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Baurechtliche
Grundordnung

Weitere mitgeltende
Unterlagen

Kommentar / Hinwei-
se

Ubergeordnetes
Recht

A Einleitung

Baureglement, Zonenplan Baugebiet, Schutzzonenplan
und der Zonenplan Gewasserraum und Naturgefahren
bilden die baurechtliche Grundordnung fur das gesamte
Gemeindegebiet.

Der Verkehrsrichtplan ist behdrdenverbindlich und weiter
zu bertcksichtigen.

Der Kommentar in der rechten Spalte des GBR dient der
Verstandlichkeit, erldutert Begriffe und liefert u.a. die
notwendigen Hinweise auf andere Artikel, Erlasse oder
Grundlagen. Der Kommentar ist weder vollstandig noch
verbindlich.

Ubergeordnetes Recht geht vor. Das GBR regelt, was
nicht durch eidgendssische und kantonale Bestimmun-
gen festgelegt ist.

Regelt das GBR einen Sachverhalt nicht oder unvollstan-
dig, gilt das dispositive 6ffentliche Recht des Kantons.
Ausgenommen ist die Landwirtschaftszone, in der be-
wusst auf Bauvorschriften verzichtet wird und die Dimen-
sionen im Einzelfall festgelegt werden.

Auch wenn das private Baurecht vom o6ffentlichen weit-
gehend verdrangt worden ist, bleibt es selbststandig an-
wendbar. Unter Nachbarn sind besonders die zivilrechtli-
chen Bau- und Pflanzvorschriften von Bedeutung. Diese
Vorschriften bieten dem Grundeigentimer einen Mini-
malschutz, der nur unter besonderen Voraussetzungen
vom Offentlichen Recht verdrangt werden kann, z.B. das
Beseitigungsverbot von Schatten werfenden Baumen
aus Grunden des Landschaftsschutzes.

Die Planungsinstrumente
sind verbindlich.

Vgl. Art. 80 SG Strassenab-
stande; Art. 25 KWaG und
Art. 34 KWaV Waldabstand;
Art. 16 a Abs. 1 und 2 RPG,
Art. 34 ff. und Art. 39 ff. RPV;
Art. 80 ff. BauG.

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

Besitzstandsgarantie

Ausnahmen

Das Baubewilligungsverfahren ist im (bergeordneten
Recht abschliessend geregelt.

Ausnahmsweise sind auch Bauten und Anlagen, die oh-
ne Baubewilligung errichtet werden dirfen, der Baubewil-
ligungspflicht unterstellt. Z.B.: Wenn in einem Land-
schaftsschutzgebiet ein Bauverbot gilt, ist fir eine bau-
bewilligungsfreie Baute eine Ausnahmebewilligung erfor-
derlich.

Bauten und Anlagen, die erheblich von der baurechtli-
chen Grundordnung abweichen oder wesentliche Aus-
wirkungen auf die raumliche Ordnung und Umwelt ha-
ben, bedirfen einer besonderen Grundlage in einer
Uberbauungsordnung.

Baubewilligungspflichtige Bauvorhaben dirfen erst be-
gonnen werden, wenn die Baubewilligung und die erfor-
derlichen weiteren Bewilligungen oder die Gesamtbewil-
ligung rechtskraftig erteilt sind. Vorbehalten bleiben die
Bestimmungen (ber die vorsorglichen Massnahmen,
insbesondere der vorzeitige Baubeginn.

1 Bestehende Bauten und Anlagen, welche von einer
Baubeschréankung betroffen und dadurch rechtswidrig
werden, geniessen den Schutz der Besitzstandsgarantie.
Diese ist im Ubergeordneten Recht geregelt: Aufgrund
bisherigen Rechts bewilligte oder bewilligungsfreie Bau-
ten und Anlagen dirfen unterhalten, zeitgemass erneuert
und — soweit dadurch ihre Rechtswidrigkeit nicht ver-
starkt wird — auch umgebaut oder erweitert werden.

2 Vorbehalten bleibt eine abweichende Regelung auf
Gemeindeebene.

Ausnahmen im Baugebiet richten sich nach dem kant.
Baugesetz.

Baubewilligungspflicht Art. 22
Abs. 1 RPG; Art. 1a und 1b
BauG; Art. 4 ff. BewD;

Art. 86 Abs. 3 BauG i.V. mit
Art. 100 BauV.

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

Vgl. Art. 1a BauG

Vgl. Art. 3, 11 und 82 BauG.

Vgl. Art. 22 Abs. 2 GBR

Art. 26 BauG
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Geltungsbereich

Ausgleich von Pla-
nungsvorteilen

Wohnzonen

Wohn-/Gewerbezone

B Geltungshbereich

Normativer Inhalt
Art. 1

Das GBR umfasst kommunales Bau-, Planungs- und
Umweltrecht. Es gilt fir das ganze Gemeindegebiet.

Art. 2

Der Ausgleich von Planungsvorteilen richtet sich nach Art.
142 ff. BauG und nach dem Reglement Uber die Mehr-
wertabgabe.

C Nutzungszonen

Cll Wohn-, Wohn-/Gewerbe-, Dorfkern- und Ar-
beitszonen

Art. 3

W2, W2a, W3 ESII

1 Die Wohnzonen W2, W2a und W3 sind vorwiegend fiir
das Wohnen bestimmt. Stille Gewerbe gemass Art. 90
BauV sind zugelassen.

2 In Wohnzonen mit der zusatzlichen Bezeichnung ,haus-
halterische Bodennutzung“ gemass dem Zonenplan Bau-
gebiet ist eine minimale Geschossflachenziffer oberirdisch
(GFZo) gemass Eintrag im Zonenplan Baugebiet einzu-
halten.

31n der Wohnzone W2a sind Dachausbauten oder Attika-
geschosse nicht zulassig.

Art. 4

WG2, WG3, WG3a ES il

" Die Wohn- und Gewerbezonen (WG) sind fir das Woh-
nen und fir massig stérende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe bestimmt.

Hinweise

Umweltrecht umfasst Natur-,
Landschafts-, Ortsbild- und
Denkmalschutz.

Mit dem Planungsausgleich
leistet der Grundeigentiimer
einen Beitrag an die Kosten
fur Planung und Infrastruktur.
(Art. 142 BauG).

Beschluss Reglement
Mehrwertabgabe Ge-
meindeversammlung vom
07.09.2017

ES = Larmempfindlichkeits-
stufe (Art. 43 LSV).

Stilles Gewerbe wie Biros,
Ateliers wirken weder durch
ihren Betrieb noch durch den
verursachten Verkehr sto-
rend Vgl. Art. 90 Abs. 1
BauV.

Baupolizeiliche Masse siehe
Art. 6 GBR.

Massig stérende Gewerbe
wie emissionsarme Werk-
statten, Gastgewerbe und
Produktionsbetriebe dirfen
das gesunde Wohnen nicht
beeintrachtigen.
Baupolizeiliche Masse siehe
Art. 6 GBR.
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2 In Wohn-/Gewerbezonen mit der zusatzlichen Bezeich-
nung ,haushéalterische Bodennutzung“ gemass dem Zo-
nenplan Baugebiet ist eine minimale Geschossflachenzif-
fer oberirdisch (GFZo) gemdass Eintrag im Zonenplan
Baugebiet einzuhalten.

Art. 5

Dorfkernzone DKz ES Il
"In der Dorfkernzone DKZ sind Wohnnutzung, Gewerbe- Baupolizeiliche Masse siehe
und Dienstleistungsbetriebe zugelassen. Art. 6 GBR.

