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Baurechtliche
Grundordnung
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Schutzzonenplan

Zonenplan
Naturgefahren

Inventarplane
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Ubergeordnetes Recht
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Normativer Inhalt

Einleitung

Das Baureglement (BR) der Einwohnergemeinde Twann-Tuscherz bildet zusammen mit dem Zo-
nenplan die baurechtliche Grundordnung fur das gesamte Gemeindegebiet.

Im Zonenplan sind die einzelnen Nutzungszonen in Form von farbigen Flachen dargestellt. Alle
Grundnutzungszonen im Baugebiet und im Nichtbaugebiet decken zusammen mit den Besonderen
baurechtlichen Ordnungen (Uberbauungsordnungen UeO und Zonen mit Planungspflicht ZPP) das
gesamte Gemeindegebiet ab.

Der Schutzzonenplan enthalt die einzelnen Gebiete und Objekte der Ortsbild- und Landschaftspfle-
ge mit Bau- und Nutzungsbeschrankungen. Dargestellt sind auch Ubergeordnete Bau- und Nut-
zungsbeschrankungen, die nicht im Rahmen der baurechtlichen Grundordnung erlassen werden
und die als Basis fir kommunale Bestimmungen (z.B. Abstandsvorschriften) dienen.

Der Zonenplan Naturgefahren enthalt die Gefahrengebiete mit erheblicher («rote Gefahrengebie-
tee), mittlerer («blaue Gefahrengebietes, geringer («gelbe Gefahrengebietes) und nicht bestimmter
Gefahrenstufe.

In den Inventarplénen (Inhalte Bund; Inhalte Kanton/Region und Inhalte Gemeinde) werden alle
Gebiete und Objekte abgebildet, die gestiitzt auf Gbergeordnete Rechts- und Plangrundlagen un-
mittelbar geschutzt bzw. schutzwurdig sind oder aus kommunaler Sicht Schutz verdienen.

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

Das Ubergeordnete Recht geht vor und ist vorbehalten. Das Baureglement regelt nur, was nicht
schon auf eidgendssischer und kantonaler Ebene geregelt ist. Auf wichtige Bestimmungen wird
jeweils in der Kommentarspalte hingewiesen.

Regeltdas BR einen Sachverhalt nicht oder nur lickenhaft, gilt ersatzweise das dispositive 6ffent-

Hinweis

Vgl. Kapitel 2 und 3

Vgl. Kapitel 5

Vgl. Kapitel 5.5

Art. 1-3 undArt. 17 RPG; Art. 86 BauG; Art. 19 und 41
NSchG.

Der Inventarplan dient als Grundlage fiir die grundeigentiimer-
verbindliche Umsetzung der schutzwiirdigen Gebiete und Ob-
Jjekte im Schutzzonenplan.

Z.B. Art. 80SG betreffend Strassenabstédnde; Art. 25 KWaG

liehe Rechtdes Kantons. Ausgenommen istdie Landwirtschaftszone, wo bewusst auf Bauvorschrif- undArt. 34 KWaV betreffend Waldabstand; Art. [6aAbs. 1

ten verzichtet wird und die Dimensionen im Einzelfall festgelegt werden.

Auch wenn das private Baurecht vom 6ffentlichen weitgehend verdrangt worden ist, bleibt es
selbststandig anwendbar. Unter Nachbarn sind insbesondere die zivilrechtlichen Bau- und Pflanz-
vorschriften von Bedeutung. Diese Vorschriften bieten dem Grundeigentimer einen Minimal-
schutz, der nur unter besonderen Voraussetzungen vom &ffentlichen Recht verdrangt werden
kann, z.B. das Beseitigungsverbot von schattenwerfenden Baumen aus Griinden des Landschafts-

und 2 RPG, Art. 34 ff. und Art. 39 ff. RPV; Art. 80 ff. BauG.
Vgl. Art. 684 ff. ZGB und Art. 79 EGZGB.



Baubewilligung

Besitzstandgarantie

Qualitatssicherung

Zustandigkeiten
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schutzes.

Das Baubewilligungsverfahren ist im Ubergeordneten Recht abschliessend geregelt. Im BR werden
keine Vorschriften des Ubergeordneten Rechts wiederholt.

Ausnahmsweise sind auch Bauten und Anlagen, welche ohne Baubewilligung errichtet werden
durfen, der Baubewilligungspflicht unterworfen.

Die baubewilligungsfreie Baute bedarf gar einer Ausnahmebewilligung, wenn z.B. in einem Land-
schaftsschutzgebiet ein absolutes Bauverbot gilt.

Bauten und Anlagen, die erheblich von der baurechtlichen Grundordnung abweichen (besondere
Bauten und Anlagen) oder wesentliche Auswirkungen auf die raumliche Ordnung und die Umwelt
haben, bediirfen einer besonderen Grundlage in einer Uberbauungsordnung.

Bestehende Bauten und Anlagen, welche von einer Baubeschrankung betroffen und dadurch
rechtswidrig werden, geniessen den Schutz der Besitzstandsgarantie. Diese ist im Ubergeordneten
Recht geregelt: Aufgrund bisherigen Rechts bewilligte oder bewilligungsfreie Bauten und Anlagen
durfen unterhalten, zeitgemass erneuert und - soweit dadurch ihre Rechtswidrigkeit nicht ver-
starkt wird - auch umgebaut oder erweitert werden. Vorbehalten bleibt eine abweichende Rege-
lung auf Gemeindeebene.

Das Baureglement regelt nicht alles. Es belasst gentigend Spielraum um z.B. in der Bau- und Aus-
senraumgestaltung auf unterschiedliche Gegebenheiten einzugehen. Diese mussen jedoch sorg-
faltig analysiert werden. Das Baureglement bietet Erweiterungen des Gestaltungsspielraumes an;
allerdings unter der Voraussetzung, dass die Siedlungs- und architektonische Qualitat gewahrleis-
tet ist.

Wer baut, Ubernimmt Verantwortung gegenuber der Mitwelt. Die Bestimmungen des Bauregle-
ments sollen helfen, diese Verantwortung wahrzunehmen.

Die Zustandigkeiten sind im Ubergeordneten Recht sowie im Organisationsreglement und der
Organisationsverordnung der Gemeinde Twann-TUuscherz geregelt.

Hinweis

Baubewilligungspflicht vgl. Art. 22 Abs. 1RPG; Art. 1Abs. 1und
3 BauG; Art. 4. BewD; Weisung «Baubewilligungstreie Bauten
und Anlagen nach Art. Ib BauGe (BSIG Nr. 7/725.1/1.9).

Vgl. Art. 7 BewD.

Vgl. Art. 86 Abs. 3 BauGiV. mit Art. 100 Bauv.

Vgl. Art. 19 ff. BauG; Art. 19 ff. BauV.
Vgl. Art. 3, 11und 82 BauG.

Vgl. Kapitel 4.2

Vgl. Art. 66 BauG
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1 Geltungsbereich

Art.1
Das Baureglement umfasst kommunales Bau-, Planungs- und Umweltrecht.

Art. 2
Das Baureglement gilt fliir das ganze Gemeindegebiet.

Art. 3
1 Erwachst einem Grundeigentiimer durch eine Planungs-massnahme ein zusatzlicher,
wesentlicher Vorteil, nimmt die Gemeinde vor Erlass der Planungsmassnahme mit

dem Grundeigentimer Verhandlungen auf, um diesen zu verpflichten, einen ange-
messenen Anteil dieses Planungsmehrwertes fur offentliche Zwecke zur Verfligung zu
stellen.

2 Die Gemeinde erlasst dazu ein Reglement.

Hinweis

Umweltrecht umfasst insbesondere Natur-, Landschafts-, Orts-
bild- und Denkmalschutz. Weiteres Umweltrecht findet sich
auch in kommunalen Reglementen, weiteres Bau- und Pla-
nungsrecht in Uberbauungsordnungen (vgl. Ubersicht Kapitel
3.2).

Art. 5 RPG verpfilichtet die Kantone fiir einen angemessenen
Ausgleich von Vor- und Nachteilen zu sorgen. Gemass Art. 142
BauG schépft der Kanton Planungsmehrwerte primér (ber die
Steuergesetzgebung ab. Dariiber hinaus verweist er die Partei-
en auf den Verhandlungsweg. Abgeschépfte Mehrwerte sind fiir
bestimmte &ffentliche Zwecke einzusetzen, nsbes. fiir die Fi-
nanzierung von Unterhalt und Ausbau der Infrastruktur.
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2 Nutzungszonen

2.1 Wohn-, Misch- und Arbeitszonen

Art. 4

Art der Nutzung 1 Furdie einzelnen Bauzonen gelten die folgenden Nutzungsarten, Erstwohnungsantei-

le und Larmempfindlichkeitsstufen:

Zone Abk. Nutzungsart

EWA

ES

Wohnzone w - Wohnent
« stilles Gewerbe

Mischzone M « Wohnenl

stille bis massig stérende Gewerbe
Gastgewerbe

Verkauf bis 1000 m2 Verkaufsflache

100%

00 %

113)4)

Kernzone K - Wohnen |

stille bis massig storende Gewerbe
Gastgewerbe

Verkauf bis 1000 m2 Verkaufsflache

00 %

111 5)

Arbeitszone A = Arbeitsnutzungen 21; ausgenommen sind Verkaufsnutzungen

P Dem Wohnen gleichgestellt sind Gemeinschaftsraume, Kindergarten und Kindertagesstatten sowie ahnliche Nutzungen.

2> Wohnen ist nur fiir das betriebsnotwendig an den Standort gebundene Personal zugelassen. Dazu gehoren z.B. Hauswarts-,

Sicherheits- und Pikettpersonal. Voraussetzung ist injedem Fall, dass wohnhygienisch tragbare Verhaltnisse gewahrleistet sind.

3) Entlang der N5 gilt fir die erste Bautiefe ES IlI.
41 Fur die Parzellen 362, 509, 446, 505, 504 (Tuscherz-Alfermee) gilt ES Il (Schiesslarm)
51 Im Oberdorf TUscherz und im Weiler Alfermee gilt ES II.

Hinweis

EWA = Erstwohnungsanteil (vgl. Anhang 1Art. AB)
ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)

Stilles Gewerbe wie z.B. Dienstleistungsbetriebe, Arztpraxen
oder Ateliers wirken in der Regel weder durch ihren Betrieb
noch durch den verursachten Verkehr stérend (S. Art. 90
Abs. 1BauV). Es gilt die offene Bauweise (Art. 16 Abs. 2).

Massig stérende Gewerbe wie z.B. Rebbaubetriebe, Kellereien,
Verkaufsladen, Dienstleistungsbetriebe, sowie emissionsarme
Werkstétten und Produktionsbetriebe diirfen das gesunde
Wohnen nicht wesentlich beeintréchtigen. Es gilt die offene
Bauweise (Art. 1B Abs. 2).

Massig stérende Gewerbe wie z.B. Rebbaubetriebe, Kellereien,
Verkaufsldaden, Dienstleistungsbetriebe, sowie emissionsarme
Werkstétten und Produktionsbetriebe diirfen das gesunde
Wohnen nicht wesentlich beeintrédchtigen. Es gilt die geschlos-
sene Bauweise (Art. 15 Abs. 1.

Es gilt die offene Bauweise (Art. 5Abs. 2).
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Art. 5

1 Furdieeinzelnen Bauzonen gelten diefolgenden baupolizeilichen Masse:

Hinweis

Vorbehalten bleiben die Gestaltungsfreiheit gemass Art. 75
BauG sowie der Gestaltungsspielraum Art. 21 BR

Zone Abk. kA (m) gA (m) FHtr (m) VG L GL (m)
Wohnzone w 3,0 6,0 6,0 2 30,0 kA =kleiner Grenzabstand (s. Art. A2, Anhang 1)
Mischzone M 3,0 6,0 Bergfassade: 6,0 Bergfassade: 2 30,0 gA =grosser Grenzabstand (s.Art. A3, Anhang 1)
- . Talfassade: 9,0 Talfassade: 3 FH tr= Fassadenhéhe traufseitig (s. Art. 15 BMBYV)
Kernzone 2A K2A 3,02) 6,0 7,0 — 30,0 VG = Vollgeschosse (s.Art. 18BMBYV)
Kernzone 2B K2B 3,0 6,0 7,0 2 30,0 GL = Gebaudeldnge (s. Art. 12BMBV)
g =anndhernd geschlossene Bauweise entsprechend der be-
stehenden Uberbauung
o = offene Bauweise
Kernzone 3 K3 3,02 6,0 9,0 3 30,0
Arbeitszone A 3,0 6,0 7,0 30,0

yNeue Gebaude haben die vorgegebene Geschosszahl aufzuweisen.
2)Esgiltdiegeschlossene Bauweise. BeiHinterhausern, die nichtandie Grenze gebautwerden, giltein Grenzabstand von min.

3,0m.

2 Firdie im Nutzungszonenplan bezeichneten Parzellen gilt eine Geschossflachenziffer
oberirdisch von min. 0,50.

3 Zudem gelten die folgenden Masse fur:

a. Klein-und Anbauten
, Grenzabstand (A) min.2,0 m
Gebaudeflache (GbF) max. 40 m2
" traufseitige Fassadenhohe (FHtr) max.3,0 m

b. Unterniveaubauten
* Ubermassgebendem Terrain zulassigmax. 12m
 Grenzabstand (A) min. 10 m

c. Unterirdische Bauten:

Grenzabstand (A): min. 1,0m
Inder Kernzone K kann an die Grenze gebaut werden.

Vgl. Art. 13 BR

Die Mindestdichte richtet sich nach Art. 11c Abs. 3 BauV.

Vgl. Art. 3 und 4 BMBV
Kleinbauten sind Garagen, Gerédteschuppen, Garten-und Ge-
wéchshéuser und dergleichen.

Vgl.Art. 6. BMBV

Vgl. Art. 5 BMBV
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Vorspringende Gebaudeteile:
zulassige Tiefe max. 2,0 m
zulassiger Anteil Fassadenlange max. 40%
Vordacher: zulassige Ausladung 2,0 m
Rickspringende Gebaudeteile

zulassige Tiefe max. 2,0 m

zuldssiger Anteil Fassadenlange max.40%
Gestaffelte Gebaude; Staffelung:
inder H6he: min. 10 m
in der Situation: min. 10 m
Geschosse:
Untergeschoss: OK EG Boden im Mittel max.
1,50 m Uber massgebenden Terrain
Dachgeschoss: Kniestockh6he max. 120 m

Bauabstande von Strassen und Wegen:

min. 5.00 m von Strassen der Basiserschliessung

min. 3.60 m von Strassen der Detailerschliessung

min. 2.00 m von Fusswegen und selbstandigen Radwegen
Langs der N5 ist die spezielle Baulinie massgebend.

Vorbehalten bleiben die Gestaltungsfreiheit nach den Bestimmungen des Baugeset-
zes sowie die Vorschriften zu den Uberbauungsordnungen und iiber die Ortsbild-

schutzgebiete.

5 Gegenliber Zonengrenzen sind die gleichen Abstande einzuhalten wie gegentiiber

benachbarten Grundstiicken.

Bei Bauten am Hang ist mit Ausnahme der Hangseite allseitig eine Mehrhdéhe von 1,0

m gestattet. Als Hang

gilt eine Neigung des massgebenden Terrains, die in der Falllinie gemessen innerhalb

des Gebaudegrundrisses wenigstens 10 % betragt.

