dorfberg
Dorfberg, ob.
Dorfstdckern
Dorfgrund
Giebel, vord.
Giebel, mittl.
Giebel, mittl.
Lehn

Lehn

Fansriti
Fansruti -
Langenegg, unt.
Langenegg, mittl.
Langenegg, mittl.
Langenegg, Ob.
Stoss, vord.
Stéckern, hint.
Egg

Oberegg

Hauetershaus, vord.

Obeningohl
Obeningohl
Obeningohl
Obeningohl
Wiesenhalden
Stadel

Stadel
Baumgarten
Flederbach
Vogelsang
Vogelsang
Neumatt, vord.
Baregg
Bareggfeld
Hapbach, unt.
Winkel :
Winkel

Winkel
Riegenen, vord.
Riegenen, mittl.
Riegenen, ob.
Habegg, ob.
Habegg, unt.

466
474
487
500
501
552
553
554
559
562
564
615
617
617
621
621
663
663
665
666
666

668 .

675
683
695
697
710
712
712
713
713
714
715
715
717
723
724
724
726
810
813
845
849
849
849
856
858
859
866
867
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Ausniitzungs- und Ueber-

bauungsziffer

Konstruktionsvor-

schriften,
Sicherheit

Léfmschutz

Gesundheit,

V. Ausniitzung

Art. 29

!Fir die Begriffe der Ausniitzungsziffer und
Ueberbauungsziffer gelten die Definitionen
der Art. 93 und 96 BauV. ’

’pie =zuldssigen Masse richten sich nach
Art. 38 GBR. Vorbehalten bleibt Absatz 3.

®Beim Ausbau von bestehenden Hauptgeb&uden,
die vor der -Gemeindeabstimmung iiber dieses
Reglement bewilligt wurden, erhdht sich das
Mass der zuldssigen Ausniitzung, soweit fir
den Ausbau innerhalb des bestehenden Volumens
erforderlich. Ein solcher Ausbau bedingt
die Einhaltung s&mtlicher einschl&giger Be-
stimmungen und ist nicht erlaubt fir Geb&ude,
die aufgrund von Ueberbauungsordnungen bewil-
ligt wurden..

‘Entlang der Schloss- und Hinterdorfstrasse
kann die Flache der schmalen Hangschutzzone
bei der Berechnung der Ausniutzungsziffer der
gleichen Parzelle angerechnet werden.

VI. Sicherheit und Gesundheit

Art. 30

!rir die Konstruktionsvorschriften, Gesund-
heit und . Sicherheit sind die kantonalen Be-
stimmungen massgebend.

2pje Standorte von Entliiftungen unterirdi-
scher Sammelgaragen miissen soO optimiert
werden, dass Wohn- und Arbeitsrdume, Hausein-
gange, Erholungs- und Spielplatze bei den
Gebiuden nicht durch Abgase und Ventilations-
gerdusche beeintrdchtigt werden.

Art. 31

!rir den Larmschutz ist die Larmschutzver-
ordnung (LSV) des Bundes massgebend.

’Es gelten die im Schutzzonenplan aufgefihr-
ten Empfindlichkeitsstufen soweit diese nicht
in einer Ueberbauungsordnung geregelt sind.

}Fir die Landwirtschaftszone und die Hang-
schutzzone gilt die Larmempfindlichkeits-
stufe III.



Bedeutung und Geltung

Verbindlichkeit

Wohnzonen WA und WB

Wohn- und Gewerbezone
A und B (WGAR und WGB)

- 20 -

D. ZONENVORSCHRIFTEN

I. Allgemeines

Art. 32

'Die Zonenvorschriften bestimmen Art, Grad

und Bedingungen der gemdss Zonenplan vorge-

sehenen baulichen Nutzung und die Grundzige

der Gestaltung in

- den Bauzonen;

- der Zone fir Sport und Freizeitanlagen;

- der Zone fir 6ffentliche Nutzungen und der
Griunzone;

- der Landwirtschaftszone;

sowie die Schutzmassnahmen fir

- die Schutzobjekte;

- die Landschaftsschutzgebiete.

II. Bauzonen

'a) allgemeine Nutzungs- und Gestaltungsvor-

schriften

Art. 33

Die Grenzen der Zonen werden durch die Zonen-
pléne im Massstab 1:5000 sowie durch die Ver-
massungsgrundlage im °~ Massstab 1:500° zum
Zonenplan dargestellt. Der gedruckten Wieder-
gabe der Zonenpldne im verkleinerten Mass-
stab konnen keine verbindlichen Masse ent-
nommen werden.

Art. 34

In den Wohnzonen sind ausser Wohnungen nur
Gewerbe- wund Dienstleistungsbetriebe zuge-
lassen, die weder durch ihren Betrieb - noch
durch den verursachten Verkehr stdorend
wirken.

Art. 35
In den Wohn- und Gewerbezonen sind Wohnungen,

Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zuge-
lassen.

Oﬁerfeldstrasse

Oberstrasse
Oberstrasse
Oberstrasse
Oberstrasse
Oberstrasse

Sagestrasse
Sdgestrasse

Schlossstrasse
Schlossstrasse
Schlossstrasse
Schlossstrasse
Schlossstrasse
Schlossstrasse
Schlossstrasse

Viehmarktstrasse

Widerbergstrasse
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Anhang II

a) Schiitzenswerte Bauten und Anlagen

- in der Bauzone

Alleestrasse

Barenplatz
Barenplatz
Barenplatz
Barenplatz
Barenplatz

Bahnhofstrasse -
Bahnhofstrasse
Bahnhofstrasse

Bernstrasse
Bernstrasse
Bernstrasse
Bernstrasse
Bernstrasse
Bernstrasse

Burgdorfstrasse
Burgdorfstrasse
Burgdorfstrasse
Burgdorfstrasse

Dorfbergstrasse
Dorfbergstrasse
Dorfbergstrasse

Dorfstrasse Brunnen
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse
Dorfstrasse

AW o wWN

w
>
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10

15
16
17
19
20
32

Gerbestrasse
Gerbestrasse
Gerbestrasse
Gerbestrasse

Gliterstrasse

Haldenstrasse
Haldenstrasse
Haldenstrasse

Haldenstrasse

‘Haldenstrasse

Hansenstrasse

Hermistalden

Hinterdorfstrasse

Hoheweg

-Hoheweg

Hoheweg
Hibeli
Kanalweg

Kirchgasse
Kirchgasse

Marktstrasse
Marktstrasse
Marktstrasse
Marktstrasse

Brunnen

Mooseggstrasse
Mooseggstrasse
Mooseggstrasse

Oberfeldstrasse
Oberfeldstrasse
Oberfeldstrasse
Oberfeldstrasse
Oberfeldstrasse

10
IS5

™ ok N
o

400 E

10
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360

Wohn- und Gewerbezone
C (WGC)

Gewerbe- und Indu-
striezone (G und I)

Art. 36

Die Zone ist vorwiegend fir Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Das Wohnen
ist zugelassen, soweit es situationsgerecht
oder an den Standort gebunden ist und wohn-
hygienisch gute Verhdltnisse erreicht werden
kénnen.

Art. 35

!Die Zonen sind vorwiegend fir Gewerbe- und
Industriebauten sowie Lagergebdude und Werk-
héfe bestimmt. Zudem sind Wohnungen fir das
betriebsnotwendig an den Standort gebundene
Personal erlaubt, wenn fir wohnhygienisch
tragbare Verh&dltnisse gesorgt ist.

?Neue Betriebe, die durch besondere nachtei-
lige Immissionen das Wohnen und Arbeiten in

" der Nachbarschaft stdren, sind nur in der

Industriezone zugelassen.

3Wo die Zonen an Wohnzonen, gemischte Zonen,
Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen und Grinzonen
angrenzen, sind diese Gebiete durch geeignete
Vorkehrungen gegen iiberméssige und nachtei-
lige Immissionen abzuschirmen. Ausserdem sind
die gewerblichen und industriellen Bauten
und Anlagen durch eine geeignete Bepflan-
zung und Umgebungsgestaltung. (z.B. Grinhek-
ken, Baumgruppen und. -reihen, bepflanzter
Erdwall und dergleichen) innerhalb ihrer
Grenzabstdnde optisch abzuschirmen.



Massvorschriften zu
den Zonen nach Art. 34
bis 37 GBR

Bauten auf Bahnareal

Strukturerhaltungszone

allgemein

Zone A:
untere Hansenstrasse

Art. 38
GA GH gL 6B Az Uez
VA, 4/8 1) -5 20
WA 4710 1) 7 20 0.5
WGA 4/8 1) 7.5 25 15 0.6
WGB 5/8 1) 9 30 18 0.7
wee  S/8 1) 9 40 0.8
G 6 10 40 80%
1 3 14
6N 5/8 1) 9 40 0.8

GA: Grenzabstand, 1): grosser GA

GH: Gebaudehdhe

GL: Gebducdeldnge

GB: Geb3udebreite (Hauptfassade)

AZ: Ausniitzungsziffer (vgl. Art. 93 BauV)
UeZ: Ueberbauungsziffer (vgl. Art. 96 BauV)

2Z6N: Zone fiir 6ffentliche Nutzung

Art. 39

Es gelten <die Vorschriften der angrenzenden
Zonen. Vorbehalten bleibt das Plangenehmi-
gungsverfahren nach Eisenbahngesetz.

b) Strukturerhaltungszonen'(im Zonenplan mit
A - B bezeichnet)

Art. 40

Die Zone erfasst Gebiete mit Ueberbauungen,
die nach einem ganzheitlichen Konzept ent-
standen sind und deren Charakter bestehen

bleiben soll.

Art. 41

!Die H&user entlang der unteren Hansenstrasse
sind in ihrer Lage und Volumetrie zu er-
halten. Sie dirfen nord-, west- und ostseitig
erweitert werden. Bewohnte Anbauten diirfen

eine Gebdudehthe von 4.00 m nicht iUberschrei--

ten und haben einen Grenzabstand wvon 2.50 m
zu wahren.

e) Darstellung der Bezeichnungen (Art. 22)

G = Gebdudehdhe

F = Firsthéhe

B = Gebdudebreite

X = Dachneigung
In.der Ebene

OK Dachsparren

Kehlgebdlk —

OK Dachsparren

! r
G = max.!