2 Bei Neubauten ist zur Qualitatssicherung die Fachgrup-
pe gemass Art. 22 beizuziehen.

Art. 6
Masse der Nutzung ' Baupolizeiliche Masse fiir die einzelnen Zonen
Abk. kA gA Fh tr GL VG | kA  kleiner Grenzabstand,
(m) (m) (m) vgl. Anhang 1 A142
gA  grosser Grenzabstand,
Wohnzone| W2 5.00 10.00 7.00* 25.00 2* vgl. Anhang 1 A143
W2a 5.00 10.00 7.00 25.00 2 Fhtr traufseitige Fassaden-
w3 6.00 12.00 10.00* 40.00 3* héhe vgl. Anhang 1
A132/A134
Wohn- / Gewerbezone| WG2 5.00 10.00 7.00* 25.00 2% GL Gebéaudelange,
WG3 6.00 12.00 10.00 40.00 3 vgl. Anhang 1 A131
WG3a 5.00 10.00 10.00 40.00 3 VG Vollgeschosse,
vgl. Anhang 1 A133
Dorfkernzonen| DKZ 4.00 8.00 12.00

* Spez. Bestimmungen gemass Abs. 4

2 Die Gestaltungsfreiheit ist in den Bauzonen gewahrleis- Vgl Art. 75 BauG.
tet.

3Das maximale Mass der Nutzung ist bei der Anwendung Vgl Art. 75 BauG.
der Gestaltungsfreiheit beziiglich der Geschossflachenzif- V9 Anhang 1 A151
fer oberirdisch (GFZo) wie folgt bestimmt:

— Wohnzone W2: GFZo 0.7

— Wohnzone W3: GFZo 0.85

— Wohn- / Gewerbezone WG2: GFZo 0.75

— Wohn- / Gewerbezone WG3 und WG3a: GFZo

0.95

- Kernzone DKZ: GFZo 1.0
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Gebéaudeabstand mit
Naherbaurecht

An- und Kleinbauten

Gebaudehodhe - Hangzu-
schlag

Unterniveaubauten

Unterirdische Bauten

Vorspringende offene
Gebdaudeteile

Ruckspringende Gebau-
deteile

Strassenabstande

Dachgeschosse

4In den im Zonenplan bezeichneten Bereichen mit spezi-
ellen Bestimmungen Dachgeschoss kdnnen die Dachge-
schosse zusatzlich als Vollgeschosse mit Flachdach ohne
Attikas realisiert werden. Die giebelseitige Fassadenhdhe

und die Anzahl Vollgeschosse betragen dabei:

Zone Fh gi VG
W2 und WG2 10.50 m 3
W3 13.50 m 4

5 Weiter gelten folgende Masse fir:

Mass A
(m/m?) = (m)

Fir Klein- und Anbauten kann die Bau-

polizeibehdrde den Gebéudeabstand

gegenuber Bauten auf demselben

Grundstiick und mit Zustimmung des

Nachbars gegenuiber Nachbarbauten,

wenn nicht 6ffentliche Interessen entge-

genstehen, herabsetzen auf: 2.00
diverse Masse 2.00
aGbFo max. 60 m2

Bei Bauten am Hang ist mit Aushnahme

der Hangseite allseitig ein Hangzu-

schlag gestattet:

Hangneigung > 10% 1.00
Hangneigung > 15% 1.50

Staffelung Vor- und Ricksprung Grund- | 2.00
risse mind.

Durchschnittsmass tber massgeben- 1.20 1.00
dem Terrain

mind.: 1.00
mit schriftlicher Zustimmung des Nach-

barn: -

- max. Uber die Fassadenflucht hinaus-
ragend
- beim grossen Grenzabstand (gA): 2.50
- beim kleinen Grenzabstand (kA): | 1.50
- max. Breite des zugehorigen Fassa- 50 %
denabschnitts im gA:
- Dachvorspriinge tber die Fassaden- 1.50
flucht hinausragend:

- zulassige maximale Tiefe 1.2
- zulassige maximale Breite 2.0
- Kantonsstrasse 5.00
- Ubrige o6ffentliche Strassen 3.60
- Fuss- und Radwege 2.00
Kniestockhdhe 1.50

Fh gi Fassadenhdhe
giebelseitig

Fhtr A Grenzabstand

(m)

4.00

h Gesamthdhe

G Gebaudeabstand

Fh tr Fassadenhthe
traufseitig

Vgl. Anhang 1 A 121

Vgl. Anhang 1 A122

Vgl. Anhang 1 A122

Vgl. Anhang 1 A 144
Vorbehalten bleibt Art. 79b
EG ZGB

Vgl. Anhang 1 A148
Vgl. Anhang 1 A148
Vgl. Anhang 1 A149
Vgl. Anhang 1 A134
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Attikageschosse

Untergeschosse

Abgrabungen fur Haus-
eingange und Garagen-
einfahren

Technisch bedingte Auf-
bauten

Zonen fiir offentliche
Nutzungen

- max. Geschossflache des darunter

liegenden Vollgeschosses 70%

- max. Dachvorprung tber die zulassi-
ge Fassadenflucht des Attikage- 0.50
schosses

- Das Mass der zulassigen Fassaden- Fhtr +
hoéhe traufseitig bei den fassaden- 3.50

biindigen Seiten betréagt
- minimales Mass Zurlickversetzung 2.50

OK fertigen Bodens 1. VG, gemessen in
der Fassadenflucht, im Mittel Gber die
Fassadenlinie max. 1.20

Wenn die Abgrabungen das festgelegte ' 5.00
Mass nicht Uberschreiten, werden sie

bei der Bestimmung der Gebaudehdhe

nicht berlcksichtigt. Nicht anrechenbare
Abgrabungen sind nur auf einer Fassa-
denseite zuléssig.

Attika, Flachdacher max.: 1.50
Geneigte Dacher max.: 1.00
ci Zonen fur 6ffentliche Nutzungen (Z6N) sowie

flr Sport- und Freizeitanlagen (ZSF)

Art. 7

Z6N

" Die Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen sind fiir Bauten und
Anlagen im offentlichen Interesse bestimmt. Vorbeste-
hende andere Bauten und Anlagen dirfen nur unterhalten
werden.

2 In den Zonen fir offentliche Nutzungen A, B und C sind
untergeordnete Nebennutzungen (wie Kultur, Wohnen,
Parkierung, Gastronomie, stilles Gewerbe/Kleingewerbe,
landwirtschaftlicher Betrieb, Familiengarten, Fernwarme-
anlagen) zugelassen, welche in einem sachlichen
Zusammenhang zur betreffenden Hauptnutzung stehen.

3 In den einzelnen Zonen gelten folgende Bestimmungen:

A Schulzentrum ES I

- Schulbauten, Kindergarten. Kinderhort und dazugehé-
rige Spiel- und Sportanlagen.

- Giebelseitige Fassadenhohe Fh gi max. 14.00 m

- Abstand von Zonengrenze min. 6.0 m

Vgl. Anhang 1 A135 Abs. 3

Vgl. Anhang 1 A133

Vgl. Anhang 1 A133

Vgl. Anhang A135 Abs. 4

Vgl. Art. 77 BauG

ES = Larmempfindlichkeits-
stufe (Art. 43 LSV).

10. Januar 2022



Baureglement Ipsach

Zone fiir Sport- und
Freizeitanlagen

Landwirtschaftszone

B Kindergarten ES Il

Kindergarten und Schule
Giebelseitige Fassadenhohe Fh gi max. 14.00 m
Abstand von Zonengrenze min. 5.0 m

C Kileinfeld ES I

- Bauten und Anlagen der Schulinfrastruktur

- Giebelseitige Fassadenhdhe Fh gi max. 12.00 m

- Abstand von Zonengrenze min. 5.0 m

- Es muss die haushalterische Bodennutzung qualita-
tiv sichergestellt werden. Eine flachensparende Er-
schliessung und eine kompakte Anordnung von
Bauten und Anlagen sind zu realisieren. Die oberir-
dische Parkierung ist nicht zugelassen.

Art. 8
ZSF ES Il

" Die Zone flr Sport- und Freizeitanlagen ist fiir die Nut-
zung von Schrebergarten bestimmt.

2 Die Gartenhauschen dirfen folgende Nutzungen enthal-
ten: Tagesaufenthaltsraum, Raum fir Gartenutensilien,
Stalle fur nicht gewerbliche Tierhaltung.

3 Die Gartenhduschen durfen folgende maximale Masse
aufweisen: anrechenbare Gebaudeflache: max. 20 m2,
Gesamthohe: max. 3.0 m

4 Wohnbauten und das Aufstellen von Campingwagen
und Zelten sind untersagt.

C/lll - Nutzungszonen im Nichtbaugebiet

Art. 9

LWz ES Il

1 In der Landwirtschaftszone und den Zonen ausserhalb Vgl Art. 16 ff. und 24 ff.

der Bauzone richten sich Nutzung und Bauen nach eid-
gendssischem und kantonalem Recht.

Vgl. Art. 78 BauG.

RPG; Art. 34 ff. und 39 ff.

RPV; Art. 80 ff. BauG.

10. Januar 2022
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Zonen mit Planungs-

pflicht

«Réabli»

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Grundsatze

«Schiirlirain»

Planungszweck

D Besondere baurechtliche Ordnungen
D/l Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Art. 10

ZPP

Das Bauen in einer Zone mit Planungspflicht ZPP setzt eine
rechtskraftige Uberbauungsordnung (UeO) voraus.