7 Neue Gebaude und Ersatzneubauten haben im Verhaltnis zur anrechenbaren Grund-
stiicksflache im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen eine flachensparende

und kompakte Anordnung einzuhalten.

10

Hinweis

Vgl. Art. 10 BMBV (Anhang 2)
Art. 79 b EG ZGB vorspringende Bauteile bleibt vorbehalten.

Vgl. Art. 11BMBV

Vgl.Art. 199 BMBV

Vgl. Art. 16 und 20 BMBV
Vgl.Art. 80SG

Vgl. Kapitel 3.2 und 5.1 Art. 75 BauG;
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2.2 Zonenfiiroffentliche Nutzungen

Art. 6
Zonen fiir 6ffentliche 1 Inden Zonen fur &ffentliche Nutzungen gelten die folgenden Bestimmungen: Z6N sind Zonen gemass Art. 77 BauG.
Nutzungen (Z6N)
Abk. Ortsteil Zweck Grundziige der Uberbauung und Gestaltung ES
Z6N 1 Twann Parkierung (ober- Kleinbauten m ES = Ldrmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)
oy und unterirdisch). kA =kleiner Grenzabstand
20"NPrwann Friedhof.---—:--------=-setriebsbedingte 'Klénbauten : iT-——- gA =grosser Grenzabstand
—_—— - _ ~ FH tr. = Fassadenhéhe traufseitig (s. Art. 15 BMBYV)
ZON 3 Twann Schule, Fassadenhohe traufseitig: 11,0 m il VG =Vol/geschosse (s. Art. 18 BMBV)
Heizzentrale. - Gebaudelange: 30,0 m
- Grenzabstand: 3,0 m. Gegen Osten kann bis an die
Grundstiickgrenze gebautwerden.
Z6N 4 Twann Kirche. - Fassadenhohe traufseitig: Il
Kirchenschiff: 8,0 m
Kirchturm: 24,0 m
- Gebaudelange: 35,0 m
- Grenzabstand: 3,0 m
Z6N 5 Chros, Burg Schule, Fassadenhohe traufseitig: 8.0 m Il
Sportanlage, - Gebaudelange: 40,0 m
Parkplatze, - Grenzabstand: 3,0 m. Gegen Osten kann bis an die
Heizzentrale, Grundstuickgrenze gebaut werden.
_ VVvVerkhotf. L -
ZON 6 Gaicht, Schiessstand. Fassadenhohe traufseitig: 4,0 m v
Brinnelifeld - Gebaudelange: 5,0m
- Grenzabstand:3,0 rm
Z6N 7 Gaicht, Scheibenstand. - Scheibenstand v
Brinnelifeld - Gebaude und Kleinbauten sind nicht zugelassen.
Erhohte Ricksichtnahme aufdas Landschaftsbild.
Z6N 8 Gaicht Pumphaus. - Gesamthohe: 40m o 1l

Gebaudelange: 70 m

11
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Abk. Ortsteil Zweck Grundziige der Uberbauung und Gestaltung ES
Z6N 9 Gaicht Forst. - Gebaude und Anlagen fiir die Bedurfnisse der Forstwirt- Il
schaft sind zugelassen.
-  Grenzabstand: 3,0 m
Fassadenhohe traufseitig: 5,0 m
- baudelange:
- - Fenazua%es?ar}%ﬁ Zgg(r)nm G

ZO6N 10 Tischerz Heizzentrale,

Werkhof .

Z6N MTischerz, Offentlicher Erho-

-—-M-MOHM_N
Sektor A:

Bauverbot

Sektor B:
Es gelten die baupolizeilichen Masse der Kernzone 2B
(K28).
Der Sektor befindet sich im Gefahrengebiet mittlerer Ge-
fahrdung (Steinschlaggefahr). Der Schutz vor Steinschlag
ist mit geeigneten Objektschutzmassnahmen zu gewahr-
leisten.

- Kleinbauten

Alfermee lungsraum.
ZON 2 Tluscherz, Schiessstand, Fassadenhohe traufseitig: 4,0 m 11l
Alfermee Glockenturm. - Gebaudelange: 6,0m
- Grenzabstand: 3,0 m
ZON B Tuscherz, Friedhof. Betriebsbedingte Kleinbauten I
. A\_I f_e_rm ee _ L L e
ZO6N ¥ Alfermee Sportanlagen, Kleinbauten 1
Freizeitanlagen,
offentlicher Erho-
L — ® m—— "v.:u =, -
ON B Tlscherz Kleinbauten 1]

- Unter-und oberirdische Autoabstellplatze
- Advilschutzanlage

Hinweis

GFZo = Geschossflachenziffer oberirdisch

12
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2.3 Weitere Nutzungszonen im Baugebiet

Art. 7
1 Die Griinzonen sind Freihaltezonen.

2 Der bestehende Baum- und Geholzbestand istzu erhalten, sachgerecht zu pflegen
und nétigenfalls zu ersetzen.

Art.8
1 Die Parkplatzzone dient oberirdischen Autoabstellplatzen.

2 Es gelten die die baupolizeilichen Masse fir Kleinbauten.

3 Die Autoabstellplatze haben sich gut in das Landschaftsbild zu integrieren. Sie sind
mittels einer Bepflanzung in die Landschaft einzubinden Als Bodenbelag sind Mergel
oder Schotterrasen gestattet.

Nicht gestattet sind:
Geschlossene Uberdachungen
Asphaltbelage und ahnliches.

4 EsgiltESIII

2.4 Nutzungszonen im Nichtbaugebiet

Art.9
1 Inder Landwirtschaftszone richten sich die Nutzung und das Bauen nach den Vor-

schriften des eidgendssischen und des kantonalen Rechts.
2 Esgelten die Vorschriften der ES Il1.

13

Hinweis

Griinzonen gliedern die Siedlung, halten im Ortsinnern Grtin-
rdume frei, dienen dem Umgebungsschutz von Baudenkmé-
lern oder der Freihaltung wichtiger Ortsansichten und Aus-
sichtslagen (Art. 79 BauG). Fiir bestehende Bauten und Anla-
gen gilt die gesetzliche Besitzstandsgarantie (Art. 3 BauG).
Bédume und Gehdlze préagen insbesondere das Ortsbild und
die Umgebung von Baudenkmélern. Feldgehélze und Hecken
sind geschlitzt (Art. 27 Abs. 1NSchG). Ausnahmebewilligun-
gen fiir Ausreutungen erteilt der Regierungsstatthalter (Art. 27
Abs. 2NSchG).

ES = Empfindlichkeitsstufe

Vgl. Art. 16 ff. und 24 ff. RPG; Art. 34 ff. und 39 ff. RPV; Art.
80ff. BauG. Fiir die Landwirtschaftszone gelten keine baupo-
lizeilichen Masse. Die Gebdudemasse werden im Einzelfall im
Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Vgl. Art. 43 LSV.



Rebenschutzzone
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Art. 10

1 DieRebenschutzzone umfassteine Landschaftvon besonderer Schénheit, Eigenart
und geschichtlichem Wert. Sie isteine «harmonische alte Kulturlandschaft mitzu-
sammenhangenden Rebbergen und Winzerdorfern».

2 Es dirfen nur Fahrnisbauten zur Unterbringung der Rebwerkzeuge erstellt werden,
wenn die Grundstiickflache eine Grésse von min. 1000 m2 aufweist. Es gelten fol-
gende Bestimmungen:

Gebaudeflache: max. 9,0 m2

Fassadenhdhe traufseitig (FH tr): max. 3,0 m
Grenzabstand (A): 2,0 m

Fur die Bedachung sind Ziegel zu verwenden.

3 Bestehende Bauten auf Parzellen unter 1000 m2 diirfen unterhalten, aber nicht
erweitert werden.

4 Innerhalb der Rebenschutzzone gilt Anpflanzungs- und Bewirtschaftungspflicht ge-
mass Gesetz lGiber den Rebbau. Biodiversitatsforderflachen sind zugelassen. Die Ro-
dung von Rebstdcken fiir Biodiversitatsférderflachen bedarf einer Bewilligung nach
Art.7 des Gesetzes Uber Rebbau.

5 Esdurfen, ausgenommen auf Biodiversitatsflachen, keine hochstdmmigen Baume
(H6he max. 4 Meter) gepflanzt werden.

14

Hinweis

vgl. Art. 10 BauG
vgl. Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkméler
von nationaler Bedeutung (BLN)

Die Betriebsnotwendigkeit ist nach Art. 16a RPG und 34 ff.
RPV zu beurteilen.

Gebéudeflache (GbF)vgl.Art. A13,Anhang 1

vgl. Art. 18bAbs. 2 NHG und Art 55 DZV.

Ftr die Festlegung von Biodiversitatsférderflachen gilt die Di-
rektzahlungsverordnung
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3 Besondere baurechtliche Ordnungen

3.1 Bestehende besondere baurechtliche Ordnungen

Art.11

1 Diefolgenden besonderen baurechtlichen Ordnungen bleiben rechtskraftig:

Bezeichnung Abk. Datum Genehmigung Datum Anderungen
*Twannberg,, UeP/GePn 3004.1976 22.08.1085

*Oberi Chros» vepmitsBV'SBY 41 07 1979 31.12.1992; 11.07.2016
IJ;t;ri_C;wos» UeP mitSBV 18.07.079

«Achernhubel» UeP mitSBV %.01.1981 16.05.1D86

*Rebstock Quartiere UePmitSBV 24.04.1987

‘Rosetr» ~ UePmitSBV %.12.P87

*Parzelle 633 Gaicht» U(—,E_— 19.02.1993

*Roset2» UeO #.06.2002

*Mittlere Chrose UeO 09.06.2006 09.06.2006; 16.10.2009;

2 Abs. 1kann beim Erlass oder der Anderung von besonderen baurechtlichen Ordnun-

03.02.2010; 04.05.2015

gen ohne zusétzlichen Anderungsbeschluss nachgefiihrt werden.

Hinweis

GeP=
SBV =
UeO =

UeP=

Gestaltungsplan (altrechtlich)

Sonderbauvorschriften (altrec htlich)
Uberbauungsordnung

Uberbauungsp/an (altrechtlich)

15



Gestaltungsgrundsatz
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4 Qualitat des Bauens und Nutzens

4.1 Bau-und Aussenraumgestaltung

Art. 12
1 Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusammen mitihrer Umgebung eine
gute Gesamtwirkung entsteht.

2 Beider Beurteilung der guten Gesamtwirkung sind insbesondere zu berlicksichtigen
die pragenden Elemente und Merkmale des Strassen-, Orts- und Landschaftsbil-
des und des Seeufers,
die bestehende und bei Vorliegen einer entsprechenden Planung auch die beab-
sichtigte Gestaltung der benachbarten Bebauung,

Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimensionen der Bauten und Anla-
gen,

die Fassaden- und Dachgestaltung sowie die Materialisierung und Farbgebung,
die Gestaltung der Aussenrdume, insbesondere des Vorlandes und der Begren-
zungen gegen den offentlichen Raum,

die Gestaltung und Einordnung der Erschliessungsanlagen, Abstellplatze und
Eingange

3 Die Vorschriften Gber die Ortsbildpflege bleiben vorbehalten.

4 Die Gemeinde fordert Bestrebungen zur Erhaltung und Sanierung schutzwiirdiger
Bauten und Quartiere. Sie kann organisatorische und personelle Unterstitzung leis-
ten.

16

Hinweis

Dieser allgemeine Baugestaltungsgrundsatz sowie die allge-
mein gehaltenen Gestaltungsregelungen ersetzen detaillierte-
re Regelungen, z.B. im Bereich der Fassaden- und Dachgestal-
tung. Dies setzt voraus, dass sowohl! die Projektverfassenden
wie auch die Baubewilligungsbehdrden das Umfeld des Bau-
vorhabens analysieren und den ihnen durch die offene Formu-
lierung gegebenen Spielraum verantwortungsbewusst inter-
pretieren. Dazu dienen die Kriterien in Abs. 2, die notwendi-
gen Unterlagen zur Beurteilung der Gesamtwirkung sowie ggf.
Massnahmen zur Qualitdtssicherung geméss Kapitel 4.2.

Mit der Baueingabe sind alle Unterlagen einzureichen, die
eine vollsténdige Beurteilung des Projektes und der Gesamt-
wirkung erlauben. Dazu gehéren im Falle von Neu-, An- und
Umbauten, welche fiir das Landschafts-, Stadt- oder Stras-
senbild relevant sind, die Darstellung der Nachbarbauten, z.B.
in Situations-, Erdgeschoss- und Fassadenplédnen, Modellen,
3D-Darstellungen oder Fotomontagen (s. auch Art. 15ff.
BewD,).

Vgl. Kapitel 5.1

Z.B. Unterstiitzung durch Bauverwaltung, Verfahrensberatung,
Beizug Fachperson Ortsplanung



Bauweise, Stellung der
Bauten

Fassadengestaltung

Dachgestaltung
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Art. 13
1 Inden Kernzonen K2A und K3 giltdie geschlossene Bauweise. Hauptgebaude mis-
senseitlichandie Grenze gestellt und mitBrandmauerzusammengebautwerden.

2 Inden Ubrigen Zonen gilt die offene Bauweise. Bauten haben gegentiber dem nach-
barlichen Grund allseitig die in den Zonenvorschriften festgelegten Grenz- und Ge-
baudeabstande einzuhalten. Der Zusammenbau von Gebauden ist innerhalb der zu-
lassigen Gebaudelange gestattet.

3 Die Stellung der Bauten hat sich nach den ortstiblichen oder vorherrschenden Merk-
malenzu richten, welche das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild pragen.

Art. 4

Die Fassadengestaltung hat sich nach den ortstiblichen oder vorherrschenden Merkma-
lenzurichten, welche das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild pragen.

Art. 15

1 Dachformen und Eindeckungsmaterialien sollen eine ruhige Wirkung aufweisen und
sich in das Landschafts-, Orts- und Strassenbild gut einpassen. Stérende Dachfor-
men und auffallige Bedachungsmaterialien sind untersagt.

2 FUr Hauptgebaude sind nur Sattel- und Pultdécher erlaubt.

Hinweis

Vgl. Kapitel 3.1und Art. Al Anhang 1BR

Im weitgehend untliberbauten Gebiet sind es die *ortsiibli-
chene,m weitgehend (iberbauten Gebiet die *vorherrschen-
den" Merkmale, welche das Orts-, Quartier- oder Strassenbild
positiv prégen. Dazu gehbren u.a.:

In den Hanglagen: Orientierung der Bauten parallel oder
rechtwinklig zur Falllinie des Hanges

In der Ebene: Orientierung der Bauten parallel oder recht-
winklig zur Strasse.

Im weitgehend unliberbauten Gebiet sind es die *ortstibli-
chensm weitgehend (liberbauten Gebiet die *vorherrschen-
dens Merkmale, welche das Orts-, Quartier- oder Strassenbild
positiv prégen.

Im weitgehend untiberbauten Gebiet sind es die +ortsiibli-
chen<m weitgehend liberbauten Gebiet die *vorherrschen-
den'' Merkmale, welche das Landschafts-, Orts- oder Stras-
senbild positiv prégen.

Zu Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen vgl. auch Art. 6
BewD und die dort erwdhnten kantonalen Richtlinien (des
AGRunddesAUE).

17



Dachaufbauten

Aussenraumgestaltung

Terralnveranderungen,
Stitzmauern

Parkierung
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Art. 16
1 Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind zulassig. Ihre Ge-
samtbreite betragt maximal 2/5 der Fassadenlange des obersten Geschosses.