-
i

Y

gewachsener Boden
(Art. 97 BauV)

Am Hang (mindestens 10 % Neigung)

OK Dachsparren

é Kehlgetalk —

OK Dachsparren

o e

e Dachausbau erlaubt
e
s
i
1
—_— o b =
—+ —
S
=
e e
et =
—
—
Ausbau max.
1 ] 50 %o méglich
|
B
2% e
&g Dachausbau erlaubt
o4 : :
s

il
|
!
1
| i
e e“
2 e
o
S
1 Y - P
+1,00m ‘ talseits // SR i Ausbau max.

-

50 %% méglich
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d) Dachaufbauten (Art. 27)

Schleppdach
hmax. = 1.4m

Dachfenster

Firstverglasung
hmax.=1,2m

- 42 -

Lukarne
hmax. = 2.5m

Dacheinschnitt
hmax.=14m

Zone B:
Siedlung Bad/Hiibeli
und Hiiselmatte

Gebiet C: .
obere Mooseggstrasse

Gebiet D:
Gerbe-/Schlossstrasse

Gebiet E:
Gerbe-/Hinterdorfstr.

zParkierungsanlagen und Pergolen durfen
parallel der Sidgrenze bis zu einer Tiefe von
7.00 m angeordnet werden.

3Schleppdachaufbauten sind untersagt.

Art. 42

Die Zone B umfasst &ltere Reihenhdusergrup-
pen. Die bestehenden Bruttogeschossfl&chen

diirfen um max. 25 m2 erweitert werden. Erwei-

terungen koénnen seitlich auf die gemeinsame
Grenze gebaut werden.

c) spezielle Vorschriften zur Gestaltung
einzelner Gebiete (im Zonenplan mit C - I
bezeichnet)

Art. 43

Das typische Villenquartier soll als Ganzes
in seinem Charakter mit den Baumbest&nden
erhaltéen bleiben. Bestimmende Elemente sind
die stattlichen, freistehenden Gebdude mit
ihrer Stellung zueinander, mit den bestehen-
den Gebiaudefluchten in einer park&hnlichen
Umgebung. Westlich der Hohlen Gasse sind
jeweils mit der Ueberbauung, auf die Gasse
bezogen, hochstémmige Laubb&ume zu pflanzen.

Art. 44

Entlang der Gerbe- und Schlossstrasse ist die
Stellung der Hauptgeb&ude beziiglich Fassade,
Firstrichtung und Strassenflucht beizube-
halten. In der Gewerbezone kann mit Flach-
dichern bis zu einer Gebdudehthe von 8 m
geschlossen gebaut werden. Wenn nicht an die.
Grenze gebaut wird, gilt der Grenzabstand.

Art. 45

Entlang der Gerbe- und Hinterdorfstrasse ist
die annihernd geschlossene Bauweise beizu-
behalten. Mit Zustimmung des Nachbarn k&nnen
demnach geringere als die vorgeschriebenen
Erenzabstinde realisiert werden. Die Stel-
lung der Hauptgebdude beziiglich Fassade,



Gebiet F:
Schlossstrasse

Gebiet G:
Oberfeldstrasse

Gebiet H:
Wiederbergstrasse

Gebiet I:
Oberstrasse

= P =

Firstrichtung und Strassenflucht ist beizu-
behalten. Die Dachneigung betragt fir Haupt-
décher entlang der Strasse zwischen 40 und
50°. 15 m ab strassenseitiger Geb&udeflucht
kann mit max. 6 m hohen Flachdachbauten ge-
schlossen gebaut werden. Wenn nicht geschlos-
sen gebaut wird, gilt der Grenzabstand.

Art. 46

Die bestehende Strassenflucht, 'die Hauptfas-
sadenorientierung und die Satteld&cher
senkrecht zur Strasse sind die bestimmenden
Merkmale, die in dieser Zone beizubehalten
sind. Eingeschossige Nebenbauten kénnen
auf dem Schlossstrassenniveau bis in den
Hang gebaut werden. Pro 500 m2 Landfl&che ist
ein hochstammiger Baum zu pflanzen.

Art. 47

Der O6rtliche Charakter des Ein- und Mehrfami-

lienhausquartiers ist beizubehalten. Dieses
wird bestimmt durch eigensténdige, klar
definierte Bauten und deren Abstdnde zuei-
nander ‘und zur Strasse. Erweiterungen und
Anbauten haben die Eigenstandigkeit des
Hauptgebdudes zu wahren.

Art. 4§

Entlang der Widerbergstrasse konnen die Ge-
bdude .in Abweichung von Art. 14 an die Stras-
se gestellt werden, wenn die Durchfahrts- und
Durchgangsverhdltnisse im. bestehenden Rahmen
aufrechterhalten werden koénnen. Geb&udestel-
lung und Firstrichtung sind situationsgerecht
zu Ubernehmen. Zufahrten und Abstellpl&tze
sind nach Moglichkeit seitlich zu den Haupt-
gebduden anzuordnen.

Art. 49

‘Die klare Geb&audestruktur ist erhaltenswert.

Verdnderungen sind so vorzunehmen, dass sie
sich als Prinzip fiur solche in der ganzen
Zone eignen. Dies gilt insbesondere fir Er-
gédnzungen mit Nebenbauten (Garagen), Fas-

. saden- und Dachauséauten sowie den seit-

lichen Ausbau der Hauptgeb&ude.

c) Beispiele Dachformen

SATTELDACH VOLLWALM- UND HALBWALMDACH NIEDRIGES WALMDACH

MANSARTWALMDACH, MANSARTDACH HOHES GEBROCHENES WALMDACH

r
%\%

|

i

GERSCHILDDACH (KRUPPELWALM) KREUZFIRST UND QUERGIESEL

SCHLEPPGAUBEN LUKARNEN

MHIHTHH
§§§AQNQ\§\
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Beispiel C: Wohnzone A / Gestaffeltes Gebdude
Ermittlung der Grenzabst&nde

Gem#dss den Regeln fiir Gebdude mit gestaffelten Grundrissen (Seite 3)
wird der Grenzabstand wie folgt bestimmt:

kKGA = 4.0 n Mst 1:500
gGA = 8.0 m
20.00
. E
s}
['e] o
! o
g S
gl g o
o i
Q
n
Z§%§>
————— mittlere Abstandslinie
-.-.- Grenzabstand ab mittlerer Abstandslinie
1 (8.00m + 9.75 m) 2 x 6.00m = 53.25 m2
249.75 . m +.8.25 m) 2 % 4,00 m = 36.00 m2
3 (13.:25 m-+.10.00:-m) = 2 x.10.00:m = “116:25 m2

205.50 m2 : 20 m = 10.28 m

Dieses Mass wird nun von der Parzellengrenze her abgetragen und
parallel verschoben. Es muss mindestens dem grossen Grenzabstand
(hier 8.0 m) entsprechen. Hier kénnte das Geb&dude z.B. noch: 2.28-m
nach Siiden verschoben werden.

—40 =

allgemein

ZPP Kehr Nr.

ZPP Stampfliareal

Nr.

II

I

d) Zonen mit Planungspflicht

Art. 50

!pas Bauen in den Zonen mit Planungspflicht
setzt eine rechtskraftige Ueberbauungsordnung
voraus. Vor deren Erlass diirfen Bauvorhaben
nur bewilligt werden, wenn sie den Planungs-
zweck nicht beeintrachtigen.

2pie ZPP Nrn I - IV sind Zonen nach Art. 92
Abs. 3 1lit. a und Art. 93 und 94 BauG
(Gemeinderatszone), die ZPP Nrn V - VIII sind
Zonen nach Art. 92 Abs. 3 lit. b und Art. 95
BauG (Stimmbiirgerzone).

Art. 51

Das bestehende Wettbewerbsresultat gilt als
Richtlinie. Es soll hier eine eigenst&ndige
Wohnsiedlung mit ruhigem Gewerbe nach klaren
Gestaltungselementen errichtet werden. Zu-
fahrt, Abstellpl&tze und Sekund&rbauten sind
entlang des Baches so anzuordnen, dass das
Ufer in einer Breite von mindestens 5 m be-
stockt werden kann. Fussgdngerbereiche sind
klar zu bestimmen. Die Ausniitzungsziffer
betragt mindestens 0,45 und maximal 0,6 fiur
zwei- bis dreigeschossige Bauten. Der be-
stehende Terrainverlauf soll ablesbar
bleiben.

Art. 52

Das Areal ist der gewerblichen Nutzung vorbe-
halten. Wohnungen fiir Mitarbeiter sind zuge-
lassen, wenn den wohnhygienischen Bestim-
mungen nachgekommen werden kann. Entlang der
Bahn, bis 40 m ab Bahnareal, sind attika-
shnliche Aufbauten bis 14 m Hohe zugelassen.
Im brigen gelten die Bestimmungen der Gewer-
bezone. Gegeniiber der Zirchermatte ist dem
Immissions- und Sichtschutz besondere Auf-
merksamkeit zu widmen. Es ist ein baulich und
gestalterisch guter Uebergang zu planen. Die
Zufahrt erfolgt ab der Strasse entlang der
Bahn.



ZPP Bernstrasse - Burg-
dorfstrasse Nr.

ZPP Unterer Hasenknubel

Nr. IV

III

ZPP Bauernhofgruppe

Oberstrasse Nr.

ZPP Sonnegg Nr.

v

VI

ZPP Hang Pflegeheim

Bdrau Nr.

= 26—

VII

Art. 53

Es ist eine auf die Ilfiskreuzung und Bern-
strasse bezogene Gewerbe- und Dienstlei-
stungsiiberbauung . zugelassen. Wohnungen im
Innenbereich sind méglich, wenn sie vom L&rm
geschiitzt werden koénnen. Die Ausniitzungs-
ziffer betrdgt maximal 0,8 und die Geb&ude-
hoéhe 9 m.

Art. 54

Es ist eine slidorientierte, verdichtete,
Wohniiberbauung zugelassen, die den Graben
als natiirliches Element aufwertet und Riick-
sicht auf die Hangkante entlang der Oberfeld-
strasse nimmt. Die Ueberbauung wird iiber den
Lenggenweg oder entlang des Grabens erschlos-
sen. Dem Abschluss des Siedlungsgebietes zum
Graben hin ist besondere Aufmerksamkeit zu
widmen. Die Ausniitzung betr&gt mindestens 0,5
und maximal O0,6; es gelten im Uebrigen die
baupolizeilichen Vorschriften der Zone WB.