Art. 11

ZPP Nr. 4

ES I
Erstellen einer Wohnulberbauung von hoher Siedlungs-
qualitat mit Gemeinschaftseinrichtungen.

Einpassen der Wohnlberbauung in ein empfindliches
Gebiet am Siedlungsrand.

Wohnnutzung und gewerbliche Nutzungen im Umfang
der Bestimmungen gemass Art. 90 der Bauverordnung.

Auf den folgenden Parzellen gelten folgende max. und
min. GFo:

- Parz. Nr. 1413: max. 3'000 m2, min. 2'550 m2

- Parz. Nr. 937: max. 1100 m2, min. 950 m2

- Parz. Nr. 1430: max. 1200 m2, min. 950 m2
Auf den Ubrigen Parzellen sind insgesamt max. 4'250
m2 GFo zugelassen.

Der Siedlungsrand ist zu begriinen. Hierfur ist der Land-
schaftsrichtplan wegleitend.

Die Stellung der Bauten ist der Gelandeform anzu-
passen.

Es ist eine zusammenhangende Grunflache von min-
destens 20% der Zonenflache auszuscheiden.

Die Erschliessung erfolgt vom Rebenrain aus.

Art. 12

ZPP Nr. 5

ES il

Planungszweck

Forderung einer verdichteten Neutberbauung mit ho-
hem Siedlungswert und hoher Wohnanlagequalitat, die
sich optimal ins Orts- und Landschaftsbild einfugt.
Schaffung eines ortsbaulichen Akzents im Bereich
Quellmattstrasse / Ipsachstrasse.

Forderung einer qualitdtsvollen Umgebungs- und Aus-
senraumgestaltung

Sicherstellung einer rationellen Erschliessung.

Vgl. Art. 73 Abs.2 und
92 ff BauG

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

10. Januar 2022
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Art der Nutzung

Mass der Nutzung (Pla-

nungswert)

Grundséatze

— Sicherstellung attraktiver und sicherer Fuss- und Rad-
wege zum Zentrum und zu den angrenzenden Quartie-
ren

— Foérderung einer umweltfreundlichen Energieversorgung

Art der Nutzung

a) Teilgebiete A und B: Wohnnutzung, Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen sowie Einkaufzentren im Sinne
von Art. 19 Abs. 2 BauG. Fir die Anlage ist das Fahrten-
Kontingent auf weniger als 2000 Fahrten DTV begrenzt.

b) Teilgebiete C1 und C2: Wohnnutzung und gewerbliche
Nutzungen im Umfang der Bestimmungen gemass Art.
90 der Bauverordnung.

Mass der Nutzung in Geschossflache oberirdisch GFo (De-  GFo vgl. Anhang 1
finition geméass Anhang) Al6.1

Teilgebiete Minimale Maximale Maximale Nut-
Nutzung Nutzung ohne | zung mit quali-
(m2) qualifiziertes fiziertem Ver-
Verfahren fahren (m2)?
(m2)
Teilgebiet A 6'350 7500 8250
Teilgebiet B 6'130 8500 9350
Teilgebiet C1 17'500 18'000 19'360
Teilgebiet C2 3100 3600 3960

- Mit der Durchfiihrung eines qualifizierten Verfahrens
nach anerkannten Verfahrensregeln (Projektwettbewerb
SIA 142 oder Studienauftrag SIA 143) und der damit
ausgewiesenen hohen Qualitat der Uberbauung (Archi-
tektur, Aussenraume, Erschliessung, Okologie), gelten
die maximalen Nutzungsmasse pro Teilgebiet.

- Ein flachengleicher Nutzungstransfer unter den Sektoren
im Umfang von maximal 10% der jeweiligen Sektorenfla-
che und/oder eine flachengleiche Zuordnung der Parzelle
1089 von Teilgebiet C1 zu Teilgebiet A sind zugelassen.

- Die Nutzungsmasse kénnen um 5% erhdht werden, so-
fern der Grenzwert des gewichteten Energiebedarfs ge-
méass Anhang 7 KEnV um 25 % unterschritten wird oder
der Gebaudeenergiestandard GEAK A/A realisiert wird.

— Geschosszahl Teilgebiete A und B: 3 plus Attika oder
Dachausbau oder 4 Vollgeschosse ohne Attika bei ge-
staffelten Flachdachbauten.

— Geschosszahl Teilgebiete C1 und C2: 3 plus Attika oder
Dachausbau oder 4 Vollgeschosse ohne Attika bei ge-
staffelten Flachdachbauten. Im nérdlichen steileren
Hangbereich C1 max. 6 ohne Attika fir Punktbauten.

— Unterirdisch kann an die Sektorengrenze gebaut wer-
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Baureglement Ipsach

Larmempfindlichkeitsstufe
(ES)

den.

Sofern eine privatrechtliche Einigung erzielt wird, kann

auf die Sektorengrenze gebaut werden.

Bei Neubauten sind Flachdacher zu realisieren.

Das Attikageschoss auf jeweils einer Langsseite und ei-

ner Schmalseite auf die Fassade des darunterliegenden

Geschosses gestellt werden. Die Attikagrundflache darf

dadurch nicht erhéht werden und die tbrigen Teile sind

um wenigstens 2.50 m zurtickzusetzen. Dies gilt auch

fur Vordacher und dergleichen. Die Fassadenhdhe ab

fertigem Boden des obersten Geschosses betragt max.

3.50 m.

Es wird festgestellt, dass die erhaltenswerten Gebaude

und die schitzenswerte Mauer im Bauinventar enthalten

sind. Aus Sicht der Gemeinde Ipsach ist der Ersatz der

erhaltenswerten Gebaude moglich. Die Bestimmungen

des kantonalen Baugesetzes Art. 10 a und 10b sind zu

berlcksichtigen.

In den Teilgebieten C1 und C2 sind die Neubauten so

anzuordnen, dass der exponierte Hang mit dem beste-

henden Terrainverlauf abschnittweise erhalten und als

solcher erkennbar bleibt.

Die Erschliessungen fur die einzelnen Teilgebiete sind

wie folgt zugelassen:

- Teilgebiet A tGber die Kantonsstrasse und Quellmatt-
strasse

- Teilgebiet B Uber die Kantonsstrasse

- Teilgebiete C1 Uber den Kirschbaumweg und tber
unterirdische Erschliessung Uber Teilgebiet A

- Teilgebiet C2 Uber den Kirschbaumweg.

Ohne Bewilligung des Tiefbauamts des Kantons Bern,

Abteilung Nationalstrassenbau und des Bundesamts fir

Strassen dlrfen auf den Parzellen GB Ipsach Nr. 60,

146, 302, 901, 902, 903, 1083, 1084, 1087, 1088, 1279

keine baulichen Massnahmen getroffen und keine Ge-

landeveranderungen vorgenommen werden.

Realisierung einer neuen 6ffentlichen Fussganger- und

Radwegverbindung Kirschbaumweg - Quellmattstrasse.

Die Aussenrdume der Wohnuberbauung haben eine in-

tensive, vorwiegend naturnahe Durchgriinung mit Bau-

men aufzuweisen.

Die bestehende Baumgruppe im Teilgebiet C2 ist zu er-

halten

Teilgebiete A und B: ES llI
Teilgebiete C1 und C2: ES Il

10. Januar 2022
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Baureglement Ipsach

«Dorfkernzone Ost»

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung
(Planungswerte)

Grundsatze

Art. 13

ZPP Nr. 6 ES il

Realisierung einer verdichteten Neulberbauung mit
hoher ortsbaulicher Qualitat

Sicherstellung einer guten Einordnung der Neulber-
bauung ins Orts- und Landschaftsbild.

Forderung einer qualitatsvollen Umgebungs- und
Aussenraumgestaltung.

Es sind Bauten fir Wohnen, Gewerbe und Dienstleis-
tungen zugelassen soweit sie mit den Anforderungen
des Larmschutzes vereinbar sind. Detailhandelsbe-
triebe sind nicht zugelassen.

Empfindliche Einrichtungen sind untersagt.

GFo maximal: 5'200 m2
GFo minimal: 3'500 m2
Giebelseitige Fassadenhohe Fh gi maximal 13.00 m

Die Erschliessung des motorisierten Verkehrs hat ab
der Quellmattstrasse zu erfolgen.

Vgl. dazu die Storfallverord-
nung. Zu den empfindlichen
Einrichtungen gehdren bei-
spielsweise: Krankenhaus,
Schule, Alters- und Pflege-

heim, Kindergarten / Kinder-

tagesstatte etc.