2 Die Grosse einzelner Dachflachenfenster darf 70 x 40 cm nicht Ubersteigen.

3 Festverglaste Glasbander (Atelierfenster) kbnnen zugelassen werden, wenn das
Ortsbild nicht beeintrachtigt wird und das Glasband funktional berechtigt ist.

4 Vorbehalten bleiben die Vorschriften zu den Ortsbildschutzgebieten sowie die Rege-
lungenin Uberbauungsordnungen.

Art. 17

1 Die Gestaltung der privaten Aussenrdume - insbesondere der 6ffentlich erlebbaren
Einfriedungen, Vorgarten, Vorplatze und Hauszugange - hat sich nach den ortsubli-
chen oder vorherrschenden Merkmalen zu richten, welche das Orts.-, Quartier- oder
Strassenbild pragen.

2 Beigrosseren Bauvorhaben oder auf Verlangen der Baubewilligungsbehdrde istein
Umgebungsgestaltungsplan einzureichen.

3 Die Baugrundstiicke sind unter moglichst weitgehendem Einbezug der bestehenden
Baume und Straucher zu bepflanzen. Die Neubepflanzung mit einheimische Bau-
men und Strauchern ist zu férdern.

Art.18

1 Terrainveranderungen und Stitzmauern sind so anzulegen, dass sie sich harmo-
nisch in die liberbaute Parzelle einfiigen und der Ubergang zu den Nachbargrund-
stlicken diese nicht beeintrachtigen.

2 Terrainveranderungen tber 120 m Héhe sind zu profilieren. Die Baubewilligungsbe-
hoérde kann die Profilierung von Béschungen und Stitzmauern verlangen.

Art. ©
1 FirdieErstellungvon Autoparkplatzen und Zweirad-abstellflachen giltdie Bauver-

Hinweis

vgl. Kapitel 5.1 und Kapitel 3.2

Im weitgehend untiberbauten Gebiet sind es die «ortsubli-
chene, im weitgehend (iberbauten Gebiet die *vorherrschen-
dene Verhéltnisse, welche das Orts-, Quartier- oder Strassen-
bild positiv pragen.

Der Aussenraum kann - zur Beurteilung der Gesamtwirkung
im Zusammenhang mit benachbarten privaten und 6ffentli-
chen Aussenrdumen - auch in einem Situations- oder Erdge-
schossplan dargestellt werden. Wesentliche Gestaltungsele-
mente sind z.B. Bepflanzung, Terraingestaltung, Béschungen,
Stiitzmauern, Spielplatze, Verkehrsfldchen, Abstellflachen fiir
Fahrrader und Motorfahrzeuge, Hauszugénge, Aufenthaltsfla-
chen, Einfriedungen, Kehrichtsammelstellen.

Art. 50 ff. BauV

18



Gestaltungsspielraum
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ordnung.

2 Fur alle Autoparkplatze, die nach Abs. 1zu erstellen sind, aber aus rechtlichen oder Art. 56 Abs. 2BauV
tatsachlichen Grinden nicht erstellt werden kdnnen oder durfen, ist eine Ersatzab-
gabe zu leisten. Die Ersatzabgabe ist im Sinne der Bauverordnung zu verwenden.

3 Die Ersatzabgabe betragt fiir jeden fehlenden Abstellplatz Fr. 5'000.-. Die Abgabe
kann um max. 50 % herauf oder herab gesetzt werden, je nach dem Vor- oder Nach-
teil, der fir den Grundeigentiimer mit dem Fehlen der Parkplatze verbunden ist.

4 Der Gemeinderat passt die oben erwahnten Betrage, welche dem Index von 1996
(Berner Baukostenindex) entsprechen, jahrlich der Teuerung an.

5 Die Bezahlung der Ersatzabgabe wird bei Baubeginn fallig.

Art. 20
Die Baubewilligungsbehérde kannaufAntragder Fachberatungoderaufder Grundlage Vgl. Kapitel 4.2; damit werden zeitgemésse und innovative

desErgebnisses eines qualifizierten Verfahrens von den Vorschriften iiberdieBau-und ~ Gestaltungsiésungen ermdglicht, welche zwar vielleicht von

Aussenraumgestaltung gemass Art. 15 - 20 abweichen, sofern damit eine insgesamt der lokalen Bautradition im Sinne von Abschnitt 4.1abwei-
. . chen, jedoch injedem Fall dem Grundsatz derguten Ge-
bessere Gesamtwirkung erzielt werden kann.

samtwirkung, entsprechen.
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4.2 Qualitatssicherung

Art. 21
Fachberatung 1 Der Gemeinderat zieht unabhangige und in Gestaltungsfragen ausgewiesene Fach-
leute bei, welche die Bauwilligen und die Baubewilligungsbehdrden in allen Fallen
beraten, die fir das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind oder spezielle
Bau- und Aussenraum gestalterische Fragen aufwerfen.

22 Die Fachberatung formuliert Empfehlungen zu Handen der Baubewilligungsbehor-

den und stellt dieser insbesondere in den folgenden Fallen Antrag:
Bauten und Anlagen in Ortsbildschutzgebieten

= Abweichungen von den Vorschriften Uiber die Bau- und Aussenraumgestaltung
Bewilligung von Einzelvorhaben in ZPP vor dem Erlass der Uberbauungsordnung
Beurteilung von Bauvorhaben, welche die Gestaltungsfreiheit in Anspruch neh-
men

= Bauten und Anlagen in Kulturlandschaften mit landschaftspragenden Bauten
Umbau, Erweiterung und Ersatz von erhaltenswerten Bauten ausserhalb von
Baugruppen gemass Bauinventar.

Art. 22
Qualifizierte 1 Die Gemeinde fordert die Durchfihrung von qualifizierten Verfahren zur Qualitatssi-
Verfahren cherung nach anerkannten Regeln.

22 Sie kann organisatorische und personelle Unterstiitzung leisten.

20

Hinweis

Die Auswahl der Fachleute erfolgt nach rein fachlichen Krite-
rien. Als Fachleute gelten Fachleute der Architektur, Land-
schaftsarchitektur, Denkmalpflege und der Raumplanung.
Ihre Empfehlungen beriicksichtigen auch die Meinung der
Projektverfassenden und beschrénken sich auf Gestaltungs-
fragen.

Es steht der Gemeinde frei, die Kommission zur Pflege der
Orts- und Landschaftsbilder (OLK) als Fachkommission beizu-
ziehen.

Im Falle von schlitzenswerten Baudenkmélern oder von erhal-
tenswerten Baudenkmaélern, welche in einem Ortsbildschutz-
gebiet geméss Kapitel 5.1liegen (so genannte K-Objekte) ist
die Kantonale Denkmalpflege injedem Fall einzubeziehen
(Art. 10c BauG).

Vgl. Art. 75 und 93 Abs. 1Bst. a BauG

Dazu gehéren Ideen- und Projektwettbewerbe sowie Studien-
auftrdge nach der SIA-Ordnung 142/143 sowie so genannte
Workshop- oder Gutachtenverfahren.

Z.B. Unterstiitzung durch Bauverwaltung, Verfahrensberatung,
Beizug Fachperson Ortsplanung
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4.3 NachhaltigesBauenundNutzen

Art. 23
Erneuerbare Energie 1 Bei Erstellung, Betrieb und Unterhalt von Bauten und Anlagen ist auf eine sparsame
und umweltschonende Energieverwendung zu achten.

2 Der Einsatz von Solarenergie zur Deckung des Warmebedarfs fir Heizung und
Warmwasser ist anzustreben und vor Ersatz oder Neubau von Bauten und Anlagen

zu prufen.
Art. 24
Gemeinsames Heiz- 1 Werden mehrals 6 Wohnungen gleichzeitigerstellt, isteine gemeinsame Anlagefur
oder Heizkraftwerk Heizung und Warmwasser zu erstellen.

2 Vorbehalten bleibt der Anschluss an ein Fernwarmenetz oder einen Warmeverbund.

21

Hinweis

NachArt. 13Abs. 1Bst. a KEnG kann verlangt werden, bei
Gebé&uden, die neu erstellt, umgebaut oder umgenutzt wer-
den, einen bestimmten erneuerbaren Energietrdger einzuset-
zenoderdas Gebé&ude an ein Fernwéarme- oder Fernkéltever-
teilnetz anzuschliessen.

Bei K-Objekten des Bauinventars (vgl. Art. 10c BauG) ist die
Zweckmdéssigkeit zudem durch die Kantonale Denkmalpflege
zu beurteilen.

Art. B, B KEnG.



Ortsblldschutzgebiete
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Baubewilligung,
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Erhaltungsgrundsatze

Brandmauern
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5 Bau-undNutzungsbeschrankungen

5.1 Ortsbildpflege

Art. 25
Inden Ortbildschutzgebieten gelten nachfolgende Bestimmungen:

1 Die Vorschriften innerhalb der Ortsbildschutzgebiete bezwecken den Schutz der
historischen Siedlungsteile, der bauhistorischen Substanz und Erhalt der Eigenart in
ihrer Gesamterscheinungsbild.

Bei allen baulichen Veranderungen innerhalb der Ortsbildschutzgebiete ist den be-
sonderen Gegebenheiten des einzelnen Strassenbildes und des einzelnen Gebaudes
Rechnung zu tragen.

2 Samtliche dusseren Veranderungen wie Fassadenrenovationen, Anderung von Be-
dachungen, Fenstererneuerungen, Haustliren sowie wesentliche innere Umgestal-
tung und Nutzungsanderungen sind bewilligungspflichtig.

Wenn nétig, haben die Baugesuche Fassaden, eventuell Schnitte der Nachbarhau-
ser, mit zu enthalten. Die Dacher betreffende Projekiplane missen Ansichten und
Schnitte mindestens des obersten Geschosses wiedergeben.

3 Grundsatzlich sind zu erhalten: Die traditionellen Gebaudefluchten, Trauf- und First-
hohen, Dachformen, Dachbriiche, Dachvorspriinge, Estrichlocher, das Brandmauer-
system, die Geschossniveaus. Besondere wertvolle Innenraume sind nach Méglich-
keit zu erhalten.

ImZusammenhang mit Neubauten, baulichen Veranderungen oder Renovationen
kann die Baubewilligungsbehdrde die Rekonstruktion urspriinglicher Zustande emp-
fehlen, sofern das Bauvorhaben und die verlangte Rekonstruktion baulich in einem
genugenden sachlichen Zusammenhang stehen.

4 Brandmauern sind in ihrer heutigen oder urspriinglichen Lage grundséatzlich zu erhal-
ten. Brandmauerdurchbriiche kdnnen in begriindeten Fallen (Verbesserung der
Wohnverhaltnisse, erleichterte Austibung eines Geschéaftes, Gewerbes oder dgl.) be-
willigt werden.

Hinweis
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6

Als Regel gilt:

Erdgeschoss: bis maximal 15 der Gesamtlange
der Brandmauer

Obere Geschosse: Tlrgrosse

Wo Brandmauern fehlen, missen solche bei Um- oder Erneuerungsbauten erstellt
werden.

Die historische Gliederung und die architektonische Gestaltung der Fassaden sind
detail- und profilgerecht zu erhalten

Es sind getdnte Kalkverputze oder andere geeignete Produkte zu verwenden, deren
Farbe im Einvernehmen mit der Bewilligungsbehtrde an Hand ausreichender Muster
festzulegen ist.

Unpassende Fassadenverkleidungen aller Art sind untersagt. Fur Fenster und Turein-
fassungen sind von Fall zu Fall die in den Teilgebieten verwendeten Natursteinarten
zu verwenden.

Die Fenster sind mit korrekter Sprossenteilung zu versehen. Es sind nur Holzfenster
gestattet. Isolierglas mit Sprossen aussen (fensterfligelbiindig) sind gestattet.

Holzmetallfenster sind bei wetterexponierten Fassaden in Ausnahmeféllen gestattet.
Wo Fensterladen zur Fassadenstruktur gehoéren, sind sie zu erhalten resp. neue in
traditioneller Art herzustellen. Bei wetterexponierten Fassaden kénnen Metallfenster-
laden in Ausnahmeféllen gestattet werden.

Dachrinnen, Abfallrohre und Dachuntersichten sind in traditioneller Art auszufiihren.
Die Verhaltnisse an den Nachbargebauden sind bei der Neuausflihrung mit zu be-
ricksichtigen. Schaufenster sind unauffallig zu gestalten und haben sich unter Be-
lassung genugender Mauerflache der Struktur der Gesamtfassade anzupassen.
Neue Balkone, Markisen und dgl. sind bei exponierten Fassaden erlaubt, wenn das
Erscheinungsbild nicht gestort wird.

Der Ausbau der Dachraume ist gestattet, sofern die nétigen Vorkehrungen fiir den
Brandschutz (Flucht- und Rettungswege etc.) getroffen und die gesundheitspolizeili-
chen Vorschriften der kantonalen BauV eingehalten werden. Zur Erreichung von L&-
sungen kénnen Ausnahmen von Art. 64/67 BauV bewilligt werden. Individuelle
Wohneinheiten Uber dem Kehlgebalk sind nicht zulassig.

23

Hinweis

Art. 57 ff BauV bleibt vorbehalten.

Vgl. Art. 57 ff BauV. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen
der GVB.
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7 Dachaufbauten, liegende Dachflachenfenster, Glasbander, Glasziegel knnen ge-

stattet werden, sofern sie das Siedlungsbild nicht beeintrachtigen. Dacheinschnitte
sind nicht erlaubt. Dachaufbauten, Glasbander und liegende Dachflachenfenster
dirfen zusammen hdchstens 65 % im ersten Dachgeschoss, respektive 20 % im
zweiten Dachgeschoss der Fassadenlange ausmachen. Sie sind in geeigneter Weise
in Absprache mitder Fachstelle aufzuteilen.

Ein zweites Dachgeschoss kann geltend gemacht werden, wenn die Héhe vom
Dachboden bis Unterkante First eine Hohe von mindestens 4,50 Meter aufweist.

Maximalmasse:

Estrichlocher:  Trad. Abmessungen

Quergiebel: Trad. Abmessungen

Spitzlukarnen:  Firsth6he max. 2,00 m; Breite Ausserkante max. 145 m

Schleppgauben
Traufhéhe max. 120 Meter.
Zulassige Lange max. 40 % der Fassadenlange.

Traufhohe 0,70 Meter
Zulassige Lange max. 65 % der Fassadenlange.

liegende Dachflachenfenster

Regelgrésse 55/100 cm. Bis 3 Meter Fassadenbreite ist pro Dachgeschoss ein
Dachfenster (65/100 cm) zulassig.Pro weitere 2,00 Meter Fassadenbreite ist zu-
satzlich ein Dachfenster (55/100 cm) zul&ssig. (Einrechnung in max. Gesamtlange
65 % respektive 20 %). DerAbstand zwischen zwei Dachflachenfenstern muss min-
destens einen Sparrenabstand betragen (ca. 0,80 m bis 100 m). Die Regelgrosse
kanninspeziellen Fallen-geringe Einsehbarkeit etc. - mitZustimmung der Fachstel-
le Uberschritten werden. Dachfenstersolleninder Regelnurdorteingesetzt werden,
wo der Einbaueiner Lukarne oderdgl. unzweckmassig ist.

Hinweis
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Neuzeitliche Dachaufbauten, Einsatze etc.

Glasbander, Glasgauben etc. sind, wo funktionell richtig, in Absprache mit der Fach-
stelle moglich.

Alle Dachaufbauten und dergleichen sind farblich und materialmassig ins Dach ein-
zubinden.