Art. 55

Die Bauernhofgruppe mit Geb&ude Oberstrasse
15 (Geschirrhalle) soll als selbstandige
Gruppe erhalten bleiben. Gestalterische Ver-
besserungen im Bereich der Geschirrhalle sind
nach den Gestaltungsprinzipien (l&ndliche
Bauernhofgruppe) erwiinscht. Neubauten und der
Ersatz bestehender- Bauten kénnen nur nach
einer Ueberbauungsordnung bewilligt werden.
Nach Ablehnung einer solchen Ordnung gelten
die Vorschriften der WGB.

Art. 56

Es ist eine selbst@ndige Wohniiberbauung zuge-
lassen. Die Ueberbauung bedarf einer sorg-
fédltigen Einordnung in das Orts- und Land-
schaftsbild. Die Fussgédngererschliessung zum
Dorfberg ist sicherzustellen. Nach Ablehnung
der Ueberbauungsordnung kann im Perimeterteil
A nach den Bestimmungen der WB gebaut werden.

Art. 57

Es ist eine selbsténdige, terrassierte Hang-
Uberbauung unterhalb der bestehenden Wohn-
siedlung zugelassen. Die bestehende Siedlung
kann im Rahmen ihrer Struktur nach den Grund-
s&tzen der Strukturerhaltungszone ausgebaut
werden. Scheitert die Ueberbauungsordnung,
kann im Perimeterteil A nach den Bestimmungen
der WA gebaut werden.

Beispiel B: Wohnzone A / Winkelbau
Berechnung der mittleren Abstandslinie

kGA = Mst 1:500

4.0 m
gGA = 8.0 m

.00 4
b40 i . 10.00

o 1

|4.00

19.00

|a00] oo
1

X(noo
T
Y\\\mso

————— mittlere Abstandslinie

-.-.- Grenzabstand ab mittlerer Abstandslinie

Laut Regel b (Seite 3) miissen die iiber die mittlere Abstandslinie
vorspringenden Grundrissteile (hier Teil A) und die hinter der mitt-
leren Abstandslinie zurilickspringenden Grundrissteile (Teil B) den
gleichen Flédcheninhalt aufweisen.

Die mittlere Abstandslinie berechnet sich folgendermassen:

(Fldche 1 + Fl&ache 2) : Gebdudelange

Fur éeispiel B missen also zuerst die einzelnen Teilfl&chen berechnet
werden:

1 = Flache 1 : (11.0 m + 10.0 m) : 2 x 10.0 m z 105.0 m2
2 = Flédche 2 : (15.0 m + 14.0 m) : 2 x 10.0 m = 145.0 m2
Somit (105.0 m + 145.0 m) : 20.0 m = 12.50 m

Dieses Mass wird nun von der Parzellengrenze her abgetragen und pa-
rallel verschoben. Es muss mindestens dem grossen Grenzabstand
(8.0 m) entsprechen. Hier konnte das Gebdude z.B. noch 4.5 m nach
Sliden. verschoben werden.

e o



Winkelbauten und Gebiude mit gestaffelten oder unregelmdssigen Grund-
rissen

Regeln:

a)

b)

c)

a)

- 38

Der Grenzabstand und der Geb&udeabstand einer im Grundriss ge-
staffelten Gebiudeseite werden von der Linie des mittleren Ab-
standes dieser Geb&dudeseite zur Grundstiicksgrenze aus gemessen.

Die mittlere Abstandslinie ist parallel zur massgebenden Grund-
stiicksgrenze zu ziehen und zwar derart, dass die iber die Linie
vorspringenden Grundrissfldchen flachengleich sind mit den hinter
der Linie liegenden Grundriss-Riickspriingen (baufreie Fl&chen).

Die mittlere Abstandslinie darf in keinem Punkt die
tarischen Grenz- oder Geb&dudeabstédnde unterschreiten.

reglemen-

Einzelne Geb&dudeteile oder Teile einer Gebidudegruppe kénnen auch
auf der besonnten Lingsseite - héchstens bis zum kleinen Grenzab-
stand an die Nachbargrenze heranreichen.

ZPP Dorfkern
Nr. VIII

Zonen mit Ueberbauungs-

ordnung

Sonnenfeld Nr. IX

Briiggschachen Nr. X

Ferienhauszone Mettlen

Nr. XI

Miihlegarage Nr.

Obere Beichlen Nr.

Zirchermatte Nr.

XI1

XIII

XIv

Art. 58

'Tn den historisch bedeutsamen Teilen. des
Dorfkerns sind die Elemente der traditionel-
len Bauweise und die Strassenraum- und Platz-
verhdltnisse zu erhalten. ‘

’pie Grenzabstdnde und Baulinien richten sich
nach den Kriterien einer guten Strassenraum-
und Platzgestaltung.

3 Neu- Um- und Anbauten haben sich in Ausmas-
sen, Proportionen, Material, Farbe, Fassaden-
gestaltung, Dachform, Dachneigung, Dachbe-
deckung und Dachvorspriingen in die Uberlie-
ferte Bauweise einzuordnen.

historischen Geb&udetypus
Sie sind bewilli-

*Reklamen sind dem
entsprechend zu gestalten.
gungspflichtig.

5In der Dorfkernschutzzone diirfen Geschéfts-,

Biiro- und Wohnbauten -erstellt werden. Neue
industrielle Unternehmungen und wesentlich
storende gewerbliche Betriebe sind nicht

zuldssig.

6

Im tUbrigen gilt die Ueberbauungsordnung

Dorfkernschutzzone vom 21. Dezember 1987
sowie folgende integrierte Ueberbauungs-
ordnungen

- Schlossstrasse vom 29.12.1987
- Dorfmithle vom 01.02.1993

Art. 59

'Fur die nachstehend aufgefithrten Gebiete
gelten die jeweils genehmigten Ueberbauungs-
ordnungen.

? Ueberbauungsordnungen Sonnenfeld
a) Sonnenfeld I vom 23.02.1982
b) Sonnenfeld II vom 23.06.1988

3Ueberbauungsordnung, Briiggschachen vom
26.04.1984
* Ueberbauungsordnung Ferienhauszone Mettlen
vom 18.04.1985
5Ueberbauungsordnung Mihlegarage vom
30.12.1987
6Ueberbauungsordnungen Obere Beichlen
a) Obere Beichlen west vom 16.09.1988
p) Obere Beichlen ost vom 11.11.1991
Ueberbauungsordnung Zirchermatte vom
06.12.1989 mit Aenderungen vom 09.01.1991

: <A =



Zone fiir 6ffentliche
Nutzung

- 28 -

e) Zonen fir 6ffentliche Nutzung

Art. 60

‘Die Zonen fiir 6ffentliche Nutzung sind fir
Bauten und Anlagen im 6ffentlichen Interesse
bestimmt. Vorbestehende andere Bauten und
Anlagen dirfen nur unterhalten werden. Die
Zweckbestimmungen lauten wie folgt:

1 Friedhof =
2 Kindergarten, Spielplatz, Wohnungen
3 Schulbauten und Anlagen
4 Abwasserreinigungsanlage
5 Jugendhaus, Jugendherberge
6 Bezirksspital, Krankenheim, Behinder-
tenschule
7 kirchliche Bauten und Anlagen
8 Spielplatze
9 Parkplatze
10 Freizeitstédtte
11 Zeughaus
12 Eishalle
13 Mehrzwecknutzung, Kultur
14 PTT
15 Amtshaus
16 Marktplatz
T Marktwesen
18 Wehrd1enste/Mehrzweckgebaude
19 6ffentlicher Park
20 Altersheim
21 Kniematte, 6ffentliche Anléasse
22 Mehrzweckwiese
23 Sportanlagen
24 Schwimmbad
25 Wasserversorgung
26 Pflegeheim mit zugehdrigen Gewerbe-
und Wohnnutzungen
27 Bushaltestelle/Wendeplatz
28 Gemeindeverwaltung

“Um- und Neubauten orientieren sich an den
bestehenden Bauten und Anlagen. Bei Ueber-
schreitung der in Art. 38 festgelegten bau-
polizeilichen Masse ist eine Ueberbauungsord—
nung erforderlich.

b) Grenz- und Gebdudeabstande (Art. 17 - 28/38)

Beispiel A: Wohnzone A
Kleiner und grosser Grenzabstand

Mst 1:500

kGA =
gGA = 8.

12.00

z

20.00

Um festzustéllen, ob ein Bauvorhaben die reglementarischen Grenz-
abstdnde einhdlt, werden die min. erforderlichen Abstande von Vorteil
als Flachen um den Grundriss des projektierten Geb&udes eingetragen.

Der grosse Grenzabstand gilt fur die besonnte Langsseite des
Gebdudes. Der kleine Grenzabstand gilt fiir alle andern Seiten.

Die reglementarischen Abst&nde sind eingehalten, wenn die eingetra-

genen Fl&chen an keiner Stelle iliber die Parzellengrenze hinausragen.

e A S



Anhang I

a) Grenzabstand von Strassen (Art. 14)

Grenze des éffentlichen Verkehrsraumes

————— Bauabstandslinie ?
- fiir Basiserschliessungen 5.0 m vom 6ffentlichen Verkehrsraum
- fiir Detailerschliessungen 3.6 m vom &ffentlichen Verkehrsraum
- fiir Radwege 2.0 m vom Sffentlichen Verkehrsraum

Str.A Strassenabstand

tfentlicher Porkplatz] |

_[fGr Motorfahrzeuge  |StrA,
und Fahrrader

mL_c_ [

Regel: Der Bauabstand wird gemessen von der bestehenden oder der in
rechtsgililtigen Pldnen festgelegten kinftigen - effektiven
Grenze des Offentlichen Verkehrsraumes. Die Grenze der ver-
marchten Strassenparzelle ist ohne Bedeutung.

Landwirtschaftszone

Stiitzpunkt Gohl

3 Flachen im Bereich der Dorfkernschutzzone
unterstehen den Gestaltungsgrundsdtzen dieser
Zone.

‘pie Gemeinde fdrdert die Gestaltung der Z&N
in ihrem Eigentum mit Griinbereichen, welche
die Zone selbst aufwerten und die bereits
bestehenden Griinelemente in einer weitern Um-
gebung aufnehmen, so dass die Vernetzung der
Griinbereiche im Siedlungsgebiet verstdrkt
wird.

IXII. Landwirtschaftszone

Art. 61 5
!pie Landwirtschaftszone umfasst das Land,
ausserhalb der Bauzonen, welches landwirt-
schaftlich genutzt wird. Wald, Gewadsser und
landwirtschaftlich nicht nutzbare Flé&chen
gehdren nicht dazu.