10. Januar 2022
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Baureglement Ipsach

«Dorfplatz»

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung
(Planungswerte)

Grundsatze

Art. 14

ZPP Nr. 7 ES il

Weiterbau, Aufwertung und Starkung des Dorfzent-
rums von Ipsach

Realisierung eines pragenden Neubaus als Ersatz
des bestehenden Baus Parz. Nr. 336

Realisierung eines Dorfplatzes und eines Kinder-
spielplatzes als attraktive Begegnungsorte
Sicherstellung einer guten Einordnung der Neu- und
Erganzungsbauten ins Orts- und Landschaftsbild
Forderung einer qualitatsvollen Umgebungs- und
Aussenraumgestaltung

Realisierung von attraktiven Wegbeziehungen fiir den
Langsamverkehr

Es sind Bauten fir Wohnen, Gewerbe, Dienstleistun-
gen, Detailhandelseinrichtungen und o6ffentliche Nut-
zungen zugelassen.

Fur die einzelnen Sektoren gelten folgende Masse
der Nutzung:

Sektor A GFo max. 1'700 m2

- Fhgi max. 16.00 m

Sektor B GFo max. 6‘800 m2
- Fhgi max. 16.00 m

- Grenzabstand min. 5.0 m

Sektor C - GFo max. 3400 m2
- GFo min. 2600 m2
- Fhgimax. 14 m

Sektor D |- GFo max. 3'200 m2
- Fhgimax. 16.00 m

Mit einem qualifizierten Verfahren nach anerkannten
Verfahrensregeln (Projektwettbewerb SIA 142 oder
Studienauftrag SIA 143) ist eine hohe Qualitat der
Uberbauung (Architektur, Dorfplatz, Aussenrdume
und Erschliessung) sicherzustellen.

Die Uberbauung innerhalb des Perimeters ist mit ei-
nem optimal aufeinander abgestimmten Gestaltungs-
konzept zu realisieren.

Mit der Aussengestaltung ist eine naturnahe Durch-
grunung der Gesamtanlage zu gewahrleisten.

Die Erschliessung des motorisierten Verkehrs hat
mehrheitlich ab der Kantonsstrasse zu erfolgen.

Fir den Langsamverkehr sind attraktive Wegbezie-
hungen durch die Uberbauung von der Dorfstrasse
zur Kantonsstrasse und vom best. Fussweg
Dorfstrasse zum Gemeindezentrum zu realisieren.

10. Januar 2022
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Baureglement Ipsach

Bestehende Uber-
bauungsordnungen /
Baulinien

D/l

Art. 15

UeO

Bestehende besondere baurechtliche
Ordnung

' Die folgenden besonderen baurechtlichen Ordnungen
bleiben rechtskraftig:

a)

b)

c)

d)

e)

f)
9)

h)

UeO ,Bahnweg / West“ vom 10.04.2008 mit An-
derungen vom 10.04.2008 und 06.09.2010

UeO ZPP 4 ,Rabli“ vom 26.02.2007 mit Anderun-
gen vom 11.01.2008, 22.09.2010 und 30.11.2010

UeO ,Dorfstrasse/Amselweg” vom 14.02.2001 mit
Anderungen vom 06.06.2005, 08.05.2012 und
20.06.2018

UeO Nr. 3 ,Wannematte” vom 27.04.1999

UeO ZPP Nr. 1 ,Quelimatt® vom 02.09.1998 mit
Anderung vom 16.07.2003

UeO ZPP Nr. 2 ,Fluhacker” vom 20.07.1998

UeO ,Seezone” und Uferschutzplan gemass SFG
mit Realisierungsprogramm vom 08.12.1993 mit
Anderungen vom 31.05.1995, 17.04.2000 und
04.04.2001

Uberbauungsplan ,Moosécher - Erlenweg* vom
02.09.1994

Detailerschliessungsplan Finkenweg vom
07.10.1982

UeO ,Schirlirain“ vom 10.11.1987

UeO ,Gewerbezone Herdi“ vom 03.09.1976 mit
Anderungen vom 28.02.1994, 19.03.1998 und
05.05.2003

Fir die im Zonenplan Baugebiet mit ,haushalteri-
sche Bodennutzung®“ bezeichneten Teilgebiete im
Wirkungsbereich der UeO ,,Gewerbezone Herdi“
ist eine minimale Uberbauungsziffer (UZ) von 0.4
mit minimaler Fh tr von 7.00 m (ohne Pflicht Atti-
ka) einzuhalten.

Teilaufhebung siehe Art. 35
GBR

10. Januar 2022
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Baureglement Ipsach

Offene Bauweise

Gestaltung

Dachgestaltung

E Qualitat des Bauens und Nutzens
E/l Bau- und Aussenraumgestaltung
Art. 16

" Wo es nicht anders bestimmt ist, gilt die offene Bauwei-
se. Die Bauten haben gegenlber dem nachbarlichen
Grund allseitig die in den Zonenvorschriften festgelegten
Grenz- und Gebaudeabstande einzuhalten.

2 Der Zusammenbau von Bauten ist innerhalb der zulassi-
gen Gebaudelange gestattet.

Art. 17

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

2 Bei der Beurteilung der guten Gesamtwirkung ist be-

sonders auf die folgenden Elemente einzugehen:

— Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimensi-
onen eines Gebaudes;

— Gestaltung inkl. Farbgebung von Fassaden und
Dach;

— Eingange, Ein- und Ausfahrten;

— Aussenrdume, insbesondere das Vorland, die Be-
grenzung gegen den offentlichen Raum und die Be-
pflanzung, soweit sie fur den Charakter des Aussen-
raums bestimmend ist;

— Abstellplatze fir Motorfahrzeuge;

— Terrainveranderungen.

Art. 18

1 Dachformen und Bedachungsmaterialien sind so zu ge-
stalten, dass sie sich gut in das Orts- und Strassenbild
einfugen.

2 Dachaufbauten (ohne Dachflachenfenster) und Dach-
einschnitte durfen zusammen nicht mehr als 50 % der
Fassadenlange des obersten Geschosses betragen.

3 Der hochste Punkt der Dachkonstruktion darf die Fas-
sadenhdhe traufseitig um maximal 5.50 m Uberragen.

4 Auf Flachdachbauten kann ein Attikageschoss erstellt
werden.

Vgl. Art. 6 Abs. 5 und An-
hang A 135

10. Januar 2022
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Baureglement Ipsach

Umgebungsgestal-
tung

Fachberatung

Art. 19

T Die Aussenraume sind so zu gestalten, dass sie sich
gut in die bestehende Umgebung einfligen und ein guter
Ubergang zu den Nachbargrundstiicken entsteht.

2 FlOr Neuanlagen und Gartenneugestaltungen sind
mehrheitlich einheimische Gehdlze zu verwenden. Eine
naturnahe Gestaltung ist ebenso wie die Verwendung
einheimischer kleinerer Pflanzen vorzusehen.

3 Die Umgebungsarbeiten sind innert zwolf Monaten nach
Bauabnahme (Bezugskontrolle) abzuschliessen.

4 Pflanzen, die krankheitstibertragend und gesundheits-
gefahrdend wirken oder die biologische Vielfalt bedrohen,
dirfen nicht gepflanzt werden bzw. missen entfernt wer-
den. Die Bauherrschaft hat zudem das Aufkommen von
invasiven Pflanzen zu verhindern.

5 Baume und Straucher miissen gegeniiber den offentli-
chen Wegen und Strassen periodisch zuriickgeschnitten
werden und dirfen nicht in das Lichtraumprofil hineinra-
gen.

E/I
Art. 20

Qualitatssicherung

1 Der Gemeinderat setzt eine mit in Gestaltungsfragen
ausgewiesenen, unabhéngigen Fachpersonen zusam-
mengesetzte Fachgruppe ein, welche die Bauwilligen und
die Behdrden in den Fallen gemass Abs. 2 beraten.

2 Die Baubewilligungsbehérde entscheidet iber den Bei-
zug der Fachberatung nach Bedarf, wenn ein Bauvorha-
ben fur das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung ist
oder sich spezielle Fragen bezlglich Architektur oder
Aussenraumgestaltung stellen.

Fur Bepflanzungsabstande
ist das EGZGB (Art.79)
massgebend.

Vgl. Art. 29 a USG, Art. 1
Frsv

Vgl. invasive Pflanzen:
www.infoflora.ch/de/neophy
ten/listen-und-
infoblatter.html

Die Kostentragung richtet
sich nach Art. 51 BewD.