Baugesuche fiir Anderungen an Giebelfenstern, bestehenden Dachaufbauten, miis-
sen mind. den Aufriss der beiden obersten Stockwerke mitenthalten sowie die Fas-
sade mit den Nachbargebauden.

8 Die Eindeckung der Dacher, Dachaufbauten hat mit Biberschwanzziegeln zu erfol-
gen. Nicht engobierte neue Biberschwanzziegel "antik" oder geeignete ahnliche Pro-
dukte (z. B. Bernerbiber) sind zu verwenden. Reglementswidrige Teile sind bei Um-
deckungen anzupassen. Bei geringen Dachneigungen sind andere geeignete Produk-
te, in Absprache mit der Fachstelle, als Ausnahme mdglich. Der Gebrauch von Ort-
gangziegeln ist nicht gestattet.

9 Traditionelle Kamine sind zu erhalten, respektive neu mit ,Bernerhut" oder anderer,
geeigneter traditioneller Gestaltung zu errichten. Neue Kamine kénnen neuzeitlich
gestaltet werden.

10 Flachdacher sind verboten. Bei rickwartigen Nebengebauden, an nicht einsehbaren
Stellen, kénnen Flachdacher bewilligt werden.

MWo sich die Schaffung von Parkierungsflachen geméass kantonalem Baugesetz als
technisch undurchfihrbar oder baulich nicht vertretbar erweist (Ortsbildschutz) kann
der Gemeinderat Verfligungen beantragen.

“Innerhalb des Schutzperimeters sind Reklamen mdglichst unauffallig zu gestalten.
Hausanschriften sind auf das Minimum zu beschranken und unaufdringlich zu hal-
ten.

BIndividuelle Aussenantennen, Parabolspiegel sind bewilligungspflichtig. In der Regel
werden nur Gemeinschaftsantennen flr ganze Gebaudegruppen bewilligt.

“KIDie Gemeinde unterstitzt und fordert die Bestrebungen zur Erhaltung des Ortsbildes
und der wertvollen Einzelbauten. Der Gemeinderat dufnet durch jahrliche Beschlus-
se im Rahmen des Budgets eine Spezialfinanzierung.

Hinweis

Verfiigungen richten sich im Sinne von Art. 55 BauV.

EsgiltArt. 6a/ 7BewD.

Vgl. Kapitel 5.4
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5.2 Pflege der Kulturlandschaft

Art. 26

Das von der zustandigen Fachstelle des Kantons erstellte und in Kraft gesetzte Bauin-

ventar bezeichnet die schitzenswerten und erhaltenswerten Baudenkmaler.

Art. 27
Schiitzenswerte Kulturobjekte, wie Brunnen, Briicken, Grenzsteine dirfen nicht besei-
tigt werden.

Art. 28

1 Die Rebmauern sind von kulturellem, historischen, asthetischem und natirlichem
Wert. Rebmauern sind schiitzenswert, wenn sie wegen ihrer bedeutenden astheti-
schen und naturlichen Qualitdt ungeschmalert bewahrt werden sollen. Sie sind er-
haltenswert, wenn sie wegen ihrer ansprechenden asthetischen Qualitat geschont
werden sollen.

2 Schiitzenswerte Rebmauern dirfen nicht abgebrochen werden. Ihre Bestandteile

sind ihrer Bedeutung entsprechend zu erhalten, sofern dies fiir den Schutzzweck er-

forderlich ist. Bei Einsturz besteht Wiederherstellungspflicht . Geringfligige Verande-
rungen fur die Bewirtschaftung der Reben (Zugangséffnungen etc.) sind moglich.

3 Erhaltenswerte Rebmauern sind in ihren Bestandteilen zu bewahren. Ein Abbruch ist
zulassig, wenn die Erhaltung unverhaltnismassig ist. Im Falle einer Neubaute ist die

Rebmauer durch ein gestalterisch ebenbiirtiges Objekt zu ersetzen. Verdnderungen
sind méglich (Offnungen, Versetzunge etc.).

4 Fir Veranderungen ist eine Bauvoranfrage einzureichen. Fir die Beurteilung der

Baugesuche zieht die Gemeinde eine Fachberatung und die zustandige Kommission

bei.
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Denkmalpflege des Kantons Bern: Bauinventar der Gemein-
de Twann-Tiischerz; das Bauinventarst behérdenverbindlich
und im Schutzzonenplan und in den Uferschutzplédnen dar-
gestellt.

vgl. 10a - 10e BauG, Art. 24d Abs. 2 RPG, Art. 83 Abs. 2
BauG
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Art. 29

1 Die Objekte des Inventars historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) mit viel Sub-
stanz und mit Substanz sind in ihrem Verlauf und mitsamt ihren Bestandteilen wie
Wegoberflachen, Wegbreite, Wegbegrenzungen, Kunstbauten, Bautechniken und
wegbegleitende Einrichtungen ungeschmalert zu erhalten.

2 Unterhalt und Nutzung im herkdbmmlichen Rahmen bleiben gewahrleistet. Verande-
rungen, die Uber diesen Rahmen hinausgehen erfordern den Beizug der zustandigen
Fachstellen.

Art. 30

1 Die archaologischen Schutzgebiete bezwecken die Erhaltung oder die wissenschaft-
liche Untersuchung und Dokumentation der arch&ologischen Statten, Fundstellen
und Ruinen.

22 Beider Planungvon Bauvorhaben, spatestens jedoch im Baubewilligungsverfahren,
ist der archaologische Dienst des Kantons Bern einzubeziehen.

Art. 31

1 Der Gewasserraum gewahrleistet die folgenden Funktionen:
a. die natlirlichen Funktionen der Gewasser;
b. Schutz vor Hochwasser;
c. Gewassernutzung.

2 Die Gewasserraume werden als Uberlagernde Zone im Zonenplan Gewasserraume
dargestellt.

3 Dieim Zonenplan Gewasserraume gekennzeichnete Gebiete gelten aldicht tber-
baut" im Sinne von Art. 41a Abs. 4 bzw. Art. 41b Abs. 3 GSchV.

4 zugelassen sind nur Bauten und Anlagen, die standortgebunden sind und die im
offentlichen Interesseliegen. Alle anderen - bewilligungspflichtige und bewilligungs-
freie - Bautenund Anlagen sowie Terrainveranderungen sind untersagt. Indicht
Uberbauten Gebieten kdnnen Ausnahmen fiir zonenkonforme Bauten und Anlagen
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Hinweis

vgl. Art. 5 Abs. 1NHG sowie Art. 2 und 3 V/VS.

Zusténdige Fachstellest das Tiefbauamt des Kantons Bern.

Treten bei Bauarbeiten archdologische Bodenfunde zutage,
sind die Arbeiten einzustellen und die Gemeindeverwaltung
oder der archédologische Dienst des Kantons Bern zu benach-

richtigen (Art. 10 f BauG).

Vgl. Art. 36a GschG, Art. 41a ff. GSchV, Art. 11BauG, Art. 48
WBG, Art. 39 WBYV sowie die AHOP Gewaéasserraum.

Bei den Gewassern nach Art. 1SFV gilt zudem das See- und
Flussufergesetz SFG

Art. 5b Abs. 3 WBG

Durch die Festlegung entféllt im Rahmen eines Baubewilli-
gungsverfahrens die Beurteilung .dicht (berbaut” durch das
AGR (Amtsbericht).

Vorbehalten sindzudem Massnahmen des Gewésserunter-
halts und des Gewasserbaus gemass Art. 6, 7und B WBG.
Vgl. Art. 41c GSchV und Art. 5bAbs. 2 WBG. Zusténdig fiir den
Entscheid, ob dicht iberbaut

im Planerlassverfahren das AGR
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biete A und B
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bewilligt werden, soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.

5 Innerhalb des Gewasserraums ist die nattrliche Ufervegetation zu erhalten. Zulassig
ist nur eine extensive land- und forstwirtschaftliche Nutzung oder eine naturnahe
Griinraumgestaltung. Dies gilt nicht fir den Gewasserraum von eingedolten Gewas-
sern.

6 Wo kein Gewasserraum ausgeschieden ist, sind Gesuche fur Bauten und Anlagen
innerhalb von 1% Metern ab Mittelwasserlinie bzw. bei eingedolten Gewassern in-
nerhalb von 1% Metern ab Mittelachse dem Tiefbauamt vorzulegen. Das Tiefbauamt
entscheidet, ob eine Wasserbaupolizeibewilligung nach Art. 48 WBG nétig ist.

5.3 Schutz der naturnahen Landschaft

Art. 32

1 Die im Schutzzonenplan bezeichneten Landschaftsschutzgebiete bezwecken das
Freihalten von landschaftlich empfindlichen, teils sehr exponierten Lagen von st6-
render baulicher Nutzung und damit das Bewahren des teils bedeutenden Land-
schaftshildes sowie des landschaftlichen Erholungswertes. Sie dienen auch dem
Okologischen Ausgleich

2 Tatigkeiten und Nutzungen, welche den Schutzzweck gefahrden oder beeintrachti-
gen, sind untersagt.

3 Innerhalb der Landschaftsschutzgebiete ist nureine land- undforstwirtschaftliche
Nutzung zugelassen. Untersagt sind Pflanzschulen, Ablagerungs- und Deponiestel-
len, Gartnereiflachen etc. und freiwillige Aufforstungen.

4 Innerhalb der Landschaftsschutzgebiete besteht eine Pflicht zur standortgemassen
Bewirtschaftung und Pflege. Sie schiitzen vor unerwiinschter Wiederverwaldung,
Erosion, lokalem Steinschlag und tréagt zur landschaftlichen und 6kologischen Quali-
tat des Raumes bei.

5 Im Landschaftsschutzgebiet A sind standortgebundene Zweck- und Kleinbauten
zugelassen. Das Erstellen von Glasbauten sowie jegliche Veranderungen des Gelan-
des durch Aufschuttungen, Abgrabungen und dgl. sind untersagt.

28

Hinweis

= im Baubewilligungsverfahren die Leitbehérde, das AGR
erstellt einen Amtsbericht.

Vgl. Art. 41c Abs. 3, 4 und 6 Bst. b GSchV

Art. 39 WBV

Vgl.Art.9, 10 BRund 86 BauG. Schutzzweckst die Land-
schaftsésthetik; die Schénheit und Eigenart wird u. a. gepréagt
durch die Topografie und durch empfindliche Landschafts-
elemente wie Einzelbdume, Baumgruppen und Obstbaumgér-
ten.
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6 Im Landschaftsschutzgebiet B zugelassen sind:
standortgebundene Zweck - und Kleinbauten
unterirdische Bauten
landwirtschaftlichen Betrieben dienende Haupt-, An- und Kleinbauten exkl. Glas-
bauten
7 Die Bauten sind optimal in die Landschaft einzugliedern. Dazu dienen eine glinstige
Standortwahl, eine gute architektonische Gestaltung (Lage, Stellung, Volumina, Ma-
terial und Farbe der Gebaude) und eine geeignete Aussenraumgestaltung (Er-
schliessung, Terraingliederung, naturnahe Begriinung und Bepflanzung).
8 Baugesuche sind der Fachberatung zur Beurteilung vorzulegen.
Art. 33

1 Die im Schutzzonenplan bezeichneten Lebensraume sind geschitzt und bezwecken:

2 Innerhalb der Lebensraume besteht mit Ausnahme von standortgebundenen Anlagen

= die ungeschmalerte Erhaltung von naturnahen Lebensraumen fur einheimische
Tier- und Pflanzenarten;

- die Schonung von Gewassern und Boden;

= den Okologischen Ausgleich sowie;
die Wahrung des Landschaftsbildes.

ein Bauverbot. Untersagt sind:

das Verandern des Gelandes durch Abgrabungen, Auffullungen und Humusierung;
das Deponieren oder Verbrennen von Abfallen jeglicher Art wie Kehricht, Gartenab-

falle, Feldrickstadnde, Unkraut, Schnittgut etc.;
das Zwischenlagern von Feldfriichten, Erde, Mist;
Das Verandern des Wasserhaushalts durch Drainagen, Graben, Bewassern etc.

der Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmitteln, Herbiziden und Wachstumsre-

gulatoren;
das Beschadigen, Abbrennen und Ausreuten der Pflanzendecke;
das Einpflanzen standortfremder und exotischer Gehdlze und Stauden;
die Anlage von Baumschul- und Pflanzflachen sowie;
» das freiwillige Aufforsten.

3 Ein Streifen von mindestens 3 m entlang von Felssteppen, artenreichem Griinland,

Waldrandern, Hecken, Baum- und Geblschbestanden istextensiv zu bewirtschaften.

Hinweis

Vgl. Kapitel 4.2

Vgl. Art. 18 und 18b NHG; Art. 16, 19 Abs. 2 und 20ff.
NSchG, Art. 15-18 NSchV sowie Art. 10 und 86 BauG.
Schutzzweckst die Landschaftsékologie.

Zu beachtenst auch Art. 29a USG und Art. 1der Freiset-
zungsverordnung (FrSV, SR 814.911).
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Vgl. Eidg. Chemikalien-Risiko-Reduktionsverordnung Anhang

2.6 Ziffer 3.3.1(ChemRRV SR 814.81)
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Auf diesen Flachen ist die Verwendung von Insektiziden, Herbiziden und andern ehe-
mischen Stoffen, sowie das Ausbringen von Diinger aller Art nicht gestattet.

4 Die zielgerichtete Bewirtschaftung und Pflege zur Ver-besserung der 6kologischen
Qualitat bleibt vorbehalten.

5 Der Gemeinderat erlasst Richtlinien zum zielgemassen Unterhalt und zur Pflege der
bedeutenden Lebensrdume. Er regelt ferner die Kontrolle zur Einhaltung der Schutz-
gebiets- und Vertragsbestimmungen.

6 Zur Umsetzung der Planungsinhalte, zur Erstellung von Bewirtschaftungsvertragen mit
Eigentimern oder Bewirtschaftern und zur Aufsicht Uber die Lebensraume, wird die
Planungskommission eingesetzt. Diese kann zur Fachberatung ausgewiesene Spezia-
listen aus dem Bereich Naturschutz, Landwirtschaft oder Forstwesen beiziehen.

Art. 34
1 Firdie im Schutzzonenplan bezeichneten Lebensraume gelten die folgenden
Schutzziele und besonderen Vorschriften:

Schutzziele Spezielle Bestimmungen

Dieim Schutzzonenplan bezeichne-  Die Bestockung ist zu erhalten. Hecken und Gehdlze
ten Objekte umfassen Bestockungen sind abschnittsweise im Winterhalbjahr zu pflegen.
wie Hecken, Baum-und Gebiischbe-  Pflegeziel sind stark gestufte, dichte Kleinbesto-
stande sowie markante Einzelbau- ckungen aus mdglichst vielen standortheimischen
me. Sie bezwecken im speziellen Gehdlzarten. Beilangeren Hecken sind einzelne
eine lokale Verbesserung des Klein-  grasige Liicken offenzuhalten.

klimas, das Sichernvon Bschungen  Ejne Beweidung der Gehélze ist nicht zulassig; vor-

gegen Erosion und eine Bereiche- behalten bleiben die diesbezliglichen Bestimmungen

rung des Landschaftsbildes. iber den Schutzgebietstyp der Studmatten und
Triftweiden auf dem Twannberg.

Zwischen Hecken/Gehdlzen und direkt angren-
zenden Nutzflachen sind Schonstreifen von min. 3-
4 m Breite auszuscheiden. Sie werden als unge-
dingte Naturwiesenstreifen jahrlich ca. 1-2 mal
genutzt.