2pas Bauen in der Landwirtschaftszone richtet
sich nach den Vorschriften des RPG und des
BauG.

® Neubauten sind, sofern es funktionell zumut-
bar ist, in bestehende Geb&udegruppen einzu-
gliedern oder bestehenden EinzelhSfen zuzu-
ordnen.

Art. 62

! Dpas Gebiet im Bereich der Kreuzbriicke, Gohl,

ist ein Stitzpunkt im Sinne von Art. 82

BauG und Art. 23 VO RPG.

’pas Gebiet dient der Erhaltung der Bevdl-

kerungs- und Nutzungsstruktur "im Gohlgraben.

Zu diesem Zweck sind Bauvorhaben zulé&ssig,

die ¥

- der einheimischen Bev®lkerung mit haupt-
sdchlicher Tatigkeit im Gohlgraben fir das
dauernde Wohnen dienen, i

- fiir die Versorgung dieser Bevdlkerung mit
Glitern und Dienstleistungen bestimmt
sind.



Silobauten

Griinzone Ilfis

= 80 =

’ Neubauten sind den bestehenden Geb&duden zu-
zuordnen, auf die vorhandene Erschliessung
und bestehende Nutzungen abzustimmen wund in
die landschaftliche Situation einzuordnen.

4Bezuglich Massvorschriften gelten die Be-
stimmungen der Zone WGA (Art. 38 GBR).

Art. 63

'silos sollen wenn méglich in die Geb&ude
resp. Geb&dudegruppe integriert werden.

Silos im Freien miissen eine unauffallige
Farbe aufweisen.

*Die maximale HShe ab gewachsenem Terrain
betragt 13 m.

‘Die Sichtfldchen bei Jauchegruben und Flach-
silos sind durch Strducher abzudecken.

IV. Schutzzonen / -objekte

Art. 64

'Die Griinzone bezweckt das Freihalten des
Uferbereiches der 1Ilfis von Bauten und An-
lagen.

’Die Griinzone hat dauernd angemessen mit
Strduchern und Bé&umen bestockt 2zu sein.
Reicht die Naturverjilingung dazu nicht aus, so
entscheidet die Baukommission iliber standorts-
gerechten Ersatz mittels Pflanzung.

®In der Griinzone ist der Unterhalt und die
zeitgemdsse Sanierung von Bauten und Anlagen
zugelassen.

! Neubauten und Anlagen fiir den Unterhalt der
Grinzone oder fir Nutzungen im 6ffentlichen
Interesse sind gestattet.

®Im Rahmen von Baubewilligungsverfahren kann
die Baupolizeibehtrde vom Grundeigentiimer den
Abbruch von Bauten und Anlagen verlangen, die
keiner Nutzung mehr dienen.

Inkrafttreten

Aufhebung bestehender
Vorschriften

Die Prasidentin:

Charlotte Alfirev-Bieri

‘Wenn die Abstellpléatze nachtrdglich er-

stellt werden, kénnen die Abl®sesummen ohne

Verzinsung wie folgt zuriickgefordert werden:

- Innert 5 Jahren voll; :

- ab dem 6. Jahr um 20% je angefangenes Jahr
reduziert.

® Fiir Motorfahrzeuge sind moglichst wasser-

durchléssige Abstellplatze vorzusehen.

Art. 72

! Dieses Reglement tritt am Tage nach seiner
Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

‘Mit dem Inkrafttreten der baurechtlichen
Grundordnung werden aufgehoben:

a) Das Baureglement und der Zonenplan vom
14. Dezember 1978

b) Die Ueberbauungsordnung Ilfisschachen vom
22. Juli 1982

c) Der Alignementsplan Oberfeld vom
17. Februar 1958 mit den =zugehérigen
zwei Aenderungen -vom 29. September 1959
und 23. April 1963

d) Der Baulinienplan Lenggen vom 17. Mé&rz
1967 ;

Langnau i. E., 2. Mai 1994

IM NAMEN DES GROSSEN GEMEINDERATES

Der Gemeindeschreiber:

Samuel Buri



Widerhandlungen

Abstellplitze fir Fahr-
zeuge und Zweirdder

F. WIDERHANDLUNGEN

Art. 70

Widerhandlungen gegen die Vorschriften dieses
Baureglementes, gegen die iibrigen Gemeinde-
bauvorschriften und die gestiitzt darauf ér-
lassenen . Einzelverfiigungen werden nach der
Strafbestimmung des Baugesetzes (Art. 50
BauG) vom Richter geandet.

G. UEBERGANGS- UND SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 71

!Fir die Erstellung und Berechnung der not-
wendigen Abstellplatze fir Motorfahrzeuge,
insbesondere fiir die Reduktion des Normbe-
darfs, sind die Bestimmungen des BauG (Art.
16 £ff) und der BauV (Art. 49 ff) massgebend.
Fiur Zweir&der gilt Art. 52 BauV.

’pie Gemeinde erliasst ein fiir die Bemesspng‘

der zu erstellenden Abstellplitze und der
Ersatzabgabe ein Parkplatzreglement, welches
bei der Bediirfnisfestlegung die Qualitdt der
Erschliessung durch dffentliche Verkehrs-
mittel beriicksichtigt und den Belangen des
Umweltschutzes Rechnung tragt. :

*Wo die Erstellung von Abstellpl&tzen fir

Motorfahrzeuge mit ausserordentlichen
Schwierigkeiten verbunden oder Kkostenmdssig
nicht zumutbar ist, kann der Pflichtige

iiber eine Ausnahmebewilligung, von der Er-
stellungspflicht dispensiert werden. Dabei
ist.pro nicht erstellter Parkplatz eine Ab-
16sesumme von Fr. 10'000.-- zu leisten. Die
Summe wird vom Gemeinderat der Teuerung
angepasst. Die Abl&ésesummen sind ausschliess-
lich zur Finanzierung &ffentlicher Abstell-
pléatze zu verwenden.

Hangschutzzone

Einzelb&ume
Kategorie I

: Kategorie II

Art. 65

‘pie Hangschutzzone dient als &sthetisch und
tkologisch wertvolles Gebiet der Gliederung
des Baugebietes. Sie kann extensiv genutzt
werden (z.B. Obstbdume, Weiden und Griinland).

2Bestehende Gehdlze (Hecken, Baumbestéande,
markante Einzelbdume) sind geschiitzt und bei
Abgang zu ersetzen. Ueber den Ersatz ent-
scheidet die Baukommission.

®Fir Nutzungsumlagerung der Hangschutzzone
gilt der Art. 29 Abs. 4.

*In der Hangschutzzone sind diejenigen Bauten
gestattet, die fiir die Pflege der Hangschutz-
zone notwendig sind.

Art. 66

!pie im Schutzzonenplan bezeichneten Ein-
zelbdume und Baumgruppen sind geschiitzt.
Sie diirfen nicht gefallt werden, solange
sie Kkeine Gefahr darstellen. Ein baumchi-
rurgischer Eingriff f&llt nur in Betracht,
wenn er finanziell vertretbar ist und die da-
mit bewirkte Verliéngerung der Lebensdauer des
Baumes in einem verniinftigen Verhdltnis =zu

. seiner gesamten Lebensdauer steht. Ueber ein

Fallen entscheidet die Baukommission. Bei
Abgang sind sie durch ein Exemplar  von
mindestens 25 cm Stammumfang zu ersetzen.

2Einzelbdume und Baumgruppen in Zonen fir
dffentliche Nutzung und auf Parzellen mit
Schutzobjekten gemdss Art. 60 und 67 GBR sind
in ihrem Bestand zu erhalten. Sie diirfen mit
Bewilligung der Baukommission gef&llt werden.
Der Grundeigentimer sorgt fir angemessenen
Ersatz.

*Bei Ersatzpflanzungen fiir B&ume der Kate-
gorien I und II sind angemessene Pflanzgru-
ben sowie pro Baum mindestens 6 m2 unversie-
gelte Bodenfl&che vorzusehen.

‘Die Gemeinde kann sich an den Ersatzkosten
beteiligen. Fir die Bedingungen und den Um-
fang der finanziellen Leistungen gelten die
Bestimmungen des Reglementes gemdss Art. 67
Abs. 3.



Schiitzens- und erhal-
tenswerte Bauten

Archidologische Boden-
funde

= 32—

-Art. 67

'Bei den im Anhang zum Baureglement als
schiitzenswert aufgefiihrten Gebiuden handelt
es sich um unverzichtbare, das Ortsbild pra-
gende Objekte mit grossem architekturhistori-
schem Eigenwert. Sie sind mit zugehorigem
Umfeld in ihrer originalen Bausubstanz und
den fir das Erscheinungsbild wesentlichen
architektonischen Details zu erhalten. Nut-
zungsédnderungen sind im Rahmen der Zonenord-
nung méglich. Allf&dllige bauliche Aenderungen
haben sich sorgfdltig in die bestehende Sub-
stanz einzufiligen und sind mit der zustdndigen
Fachstelle abzusprechen. Eine friihzeitige
Kontaktaufnahme (Bauvoranfrage) wird empfoh-
len.

’Bei den im Anhang zum Baureglement als er-
haltenswert aufgefiihrten Gebduden handelt es
sich um ortsbildpragende Objekte mit archi-
tekturhistorischem Eigenwert. Nutzungsé&nde-
rungen sind im Rahmen der Zonenordnung mog-
lich. Allf&allige ‘bauliche Aenderungen - haben
sich sorgf&ltig in die bestehende Substanz
einzufigen. ‘Ein ' allfilliger Ersatzbau kann,
sofern sich eine beziiglich Orts- und Land-
schaftsbild ebenbirtige Situation ergibt, be-
willigt werden.

*Die Gemeinde kann sich an den Renovations-
Mehrkosten beteiligen. Sie erl&sst innerhalb
von 3 Jahren seit Inkrafttreten der baurecht-
lichen Grundordnung ein Reglement, welches
Bedingungen und Umfang der finanzielle Unter-
stlitzung regelt.

Art. 68

! Treten archdologische Bodenfunde zu Tage, so
sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen
und die Baupolizeibehérde und der Archiolo-
gische Dienst des Kantons Bern zur Sicher-
stellung der wissenschaftlichen Dokumentation
zu benachrichtigen.