Dazu gehort z.B. das Bau-
en unter Beanspruchung
der Gestaltungsfreiheit
nach Art. 75 BauG oder ei-
ner Ausnahme von den
Gestaltungsvorschriften.
Ausgenommen sind Bau-
vorhaben, welche gemass
Bauinventar schitzenswert
sind oder als erhaltenswert
eingestuft werden und
gleichzeitig einem Orts-
bildschutzgebiet einer Bau-
gruppe gemass Bau-
inventar angehdren. In die-
sen Fallen wird die Bera-
tung obligatorisch durch die
Kantonale Denkmalpflege
wahrgenommen.
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Baureglement Ipsach

Energie

Baudenkmaler

Landschaftsschon-
gebiete

E/I Energie

Art. 21

Die Bestimmungen zur Energie richten sich nach dem
KEnG, und der KEnV

Der Uberkommunale Richtplan Energie ist bei der
Energieversorgung zu beachten.

F Bau- und Nutzungsbeschrénkungen

F/ Pflege des Ortsbildes
Art. 22

" Die im Zonenplan (Hinweise) als schiitzenswert oder er-
haltenswert bezeichneten Bauten sind Baudenkmaler im
Sinne der Baugesetzgebung.

2Wird ein geschitztes oder ein zu erhaltendes Baudenk-
mal ganz oder teilweise zerstort, so darf es im Sinne der
erweiterten Besitzstandsgarantie innert funf Jahren ohne
Ricksicht auf die baupolizeilichen Masse in seinem
friheren Ausmass und Charakter wieder aufgebaut wer-
den.

F Pflege der Kulturlandschaft

Art. 23

' Die im Schutzzonenplan bezeichneten Landschafts-
schongebiete sind als asthetisch und 6kologisch wertvolle
Landschaftsraume in ihrem Charakter zu erhalten.

2 In den Landschaftsschongebieten diirfen nur Bauten
und Anlagen bewilligt werden, die der bauerlichen
Nutzung des Bodens oder den Wohnbedurfnissen der
bauerlichen Bevdlkerung und ihrer Hilfskrafte dienen.
Neubauten sind im Bereich der bestehenden Bauten

anzuordnen und angemessen mit Baumen zu
umpflanzen. Bestehende, nicht landwirtschaftliche
Bauten durfen im Rahmen ihrer  bisherigen

Zweckbestimmung umgebaut oder erneuert werden.

Insbesondere sind untersagt: Materialabbau,
Terrainveranderungen, Materialablagerungen und
Deponien.

Vgl. kantonales Bauinventar
der Gemeinde Ipsach vom
2014. Es gelten Art. 10a-10e
BauG.

Vgl. Art. 3 BauG

Vgl. Art. 9, 9a, und 86 BauG.
Schutzzweck ist die Land-
schaftsasthetik; die Schon-
heit und Eigenart wird u.a.
gepragt durch die Topografie
und durch empfindliche
Landschaftselemente wie
Einzelbdume und Baum-

gruppen
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Baureglement Ipsach

Historische
Verkehrswege

Archéaologische
Schutzgebiete

3 Die Flache innerhalb des Schongebiets darf nur
landwirtschaftlich genutzt werden. Untersagt sind:
Treibhduser Uber 20 m und freiwillige Aufforstungen.

Art. 24

' Die im Schutzzonenplan bezeichneten Objekte des In-
ventars historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS)
sind in ihrem Verlauf und mitsamt ihren Bestandteilen wie
Wegoberflachen, Wegbreite, Wegbegrenzungen, Kunst-
bauten, Bautechniken und wegbegleitende Einrichtungen
ungeschmalert zu erhalten.

2 Unterhalt und Nutzung im herkdmmlichen Rahmen blei-
ben gewahrleistet. Veranderungen, die Uber diesen Rah-
men hinausgehen, erfordern den Beizug der zustandigen
Fachstellen.

Art. 25

" Die archaologischen Schutzgebiete bezwecken die Er-
haltung oder die wissenschaftliche Untersuchung und
Dokumentation der archaologischen Statten, Fundstellen
und Ruinen.

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

Die historischen Verkehrs-
wege von nationaler Bedeu-
tung mit viel Substanz und
mit Substanz bilden das
Bundesinventar der histori-
schen Verkehrswege, wel-
ches in Anwendung des Bun-
desgesetzes uber den Natur-
und Heimatschutz (NHG, SR
451) im Auftrag des Bundes-
amtes fur Strassen (ASTRA)
gefuhrt wird. Vgl. auch Art. 2
und 3 VIVS.

Zustandige Fachstelle im
Kanton Bern ist das Tiefbau-
amt des Kantons Bern.

Fur weitergehende Informa-
tionen vgl. auch

Via Storia, Kapellenstrasse
5, 3011 Bern

Vgl. Art. 10 ff BauG.

Treten bei Bauarbeiten ar-
chéologische Bodenfunde
zutage, sind die Arbeiten
einzustellen und die Bauver-
waltung oder der archao-
logische Dienst des Kantons
Bern zu benachrichtigen (Art.
10 f BauG).
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Baureglement Ipsach

Gewasserraum

Art. 26

T Der Raumbedarf der Gewasser (Gewasserraum)

Fliessgewdsser und gewahrleistet die folgenden Funktionen:

Bielersee

Fuss- und Wander-
wege

a) die natirlichen Funktionen der Gewasser;
b) Schutz vor Hochwasser;
c) Gewassernutzung.

2 Der Gewasserraum flr Fliessgewasser und Bielersee ist
im Zonenplan Gewasserraum und Naturgefahren mit Ge-
wasserraumlinien als flachige Uberlagerung der Grundnut-
zungszone festgelegt (Korridor).

3 Wo kein Gewasserraum ausgeschieden ist, sind Gesuche
fur Bauten und Anlagen innerhalb von 15 Metern ab Mittel-
wasserlinie bzw. bei eingedolten Gewassern innerhalb von
15 Metern ab Mittelachse dem Tiefbauamt vorzulegen. Das
Tiefbauamt entscheidet, ob eine Wasserbaupolizeibewilli-
gung nach Artikel 48 WBG notig ist.

4 Zugelassen sind nur Bauten und Anlagen, die standortge-
bunden sind und die im offentlichen Interesse liegen. Alle
anderen — bewilligungspflichtige und bewilligungsfreie —
Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderungen sind un-
tersagt. In dicht Gberbauten Gebieten kénnen Ausnahmen
fir zonenkonforme Bauten und Anlagen bewilligt werden,
soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.

5 Innerhalb des Gewasserraums ist die natiirliche Ufervege-
tation zu erhalten. Zulassig ist nur eine extensive land- und
forstwirtschaftliche Nutzung oder eine naturnahe Grin-
raumgestaltung. Dies gilt nicht fir den Gewasserraum von
eingedolten Gewassern.

Art. 27

Die Fuss- und Wanderwege gemass kommunalem Ver-
kehrsrichtplan sind in ihrem Bestand zu wahren und zu un-
terhalten. Erhebliche Eingriffe ins Fuss- und Wanderweg-
netz im Sinne des Bundesrechts bedirfen einer Baubewilli-

gung.

Vgl. Art. 36a GschG, Art.
41a ff. GSchV, Art. 11 BauG,
Art. 48 WBG sowie AHOP
Raumbedarf Fliessgewéasser
2015.

Bei der Aare gilt zudem das
See- und Flussufergesetz
SFG.

Vgl. Art. 39 WBV und Art. 48
WBG

Vorbehalten sind zudem

Massnahmen des Gewas-

serunterhalts und des Ge-

wasserbaus gemass Art. 6, 7

und 15 WBG.

Vgl. Art. 41c GSchV und Art.

5b Abs. 2 WBG. Zustandig

fur den Entscheid, ob ein

Gebiet dicht Gberbaut ist:

- im Planerlassverfahren
das AGR

- im Baubewilligungsverfah-
ren die Leitbehdrde, das
AGR erstellt einen Amts-
bericht.

Vgl. Art. 41c Abs. 3und 4
GSchv

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

Das Tiefbauamt ist kantonale
Fachstelle fur Fuss- und
Wanderwege im Sinne des
Bundesrechts.

Vgl. SV Art. 33
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Baureglement Ipsach

Hecken und Feldge-
holz

Feuchtstandort loka-
le Bedeutung

Einzelbaume
Baumgruppen
Allee

F/ Schutz der naturnahen Landschaft

Art. 28

T Alle Hecken und Feldgeholze sind geschiitzt.

2 Beseitigungen und Ersatzpflanzungen kénnen in Aus-
nahmefallen bewilligt werden.

3 Hecken sind periodisch auszuholzen oder abschnittwei-
se zurlckzuschneiden. Innerhalb von drei Jahren darf
héchstens die Halfte einer Hecke auf den Stock gesetzt
werden; der gleiche Abschnitt frlhestens wieder nach finf
Jahren.