Geschiitzte Einzelbaume sind bei Abgang durch
standort- und landschaftstypische Badume zu ersetz-
ten. Das vorzeitige Fallen ist bewilligungspflichtig
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Hinweis

Vgl. Art. Al

Oie entsprechend bezeichneten Objekte prégen das Orts- und
Landschaftsbild innerhalb und ausserhalb des Siedlungsge-
bietes und dienen dem 6kologischen Ausgleich.

Vgl. Art. 21,28 und 41 Abs. TNSchG
Vgl. Art. Al
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Lebensraum Abk. Schutzziele Spezielle Bestimmungen
I\rtenrefcttes _12____oer btrechne e Letiensraumum- - Gestatietsnci ~-- —-- - -———————=——x——
Naturgrinland. fasst die verbliebenen, artenreichen < bei Mahwiesen eine 1-2 malige Mahd, wobei an
Naturwiesen und Bérder (Dauergrin- mittleren Standorten der Erstschnittnichtvor Ende
land). Sie bezwecken Uberden all-  Juni, an trockenen wie feucht-nassen Orten nicht
gemeinen Schutzzweck hinaus das  vor Mitte Julierfolgensoll,sowie einkurzzeitiges
Erhalten Uberlieferter, standortange- Nachweiden im Herbst bei trockener Witterung;
passter Bewirtschaftungsformen und das Mahgut soll dabei abgefihrt werden (Verhin- das
Erhalten selten gewordener derung der unerwiinschten Diingung); Lebensrdume
des Jurarandes (Tro- » das Ubermisten bei parzellenweiser Fromental-
ckenwiesen). oder Goldhaferwiesen-Nutzung;
= bei Magerweiden ein zweimaliges, moglichst kur-
zes Beweiden im Sommer und Herbst;
= bei Boérdern eine einmalige Mahd ab Mitsommer;
= das Einbringen wertsteigender Einzelgehdlze oder
Obstbaume.
untersagt sind:
= das Ausbringen von Kunstdiinger, Klarschlamm
und Giille;
« das Abflammen und Mulchen sowie;
« das Umbrechen der Narbe und das Einsaen von
artenarmen Grasmischungen.
= das flachendeckende bepflanzen mit Baumen und
Hecken
Felsen, L3 Die Trockenrasen und Felssteppen Jegliche Eingriffe in Gehdlze (ohne Waldareal), Tro-
Felssteppen, mit ihrer speziellen, warmeliebenden ckenrasen und Untergrund (Boden, Fels) sind unter-
Trockenrasen. Flora und Fauna bilden zusammen sagt. Ausnahmen regeln die vom Gemeinderat erlas-

mit den Flaumeichenwaldern am
Jurarand Vorposten der Mittelmeer-
landschaft am Jurastidrand und
gleichzeitig Relikte aus nacheiszeitli-
chen Warmeperioden. Die Bereiche
gehoren deshalb zu den Kostbarkei-
ten am Jurarand und sind besonders
schutzwiirdig. Exponierte Felsen sind
zudem Brutplatze stark bedrohter
Vogel.

senen Pflegerichtlinien.

Fir die bezeichneten Felsgewdlbe gilt ein Kletterver-
bot.

Fir das Waldareal gelten die Bestimmungen der
Waldgesetzgebung und des Regionalen Waldplanes.

Hinweis

Vgl. Art. 18 Abs. Ibis NHG; Art. 20 NSchG; Art. 44 und 45
Dzv.

Weitere Benutzungsbeschrénkungen ergeben sich u.U. aus

den Bewirtschaftungsvertrdgen gemass DZV.
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Schutzziele

Die im Schutzzonenplan bezeichne-
ten historischen Rebwege umfassen
Trassee, Profil und die Randsubstanz
(Bruchsteinmauern, grasige Border,
hohlwegartige Einschnitte, offene
unbefestigte Randgraben, ortliche
Randgehdlze etc.).

Sie bezwecken den Erhalt bedeuten-
der kulturgeschichtlicher Werte, die

sich aus dem traditionellen Erschei-
nungsbild in der Reblandschaft, der

Linienfihrung, der Bausubstanz und
der randlichen Gestaltung und Nut-

zung ergeben.

Der aufgelassene Steinbruch mit
seinem besonderem Kleinklima, der
lickigen Gebuschvegetation, den
verschiedenen Felsen und Rohbdéden
stellt einen bedeutenden Ersatzle-
bensraum fir seltene Wildtiere dar
(Stutzpunkt fur Reptilien, felsbriten-
de Vogel und Insekten). Ziel ist das
mehrheitliche Offenhalten des Bru-
ches sowie das Einschranken von
Stérungen und Wegfangen von
Schlangen.

Spezielle Bestimmungen

Veranderungen an Linienfihrung,Nivellement, Profil,
Querschnittgestaltung, Bauart und Randstrukturen
sind grundsatzlich untersagt. Vorbehalten bleiben
ein zweckdienlicher Unterhalt sowie Eingriffe, Kor-
rekturen und Sanierungen, die sich aus einer zwin-
genden Erhéhung der Verkehrssicherheit oder einer
unabdingbaren seitlichen Erschliessung eines
Grundstulicks ergeben.

Eingriffe sind schonend vorzunehmen, dass der
spezielle Charakter und historische Wert gewahrt
bleiben.

Es ist diesbezlglich frihzeitig eine fachliche Bera-
tung sicherzustellen. Uber Art und Mass von Veran-
derungen und Eingriffen entscheidet der Gemeinde-
rat.

Die Befestigung (Asphaltierung, Betonierung, Spur-
streifen etc.) von bisherigen Kies- oder Graswegab-
schnitten ist untersagt.

Die Randsubstanz ist auf herkdmmliche Art und
Weise zu unterhalten und zu nutzen (mdglichst un-
verfugte Bruchsteinmauern, spate Mahd von grasi-
gen Saumen und Boérdern, periodischer Gehdlz-
schnitt, Erhalt offener Randgraben etc.).

Ein weiterer Felsabbau sowie das Aufflllen, Humu-
sieren und Bepflanzen des Bruches ist untersagt. Es
gilt ein Betretverbot (Steinschlaggefahr, Stérungen).

Hinweis
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Lebensraum Abk. Schutzziele Spezielle Bestimmungen
Trittweiden, L6 Die herkémmlich genutzten Trittwei-  Es istweiterhin eine insgesamt extensive Beweidung
Studmatten, den und Studmatten mit ihrer viel- auf grosser Flache zu gewahrleisten (geringe Vieh-
Wytweiden. seitigen Bestockung, einer reichen dichte). Eine nachhaltig lichte Bestockung aus vielen
beweideten Pflanzendecke, standortgerechten Gehdlzen und 6rtlich auch Obst-
Weidzaunen, Mauern, Lesesteinrie- baumen ist zu erhalten. Wertsteigernde Kleinobjekte
gel und ortlich aufragenden Fels, wie Lesesteinriegel, Weidmauern, Altbdume mit
stellen ganz besondere kulturge- Baumhohlen etc. sind in den Bestanden zu belas-
schichtliche, landschaftsasthetische  sen.
und 6kologische Werte der Twann- Fir das Fallen von Bdumen im Wald oder auf Wyt-
berg-Landschaft dar. Die traditionelle  weiden ist vorgéngig eine Bewilligung beim Forst-
Struktur der Studmatten- lichte Be-  dienst einzuholen. Die iibrigen Bestimmungen der
stockungen und artenreiche Grasflu-  kantonalen Waldgesetzgebung und des Regionalen
ren auf grossen Flachen - kann nur  Waldplanes bleiben vorbehalten.
durch Fortsetzung der herkémmli- Untersagt sind:
chen Bewirtschaftung erhalten blei- b5 Entfiechten von Wald- und Weidenutzungen
ben. durch Rodungen bzw. forstlichen Anpflanzungen,
Nutzungsanderungen hin zur intensiven acker- und
futterbaulichen Bewirtschaftung, das Umbrechen der
artenreichen Narbe und Einsden von Kunstwiesen,
das Verwenden von Kunstdiinger, Gulle und Klar-
schlamm, enge Koppelhaltungen sowie das Zufut-
tern des Weideviehs.
Obstbaum/Obst- L7 Die Obstgarten und Streuobstflichen Die noch bestehenden, hochstdmmigen Baumbe-
garten innerhalb und am Rand der Siedlung sténde sind grundséatzlich zu erhalten. Abgehende

geben dem Ortsteil Gaicht das be-
sondere bauerlich-landliche Gepra-
ge. Sie bilden zusammen mit der
gewachsenen Bausubstanz und den
Ubrigen Aussenraumnutzungen (Gar-
ten, Hinterhofe, Platze etc.) ein funk-
tionelles Ganzes (=Ensemble), das
es weiterhin zu erhalten gilt. Die
Obstbaumgebiete sind ferner kultur-
geschichtlich, fir die Erholung und
als Lebensraume fur zahlreiche
bedrohte Tiere von hohem Wert.

Baume sind zu ersetzen und zu erganzen.

Die Gemeinde unterstutzt die Erhaltung und Foérde-
rung besonders der grosseren hochstammigen
Obstbaumbestande v.a. am Rand der Siedlung, und
kann mit interessierten Bewirtschaftern Nutzungs-
vertrage abschliessen.

Hinweis
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Lebensraum

Trockenmauern

Naturweide

Entschadigung

Abk.

L8

L9
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Schutzziele Spezielle Bestimmungen
Die bezeichneten Trockenmauern Die Mauern sind als unverfugte Trockenmauern zu
sind bedeutende kulturgeschichtli- erhalten und zu unterhalten. Das Verfiillen von Mau-
che Objekte, tragen zum Erosions- erfugen und -nischen und das Aufsetzen von Kronen
schutz am Hang bei und sind wert- mit Mortel und Beton ist untersagt.
volle Kleinlebensrdume. Sie sind
geschitzt und zu erhalten.
Die bezeichneten Naturweiden um-  Gestattet sind eine méglichst extensive Beweidung
fassen die als Dauergriinland ge- (kurze Beweidungsdauer, eher niedrige Viehdichte)
nutzten, artenreichen Naturwiesen, und das zusétzliche Pflanzen von Einzel- resp. Obst-
Weiden und Béschungen. Sie be- b&umen oder auch von randlichen Strauchgruppen.
zwecken das Erhalten von Uberliefer-
ten, standortangepassten extensiven
Bewirtschaftungsformen des Juras. i
Art. 35

1 Minderertrdge und Mehraufwand, die den Eigentimern und Bewirtschaftern aus den
Nutzungsbeschrankungen der Lebensraume erwachsen, kdnnen entschadigt werden.
FUr die Bemessung der Entschadigung sind in erster Linie die Gelandebeschaffenheit,
die Bodenverhaltnisse und das Mass der Nutzungsbeschrankung bestimmend.

2 Als Mehraufwand gilt der Uber das Mass der Ublichen land- und forstwirtschaftlichen
Tatigkeit hinausgehende Personal-, Maschinen- und Materialeinsatz.

3 Essind entsprechende Bewirtschaftungsvertrage zwischen der Einwohnergemeinde
und den Betroffenen abzuschliessen.

4 Der Gemeinderat unterstitzt und férdert die Bestrebungen zur Erhaltung, Gestaltung,
Nutzung und Pflege der Lebensraume. Er aufnet durch jahrliche Beschlisse im Rah-
men des Budgets eine Spezialfinanzierung.

5 Die Hohe der Entschadigung wird durch den Gemeinderat festgelegt.

Hinweis

Vgl. Kap 5.4
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Art. 36
1 Die im Schutzzonenplan bezeichneten geologischen Objekte (Findlinge) sind ge-
schutzt.

22 Die geologischen Schutzobjekte und ihre unmittelbare Umgebung diirfen weder
beseitigt, beschadigt noch in ihrem Erscheinungsbild beeintrachtigt werden.

Art. 37

Pflanzen, welche Krankheiten Ubertragen, die Gesundheit gefahrden oder die biologi-
sche Vielfalt bedrohen kénnen, dirfen nicht freigesetzt werden. Bereits bestehende
Vorkommen sind aus den betroffenen Gebieten zu entfernen und fachgerecht zu ent-
sorgen.

5.4 Ersatz- und Fordermassnahmen

Art. 38

1 Lasstsich die Beeintrachtigung oder Beseitigung von Schutzgebieten oder Lebens-
raumen nicht vermeiden, hat die Verursacherin bzw. der Verursacher fir gleichwerti-
gen Ersatz zu sorgen.

2 Uber Ausnahmen, Bewilligungen und Ersatzmassnahmen entscheidet die Baubewil-
ligungsbehorde oder die gemass Uibergeordneter Gesetzgebung zustandige Stelle.

Art. 39

1 Die Gemeinde férdert und unterstitzt Massnahmen zur Erhaltung und Aufwertung
der Lebensraume (Anlage von Baumen, Baumgruppen, Hecken, Obstgarten und
dergleichen), der Sanierung von Rebmauern, der Erhaltung des Ortsbildes und wert-
voller Einzelbauten.

2 Sie aufnet durch jahrliche Beschlisse im Rahmen des Budgets eine Spezialfinanzie-
rung. Uber Entnahmen entscheidet der Gemeinderat im Rahmen seiner Finanzkom-
petenzen. Der Gemeinderat koordiniert seine Beitragsleistungen mit Leistungen des
Kantons, des Bundes und von Dritten.
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Hinweis

Vgl. Art. 29,30 und 41 NSchG und Art. 86 BauG.

Art. 29a USG und ART. 1und 16 sowie Anhang 2 der Frei-
setzungsverordnung FrSV

Vgl. Art. 18 Abs. tter NHG; Art. 4 Abs. 7 NHV sowie

Art. 27 NSchG fiir Hecken und Feldgehdlze.

Vgl.Art. 41Abs. 3NSchG; Art. B Abs. tter NHG.
Zustandigkeit: Regierungsstatthalterin bzw. Regierungsstatt-
halter fiir Hecken (Art. 27 Abs. 2 NSchG); die Abteilung Natur-
férderung ANF fiir andere Objekte von liberlokaler Bedeutung
(Art. 15 Abs. 3¢ NSchG).

Weitere Férderungsmassnahmen vgl. Art. 13 1 NHG;
Art. 4f. NHV; Art. 22 ff. NSchG; LKV; OQV.



Bauen In Gefahrenge-
bieten
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5.5 Gefahrengebiete

Art. 40
1 Bei Bauvorhaben in Gefahrengebieten gilt Art. 6 BauG.

2 Eswird empfohlen, friihzeitig eine Voranfrage einzureichen.

3 Bei Baugesuchen in Gebieten mit erheblicher oder mittlerer Gefahrdung oder mit
nicht bestimmter Gefahrenstufe zieht die Baubewilligungsbehérde die kantonale
Fachstelle bei.

4 Im Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung {,gelbes Gefahrengebiet") wird der Bau-
gesuchsteller im Baubewilligungsverfahren auf die Gefahr aufmerksam gemacht.

5 Parzelle Nr. #8 befindet sich in einem Gefahrengebiet mittlerer Gefahrdung (Stein-
schlaggefahr). Der Schutz vor Steinschlag ist mit geeigneten Objektschutzmassnah-
men zu erzielen.
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Hinweis

Art. 6 BauG definiert die Gefahrengebiete mit erheblicher (sro-
te Gefahrengebiete), mittlerer (+blaue Gefahrengebietes, ge-
ringer (gelbe Gefahrengebietes) und nicht bestimmter Gefah-
renstufe und deren Uberbaubarkeit.