‘Bei der Prifung von Bauvorhaben (insbe-
sondere auch Leitungsgraben, Ufersicherungen
und Terrainverdnderungen aller Art) im Be-
reich des im Schutzzonenplan eingezeichneten
Perimeters sowie der in Koordinaten angege-
benen archdologischen Schutzgebiete, ist der
archdologische Dienst des Kantons Bern im
Baubewilligungsverfahren beizuziehen.

Zustdndigkeit

" | mit fak. Referendum E A3

E. ZUSTAENDIGKEIT DER GEMEINDEBEHOERDEN UND
BAUPOLIZEIORGANE

Art. 69
!Dpie Zusténdigkeit der Gemeindebehérden und.

der Baupolizeiorgane ist aus der nachfolgen-
den Tabelle ersichtlich.

Abst | GGR [Rsth |GR | OPK |BauK| Verw.

Ordentl. Baubewilligungen mit Ausnahmen

oder unerledigten Einsprachen E | A3 A2 | A1

Ordentl.Baubewilligungen ohne Ausnahmen

ohne unerledigte Einsprachen E (] A2 | Al

Kleine Baubewilligungen mit Ausnahmen .

oder unerledigte Einsprachen - [¢] E A

Kleine Baubewilligungen ohne Ausnahmen

ohne unerledigte Einsprachen - o o E

Bauabschlag ordentliches Baugesuch E | A3 A2 | A1
- | Bauabschlag kleines Baugesuch - E A2 | A1

Vorzeitiger Baubeginn gemass '
Art. 39 Abs. 3 BewD - |- O E
UeO (Ueberbaungsordnungen)
in ZPP (Zone m.Planungspflicht)
wenn Nutzung in GBR festgelegt ist E | A2 A1
UeO ausserhalb ZPP :

wenn Nutzung in GBR festgelegt ist

Al
A1

(1]

UeO wenn Nutzung festgelegt wird E | A4 A3
A=Antrag, E=Entscheid, O = Orientierung

Abst = Volksabstimmung

GGR = Grosser Gemeinderat

Rsth = Regierungsstatthalter

GR = Gemeinderat

OPK = Ortsplanungskommission

BauK = Baukommission

Verw = Bauverwaltung

’Die Baukommission ist Baupolizeibeh&rde. Sie
fiihrt die Einigungsverhandlungen in Einspra-
chenverfahren durch.




Mitwirkungsverfahren vom 14. bis 28. November 2003
Vorprifung vom 15. Januar 2004
Publikation im Amtsblatt vom 10. und 17. Méarz 2004
Publikation im Amtsanzeiger vom 04. und 11. Méarz 2004
Offentliche Auflage vom 05. Méarz bis 05. April 2004

Erledigte Einsprachen: —

Unerledigte Einsprachen: -

Rechtsverwahrungen:
Beschlossen durch den Gemeinderat am 26. April 2004

Beschlossen durch den Grossen Gemeinderat am 21. Juni 2004

Namens der Einwohnergemeinde Langnau

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:

Bernhard Antener Samuel Buri

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Langnau, den 11. August 2004 Der Gemeindeschreiber:

Samuel Buri
Genehmigt durch das Amt fur Gemeinden und Raumordnung:

10. September 2004

Lathi

S:\PA\Reglemente\Baureglement\Teilrevision Areal Stampfli.doc

Gemeinde Langnauii.E.

Teilrevision des Baureglementes, Zonenplanes und

Schutzzonenplanes im Gebiet "Areal Stampfli"

Gewerbe- und Industrie-
zone (G und )

ZPP Stampfliareal Nr. Il

D: ZONENVORSCHRIFTEN

1l: BAUZONEN
a) allgemeine Nutzungs- und Gestaltungsvorschriften

Art. 37

' Die Zonen sind vorwiegend fir Gewerbe- und Industriebauten
sowie Lagergebdude und Werkhéfe bestimmt. Zudem sind
Wohnungen fiir das betriebsnotwendig an den Standort gebun-
dene Personal erlaubt, wenn fur wohnhygienisch tragbare Ver-
héltnisse gesorgt ist.

2 Neue Betriebe, die durch besondere nachteilige Immissionen
das Wohnen und Arbeiten in der Nachbarschaft stéren, sind
nur in der Industriezone zugelassen.

® Wo die Zonen an Wohnzonen, gemischte Zonen, Zonen fir
offentliche Nutzungen und Griinzonen angrenzen, sind diese
Gebiete durch geeignete Vorkehrungen gegen Ubermassige
und nachteilige Immissionen abzuschirmen. Ausserdem sind
die gewerblichen und industriellen Bauten und Anlagen durch
eine geeignete Bepflanzung und Umgebungsgestaltung (z.B.
Grunhecken, Baumgruppen und -reihen, bepflanzter Erdwall
und dergleichen) innerhalb ihrer Grenzabsténde optisch abzu-
schirmen.

“ In der Gewerbezone Areal Stampfli kénnen an der West-
seite Bauten bis zu 5.00 m Geb&dudehdhe bis an die Grenze
gestellt werden.

Art. 52

Dieser Artikel wird ersatzlos aufgehoben.
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Einwohnergemeinde Langnau Kanton Bern

ANDERUNG DES ZONENPLANES UND DES BAUREGLEMENTES
TEILUMZONUNG MOOS

Genehmigungsexemplar vom 10. Juni 2002

Eingegangen
2 7. FEB. 2003
Bauverwaltung
Panorama
AG fiir Raumplanung
Architektur und Landschaft
Miinzrain 10

3005 Bern 10. Juni 2002
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Zusammenstellung der zu revidierenden Artikel des Baureglementes
" (Artikel 38, 58a, 60 und 60 a)

; Legende
Art. 38 Massvorschriften zu-den Zonen

Ergédnzung zu den baupolizeilichen Bestimmungen: Bestehendes Baugebiet

ZSF A: -GA: 4m ZSF B: GA: 4m Zone fiir 6ffentliche Nutzung
GH: 10 m (Attika zulassig) 3 GH: 4m : ?
GL: 50 m : GL: 30m ZPP Moos
GB: -- ; GB: -~ :
AZ: - AZ: s Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen A

Zone fir Sport- und Freizeitanlagen B

Art. 58a ZPP Moos

Planungszweck

" In den ZPP Moos soll eine leicht verdichtete Wohnsiediung mit Mehrfamilen-, Doppel- und: il 2
Einfamilienhduser ermdglicht werden. Eine hohe Siedlungsqualitat soll durch verkehrsberuhigte i Ze
Strassen und durch grossziigige, durchlaufende Griinrdume unterstiitzt werden. Genehmigungsvermerke

Art und Mass der Nutzung

2Inneralb des Perimeters sind ausser Wohnungen nur Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen
zugelassen, die weder durch ihren Betrieb noch durch den verursachten Verkehr stérend wirken.

M1fw1‘rkungsve?fahr‘en vom 21. September 2001 bis 22. Oktober 2001
Vorprifung vom 18. ?ebruar‘ 2002 -

i i : on i - i i 7. Mirz 2002
Im Planungsperimeter wird das Mass der Nutzung wie folgt festgelegt: - 5 Publikation im Amtblatt vom e Jm AntsanzetdeivonEDi s Mz »
Min AZ: 0,3 - Offentliche Auflage vom 08. Mirz 2002 ‘bis 08. April 2002
Max AZ: : 0,5 : :
‘mi 7 Erledigte Einsprachen: i
Geschosszah!: 2 mit Dachausbau. (Normalfall) e .p pnt o
3 mit Dachausbatu (eine Bautiefe entlang dem Schiitzenweg) Unerledigte Einsprachen: : =
Empfindlichkeitsstufe nach LSV: |l Rechtsverwahrungen: —

Gestaltungsgrundsétze

® Die verschiédenartigen Rénder des Planungsperimeters (Siedlungsrand, Abgrenzungen zu : Beschlossen durch den Gemeinderat am: U.
Sport- und Freizeitanlagen) sind sorgféltig zu gestalten. Insbesondere ist zu berlicksichtigen: ;

Marz 2002

- Der am stdlichen Rand eingedolte Niedermoosgraben ist zu renaturieren.
EinebegleitendeGriinhecke soll den Siedlungsrand kennzeichnen und eine Zasur zum
anliegenden Sportplatz bilden.

- Entlang dem Schiitzenweg ist ein Grinstreifen mit einer Baumreihe auszuscheiden.

Beschlossen durch den grossen Gemeinderat am: 10. Juni 2002

i ‘Namens der Einwohnergemednde~Langnau
Erschliessung L o

Der Gemeindesc re1ber:l-v' ]

“ Die Erschliessung fir Fahrzeuge ist auf eine Ein- und Ausfahrt ab Schiitzenweg zu Der- Présiden
beschrénken. Entlang der 6stlichen und siidlichen Perimetergrenze ist je ein &ffentlicher Fuss-
und Radweg zu den Sport- und Freizeitanlagen sicherzustellen. P d A

Art. 60  Zone fiir dffentliche Nutzungen

i S Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Streichung der Z6N Nrn. 23, 24 ; 2

Langnau, den U g JU“ 2002 . Der Gemeindeschr‘eiber:‘___ﬂ' | S

Art. 60a Zone fiir Sport- und Freiieitanl'agen (ZSF Moos)

Die Zone dient fir offene und geschlossene Sport- und Freizeitanlagen. Im Bereich A sind
Hochbauten unter Berlcksichtigung der baupolizeilichen Masse in Art. 38 GBR zugelassen. Im
Bereich B sind nur eingeschossige, nicht begehbare Flachdachbauten wie Garderoben,
Geratemagazine, Verpflegungsstatten un§ dergleichen bis max. 300 m? gestaﬂét. s 1 Au g 2902 ; l’l/VVVV

Genehmigt. durch das Amt far Gemeinden und Raumordnung
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II. Teilrevision des Baureglementes der Eianhnergemeinde

;i.

langnau, Art. 69, Zustdndigkeiten

. Sehr geehrte Mitbiirgerinnen und Mitbiirger

Das Wichtigste in Kiirze

Der Gemeinderat hat anfangs 1995 beim Amt fir Gemeinden und
Raumordnung das Gesuch um Uebertragung der vollen Baubewil-
ligungskompetenz auf die Organe der Gemeinde gestellt. Damit
wiirde der Regierungsstatthalter nur noch in Ausnahmeféllen
die Baubewilligungen erteilen. Die Aenderungen der Zustan-
digkeiten macht eine Revision von Art. 69 des Baureglementes
(BauR) notwendig. Gemdss der vorgeschlagenen Losung werden

‘die Bewilligungen kiinftig durch den Bauverwalter, den Bau-

prasidenten oder die Baukommission erteilt.