4 Fir Hochbauten ist ein Bauabstand von min. 6.0 m ab
Krautsaum einzuhalten. Fir Anlagen (Strassen, Wege,
Abstell- und Lagerplatze, Garten etc.) ist ein Bauabstand
von min.3.0 m ab Krautsaum einzuhalten.

Art. 29

' Das im Schutzzonenplan bezeichnete lokale Feucht-
standort ist geschitzt, zu erhalten und wo nétig zu ver-
bessern.

2 Im lokalen Feuchtstandort ist nur jene land- und forst-
wirtschaftliche Nutzung gestattet, die den Schutzzweck
nicht gefahrdet.

Art. 30

" Die im Zonenplan eingezeichneten Einzelbdume,
Baumgruppen und -reihen und Alleen sind aus land-
schaftsasthetischen und 6kologischen Grinden geschutzt

2 Mit Zustimmung der Baukommission kénnen Fallungen
bewilligt werden, wenn das offentliche Interesse dagegen
nicht Uberwiegt oder wenn die Hochstammbaume fur
Mensch, Tier und Eigentum eine Gefahrdung darstellen.

3 Gefallte Hochstammbaume oder natirliche Abgange
sind an derselben Stelle oder in unmittelbarer Nahe durch
gleichwertige standortheimische Arten zu ersetzen.

Diese Objekte pragen das
Orts- und Landschaftsbild
und dienen dem 6kologi-
schen Ausgleich. Feldgehdl-
ze und Hecken sind bundes-
rechtlich geschutzt (Art. 27
Abs. 1 NSchG und Art. 21
NHG)

Zustandig fur Bewilligungen
ist der Regierungsstatthalter
(Art. 27 Abs. 2 und 41 Abs. 3
NschG).

Die Pflege der Hecken rich-
tet sich nach Bundes- und
Kantonsrecht. Gemass Ge-
setz: NSchV, Art. 16

Vgl. Anhang A 150

Die entsprechend bezeich-
neten Objekte pragen das
Orts- und Landschaftsbild
innerhalb und ausserhalb
des Siedlungsgebietes und
dienen dem 6kologischen
Ausgleich.

(vgl. Art. 41 Abs. 1 NSchG)
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Baureglement Ipsach

Bauen in Gefahren-
gebieten

F/IV  Gefahrengebiete
Art. 31
' Bei Bauvorhaben in Gefahrengebieten gilt Art. 6 BauG.

2 Es wird empfohlen, friihzeitig bei der Baubewilligungs-
behorde der Gemeinde eine Voranfrage einzureichen.

3 Bei Baugesuchen in Gebieten mit erheblicher oder mitt-
lerer Gefahrdung oder mit nicht bestimmter Gefahren-
stufe zieht die Baubewilligungsbehdérde die kantonale
Fachstelle bei.

4 Im Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung (gelbes
Gefahrengebiet) wird der Baugesuchsteller im
Baubewilligungsverfahren auf die Gefahr aufmerksam
gemacht.

Vgl. Art. 6 BauG.

Die bekannten Gefahrenge-

biete sind im Schutzzonen-
plan eingetragen.
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Baureglement Ipsach

Antennenstandorte

FIV Spezialanlagen
Art. 32

T Als Antennen gelten Anlagen die dem draht- und V

kabellosen Empfang sowie der drahtlosen Ubermittlung
von Signalen fir Radio, Television, Amateurfunk,
Mobilfunk o.a. dienen und die ausserhalb von Gebauden
angebracht werden und von allgemein zuganglichen
Standorten optisch wahrgenommen werden kdénnen.

2 Antennen sind in erster Linie in der UeO "Gewerbezone
Herdi" sowie in den Sektoren FC, FD und F4 der UeO
"Seezone" zu erstellen.

3 Antennen in den Ubrigen Bauzonen sind nur zulassig,
wenn kein Standort in einer Zone gemass Abs. 2 mdglich
ist. In diesen Fallen ist zudem eine Koordination mit be-
stehenden Antennenanlagen zu prufen. Falls die Prifung
ergibt, dass eine Koordination aufgrund der anwendbaren
Vorschriften mdglich ist, ist die neue Anlage am beste-
henden Standort zu erstellen.

4 In Zonen mit Wohnnutzung sind optisch als solche
wahrnehmbare Antennen nur zum Empfang von Signalen
oder fir die Erschliessung der Nachbarschaft der Anlage
gestattet. Davon ausgenommen sind Anlagen, die auf ei-
nen Standort in Zonen mit Wohnnutzung angewiesen
sind oder als Bagatellanlagen gelten. Sie sind in jedem
Fall méglichst unauffallig zu gestalten.

5 Im Landschaftsschutzgebiet sind Antennen nicht zulas-
sig. Die Baubewilligungsbehérde kann dem Bau einzelner
Antennen zustimmen, wenn sie zur Wahrung der Kom-
munikationsfreiheit unabdingbar und ins Orts-, Siedlungs-
und Landschaftsbild integriert sind.

6 Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des Beuwilli-
gungsdekrets Uber Parabolantennen

7 Ausserhalb der Bauzonen richten sich die Anlagen
nach dem des eidgendssischen und dem kantonalen
Recht.

Art. 24 lit. a und b RPG vom

22. Juni 1979
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Widerhandlungen

Inkrafttreten

Aufhebung von Vor-
schriften

G Straf- und Schlussbestimmungen
Art. 33

Widerhandlungen gegen die baurechtliche Grundord-
nung und die Ubrigen Gemeindebauvorschriften werden
nach den Strafbestimmungen des Baugesetzes geahn-
det.

Art. 34

Die baurechtliche Grundordnung, bestehend aus dem
Zonenplan Baugebiet, dem Schutzzonenplan, dem Zo-
nenplan Gewasserraum und Naturgefahren und dem
Baureglement mit Anhang, tritt am Tag nach der Publika-
tion der Genehmigung in Kraft.

Art. 35

Mit Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung wer-
den aufgehoben:

— Baureglement vom 22.06.1994, ausgenommen
Anderung ZPP 5 Schiirlirain vom 30.09.2019

— Zonenplan vom 22.06.1994 mit Anderungen,
ausgenommen Anderung ZPP 5 Schiirlirain vom
30.09.2019

— Uberbauungsplan Nr. 4 vom 26.04.1984

— Teil Gewerbezone Herdi — Uberbauungsplan Nr. 1 mit
SBV vom 03.09.1976 mit Anderungen vom
18.04.1978, 28.02.1994, 19.03.1998, 05.05.2003 und
16.01.2014

Vgl. Art. 50 BauG.
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H Genehmigungsvermerke
Mitwirkung vom 1. Méarz 2019 bis 1. April 2019
Vorprifung vom 11. September 2020
Publikation im amtlichen Anzeiger am 3. Juni und 16. Juni 2021 (1. 6ffentliche
Auflage)
7. Oktober 2021 (2. 6ffentliche Auflage)
Publikation im Amtsblatt am 16. Juni 2021 (1. 6ffentliche Auflage)
1. 6ffentliche Auflage vom 14. Juni 2021 bis 13. Juli 2021
2. offentliche Auflage vom 10. Oktober 2021 bis 9. November 2021
Einspracheverhandlungen am 26. August, 6. und 7. September 2021
Erledigte Einsprachen 3
Unerledigte Einsprachen 12
Rechtsverwahrungen -
Beschlossen durch den Gemeinderat am 6. Dezember 2021

Beschlossen durch die Urnenabstimmung am ...............

Namens der Einwohnergemeinde

Gemeindeprasidentin Geschaftsfiihrer

Susanne Stockenius Markus Becker

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt

Geschaftsfuhrer

Markus Becker

Genehmigt durch das kant. Amt fir Gemeinden und Raumordnung am
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Massgebendes Ter-
rain

An- und Kleinbauten

A1 Anhang 1

Al Definitionen und Messweisen
All Terrain
A111

T Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene
Gelandeverlauf. Kann dieser infolge friherer Abgrabun-
gen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden,
ist vom natirlichen Gelandeverlauf der Umgebung aus-
zugehen.

2 Aus planerischen oder erschliessungstechnischen
Grinden kann das massgebende Terrain in einem Pla-
nungs- oder im Baubewilligungsverfahren von der zu-
stédndigen Behorde abweichend festgelegt werden.