Die bekannten Gefahrengebiete sind im Zonenplan verbind-
lich eingetragen.

Die Voranfrage ist bei der Baubewilligungsbehérde einzu-
reichen.

Zu beachten ist, dass fiir sensible Bauten Art. 6 Abs. 3 BauG
gilt. Sensible Bauten sind:

Gebdude und Anlagen, in denen sich besonders viele Perso-
nen aufhalten, die schwer zu evakuieren sind (wie Spitéler,
Heime, Schulen) oder die besonderen Risiken ausgesetzt sind
(z.B. Campingplétze)

Gebéude und Anlagen, an denen bereits geringe Einwirkun-
gen grosse Schéaden zur Folge haben (wie Schalt- und Telefon-
zentralen, Steuerungs- und Computeranlagen, Trinkwasser-
versorgungen, Kldranlagen)

Gebdude und Anlagen, an denen grosse Folgeschéden auftre-
ten kénnen (wie Deponien, Lagereinrichtungen oder Produkti-
onsstatten mit Bestdnden an geféhrlichen Stoffen).



Widerhandlungen

Inkrafttreten

Aufhebung von Vor-
schriften
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6  Straf- und Schlussbestimmungen

Art. 41

Widerhandlungen gegen die baurechtliche Grundordnung, gegen die tibrigen Gemein- Vgl. Art. 50 BauG.
debauvorschriften und die gestlitzt darauf erlassenen Verfligungen, werden nach den

Strafbestimmungen der Baugesetzgebung geahndet.

Art. 42

Die baurechtliche Grundordnung, bestehend aus dem Baureglement mit Anhang, dem
Zonenplan und dem Schutzzonenplan, tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung in Kraft.

Art. 43

Mit Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung werden aufgehoben:
Baurechtliche Grundordnung Twann vom 16.3.1998
Baurechtliche Grundordnung TlUscherz-Alfermee vom 1.12.1997
Teilbauordnung Gaicht vom 22.10.096
Uberbauungsordnung Wingreis vom 26. Marz 2013
Uberbauungsplan und Sonderbauvorschriften Rosetvom #. Dezember 087
Uberbauungsordnung ,Roset 2" vom #. Juni 2002
alle bisherigen Anderungen der aufgelisteten und aufzuhebenden Nutzungspla-
nungen.
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Anhang

Anhang1  Definition und Messweisen

A1.2 Bauabstinde

Art. Ai
1 Benachbarte Grundeigentiimer kénnen die von Bauten gegentber ihrem Grund
einzuhaltenden Abstande untereinander mit Dienstbarkeiten oder schriftlicher Ver-

einbarung regeln.

2 Durch die Gewahrung von Naherbaurechten darf der Gebaudeabstand nicht auf
weniger als 5,0 m reduziert werden. Liegt zwischen den Gebauden ein grosser
Grenzabstand, darf der Gebaudeabstand nicht auf weniger als 10,0 m reduziert
werden.

3 Benachbarte Grundeigentimerkdnnenden Bauander Grenze und -innerhalb der
zulassigen Gebaudelange - den Zusammenbau an der Grenze gestatten.

4 Naherbaurechte sind im Grundbuch einzutragen.

Art. A2
1 Der kleine Grenzabstand kA bezeichnet die zulassige kurzeste Entfernung der proji-
zierten Fassadenlinie und der Parzellengrenze.

2 Erwird auf den Schmalseiten und der beschatteten Langsseite des Gebaudes ge-
messen.
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Hinweis

Die Definitionen und Messweisen sind im Anhang der BMBV
festgelegt. Vorliegend wird nur noch geregelt, was dort nicht
enthaltenst.

Grundeigentiimer kbnnen Abweichungen von den reglemen-
tarischen Grenzabsténden vereinbaren. Der minimale Ge-
béudeabstand muss trotzdem eingehalten werden. Daraus
folgt, dass bei einem vereinbarten Ndherbau der belastete
Nachbar um das fehlende Mass des Gebéudeabstandes
weiter von seiner Grenze abriicken muss. Der Zusammen-
bau an der Grenze gemass Abs. 3 bleibt vorbehalten.



Grosser
Grenzabstand gA

Gebaudeabstand

Gegeniiber
Zonengrenzen
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Art. A3

1 Der grosse Grenzabstand gA bezeichnet die zulassige kiirzeste Entfernung der proji-
zierten Fassadenlinie auf der besonnten Langsseite des Gebaudes von der Parzel-
lengrenze. Er wird rechtwinklig zur massgebenden Fassade gemessen.

2 Ist die besonnte Langsseite nicht eindeutig bestimmbar (keirie Seite mehr als 10%
langer oder bei Ost-West-Orientierung der Langsseite), bestimmt die Baubewilli-
gungsbehorde auf welcher Fassade, die Nordfassade ausgenommen, der grosse
Grenzabstand gemessen wird.

Art. A4

1 Der Gebaudeabstand entspricht der Summe der dazwischenliegenden Grenzab-
stande. Bei Gebauden auf demselben Grundstiick wird er berechnet, wie wenn eine
Grenze dazwischen lage.

2 Zwischen Bauten, die aufgrund friiherer baurechtlicher Vorschriften oder Ausnah-
mebewilligungen den Grenzabstand nicht einhalten, reduziert sich der Gebaudeab-
stand um das Mass der Unterschreitung des Grenzabstandes.

Art. AS
Die Abstande gegeniber Zonengrenzen werden auf die gleiche Art und Weise wie dieje-
nigen gegenuber nachbarlichem Grund gemessen.

Hinweis

Absténde: kleiner und grosser Grenzabstand, vgl. Art. A2
und Art. A3)
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Art. AG

1 Flachige Darstellung des Gewasserraums:

— _— — |

Gewdsserraum (o)

2 Darstellung des Gewasserraums als Korridor ab Gewasserachse:

oy Yza

; Gewdsserachse

Gewasserraum la)

3 Darstellung des Gewasserraums als Korridor ab Gewasserachse bei eingedolten
Gewassern:

Gewasserad'lse

(Mittelachse)
A /\\

d:'i
7

Gewasoerraum (a)

Hinweis

Vgl. Art. 41a GSchV
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Gegenlber Hecken
und Feld- und
Ufergehdlzen

Erstwohnungsanteil
(EWA)

Ausnutzungsziffer (AZ)
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Art. A7
Fir Hochbauten ist ein Bauabstand von min. 6 m einzuhalten.

Fur Anlagen (Strassen, Wege, Abstell- und Lagerplatze, Garten etc.) ist ein Bauabstand
von min. 3 m einzuhalten.

A1.3  Nutzungsziffern

Art. AS

1 InZonen, inwelchen das Wohnen zugelassen ist, gilt bei Neubauten ein Erstwoh-
nungsanteil (EWA) von 00% (Art. 4). Sanierungen und Erweiterungen unterliegen
dem Erstwohnungsanteil, wenn eine neue Wohneinheit mitKiiche entsteht. Flrbe-
stehende Zweitwohnungen gilt grundsatzlich Art. 3 BauG (Bestandesgarantie).

2 Erstwohnungen sind Wohnungen, die von ortsansassigen Personen (mitfestem

Wohnsitz bzw. Steuerdomizil in der Gemeinde, vgl. Art. 23 ZGB) standig benutzt wer-

den.

3 Erstwohnungen mussen als Anmerkung im Grundbuch eingetragen werden.
A14  Altrechtliche Nutzungsziffern

Art. A9
Die Ausnutzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache der Gebaude und der anrechenbaren Landflache.
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Hinweis

Vgl. Art. 21 und Anhang 1Ziffer 9 DZV
Definition der Gehblzgrenzen:

= Die Grenze der Uferbestockung verlduft mindestens 3m,
bei Bestockungen mit Waldbdumen 3 m ausserhalb der
Stamme der dussersten Bdume und Stréducher.

= Die Grenze von Hecken und Feldgehélzen verlduft min-
destens 2 m (bei Bestockungen mit Waldbdumen 3 m)
ausserhalb der Stamme der aussersten Bdume und
Straucher.

Vgl. Art. 93 Abs. 1BauV
AZ = BeF

aLF



Bruttogeschossflache
(BGF)
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Art. A10

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

a.

zu Wohnungen gehérende Keller- und Dachrdume, sofern sie nicht als Wohn-
oder Arbeitsraume (Art. 63) verwendbar sind;

eine zu einem Wohnraum gehoérende Galerie im Dachraum, sofern sie keine an-
rechenbaren Raume erschliesst;

Heiz-, Kohlen-, Tankraume, Raume flir Energiespeicher und Waschktichen;
Maschinenraume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen;

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

Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anre-
chenbare Raume erschliessen, ferner bei Hauseingdngen im Untergeschoss die
Hauseingangszone mit Treppe zum darlberliegenden Geschoss, sofern das Un-
tergeschoss keine Wohn- und Arbeitsraume im Sinne von Artikel 63 enthalt;

mindestens einseitig offene Dachterrassen oder Gartensitzplatze;

offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht als Laubengéange dienen;
unterirdische gewerbliche Lagerrdume, die weder publikumsoffen noch mit Ar-
beitsplatzen belegt sind;

in Raumen mit Dachschrage die Flache, Uber welcher die Raumhéhe weniger als
15 m betragt.

Hinweis

Vgl. Art. 93 Abs. 2 BauV



Anrechenbare Land-
flache (aLF}

Uberbauungsziffer (02}

Gebdudefliche (GbF}
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Art. A1l

1 Dieanrechenbare Landflache istgleich der Flache der von der Baueingabe erfass-
ten, baulich noch nicht ausgenutzten Grundstiicke oder Grundstlickteile. Hinzuge-
rechnet wird die anstossende Flache von Detailerschliessungsstrassen, soweit sie
vom Baugrundstlick ab parzelliert worden ist, wenn im Zeitpunkt der Baueingabe
seit der Abparzellierung nicht mehr als zehn Jahre verflossen sind. Nicht angerech-
netwerden:

a. die Flache von Basiserschliessungsstrassen, die in einem Uberbauungs- oder
Strassenplan festgelegt ist oder fur die der entsprechende Plan 6ffentlich aufge-
legt worden ist;

b. Waldund Gewasser;

c. eineranderen Nutzungsart zugewiesene Grundstuckteile.

2 Grlnzonen, die der Freihaltung dienen sind anzurechnen.

Art. A12

1 Die Uberbauungsziffer gibt an, welcher Teil eines Grundstiicks mit oberirdischen
Gebauden (An- und Nebenbauten eingeschlossen) belegt werden darf. Sie kann fur
Hauptgebaude und fiir Nebenbauten gesondert bestimmt werden.

2 Die massgebende Grundstiickflache wird nach Art. 93 Abs. 3 BauV ermittelt.
3 Grundstuckteile mit unterirdischen Bauten gelten als nicht Uberbaut, sofern diese

das umliegende Terrain nicht Gberragen und im Wesentlichen nicht mehr als Zu- und
Einfahrt sichtbar sind.

Art. A13
1 Die Gebaudeflache (GbF) bestimmt sich nach den Vorschriften der Bauverordnung.

2 Vordacher bis zur zulassigen Ausladung werden nicht angerechnet.
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Hinweis

Vgl.Art. 93 Abs. 3 BauV; die massgebende Grundstiicksfla-
che nach Art. 96 Abs. 2 BauV entspricht der anrechenbaren
Landfléche aLF.

Vgl.Art. 7

Vgl. Art. 96 BauV

Zz = GbF
aLF

Oie massgebende Grundstiicksfldche entspricht der anre-
chenbaren Landfldche (vgl. Art. A17).

Vgl. Art. 96 Abs. 1und 3 BauV

Vgl. Art. 5Abs. 2 lit. d



schitzenswerter Bau

erhaltenswerter Bau
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81 Erlauterungen zum tibergeordneten Recht/ Hinweise

Im Schutzzonenplan und in den Landschaftsinventarpldnen Inhalte Bund und Inhalte
Kanton/Region sind Gebiete und Objekte mit Bau- und Nutzungsbeschrankungen dar-
gestellt, die grundeigentiimerverbindlich in Instrumenten, welche in einem andern Ver-
fahren erlassen wurden, bzw. behérdenverbindlich in Planungen und Inventaren gere-
gelt sind.

81.1 Bauinventar (behordenverbindlich)

Das Bauinventar der Gemeinde Twann-TuUscherz istein Inventar der schiitzenswerten
und erhaltenswerten Baudenkmaler im Sinne der Baugesetzgebung. Der oder die
Grundeigentimer kdnnen im Baubewilligungsverfahren den Nachweis verlangen, dass
das Inventar, d.h. die Einstufung ihrer Liegenschaft, richtig ist. Gegen diesen Entscheid
steht ihnen der Rechtsweg offen.

Wertvoller Bau von architektonischer und/oder historischer Bedeutung, dessen unge-
schmalertes Weiterbestehen unter Einschluss der wesentlichen Einzelheiten wichtig ist.
An Renovationen, Veranderungen oder Erganzungen sind hohe Qualitdtsanforderungen
zu stellen und sie bedurfen besonders sorgfaltiger Abklarungen unter Einbezugfachli-
cher Beratung.

*Schitzenswerte Baudenkmaler dirfen nicht abgebrochen werden. Innere Bauteile,
Raumstrukturen und feste Ausstattungen sind ihrer Bedeutung entsprechend zu erhal-
ten.1e

Ansprechender oder charakteristischer Bau von guter Qualitat, der erhalten und gepflegt
werden soll. Verdnderungen, die sich einordnen, und Erweiterungen, die auf den beste-
henden Bau Riicksicht nehmen, sind denkbar. Sollte sich eine Erhaltung als unverhalt-
nismassig erweisen, so muss ein allfalliger Ersatz in Bezug auf Stellung, Volumen, Ge-
staltung und Qualitat sorgfaltig gepruft werden. Zu dieser Kategorie kdnnen auch einst
schitzenswerte Gebaude gehoren, die durch bauliche Eingriffe verandert oder entstellt
worden sind und die sich sachgerecht wiederherstellen lassen.

*Erhaltenswerte Baudenkmaler sind in ihrem dusseren Bestand und mit ihren Raum-
strukturen zu bewahren. Ein Abbruch ist zulassig, wenn die Erhaltung unverhaltnismas-
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vgl. iibergeordnetes Recht/Hinweis im Schutzzonenplan

Vgl. Art. 10abis 10e BauG.

Vgl. Art. 10bAbs. 2 BauG.

Vgl. Art. 10b Abs. 3 BauG.
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sig ist; im Falle einer Neubaute ist das Baudenkmal durch ein gestalterisch ebenbdrti-
ges Objekt zu ersetzen.”

Die Einstufung <Situationswert erhalten Gebaude unabhangig von ihrer baulichen oder
historischen Qualitat, wenn sie erhebliche Bedeutung fiir das Orts- und Strassenbild,
bzw. fir die Baugruppe haben. Eigenwert und Situationswert erhéhen kumulativ den
Gesamtwert eines Baus.

In einem *Anhang, wird bemerkenswerte Architektur gewdirdigt, welche weniger als 30
Jahre alt ist. Eine Einstufung in die oben genannten Kategorien wird nicht vorgenom-
men.

Die Baugruppen zeichnen sich durch einen raumlichen oder historischen Zusammen-
hangaus. In Baugruppen werden Objekte zusammengefasst, deren Wert in ihrer Wir-
kung in der Gruppe liegt. Die Wirkung solcher Gruppen kann schon durch das Wegfallen
oder Verandern eines einzelnen Elements oder das Hinzufligen eines Fremdkérpers
empfindlich gestort werden. Allfallige Veranderungen innerhalb einer Baugruppe sind
sorgfaltig, mit Blick auf das Ganze und unter Beratung der Fachstelle zu planen.