Busgangslage

Am 1. Januar 1995 ist fir den Kanton Bern 'ein neues Baube-
willigungsverfahren in Kraft gesetzt worden. Mit den Aende-
rungen im Baugesetz, ' einem neuen Koordinationsgesetz -und

‘einem total revidierten Dekret. iiber das Baubewilligungsver-

fahren soll das Verfahren beschleunigt werden. Die gesetzli-
chen Aenderungen bringen auch eine Verschiebung von Kompe-
tenzen zwischen den Regierungsstatthaltern und den Gemeinden
mit sich. Die Gemeinde Langnau war in der Vergangenheit eine

- sogenannt "Kleine Gemeinde" ohne volle Baubewilligungskompe-

tenz. Als solche gelten grundsétzlich Gemeinden mit weniger

‘als 10'000 Einwohnern und Einwohnerinnen. Die Neuordnung der

Zustdndigkeiten hat zur Folge, dass auch eine "Kleine Ge-

. meinde" neu grunds&tzlich fur Bauvorhaben bis zu einer Summe

von 1 Mio. Franken zustandig ist. Fiur die Gemeinde Langnau
bedeutet dies, dass sie seit dem 1. Januar in rund 85 Pro-
zent der Fidlle die Baubewilligungen zu erteilen hat.

’Gesuch un Uebertragung der vollen Baubewilligungskompetenz

Der Gemeinderat hat anfangs Januar 1995 beim Amt fir Gemein-
den und Raumordnung gestitzt auf Art. 33 Abs. 2 des Bauge-
setzes (BauG) das Gesuch um Uebertragung der vollen Baube-
willigungskompetenz auf die Organe der Gemeinde gestellt



("Grosse Gemeinde" im Sinne der Baugesetzgebung).. Damit
wirde sie auch fiur die restlichen 15 Prozent der Vorhaben
(Bausumme iiber 1 Mio. Franken) Baubewilligungsbehdrde. Die-
ses Begehren wird sowohl von den kantonalen Amtsstellen als
auch vom Regierungsstatthalter des Amtes Signau beflirwortet.
Die Gutheissung des Gesuches wurde vom Kanton: miindlich in
Aussicht gestellt. ; :

Neuregelung der Zustdndigkeiten

Die Aenderung der Zustdndigkeiten macht eine Revision vor.
Art. 69 BauR notwendig. Der Gemeinderat spricht sich dabei
fir -eine echte Revision-aus, indem er kiinftig auf das Ertei-
len von Baubewilligungen verzichten will. Es wird eine Drei-
teilung mit Bauverwalter, Bauprdsident (= zustdndiger . Ge-
meinderat) und Baukommission vorgesehen. Der Gemeinderat
erachtet das Erteilen von Baubewilligungen nicht als strate-
gische politische Aufgabe, sondern als reine Rechtsanwen-
dung. Dafiir sollte die mit dem ndétigen Fachwissen ausgestat-
tete Baukommission zust&ndig-sein. Auch das Amt fiir Gemein-
den und Raumordnung zieht die LYsung mit der Baukommission
der Variante '"Gemeinderat als Baubewilligungsbeh&rde" vor.
Der neue Art. 69 BauR prdsentiert sich wie folgt:

Art. 69
|Reg.- |BauK|Bau-|Bau-
Bauentscheid statt-| ‘| Prés|ve. -
: halter ! walter

Ordentl. Baubewilligungen mit ;
Ausnahmen oder unerledigter - E - Al
Einsprachen
Ordentl. Baubewilligungen ohne
Ausnahmen, ohne unerledigte - (0] E Al
Einsprachen -
Kleine Baubewilligungen - (o] - B
Baubew. mit Ausnahme Art. 24 E A2 = Al
RPG + Forst
Bauten der Gemeinde E A2 -~ Al
Baubew. Gastgewerbe E A2 = Al
Vorzeitiger Baubeginn gemdss
Art. 39 Abs. 4 BewD - 0 - E

A = Antrag, E = Entscheid, O = Orientierung

L B s
5. Vernehmlassung und Vorpriifung

Von Seiten der politischen Parteien und aus der Bevdlkerung
wurden im Rahmen des Vernehmlassungsverfahrens keine Aende-
rungsantrige eingereicht. Aus dem Vorpriifungsbericht des
kantonalen Amtes fir Gemeinden und Raumordnung vom
29. Marz 1995 geht hervor, dass die Neuregelung nicht nur
rechtmdssig, - sondern auch ausgesprochen zweckmassig ist,
kann doch das Verfahren wirksam beschleunigt werden.

6. Beratungen im Grossen Gemeinderat

-Anlésslich seiner Sitzung vom 26. Juni 1995 befasste sich
der Grosse Gemeinderat eingehend mit der Vorlage betreffend
Teilrevision des Baureglementes der Einwohnergemeinde Lang-
nau, Art. 69. Er stimmte der vorliegenden Vorlage einstimmig
34 s 0) ‘zu.

Gestutzt auf diese Darlegungen empfiehlt Ihnen der Grosse Ge-
meinderat folgenden Gemeindebeschluss zur Annahme:

1. Der Teilrevision von Art. 69 (Zustidndigkeiten) des Bauregle-
mentes wird zugestimmt.

2. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.
Langnau i. E., 26. Juni 1995

IM NAMEN DES GROSSEN GEMEINDERATES
Die Prasidentin: Der Gemeindeschreiber

Katharina Badertscher Samuel Buri



Gemeindebaureglement

Artikel 50 allgemein

alt

' Das Bauen in den Zonen mit Planungs-
pflicht setzt eine rechtskraftige Uberbau-
ungsordnung voraus. Vor deren Erlass
durfen Bauvorhaben nur bewilligt ‘werden,
wenn sie den Planungszweck nicht beein-
trachtigen.

2 Die ZPP Nrn. | - IV sind Zonen nach Art.
92 Abs: 3 lit. a und Art. 93 und 94 BauG
(Gemeinderatszone). Die ZPP Nrn. V - VHI
sind Zonen nach Art. 92 Abs. 3 lit. b und
Art. 95 BauG (Stimmbiirgerzone).

Art. 55 ZPP Bauernhofgruppe Oberstras-
se Nr. V

alt

Die Bauernhofgruppe mit Gebaude Ober-
strasse 15 (Geschirrhalle) soll als selbstan-
dige Gruppe erhalten bleiben. Gestalteri-
'sche Verbesserungen im Bereich der Ge-
schirrhalle sind nach den Gestaltungsprin-
zipien (landliche Bauernhofgruppe) er-
winscht. Neubauten und der Ersatz beste-
hender Bauten konnen nur nach einer
Uberbauungsordnung  bewilligt werden.
Nach Ablehnung einer solchen Ordnung
gelten die Vorschriften der WGB.

Art. 57 ZPP Hang Pflegeheim Bérau
Nr. Vil

alt

' Es ist eine selbstandige, terrassierte
Hangiberbauung unterhalb der bestehen-
den Wohnsiedlung zugelassen. Die beste-
hende Siedlung kann im Rahmen ihrer
Struktur nach den Grundsatzen der Struktu-
rerhaltungszone ausgebaut werden. Schei-
tert die Uberbauungsordnung, kann im Pe-
rimeterteil A nach den Bestimmungen der
WA gebaut werden.

neu

' Es gelten die Bestimmungen von Art. 92 ff.
BauG.

2 aufgehoben

neu

aufgehoben

neu

1 Es ist eine selbstandige Hanguberbauung
unterhalb der bestehenden Wohnsiedlung
zugelassen. Der Siedlungsrand sowie die

Aussenraume und Erschliessungsanlagen

sind sorgféltig zu gestalten.

2 Dje Ausniitzung betragt mindestens 0,35
und maximal 0,5. Die maximale Gebaude-

lange betragt 30m. Der grosse und der klei-'

ne Grenzabstand sowie die Gebaudehohe
konnen gegenilber den Massen der WB-
Zone bis um 10 % reduziert respektive er-
hoht werden.

I. Teilrevision der baurechtlichen Grundordnung be-

treffend die Anpassung der Zonen mit Planungs-
pflicht (ZPP) an das revidierte kantonale Baugesetz

Liebe Mitbtirgerinnen und Mitbirger

Sie erhalten hiermit die Botschaft zur Teilrevision des Baureglementes der Einwohnerge-
meinde Langnau (GBR) betreffend die Anpassung der Zonen mit Planungspflicht (ZPP) an
das revidierte Baugesetz. Wir verweisen auf die nachstehenden Ausfihrungen und die Zu-
sammenstellung der zu andernden Artikel (bisheriger und neuer Text) sowie die beiliegen-
den Planausschnitte.

1. Das Wichtigste in Kiirze

Die am 1. Januar 1995 in Kraft getretene Revision des kantonalen Baugesetzes, be-
absichtigt die Bewilligungsverfahren zu vereinfachen und zu beschleunigen. Aus die-
sem Grund sind.die bisherigen "Stimmb{rgerzonen” (Uberbauungsordnungen, welche
von den Stimmberechtigten erlassen werden) dem neuen Recht anzupassen und ent-
weder :
- in eine Gemeinderatszone umzuwandeln oder

. - in eine spezielle Bauzone umzuwandeln oder
- in eine bestehende Bauzone umzuwandeln oder
- allenfalls auszuzonen. . :

Der Grosse Gemeinderat beantragt lhnen, die bisherigen ZPP "Stimmburger-zonen"
wie folgt in das neue Recht zu Uberfihren: -

Art. 50 GBR "Zonen mit Planungspfiicht; allgemeines” und Art. 6 "Uberbauungs-
ordnung Dorfkernschutzzone": Hinweis auf die fur Uberbauungsordnungen massge-
benden Bestimmungen des revidierten kantonalen Baugesetzes.

Art. 55 GBR "ZPP Bauernhofgrupbe Oberstrasse Nr. V": neu Zone WGA (Wohn- und
Gewerbezone A) ) - :

Art. 57 GBR "ZPP Hang Pflegeheim Barau Nr. VIl ": neu ZPP Gemeinderatszone”

2. Ausgangslage

Durch die Anderung des kantonalen Baugesetzes per 1. Januar 1995 wurden die Ge-
meinden verpflichtet, ihre Baureglemente bis 31. Dezember 1997 dem neuen Recht
anzupassen, bzw. zumindest innerhalb dieser Frist die entsprechende Anpassung 6f-
fentlich aufzulegen. Die Mitwirkung und dffentliche Auflage der Teilrevision des GBR
wurde im Herbst 1997 durchgefuhrt.