3 Wird das Terrain im Hinblick auf ein Bauvorhaben abge-
graben, ist dieses abgegrabene Terrain massgebend.

Al2 Gebaude und Gebaudeteile
A121

1 Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren
Dimensionen die zuldssigen Masse nach Art. 6 Abs. 4
GBR nicht tberschreiten und nur Nebennutzflachen ent-
halten.

= nur Nebennutzflachen und

Anbatite auf 60 m2 beschrankt

F{ B N

Gebaude Kleinbaute

fed™1

2 Anbauten sind mit einem anderen Gebaude zusam-
mengebaut, Uberschreiten in ihren Dimensionen die zu-
I&ssigen Masse nach Art. 6 Abs. 5 GBR nicht und enthal-
ten nur Nebennutzflachen.

Vgl. Art. 1 BMBV.

Anhang

Z.B. Garagen, Gerateschup-

pen, Garten- und
hauser

Gewachs-

10. Januar 2022
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Unterniveaubauten,
unterirdische Bauten

Gebaudeliange GL

A122

T Unterniveaubauten sind Gebaude, die hochstens bis
zum zuldssigen Mass uber das massgebende Terrain
hinausragen.

2 Unterirdische Bauten sind Gebaude, die mit Ausnahme
der Erschliessung sowie der Gelander und Bristungen
vollstandig unter dem massgebenden Terrain liegen.

i ﬂl\l“ﬂl‘lmuww
‘I

i

MR i
i \m\mgn|‘l|\||||||i“’ﬂ|”|ﬂ |

uiB

!

Treppe

uiB
UNB

Fassadenlinie
Oberkante fertig Boden
Unterirdische Bauten
Unterniveaubauten

Vgl. Art. 6 Abs. 5 GBR
Vgl. Art. 5 und 6 BMBV

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

[ Anteil tber der Fassadenlinie

Al13
A131

Gebaudemasse

" Die Gebaudelange GL ist die langere Seite des flachen- Vgl Art. 12 BMBV
kleinsten Rechtecks, welche die projizierte Fassadenlinie

umfasst.

Geb&udeldnge

Gebéude

E!L_‘

Gebaude H

Gebaudebreite

Ui Fassadenlinie

j<— Flachenkleinstes Rechteck

2 Der Gebaudelange nicht angerechnet werden die An-
und Kleinbauten und die Unterniveaubauten.
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Fassadenhohe Fh tr
und Fh gi

A132

" Die traufseitige(tr) und giebelseitige (gi) Fassadenhthe Vgl Art

ist der grésste Hohenunterschied zwischen der Schnittli-
nie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkon-
struktion und der dazugehdrigen Fassadenlinie.

giebelseitige
Fassadenhohe Fhgi
fiir Talfe de

étraufs'eitigé
/Fassalfienhdhe Fhtr
1

LT T T AT

massgebendes Terrain

Briistung

| |

!

Fassadenhéhe Fhgi
fur Talfassade

Fassadenhdhe Fhtr
fiir Seitenfassade

|

HENRNRNNARERNRRNRNNRNRRNN

Fassadenhéhe Fh tr
+3.5m

Fassadenhohe Fh tr

2 Bei Gebauden mit Attika gilt die traufseitige Fassaden-
héhe fur diejenigen Seiten, bei welchen das Attikage-
schoss von der Fassade des darunter liegenden Ge-
schosses zurlckversetzt ist.

Bei den fassadenbindigen Seiten betragt die zulassige
Fassadenhdhe traufseitig Fh tr + 3.50 m.

. 15 BMBV.
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Geschosse

A133

" Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden mit
Ausnahme der Unter-, Dach- und Attikageschosse.

2 Bei zusammengebauten Gebauden oder bei Gebauden,
die in der H6he oder in der Situation gestaffelt sind, wird
die Vollgeschosszahl fir jeden Gebaudeteil separat be-

stimmt.
DA

b

:

ve ve DA Dachaufbauten
AG  Attikageschosse
VG VG
DG Dachgeschosse
VG VG VG  Vollgeschosse

Untergeschosse

massgebendes Terrain massgebendes Terrain

3 Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Ober-
kante des fertigen Bodens des dariberliegenden Vollge-
schosses, gemessen in der Fassadenflucht, im Mittel bis
zum zulassigen Mass Uber die Fassadenlinie hinausragt.

----- Fassadenlinie

b zulassiges Durchschnittsmass fir b I ‘ I ‘ ‘ ‘ ‘
das Hinausragen des UG I
| Anteil des Geschosses (iber der Fassadenlinie
UG  Untergeschoss
UIB  Unterirdische Baute

Vgl. Art. 18 BMBV

Zuléssige Masse gemass
Art. 6 Abs. 5 GBR;

Vgl. Art. 6 Abs. 5 GBR

4 Abgrabungen des massgebenden Terrains fiir einzelne Vgl. Art. 6 Abs. 5 GBR

Hauseingange und Garageneinfahrten werden nicht an-
gerechnet, sofern deren Gesamtlange das zulassige
Mass pro projizierte Fassadenlinie nicht Gberschreitet.
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Dachgeschosse

Attikageschosse

A134

Als Dachgeschosse gelten Geschosse, deren Kniestock-
héhen
das festgelegte Mass nicht Uberschreiten.

/ Oberkants Dachilache

Oberkants Dachkonstruktion

Schnitlpunk! Fassadenfucht |
Oberkante Dachkonstruktion

Kniestockhéhe
Oberkante Dachgeschossboden im Rohbay

Fassadenflucht

A135

" Auf Flachdachbauten kann ohne Anrechnung an die

Geschosszahl ein Attikageschoss erstellt werden sofern:

a) es maximal 70 % der Geschossflache GFo des da-
runter liegenden Vollgeschosses misst,

b) die maximal zuldssigen Fassadenhéhen gemass
A132 Abs. 2 eingehalten sind und

c) der Dachvorsprung am Attikageschoss hoéchstens
0.50 m Uber die zulassige Fassadenflucht des Attika-
geschosses vorspringt.

2 Das Attikageschoss kann an einer Langs- und einer
Breitseite fassadenblindig angeordnet werden.

3 An einer Langs- und einer Breitseite ist das Attikage-
schoss und unter Einhaltung der maximalen Geschoss-
flache GFo um mindestens 2.50 m von der Fassaden-
flucht des obersten Geschosses zuriickzusetzen.

A\
0
z

A >
50”7

4 Technisch bedingte Aufbauten bis zum zuldssigen Mass
bleiben unbericksichtigt.

Anwendung wie A133
Vgl. Art. 20 BMBV
Zulassige Masse gemass
Art. 6 Abs. 5 GBR; 1.50 m
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Al4 Bauabstande

A141
Unterschreiten ge- T Grenzabstande dlrfen nur mit Ausnahmebewilligung Vgl Art. 26 BauG
geniiber nachbarli-  nach kantonalem Baugesetz, mit Dienstbarkeit oder mit V9" A" 79 ffEGZGB
chem Grund schriftlicher nachbarlicher Zustimmung unterschritten

werden. Mittels Ausnahmebewilligung darf in der Regel
der privatrechtliche Minimalabstand von 3.0 m nicht un-
terschritten werden.

2 Naherbaubewilligungen drfen nicht zur Unterschreitung
des vorgeschriebenen Gebaudeabstandes fiihren.

3 Bei der Unterschreitung des privatrechtlichen Mindest-
abstandes von 3.0 m ist dieser mit einem im Grundbuch
eingetragenen Dienstbarkeitsvertrag zu sichern.

A142
Kleiner Grenzab- Der kleine Grenzabstand kA bezeichnet die zulassige kiir-
stand kA zeste Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie

und der Parzellengrenze. Er wird rechtwinklig zur mass-
gebenden Fassade gemessen.

A143
Grosser Grenzab- T Der grosse Grenzabstand gA bezeichnet die zulassige
stand gA kirzeste Entfernung zwischen der projizierten Fassadenli-

nie und der Parzellengrenze. Er wird rechtwinklig zur
massgebenden Fassade gemessen.

kleiner Grenzabétand

grosser Grenzabstand—

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
-=-== Fassadenlinie

2 Der grosse Grenzabstand (gA) darf nicht im Norden lie-
gen.
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Vorspringende offe-
ne Gebaudeteile

Riickspringende Ge-
baudeteile

Gebaudeabstand

A144

Vorspringende offene Gebaudeteile ragen hochstens bis
zum zuldssigen Mass (fur die Tiefe) Uber die Fassaden-
flucht hinaus. Sie durfen, mit Ausnahme der Dachvor-
spriinge, das zuldssige Mass (fur die Breite) nicht Gber-
schreiten.

A145

" Riickspringende Gebaudeteile sind gegeniiber der Fas-
sadenflucht zurlickversetzt.