Alle als *schutzenswerts eingestuften Objekte sowie diejenigen <erhaltenswertens Objek-
te, welche zu einer Baugruppe gehdren oder in einem Ortsbildschutzgebiet liegen wer-
den im Inventar als K-Objekte, d.h. als Objekte des kantonalen Inventars bezeichnet.
Betreffen Planungen und Bewilligungsverfahren solche Objekte, ist die kantonale Fach-
stelle - d.h. die Kantonale Denkmalpflege -indas Verfahren einzubeziehen.

81..2  Archéaologisches Inventar

Das archaologische Inventar der Gemeinde Twann-Tlscherz ist ein Inventar der ge-
schichtlichen und archaologischen Statten, Fundstellen und Ruinen im Sinne der Bau-
gesetzgebung.

In den entsprechend bezeichneten Gebieten muss mit bedeutenden archaologischen
Funden gerechnet werden; Baugesuche sind der zustandigen Fachstelle des Kantons
zur Stellungnahme vorzulegen. Treten, namentlich im Zuge von Arbeiten an Bauten oder
im Erdreich, archaologische Mauerreste, Scherben, Miinzen oder andere Bodenfunde
zutage, sind diese unverandert zu lassen und sofort der zustandigen Fachstelle zu mel-
den.
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Vgl. Art. 10c Abs. 1BauG, Art. 22 Abs. 3 BewD und Art.
511

Vgl. Art. 10d Abs. 1lit. b und Abs. 2 BauG.

Die im Schutzzonenplan dargestellten einzelnen arché&ologi-
schen Schutzgebiete sind grundeigentiimerverbindlich ge-
schiitzt.

Zusténdige Fachstelle ist der archédologische Dienst des
Kantons Bern.
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Gemeinde Twann-Tuscherz = Baureglement = Auflage

81.3 Fuss-undWanderwege Im kantonalen Sachplan

Die im kantonalen Sachplan des Wanderroutennetzes aufgeflihrten Fuss- und Wander-
wege sind in ihrem Bestand zu wahren und zu unterhalten. Erhebliche Eingriffe (z.B.
Einbau eines bitumindsen Belages) ins Fuss- und Wanderwegnetz bedurfen einer Bewil-

ligung.

81.4 Lebensrdaume von nationaler und regionaler Bedeutung

Die folgenden Lebensraume von nationaler oder regionaler Bedeutung sind durch tber-
geordnetes Recht bzw. die entsprechenden Beschliisse und Verfligungen geschutzt.

Auengebiete von nationaler Bedeutung missen ungeschmalert erhalten werden.

Hoch- und Ubergangsmoore von nationaler Bedeutung miissen ungeschmalert erhalten
werden.

Flachmoore von nationaler Bedeutung missen ungeschmalert erhalten werden.

Amphibienlaichgebiete von nationaler Bedeutung sind in ihrer Qualitat und Eignung
sowie als Stiitzpunkt fiir das langfristige Uberleben und die Wiederansiedlung geféhrde-
ter Amphibienarten ungeschmalert zu erhalten.

Wasser- und Zugvdgelreservate von nationaler Bedeutung missen ungeschmalert erhal-
ten werden. Das Abbrennen von Feuerwerk ist verboten sowie die Durchfiihrung von
sportlichen und gesellschaftlichen Veranstaltungen bedirfen einer Bewilligung des kan-
tonalen Jagdinspektorats.

Die Objekte sind ungeschmalert zu erhalten. Ein Abweichen vom Schutzziel ist nur zu-
lassigfur unmittelbar standortgebundene Vorhaben, die dem Schutz des Menschen vor
Naturgefahren oder einem andern tUberwiegenden 6ffentlichen Interesse von nationaler
Bedeutung dienen.

Ufergehdlze (inkl. Auenvegetation) sind geschutzt. Sie diirfen weder gerodet noch Uber-
schuttet noch auf eine andere Weise zum Absterben gebracht werden.

Hecken und Feldgehdlze sind in ihrem Bestand geschitzt.
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Zustandige Fachstelle ist das Tiefbauamt des Kantons Bern
Vgl. Art. 44 Strassengesetz (SG; BSG 732.7117) und Art. 25 ff.
Strassenverordnung SV;BSG 732.111.1).

Vgl. Art. 9,13, 15 Naturschutzgesetz (NSchG; BSG 426. 11).
Fachliche Hinweise zum Biotop- und Artenschutz siehe unter
http:// www.be.ch/ natur/

Vgl. Verordnung (iber den Schutz der Auengebiete von nati-
onaler Bedeutung (SR 451.31)

Vgl. Verordnung iiber den Schutz der Hoch- und Uber-
gangsmoore von nationaler Bedeutung (SR 451.32)

Vgl. Verordnung lber den Schutz der Flachmoore von natio-
naler Bedeutung (SR 451.33)

Vgl. Verordnung (iber den Amphibienlaichgebiete von natio-
naler Bedeutung (AlgV; SR 451.34)

Vgl. Verordnung liber die Wasser- und Zugvogelreservate
(WZVV; SR 922.32)

Vgl. Verordnung lber den Schutz der Trockenwiesen und
-weiden von nationaler Bedeutung (TwwV; SR 451.37).

Vgl. Art. 21 Bundesgesetz (iber den Natur- und Heimat-
schutz (NHG; SR 451); Art. 13Abs. 3 und Art. 17 Natur-
schutzverordnung (NSchV;BSG 426.111).

Vgl. Art. 18 Abs. 1bis NHG; Art. B Abs. 1lit. g Bundesgesetz
Uber die Jagd und den Schutz wildlebender Sdugetiere und
Végel (JSG; SR 922) undArt.27 NSchG.
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regionaler Bedeutung

Feuchtgebiete von
regionaler Bedeutung

Naturschutzgebiete
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Trockenstandorte von regionaler Bedeutung sind als Lebensraume fir standorttypische
Pflanzen- und Tierarten zu erhalten. Die Bewirtschaftung richtet sich nach den Auflagen
der Bewirtschaftungsvertrage zwischen den Bewirtschaftern und dem Naturschutzin-
spektorat.

Feuchtgebiete von regionaler Bedeutung sind als Lebensraume flr standorttypische
Pflanzen- und Tierarten zu erhalten. Die Bewirtschaftung richtet sich nach den Auflagen
der Bewirtschaftungsvertrage zwischen den Bewirtschaftern und dem Naturschutzin-
spektorat.

Naturschutzgebiet Twannbachschlucht und FelsenheideSunneflue"
= Naturschutzgebiet St. Petersinsel und Heidenweg

81.5 Grundwasserschutzzone

Fur die im Hinweisplan dargestellten Grundwasserschutzzonen gelten die Eidgendssi-
schen Gewasserschutzgesetzgebung und die Schutzmassnahmen gemass den Schutz-
zonenreglementen:

Gewasserschutzzone Gaicht Nr. 888 (Zone S1,S2, S3)
Gewasserschutzzone Brunnmuhle Nr. 241 (Zone S3)

81.6 Wald (grundeigentiimerverbindlich)

Waldrodungen, der Naturschutz im Wald sowie die Nutzung und Pflege des Waldes rich-
ten sich nach dem Bundesgesetz Uber den Wald und dem kantonalen Waldgesetz mit
denentsprechenden Ausfiihrungsbestimmungen.

Wytweiden sind auch der Waldgesetzgebung unterstellt.
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Vgl. Art. 18 Abs. 1bis NHG; Art. 4, 15, 19, 20 und 22 NSchG;
Verordnung liberBeitrége an Trockenstandorte und Feucht-
gebiete (FTV; BSG 426.112).

Vgl. Art. 18 Abs. 1bis NHG; Art. 4, 15, 19, 20 und 22 NSchG;
Verordnung liber Beitrdge an Trockenstandorte und Feucht-
gebiete (FTV;BSG426.112).

RRB/ Verfiigungvom 24. Dezember 1968
RRB/ Verfiigungvom 5. Juli 1989

Die im Schutzzonenplan dargestellten einzelnen Grundwas-
serschutzzonen sind grundeigentiimerverbindlich geschlitzt.

Vgl. RRB vom 2. Juli 1997

Vgl. RRB vom 3. August 1983

Vgl. Art. 2 Abs. 2 WaG; Art. 2 WaV

Vgl. Art. 4, 10- 12, 15Abs. 2 KWaV
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Verordnung
tiber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
(BMBV)

Der Regierungsrat des Kantons Bern,

gestutzt auf die Artikel 1 und 2 der interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe vom 22. September 2005
(IVHB)" und Artikel 144 Absatz 2 Buchstabe g des Baugesetzes vom
9. Juni 1985 (BauG)*",

auf Antrag der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion,

beschfiesst:

1. Begriffe und Messweisen

1.1 Massgebendes Terrain

Art. 1 'Als massgebendes Terrain gilt der naturlich gewachsene
Gelandeverlauf. Kann dieser infolge friherer Abgrabungen und Auf-
schittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natirlichen Ge-
landeve.rlaufder Umgebung auszugehen.

" Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Grinden kann
das massgebende Terrain in einem Planungs- oder im Baubewilli-
gungsverfahren abweichend festgelegt werden.

" Wird das Terrain im Hinblick auf ein Bauvorhaben abgegraben, so
ist dieses abgegrabene Terrain massgebend.

1.2 Gebédude (Anhang Figuren 1.1 bis 1.4)

Art. 2 Gebaude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Men-
schen, Tieren oder Sachen eine feste Uberdachung und in der Regel
weitere Abschlisse aufweisen.

Art. 3 Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren Dimen-
sionen die zulassigen Masse nicht Uberschreiten und nur Nebennutz-
flachen enthalten.

Art. 4 Anbauten sind mit einem anderen Gebaude zusammenge-
baut, Uberschreiten in ihren Dimensionen die zulassigen Masse nicht
und enthalten nur Nebennutzflachen.

1 BSG 7212
2l BSG 721.0

BAG 11-55
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Art. 5 Unterirdische Bauten sind Gebaude, die mit Ausnahme der
Erschliessung sowie der Gelander und Brustungen, vollstandig unter
dem massgebenden Terrain liegen.

Art. 6 Unterniveaubauten sind Gebaude, die hochstens bis zum
zulassigen Mass uber das massgebende Terrain hinausragen.

1.3 Gebéudeteile (Anhang Figuren 2. 1 bis 2.5)

Art. 7 'Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den
lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte des Baukorpers Gber
dem massgebenden Terrain.

> Vorspringende und unbedeutend riickspringende Gebéudeteile
werden nicht berlcksichtigt.

Art. 8 Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und
massgebendem Terrain.

Art. 9 Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassaden-
linie auf die Ebene der amtlichen Vermessung.

Art. 10 Vorspringende Gebaudeteile ragen héchstens bis zum zu-
lassigen Mass (fur die Tiefe) Uber die Fassadenflucht hinaus. Sie dir-
fen, mit Ausnahme der Dachvorspriinge, das zulassige Mass (fur die
Breite), beziehungsweise den zuldssigen Anteil bezlglich des zugeho-
rigen Fassadenabschnitts, nicht Uberschreiten.

Art. 11 Ruickspringende Gebaudeteile sind gegenlber der Fassa-
denflucht zurlckversetzt.

1.4Ldngen (Anhang Figuren 3.1 und 3.2)

Art. 12 Die Gebaudelange ist die langere Seite des flachenklei nsten
Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

Art. 13 Die Gebaudebreite ist die kurzere Seite des flachenkleinsten
Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

1.5 H6hen (Anhang Figuren 4. 1.abis 4.4)

Art. 14 Die Gesamthohe ist der grosste Hohenunterschied zwi-
schen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht
darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.

Art. 15 Die Fassadenhdéhe ist der grosste Hohenunterschied zwi-
schen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dach-
konstruktion und der dazugehorigen Fassadenlinie.
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Kniestockhshe ~ Art. 16 Die Kniestockhohe ist der Hohenunterschied zwischen der
Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau und der Schnittlinie
der Fassadenflucht mitder Oberkante der Dachkonstruktion.

lichte Hsheund ~ Art. 17 'Die lichte Hohe ist der Hohenunterschied zwischen der

Geschosshdhe  Operkante des fertigen Bodens und der Unterkante der fertigen Decke
bzw. Balkenlage, wenn die Nutzbarkeit eines Geschosses durch die
Balkenlage bestimmt wird.

* Die Geschosshdhe ist die Héhe von Oberkante bis Oberkante ferti-
gem Boden.

7.6 Geschosse (Anhang Figuren 5. 1 bis 5.4)

Vollgeschosse Art. 18 'Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebduden mit
Ausnahme der Unter-, Dach- und Attikageschosse.

’Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebauden, die in der
Hohe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl
fur jeden Gebaudeteil bzw. fir jedes Gebaude separat ermittelt.

Untergeschosse ~ Art. 19 Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante
des fertigen Bodens des darlberliegenden Vollgeschosses, gemessen
in der Fassadenflucht, im Mittel héchstens bis zum zulassigen Mass
Uber die Fassadenlinie hinausragt.

Dachgeschosse  Art. 20 Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhohen das
zulassige Mass nicht tUberschreiten.

Attikageschosse ~ Art. 21 Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zusatz-
liche Geschosse. Das Attikageschoss muss bei mindestens einer gan-
zen Fassade gegenuber dem darunter liegenden Geschoss um ein
festgelegtes Mass zurlickversetzt sein.

1.7 Absténde und Abstandsbereiche (Anhang Figuren 6.1 bis 6.4)

Grenzabstand Art. 22 Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizier-
ten Fassadenlinie undder Parzellengrenze.

Gebsudeabstand Art. 23 Der Gebaudeabstand ist die Entfernung zwischen den proji-
zierten Fassadenlinien zweier Gebaude.

Baulinien Art. 24 Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen insbeson-
dere der Sicherung bestehender und geplanter Anlagen und Flachen
sowie der baulichen Gestaltung.

4 721.3

Baubereich Art. 25 Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der ab-
weichend von Abstandsvorschriften und Baulinien in einem Nut-
zungsplanverfahren festgelegt wird.

1.8 Nachtrdgliche Aussenddmmung

Art. 26 Bei nachtraglicher Aussendammung bleibt fur die Messung
der Gesamthdhe oder der Fassadenhodhe die bisherige Dachgestal-
tung, fur die Messung der Bauabstéande, Gebaudelange und -breite
sowie fur die Berechnung der Nutzungsziffern das bisherige Rohmau-
erwerk, massgebend.

1.9 Nutzungsziffern (Anhang Figuren 7. 1bis 7.4)

Anrechenbare Art. 27  "Zur anrechenbaren Grundstiicksflache {aGSF) gehéren die
Grundstiickflache i der entsprechenden Bauzone liegenden Grundstiicksflachen bzw.
Grundsttcksteile.

* Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet.

* Nicht angerechnet werden die Flachen der Basis- und Detailer-
schliessung.

Geschossflichen- ~ Art. 28 'Die Geschossflachenziffer (GFZI ist das Verhaltnis der

ziffer Summe aller Geschossflachen (GF) zur anrechenbaren Grundstlicks-
flache.

Die Summe aller Geschossflachen besteht aus folgenden Kompo-
nenten:

a Hauptnutzflaichen {HNF),

b Nebennutzflachen {NNF),

¢ Verkehrsflachen (VF),

d Konstruktionsflachen (KF),
e Funktionsflachen (FF).