Die betroffenen Zonen mit Planungspflicht -
Folgende Zonen mit Planungspflicht werden in das neue Recht.Uberfiihrt. Die Formu-
lierung ist aus dem Anhang ersichtlich:

Art. 50 GBR "Zonen mit Planungspflicht; allgemein" und Art. 6 "Uberbauungsordnung
Dorfkernschutzzone" :

Hinweis auf die fir Uberbauungsordnungen massgebenden Bestimmungen des revi-
dierten kantonalen Baugesetzes. :

Art. 55 "GBR ZPP Bauernhofgruppe Oberstrasse Nr. V" .

Das Bauernhaus wurde kirzlich renoviert und ausgebaut. Es ist daher nicht anzuneh-
men, dass in den nachsten Jahren eine weitergehende Uberbauung realisiert werden
soll. Die ZPP Nr. V solite in die Zone WGA Uberfuihrt we rden.

Art. 57 "GBR ZPP Hang Pflegeheim Barau Nr. VI

Es handelt sich um eine grosse Landparzelle mit teilweiser bereits bestehender
Wohniiberbauung. Falls spater weitere Wohnbauten realisiert werden, so sollte dies in
einer Gesamtplanung erfolgen. Die Uberfulhrung in eine Wohnzone (WA oder WB) er-
scheint nicht angebracht. Damit eine "Verplanung" der Parzelle mit einzelnen Gebau-
den vermieden werden kann, erscheint die Uberfihrung in eine ZPP
"Gemeinderatszone" deshalb als zweckmassig.

Mitwirkung / Offentliche Auflage / Vorpriifung

Die Mitwirkung und offentliche Auflage erfolgte vom -20. November 1997 bis
20. Dezember 1997. Die Einsprachefrist ist unbenutzt verstrichen.

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern, Kreis Emmental-
Oberaargau in Burgdorf nahm eine Vorpriifung der revidierten Bestimmungen im Bau-
reglement vor. Aus rechtlicher Sicht steht der vorliegenden Revision nichts entg egen.

Beratungen im Grossen Gemeinderat

Anlasslich seiner Sitzung vom 31. August 1998 befasste sich der Grosse Gemeinderat
mit der Teilrevision des GBR betreffend die Anpassung der Zonen mit Planungspflicht
an das revidierte Baugesetz. Er stimmte der Vorlage einstimmig (37:0) zu.

Gestiitzt auf diese Darlegungen. empfiehlt lhnen der Grosse Gemeinderat folgenden
Gemeindebeschluss zur Annahme:

1. Der Teilrevision des Baureglementes betreffend die Anpassung der Zonen mit Pla-
nungspflicht ZPP (Art. 50, 55 und 57) und der Uberbauungsordnung
"Dorfkernschutzzone™ (Art. 6) wird zugestimmt.

2. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.
Langnau i. E., 31. August 1998

IM NAMEN DES GROSSEN GEMEINDERATES
Der Prasident: Der Sekretar:

Markus Roder Samuel Buri



Uberbauungsordnung Dorfkernschutzzone

Artikel 6 Zone mit Planungspflicht

alt
' Es darf nur aufgrund einer zusatzlichen
Uberbauungsordnung gebaut werden. Die
Gemeinde zieht die betroffenen Grundei-
_gentimer zur. Ausarbeitung der Uberbau-
-ungsordnung bei.

2 Einzelne 'Bauvorhaben kénnen ohne Er-
lass einer weiteren Uberbauungsordnung
bewilligt werden, wenn sie den Planungs-
zweck nicht beeintrachtigen.

" Im Gebiet | ist eine.in sich geschlossehe
Uberbauung mit Orientierung auf Kirchgas-
se und Viehmarktgasse vorzusehen. Die

Gebaude an der Kirchgasse, insbesondere-

Nr. 9 sowie die Gebaude Nr. 7 Marktstrasse
und Nr. 4 und 6 Viehmarkt sind mit ihrer
Wirkung auf das Gebiet zu respektieren.

* Im Gebiet Il ist entlang der Marktstrasse
eine annahernd geschlossene Bauweise
vorzusehen, die das Gebaude Nr. 6 als Soli-
tarbaute und die Gartensituation zu Geb&u-

de Nr. 8 (beide Dorfstrasse) als Wohnhof
bestehen lassen. : E
°Im Gebiet. lll ist eine akzentsetzende

Uberbauung, die auf die Platzsituation vor
dem Amtshaus reagiert und diese betont,
zu erstellen.

neu

' Es gelten die Bestimmungen von Art. 92 ff.
BauG.

“aufgehoben

3 unverandert

* unverandert

® unverandert
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Gemeinde Langnaui.E.

Teilrevision des Baureglementes

der Gemeinde Langnau

im Emmental

(Art. 25 "Dachausbau“ und

Art. 27 "Dachgestaltung")

10. Juni 2001



Bescheinigung

Die Stimmberechtigten von Langnau i. E. haben die vorstehende Teilrevision
des Baureglementes der Gemeinde Langnau i. E. (Art. 25 "Dachausbau” und
Art. 27 "Dachgestaltung") in der Gemeindeabstimmung vom 10. Juni 2001 mit
1’841 mit Ja gegen 241 Nein gutgeheissen. Der Entwurf wurde ihnen zusam-
men. mit der Abstimmungsbotschaft und dem Stimmmaterial rechtzeitig vor
dem Urnengang zugestellt.

Die Teilrevision des Baureglementes Iag 30 Tage vor der Gemeindeabstim-
mung, d. h. vom 10. Mai bis 10. Juni 2001, in der Gemeindeschreiberei 6ffent-

lich auf. Die offentliche Auflage wurde im Anzeiger des Amtes Signau vom
10. und 17. Mai 2001 und im Amtsblatt fir den Kanton Bern vom 16. Mai 2001

bekannt gegeben. 1

Gegen den Beschluss der Stimmberechtigten wurde keine Beschwerde einge-
reicht.

Langnau i. E., 20. Juli 2001 DER GEMEINDESCHREIBER:

Samuel Buri

Genehmigt durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung des Kantons
Bern.

31. Juli 2001 DER KREISVORSTEHER-STV.:

Bruno Kienzi



[Baureglement vom 12. Juni 1994

[ Teilrevision

Art. 27d
Dachaufbauten in Dorfkernschutzzone und
bei schiitzens- und erhaltenswerten Bauten

TIn der Dorfkernschutzzone und bei den im
Anhang zum Baureglement aufgefiihrten
schiitzens- und erhaltenswerten Bauten gel-
ten die Vorschriften Art. 27 und Art. 27a-c
nur als Richtgréssen. Der Asthetik ist be-
sondere Beachtung zu schenken. Baugesu-
che werden vor ihrer Behandlung von der
zustiandigen Fachstelle (Kant. Denkmalpfle-
ge) begutachtet. Eine frilhzeitige Kontakt-
aufnahme (Bauvoranfrage) wird empfohlen.

Abstimmungszeugnis

In der Gemeindeabstimmung vom 10. Juni 2001 angenommen.

Langnau, 11. Juni 2001  IM NAMEN DER EINWOHNERGEMEINDE
Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:

Bernhard Antener

Samuel Buri

Baureglement, Anderung Art. 25 "Dachausbau” und Art. 27 "Dachgestaltung"

[Baureglement vom 12. Juni 1994 [ Teilrevision ]
Art. 25 Art. 25

Gebdude mit Dachraum
a) Dachausbau

Gebdude mit Dachraum
a) Dachausbau

" Der Einbau von Wohn- und Arbeitsraumen im
Dachraum ist (iber der ganzen Grundrissflache
zuléssig.

2 Uber dem Kehlgebalk ist maximal ein Ge-
schoss fur Wohn- und Arbeitsraume zuléssig,
sofern die Belichtung im Giebelfeld erfolgen
kann.

' unverandert

2 (Jper dem ,Kehlgebalk ist maximal ein Ge-
schoss fiir Wohn- und Arbeitsraume  zulassig.
Voraussetzung dafiir ist, dass die Bestim-
mungen von Art. 26 bis Art. 27c dieses Re-
glementes in allen Teilen eingehalten wer-
den.

Art. 27
Dachaufbauten

Art. 27 2
Dachaufbauten, allgemeine Vorschriften

T Als Dachaufbauten gelten Lukarnen, Schlepp-
gauben, Dacheinschnitte, Dachflachenfenster
und Quergiebel. Dabei gelten die folgenden
allgemeinen Vorschriften:

e Seitlicher Randabstand min. 2 m

e Abstand zur Firstlinie min. 1/3 DH

e Abstand zu Dachfuss (Traufe) min. 1 m

e Abstand zu Grat und Kehle min. 60 cm

Die Kombination von verschiedenartigen Dach-
aufbauten auf einem Dach ist mit Ausnahme
von Dachflachenfenstern nicht zulassig. Die
Breitenmasse der Dachaufbauten und Dachfla-
chenfenster sind kumuliert zu berechnen.

Die Dachaufbauten missen im Material und der
optischen Wirkung ( Material, Farbton) auf das
Dach abgestimmt sein.

Die Gesamtbreite darf pro Dachseite nicht gros-
ser sein als % der entsprechenden Fassa-
denlange des obersten Geschosses.

T Als Dachaufbauten gelten Lukarnen, Schlepp-

gauben, Dacheinschnitte, Dachflachenfenster,

Firstverglasungen und Quergiebel. Dabei gelten

folgende Vorschriften:

o Seitlicher Randabstand min. 2 m

e Abstand zur Firstlinie min. 1 m

e Abstand zu Grat, Kehle und Traufe min.
0.5m

2 Die Kombination von verschiedenartigen

Dachaufbauten auf einem Dach ist mit Aus-

nahme von Dachflachenfenstern und Firstver-

glasungen nicht zulassig. Die Breitenmasse

der Dachaufbauten und Dachflachenfenster

bzw. Firstverglasungen sind kumuliert zu be-

rechnen.

3 Die Dachaufbauten missen im Material und
der optischen Wirkung ( Material, Farbton) auf
das Dach abgestimmt sein.

4 Die Gesamtbreite darf pro Dachseite insge-
samt nicht grésser sein als max. %2 der Fassa-
denlinge des obersten Geschosses; die
Dachaufbauten diirfen aber auf zwei (untere
und obere) Ebenen verteilt werden. Auf der
oberen Ebene sind nur Dachfldchenfenster
oder Firstverglasungen zuléssig.