2 Ruckspringende Gebaudeteile gelten als unbedeutend,
wenn sie nur bis zum zuldssigen Mass fir die Tiefe ge-
genuber der Fassadenflucht zurickversetzt sind und das
zulassige Mass fiir die Breite nicht Gberschreiten.

A146

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

2 Der Gebaudeabstand entspricht unter Vorbehalt von
Naherbaurechten in Verbindung mit Art. 6 GBR wenigs-
tens der Summe der Grenzabstande. Bei Gebauden auf
demselben Grundstiick wird er berechnet, wie wenn eine
Grenze dazwischen lage.

8 Zwischen Bauten, die aufgrund friiherer Vorschriften
oder Ausnahmebewilligungen den Grenzabstand nicht
einhalten, reduziert sich der Gebaudeabstand um das
Mass der Unterschreitung des Grenzabstandes. Die Bau-
polizeibehérde kann jedoch den Gebaudeabstand ange-
messen vergréssern, wenn fir das altrechtliche oder flr
das neue Gebaude die Beschattungstoleranzen nach Art.
22 BauV Uberschritten wirden.

4 Vorbehalten bleibt die Befugnis zum Zusammenbau.

Vgl. Art. 10 BMBV, Art. 79
und Art. 79b EG ZGB
Vgl. Art. 6 Abs. 5 GBR

Offene vorspringende Ge-
baudeteile sind: Vordécher,
Aussentreppen, die nicht der
Haupterschliessung des Ge-
b&udes dienen, Laderampen,
Uiberdeckte mind. zweiseitig
offene Sitzplatze, Balkone
(nicht vollverglast), Lauben
udgl.

Vgl. Art. 11 BMBV

Ruckversetzte Gebaudeteile
sind: innen liegende Balko-
ne, Arkaden, zurtickversetzte
Eingange udgl.

Vgl. Art. 23 BMBV
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Bauabstand von Zo-
nengrenzen der LWZ

Bauabstand von 6f-
fentlichen Strassen

Bauabstand von 6f-
fentlichen Fuss- und
Radwegen

Al47

Von Zonengrenzen der Landwirtschaftszone LWZ ist ein
Bauabstand von mindestens 3.0 m einzuhalten.

A148

' Fur Kantonsstrassen sowie fiir selbststandige Geh- und
Radwege im Kantonsbesitz gelten die Bestimmungen des
Strassen-gesetzes und der Strassenverordnung.

2 Vorbehaltlich Abs. 3 ist gegeniiber anderen offentlichen
Strassen ein Abstand von mind. 3.60 m einzuhalten. Der
Abstand von offentlichen Strassen wird von ihrem &us-
sersten Fahrbahnrand gemessen. Offene (nicht gedeck-
te) Parkplatze sind innerhalb des Bauabstandes von 6f-
fentlichen Strassen zugelassen, sofern die Verkehrssi-
cherheit gewahrleistet ist.

A149

T Von Fuss- und Radwegen ohne anderen Fahrzeugver-
kehr ist bei Gemeinde- und Privatstrassen fir alle Ge-
baude ein Abstand von 2.00 m einzuhalten.

2 Fir An- und Kleinbauten sowie fiir bewilligungsfreie
Bauten genlgt ein Abstand von 1,00 m.

3 In dem sich aus den Abs. 1 und 2 ergebenden Bauver-
botsstreifen durfen unterirdische Bauten und Bauteile,
Stltz- und Futtermauern derart hineinragen, dass ein Ab-
stand von 0.50 m vom Wegrand frei bleibt. Freitragende
Gebaudeteile und offene Terrassen durfen in einer Héhe
von wenigstens 2.50 m Uber der Fahrbahn ebenfalls bis
auf 0.50 m an diese heranreichen.

Vgl. Art. 80 SG
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Bauabstand von He-
cken und Feldgehol-
zen

A150

" Hecken werden als linienférmige Bestockungen mit ein-
heimischen Strauchern, allenfalls mit Krautsaum und
Baumen definiert. Als Feldgeholze gelten flachige Besto-
ckungen mit einheimischen Strauchern, allenfalls mit
Krautsaum und Badumen.

2 Die Grenze des Krautsaums von Hecken und Feldge-
holzen verlauft mindestens 2 m (bei Bestockungen mit
Waldbaumen 3 m) ausserhalb der Stamme der dussers-
ten Baume und Straucher.

Heckenflache

-¢
Krautsaum bestockte Krautsaum
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Geschossflache

oberirdisch (GFo)
Geschossflachenzif-

fer oberirdisch
(GFZo)

Anrechenbare

Grundstiickflache

(aGSF)

Al5
A151

1 Die Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) ist die
Summe aller oberirdischen Geschossflachen (GFo) der
anrechenbaren Grundstuckflache.

2 Die Geschossflache oberirdisch (GFo) oder Geschoss- Vgl. Art. 28 BMBV.
die Vgl. Anhang | A13.3

Nutzungsziffern

flachenziffer

Grundriss 1. Obergeschoss:

[l

oberirdisch
Geschossflache der Vollgeschosse, Dachgeschosse und
Attikageschosse.

(GFZo)

umfassen

KF

I

IKF|

HNF

—

1 —
VF

HNF

FE =)

HNF

HNF

S L] L
J Balkon

Legende:

FF: Funktionsflache

HNF: Hauptnutzflache

KF: Konstruktionsflache

NNF: Nebennutzflache

VF: Verkehrsflache

A152

Die anrechenbare Grundstiickflache (aGSF) bestimmt Vgl. Art. 27 BMBV
sich nach den Vorschriften der Bauverordnung.
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Ausniitzungsziffer
(AZ)

Bruttogeschossfla-
che (BGF)

Al6  Altrechtliche Nutzungsziffern
A161

Die Ausnitzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der
anrechenbaren Bruttogeschossflache der Gebaude und
der anrechenbaren Landflache.

A162

Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe
aller dem Wohnen oder dem Gewerbe dienenden oder
hierfir ~ verwendbaren  ober- und unterirdischen
Geschossflachen  einschliesslich der Mauer- und
Wandquerschnitte. Nicht angerechnet werden:

a) zu Wohnungen gehoérende Keller- und Dachraume,
sofern sie nicht als Wohn- oder Arbeitsrdume (Art. 63)
verwendbar sind;

b) eine zu einem Wohnraum gehérende Galerie im
Dachraum, sofern sie keine anrechenbaren Raume
erschliesst;

¢) Heiz-, Kohlen-, Tankraume, Raume fur
Energiespeicher und Waschkichen;

d) Maschinenrdume  fur  Lift, Ventilations- und
Klimaanlagen;

e) allen Bewohnern, Besuchern und Angestellten
dienende Ein- oder Abstellrdume fir Motorfahrzeuge,
Velos und Kinderwagen sowie in Mehrfamilienhausern
und Wohnsiedlungen die Gemeinschaftsraume;

f) Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die
ausschliesslich nicht anrechenbare Raume
erschliessen, ferner bei Hauseingangen im
Untergeschoss die Hauseingangszone mit Treppe zum
dartiberliegenden Geschoss, sofern das
Untergeschoss keine Wohn- und Arbeitsrdume im
Sinne von Artikel 63 enthalt;

g) mindestens einseitig offene Dachterrassen oder
Gartensitzplatze;

h) offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht
als Laubengange dienen;

i) unterirdische gewerbliche Lagerrdume, die weder
publikumsoffen noch mit Arbeitsplatzen belegt sind;

j) in Rdumen mit Dachschrage die Flache, Uber welcher
die Raumhoéhe weniger als 1,5 m betragt.
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Anrechenbare Land-
flache (aLF)

A163

" Die anrechenbare Landflache ist gleich der Flache der

von der Baueingabe erfassten, baulich noch nicht

ausgenutzten  Grundsticke oder  Grundstickteile.

Hinzugerechnet wird die anstossende Flache von

Detailerschliessungsstrassen, soweit sie vom

Baugrundstlck abparzelliert worden ist, wenn im Zeitpunkt

der Baueingabe seit der Abparzellierung nicht mehr als

zehn Jahre verflossen sind. Nicht angerechnet werden:

a) die Flache von Basiserschliessungsstrassen, die in
einem Uberbauungs- oder Strassenplan festgelegt ist
oder flir die der entsprechende Plan 6ffentlich
aufgelegt worden ist;

b) Wald und Gewasser;

c) Einer anderen Nutzungsart zugewiesene
Grundstuckteile.

2 Grinzonen, die der Freihaltung dienen sind
anzurechnen.
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