’ Nicht angerechnet werden Flachen, deren lichte Héhe unter 1,50

Meter liegt.

Baumassenziffer Art. 29 'Die Baumassenziffer (BMZ) ist das Verhaltnis des Bauvo-
lumens Uber dem massgebenden Terrain {BVm) zur anrechenbaren
Grundstuicksflache {aGSF).

2

Als Bauvolumen Uber dem massgebenden Terrain gilt das Volumen
des Baukorpers in seinen Aussenmassen.

* Die Volumen offener Gebaudeteile, die weniger als zur Halfte durch
Abschlusse {beispielsweise Wande) umgrenzt sind, werden zu einem
festgelegten Anteil angerechnet.
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Art. 30 'Die Uberbauungsziffer (UZ) ist das Verhaltnis der anre-
chenbaren Gebaudeflache (aGbF) zur anrechenbaren Grundstucksfla-
che (aGSF).

* Als anrechenbare Gebaudeflache gilt die Flache innerhalb der proji-
zierten Fassadenlinie.

Art. 31 'Die Griunflachenziffer (GZ) ist das Verhaltnis der anrechen-
baren Grunflache (aGrF) zur anrechenbaren Grundsticksflache (aGSF).

" Als anrechenbare Grunflache gelten naturliche und/oder bepflanzte
Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die
nicht als Abstellflachen dienen.

Art. 32 'Die beteiligten Grundeigentimeri nnen und Grundeigen-
timer kénnen mit Dienstbarkeitsvertrag vereinbaren, dass die noch
nicht beanspruchte Nutzung eines Grundstliicks auf die Bauparzelle
ibertragen wird. Die Ubertragung ist jedoch nur zuldssig unter unmit-
telbaraneinander angrenzenden Grundstuicken derselben Zone.

2

~ Die Nutzungsubertragung ist nicht zuldssig, wenn eines der
Grundstiicke in einer Uberbauungsordnung liegt sowie zwischen zwei
Baubereichen innerhalb einer Uberbauungsordnung.

* Der Dienstbarkeitsvertrag ist vor Baubeginn zur Eintragung im
Grundbuch anzumelden.

* Die Gemeinde hat die Nutzungsubertragung im Nutzungskataster
nach Artikel 33 oder in einem besonderen Verzeichnis der Nutzungs-
Ubertragungen festzuhalten.

< Die Nutzungsibertragung nach Absatz 1 erfordert keine Ausnahme-
bewilligung.

Art. 33 'Der Nutzungskataster ist das Verzeichnis der beanspruch-
ten Nutzungen und der Nutzungsubertragungen in der Bauzone.

* Erist in Form von Grundstlckblattern zu halten, aus denen die Be-
lastung oder Begtinstigung der einzelnen Grundstiicke mit Nutzungs-
Ubertragungen ersichtlich ist. Er ist laufend nachzufiihren und mit
einem Ubersichtsplan zu ergénzen.

* Erist 6ffentlich und allen Interessenten offen zu halten.

2. Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Art. 34 'Die Gemeinden passen ihre baurechtliche Grundordnung
bis zum 31. Dezember 2020 den Bestimmungen dieser Verordnung an.

Anderung
eines Erlasses
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* Bis zur Anpassung der baurechtlichen Grundordnung gemass Ab-
satz 1finden die bisherigen Artikel 93 bis 98 der Bauverordnung vom
6. Marz 1985 (BauV)') Anwendung. Absatz 3 bleibt vorbehalten.

*Fur Gemeinden, die ihre baurechtliche Grundordnung nicht innert
Frist gemass Absatz 1angepasst haben, gelten ab dem 1. Januar 2021
die Bestimmungen dieser Verordnung.

« Fir Uberbauungsordnungen, die bei Inkrafttreten dieser Verordnung
bereits beschlossen sind, und deren spéatere Anderungen gilt die An-
passungspflicht nicht.

Art. 35 Die Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV)') wird wie
folgt geandert:

Alt. 23 'Unverandert.

* Inden Uberbauungsvorschriften sind wenigstens zu ordnen:

a unverandert;

b «Gesamthéhe der» wird ersetzt durch «HOhe der gesamteny;
¢ unverandert;

d betrifft nur den franzésischen Text;

e bis f unverandert.

Alt. 24 'Unverandert.
> «Bruttogeschossflache» wird ersetzt durch «Hauptnutz-, Nebennutz-
und Konstruktionsflache».

Alt. 29  Als besondere Bauten und Anlagen im Sinne von Artikel 19

Absatz 1des Baugesetzes gelten ferner:

a «Gebaudehdhe» wird durch «Gesamt- oder Fassadenhdhe» er-
setzt;

b bis d unverandert.

Alt. 45 '"""«Bruttogeschossflache» wird ersetzt durch «Hauptnutz-
und Konstruktionsflachen».
""" 'Unverandert.

Alt. 49 'Unverandert.

* Die Geschossflache (GF) zur Berechnung der Anzahl Abstellplatze
umfasst die Hauptnutz- und Konstruktionsflachen der jeweiligen Woh-
nungen.

* Unverandert.

"BSG721.1
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Art. 52 '«BGF» wird ersetzt durch «GF».
* Unverandert.
* «BGF» wird ersetzt durch «GF».

" «der Schweizerischen Strassenfachleute» wird ersetzt durch «des
Schweizerischen Verbandes der Strassen- und Verkehrsfachleute
(VSS)».

Art. 72 'Unverandert.

" Die Aufenthaltsbaracken und -raume missen den allgemeinen An-
forderungen (Art. 71) und den nachstehenden Vorschriften genligen:

a «mittlere Hohe» wird ersetzt durch «lichte Hohey;

b bis d unverandert.

Art. 92 '«insbesondere Artikel 9 Absatz 2 des Baugesetzes und Arti-
kel 12 hiervor» wird ersetzt durch «insbesondere Artikel 10b des Bau-
gesetzes''».

' Die Gemeinden kénnen das Mass der zulassigen baulichen Nutzung
bestimmen mit

a der Geschossflachenziffer,

b der Baumassenziffer,

¢ der Uberbauungsziffer,

d der Grinflachenziffer.

Art. 93 bis 98  Aufgehoben.

In den nachgenannten Bestimmungen wird «Bruttogeschossflache
(BGF)» bzw. «BGF» durch «Geschossflache (GF)» bzw. «GF» ersetzt:
Artikel 51 Absatze 1 und 2, Artikel 53 Absatze 1 bis 3, Artikel 54 Buch-
stabe b, Artikel 54a Absatz 1.

Art. 36 DieseVerordnungtrittam 1.August 2011 inKraft.

Bern, 25. Mai 2011 Im Namen des Regierungsrates

Der Prasident: Perrenoud
Der Staatsschreiber: Nuspliger

"BSG721.0

Anhang
Skizzen zu den Begriffen und Messweisen

Zu Artikel 2 bis 6: Geb&dude

nurNebennutzflaichen und
D in den Dimensionen beschréankt
Anbaute

Gebéaudelange der Anbaute bzw. Kleinbaute

Gebéude Klelnbaute

/

[ S e

Figur 1.1-1.2 Gebédude, Anbauten und Kleinbauten
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Figur 1.3und 1.4 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten
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Zu Artikel 7 bis 11: Gebiudeteile
Geneigtes Gelllnde: (Fassadenlinie -# projizierte Fassadenlinle)
99 I assadenflnle

Fassadenflucht
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Figur 2.2.a Fassadanf/ucht und Fassadenlinie (in ebenem Gelénde) Figur 2.3.a Vorspringende Gebéudeteile (Schnitt)
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Zu Artikel 12 und 13: Langenbegriffe, Ldangenmasse

GebAudelAnge

wwd T Nrened

\'\
- by
i =2
] H
;;J-— k- Gebaude
0
% § /
massgebandes Terrain Fessedenlangs / L2 Fassadenlinie
B = i L - Flachenkieinstes Rechteck
zullleslges Msse fDr die Tiefe VO1Spl1ngender Gebaudeteile '
zurau1ge1MalOfDr dle Breite vorspnngender Geb!ludetelle . . . . .
Figur 3. 1und 3.2 Gebdudelénge und Gebaudebreite

Figur 2.3.b Vorspringende Gebéudeteile (Seitenansicht)

Zu Artikel 14 bis 17: Hohenbegriffe, Hohenmasse

rilckspringender 1y i unbedeutsnd technisch bedingte Dachautbaute
Gebéudeteil : rilckspringender <b cchmiseh bedingfe Dachautbaute
H b Gebaudeteil HilchelePunkte '
: FA FA der Dachkonstruktion HOchste Punkte der
: T} .
........ | <8 Dac:hkonstrukUon
+ I ] ALBLARL LR LB LA LA L
-— i
>a \
1 [
1 [ ——
i i | ]
1 | i GssamthBhe h Bhe h
L I | |

| ‘ i
1
e - :

i

{

i

i

H

L

a zulassiges MassfQrdie Tiefe vonunbedeu1endrilckspringenden Gebaudeteilen 1 -] = .L ] I Mg
Ve AIIGTT
bid.| dabdlll Ll ok A

b zulassiges MassfQrdie Brelle vonunbedeu1end rilckspringenden Gebaudeteilen
O Fassade 7 i
B tlelaler Punktauf maugebendem

FA zugeh011ger Fassadenabschnltt
Fassadenlinle
Terrain unter der Flr8tlinle

tlelater Punktauf maugebendem

massgebendes TeJTBIn Terrainunterder Oachtlache

Figur 2.4 Riickspringende und unbedeutende riickspringende Gebédudeteile
Figur 4.1.a Gesamth6he
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DachllAchenb

Flr&tUnie Tell des massgebel

| Ober i
nden Terratns

i

massgebendes Terrain

Figur 4.1.b Gesamth6he

Briistung

=il
|
;

el Fassadsnhha Fh Fassadentihe Fiy
glebelseitige traufeeitige
FassadenhBhe Fh —= | Fassadenhsha Fh for Taifassede f0r Seitenfassade
Jo.

7 AR

A LT T T

massgebendee Terrain

Figur 4.2.a Fassadenhéhe

glebllseflige F--denh6he Fh

fQr Seitenfassade
FassadenhBhe Fh
far Talfassade

Cmnbe B

massgebendes Terrain

—

----- Fassadenlinie
Jl Jl Fasaedenflucht

Figur 4.2.b Fassadenhéhe 0-...- gce::_ S mit

- ,/ Oberlcanta Dachllache

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberlcanta Dachkonstruktion --r"/

Knlestockhtihe
Oberlcante Dachgeschossboden ImRohbau

Fassadenflucht

Figur 4.3 Kniestockhéhe

e e

Lichte Hihe Goschosshdhe Lchte Hohe Geschosshdhe Lichte Hohe GeschosshOhe

Figur 4.4 Lichte Héhe und Geschosshéhe
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Zu Artikel 18 bis 21: Geschosse fassadenlinie

zuldssiges Mass !Or vorspringende Gebaudeteile
zul sslges Durdlschnittsmass filr
dasHinausragendesUG

o®

DA C zulassiges Mass filr Untergeschosse
[ ] Anteil des | Ober der F; |
UG  Untergeschoss
A — UIB  Unterilllsche Baute
AG
VG -
DA DachaUfbeuten L] laj
AG  Allikageschosee H
VG I
DG Dechgeschosse ,'
VG VG  Volligeschosse —_— ;
— UG Untergeschosse
T, ————————
ﬁ : g F—
gk : z
massgebendes Terrain massgabendes Terrain -
I rrererree— 1
DA
Figur 5.2 Untergeschosse
AG
2.ve DA Dachaufbauten
. VA
3.MG AG Altikageschosse
1.VG
VG Vollgeschosse
1] 2.VG
H - UG Untergeschosse
! 1.UG ™ f,
21, 1. VG
I ———
2.UG { PRIIIZIIZIISIZIIZINIY 2
1 1
L = ue !
1
massgebendes Terrain L:::::::::::::::::::::'.’.

Figur 5. 1 Geschosse und Geschosszahl
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Dachgeschoss Schnittpunkt Fassadenflucht /
\\Oberkame Dachkonstruktion
{
~

|Kniestockhshe < b Kniestockhthe < b

b zulassiges Mass fOr die KniestockhOhen von Dachgeschossen

grossa Knlestockhihe < d
Dachgeschoss
kleine Kniestockhdhe < b #

Dachgeschoss
Kleine Kniestockhdhe < b ‘

| I

b zuldssiges Mass fir die kleine Kniestockhéhe von Dachgeschossen
d zulassiges Mass fir die grosse Kniestockhdhe von Dachgeschossen

Dachgeschoss

Kniestockhthe <b

b zuladsslges Mass !Drdie Kniestockhéhen von Dachgeschossen

Figur 5.3 Dachgeschosse
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Attikageschoss

L

po—=u
i
.-'/}‘
volldesclioss:— e Minimales Masa fiir die ZurOckversetzung
— des Attlkageschosses gegenDber
/ der Fassade des darunterliegenden Vollgeschosses
Vollgeschoss Vollgeschoss
<al
'
i T
VoIIgTschoss----~- R VollgOSS' = - |isusmsmmsnne.
!
VollgLchoss,,., **¢ o inaasarean, Vllgi.schosg----x=: -

Figur 5.4 Attikageschosse
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Zu Artikel 22 bis 25: Abstande und Abstandsbereiche

Klelner und grosser Grenzabstand
- I

!
kleiner Grenzabstand

meansnsma

grosser Grenzabstand-

¢::::J mindestens einzuhaltender Grenzabstand
--- FaBBBdBnlinle

GroS8er Grenzabstand und
Mehrllingenzuschlag

C |
kleiner Grenzabstand , I

mit Mehangenzii‘schl;ig

Baulinietrittan Stelle

der Abstandsvorschrift —eansmanny
A Grenzabstand
G Geblludesbstand grosser Grenzabstand-
mG mindestens einzuhaltender Geb&udeabstand —]
C:J mindestens einzuhaltender Grenzabstand
———Baufinie :::] mindestens elnzlJhalla-r Grenzabstand

- Fassadentnie . Fassadenlinie

0-0 Parzellengrenze

Figur 6. 1-6.3Abstédnde und Abstandsbereiche

la -1
Av b
Ay, , AbslindavorachBft
122 pppppparer Bereich
== yyee
0-0 Ptlrzitllengrenm
i 1
HB- L___.__._C__._.- -1 _ piw o Mage -
Baulinie tritt an Slella
der Abstandsvorschrift

Figur 6.4 bebaubarer Bereich und Baubereich
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Zu Artikel 27 bis 33: Nutzungsziffern

Grundsticksflache ausserhalb der
Bauzone

Anrechenbare Grundstickfidche | Erschliessungs-
flachen

. Z.T.anrechenbar 1 nicht anrechenbar

* Freihalteflachen und Griinflichen, soweit sie Bestandteil der Bauzonen und
mit einer entsprechenden Nutzungsziffer belegt sind.

Figur 7.1Anrechenbare Grundstiicksflache
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Grundriss 1. Obergeschoss;

Baikon

Schnitt:

—— Geschossflachen (GF)

Figur 7.2 Geschossflachenziffer
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massgebendes Terrain

Figur 7.3 Baumassenziffer

— Jn—--

Kleinbaute
unbedeutend
rQckspringender
Gebéaudeleil
Vordach
Gebaude Vordach
vorspringender projizierte Fassadenlinie
Gebaudeteil O  anrechenbare Gebaudefllliche

a  zulassiges MassfOr vorspringende Gebeudetelle

Figur 7.4 Anrechenbare Gebé&udefldche