[Baureglement vom 12. Juni 1994

[ Teilrevision

Art. 27 Abs. 2
Lukarnen und Schleppgauben

Art. 27a
Lukarnen, Schleppgauben, Dacheinschnitte,
Firstverglasungen

2 Es darf kein Teil Giber die Fassadenflucht her-
vorspringen. Der Dachfuss (Traufe) ist bei
Schleppgauben durchzuziehen. Die einzelnen
Aufbauten durfen héchstens eine Breite von
2.50 m aufweisen. Zwischen den Aufbauten ist
ein Abstand von wenigstens 1.50 m einzuhal-
ten. Die Neigung von Schleppgauben darf nicht
weniger als die Halfte der Neigung der Steigung
des Hauptdaches betragen. Die Hohe betragt
bei Lukarnen max. 2.50 m, bei Schleppgauben
max. 1.40 m. Bei Dachaufbauten mit Dachein-
schnitt ist die gesamte H6he massgebend.

TBei Lukarnen und Schleppgauben darf kein
Teil uber die Fassadenflucht hervorspringen.
Der Dachfuss (Traufe) ist durchzuziehen. Die
einzelnen Lukarnen diirfen hoéchstens eine
Breite von 2.50 m, Schleppgauben héch-
stens eine Breite von 3.00 m aufweisen. Zwi-
schen den Aufbauten ist ein Abstand von we-
nigstens 1.50 m einzuhalten. . Die Dachnei-
gung der Lukarnen darf max. +/-5° von der
Neigung des Hauptdaches abweichen. Die
Dachneigung fiir Schleppgauben ist frei. Die
Hoéhe betragt bei Lukarnen max. 2.80 m, bei
Schleppgauben max. 1.60 m.

Art. 27 Abs. 3
Dacheinschnitte

3 Dacheinschnitte unterliegen den gleichen Ab-
stands- und Gréssenvorschriften wie Schlepp-
gauben. Ausserhalb der Bauzonen sind Dach-
einschnitte nicht zulassig.

2 Dacheinschnitte unterliegen den gleichen Ab-
stands- und Grossenvorschriften wie Schlepp-
gauben. Ausserhalb der Bauzonen sind Dach-
einschnitte nicht zuléssig.

% Fur Firstverglasungen gilt der Randabstand
von Art. 27 Abs. 1 GBR nicht. Die zulassige
Héhe in der Dachneigung gemessen betragt
maximal 1.20 m. Ausserhalb der Bauzonen
sind Firstverglasungen untersagt.

Art. 27 Abs. 4
Dachflachenfenster in den Bauzonen

Art. 27b
Dachflachenfenster in den Bauzonen

% Die Flache ist pro Fenster auf 1.40 m2 (aus-
serkannt Rahmen) beschréankt, wobei die Breite
max. 1.00 m und die Héhe max. 1.60 m betra-
gen darf. Die Fensterstirze oder die Fen-
sterbdnke muissen pro Reihe die gleiche Ho6-
henkote aufweisen. Dachfléchenfenster sind
hochrechteckig anzuordnen.

T Dachflachenfenster diirfen die Breite von
120 cm und die Hohe von 160 cm, aber die
maximale Fliche von 1,60 m? nicht iiberstei-
gen. Die Fensterstirze oder die Fensterbanke
mussen pro Reihe die gleiche Héhenkote auf-
weisen. Dachflachenfenster sind hochrechtek-
kig anzuordnen.

2 Wenn Dachflichenfenster in Gruppen an-
geordnet werden, darf die maximale Flache
von 4.80 m? pro Gruppe nicht {iberschritten
werden. Als Gruppen gelten Dachflachen-
fenster, die voneinander weniger als 60 cm
Abstand aufweisen. Pro Gruppe sind Dach-
flaichenfenster gleicher Grésse zu ver-
wenden. Der Abstand zwischen einzelnen
Gruppen muss mind. 1.50 m betragen.

[ Baureglement vom 12. Juni 1994

[ Teilrevision

Art. 27 Abs. 5
Dachaufbauten ausserhalb der Bauzonen

Art. 27¢c
Dachaufbauten ausserhalb der Bauzonen

5 Die Breite von Dachflachenfenster betragt
max. 0.80 m und die Héhe max. 1.40 m. Im
Ubrigen gelten die Vorschriften von Abs.4.

TBei Bauten ausserhalb der Bauzone gilt fiir
Dachaufbauten folgendes:

a) Das "optische Aufreissen" von Dachfla-
chen ist nicht gestattet. Neue Aufbauten
wie Lukarnen oder Dachschlepper wer-
den nur bewilligt, wenn die Aufbauten
gebaudetypisch sind.

b) Bestehende Aufbauten wie Hocheinfahrt
oder eine vorhandene Deichsellukarne
kénnen zur Belichtung verwendet und
entsprechend verglast werden.

c) In der Regel muss eine Belichtung uber
Dachflachenfenster (héchstens 3 Stick pro
Hauptdachfléche) gesucht werden. Dachfla-
chenfenster dirfen das Mass von 78 x 98
cm oder 66 x 118 cm nicht Ubersteigen und
muissen in der Regel Uber dem bisherigen
Wohnteil angeordnet werden. Die Fenster-
stiirze oder die Fensterbanke muissen pro
Reihe die gleiche Hohenkote aufweisen.
Dachflachenfenster sind hochrechteckig an-
zuordnen. Im Ubrigen finden Art. 27, Art. 27a
und Art. 27b GBR Anwendung.

d) Fir Lukarnen und Schleppgauben gelten
die Vorschriften nach Art. 27 und 27a
GBR. Sie sind auf ein Minimum zu be-
schrianken. Der Asthetik ist besondere
Beachtung zu schenken.

2 Bei altrechtlichen Wohnbauten sind die fiir
die Nutzung des Dachraumes notwendigen
Dachaufbauten (Dachflachenfenster, Lukar-
nen und Schleppgauben) in ortsiiblichem
Rahmen zugelassen. Die Abstands- und
Massvorschriften richten sich nach Art. 27,
Art. 27a und Art. 27b GBR.

Art. 27 Abs. 6
Firstverglasungen

Ist neu in Art. 27a Abs. 3 geregelt

Fur Firstverglasungen gilt der Randabstand
(Abs. 1) nicht. Die zuléssige Héhe in der Dach-
neigung gemessen betragt maximal 1.20 m.




EINWOHNERGEMEINDE LANGNAU IM EMMENTAL

Geringfiigige Aenderung des Gemeindebaureglementes

Art. 54 ZPP Unterer Hasenknubel Nr. IV

Bisheriger Wortlaut des Art

Es ist eine stidorientiert, verdichtete Wohniiberbauung zugelassen, die den Graben
als natiirliches Element aufwertet und Riicksicht auf dier Hangkante entlang der
Oberfeldstrasse nimmt. Die Ueberbauung wird tiber den Lenggenweg oder entlang
des Grabens erschlossen. Dem Abschluss des Siedlungsgebietes zum Graben hin
ist besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Die Ausniitzung betrdgt mindestens 0,5
und maximal 0,6; es gelten im Uebrigen die baupolizeilichen Vorschriften der Zone
WB.

Neuer Wortlaut des Art. 54:

Es ist eine sidorientiert, verdichtete Wohniiberbauung zugelassen, die den Graben
als nattirliches Element aufwertet und Riicksicht auf die Hangkante entlang der
Oberfeldstrasse nimmt. Die Ueberbauung wird iiber den Lenggenweg, die
Kreuzstrasse und entlang des Grabens erschlossen. Dem Abschluss des Sied-
lungsgebietes zum Graben hin ist besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Die Aus-
nlitzung betrégt mindestens 0,5 und maximal 0,6; es gelten im Uebrigen die baupoli-
zeilichen Vorschriften der Zone WB.




Gemeinde Langnaui.E.

Teilrevision des Baureglementes

Neuaufnahme eines Artikels ,,Gefahrenkarte*

Gefahrenkarte

B. ALLGEMEINE BAUBEWILLIGUNGSPFLICHT / BAUENTSCHEID
V: Gefahrengebiete (nach Art. 6 BauG)
Art. 12a

'In den Gefahrengebieten ist nur eine eingeschrankte bauliche Nutzung
moglich. Die Festlegung der Baumdglichkeiten erfolgt im Baubewilligungs-
verfahren gestiitzt auf die Beurteilung der konkreten Gefahrensituation
(Zuweisung zu einem Gefahrengebiet bzw. zu einer Gefahrenstufe). Die
bekannten Gefahrengebiete sind in der Karte Wassergefahren 1:5'000 und
in der Karte Rutschgefahren 1:5'000 fiir das Baugebiet sowie in der synop-
tischen Gefahrenkarte 1:15'000 (plausibilisierte Gefahrenhinweiskarte) far
das tibrige Gemeindegebiet ausserhalb der Bauzonen eingetragen.

|m Gefahrengebiet mit erheblicher Gefahrdung (‘rotes Gefahrengebiet",
Verbotsbereich) diirfen keine Bauten und Anlagen, die dem Aufenthalt von
Mensch oder Tier dienen, neu errichtet oder erweitert werden. Umbauten
und Zweckanderungen sind nur gestattet, wenn dadurch das Risiko ver-
mindert wird (das heisst, wenn der geféhrdete Personenkreis nicht wesent-
lich erweitert und gleichzeitig die Sicherheitsmassnahmen verbessert wer-
den).

%m Gefahrengebiet mit mittlerer Gefahrdung ("blaues Gefahrengebiet")
sind Bauten mit entsprechenden Auflagen gestattet.

“Im Gefahrengebiet mit geringer Geféhrdung ("gelbes Gefahrengebiet")
sind Bauten gestattet. Im Einzelfall konnen entsprechende Auflagen ge-
macht werden.

SBaugesuche in bekannten, ausgewiesenen oder vermuteten Gefahrenge-
bieten kénnen durch die Bauverwaltung den kantonalen Fachstellen (Tief-
bauamt/Oberingenieurkreis, Kant. Amt fdr Wald/Abt. Naturgefahren) zur
Stellungnahme unterbreitet werden. Es wird empfohlen, frihzeitig eine
Voranfrage einzureichen.
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Vorpriifung vom 19. Februar 2002
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