Liegt geografisch naherin 3252 Worben

Verkaufsrichtpreis: CHF 1490 000.00

Adresse: im Feld 2, 3273 Kappelen
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1.Google Maps / Situationsplan
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Im Fald 2 - Google Maps

Im Feld 2

Google Maps

08.09.25, 16:29

Im Feld 2, 3273 Kappelen
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2.Beschrieb Haus

Objekt:
Zone:

Lage:
Flache:
Zimmer:
Wohnflache:

Nasszellen:

Balkon:
Keller:
Heizung:
Warmwasser:

Kaltwasser:

Aussenanlage:

Nebenraume:

Parkieren:

Pferdeboxen:

Im Feld 2, 3273 Kappelen

ehemaliges Bauernhaus (erhaltenswert)
Landwirtschaftszone

sehr ruhige Lage

1°303m2

6.5

ca. 300 m2

WC, Dusche, Badewanne
WC, Dusche
wC

Sudseite

Halb Weinkeller mit Naturboden, halb mit Betonboden
Warmepumpe (2024)

Boiler (Keller)

zusatzlich eigene Grundwasserpumpe fur Aussenverbrauch
Sitzplatz, Cheminée, Boccia-Anlage, Gemusegarten

Heizung, Waschkuiiche, Werkstatt, Bar
riesiger Okonomieteil (Dach auch isoliert)

2 offene Aussenparkplatze

in unmittelbarer Nahe zu mieten



3. Detailbeschrieb

Verfugbarkeit:

Zone:

Flache:

Baujahr:
Grundbuch-Nr.:
Amtlicher Wert:
Versicherungssumme:
Haustechnik:
TV-/Internetanbieter:
Einkaufen:

Schule:

OV /Bus Nr 74:
Verkaufsrichtpreis:
Reservationszahlung:
Notariatskosten:
Handanderungssteuer:

Notariat:

Im Feld 2, 3273 Kappelen

von sofort bis Herbst 2026

Landwirtschaftszone

1°303m2

1921

182

CHF 504°600.00

CHF 17266 400.00

Glasfaseranschluss

Quickline, Lyss

Worben, Kappelen, Lyss

Kappelen 4.5km, Gesuche flir Worben 1.7km sind moglich
Station Worbenbad nach Biel 25 Min., nach Lyss 5 Min.
CHF 1°490°000.00

CHF 100" 000.00

z.L. Kauferschaft

z.L. Kauferschaft

Graf und Nussbaumer, Biel/Bienne (Daniel Graf)



4.Umbau- und Unterhaltsarbeiten 1989 - 2025

2024

o Neue Warmepumpenheizung (35")
e Fassade(157)

2021-2022

e (Clasfasernetz

e Wasseranschluss an 6ffentliche Versorgung (97)
e Ersatz Abwasserpumpe (137)

e Umgebungsarbeiten/Hauszufahrt (46 ")

2005 neue Kiiche (457)
2002

o Teerbelag Hauszufahrt (237)
e Elektroarbeiten (57)
e Erweiterung Heizung (6 )

1994-95 Umbau 2 zusatzliche Zimmer (44 ")

e WC/Toilette/Dusche (107)
e Treppenhaus (117)

e Sanitararbeiten (57)

e Cheminée-Ofen(57)

e Teerbelag Hauseinfahrt (37)
e Baumaterial-Einkauf (107)

1988-90 Umbau (325")

e Neue Holzbédenim Tenne (57)

e Kanalisationsanschlussgebtihr (37)

e Neues, isoliertes (100mm) Dach (160")
e Neue Heizung (357)

e Plattenarbeiten (47)

o Elektroarbeiten (57)

e Badezimmer (87)

e Abwasserpumpe (6)

e Neue Fenster (207)

e Baumaterial-Einkauf (807)

Im Feld 2, 3273 Kappelen



5. Grundbuchauszug

Druckdatum: 15,08.202%
Zeil: 14.13
Nama Vormame: Graf Daniel

Auszug Grundstiick-Informationen
Das 5t @in GRUDIS fuszug: er hat nicht die Wirkungen sines begaubiglen Gruncbuchawszuges
Keppelen/182
Grundstiickbeschrefbung
Germneinde 305 Kappelen
Grundstick-Nr 182
GrundstUckar! Uegenschatt
E-GRID CHBZ3261463517
Flilche 1302 m, AVH3
Plan-hw. 1144
1145
Lagabezeichnung Undermas:
Buedenbedeckung Gebdada, 254 m#
Ganenaniage, 179 m?
Gebdude | Baulen Whbnhaus/Scheune, 254 m?  Im Fedd 2, 3273 Kappeen
Geometrtech 2 1LIG /0
SDR
Bemerkungen AV
Bemerkunger Grundbuch
Dominlerte Grundstilcke
Xebe - —
Amtliche
Amticher Wert CHE Eriragewen gerdss BGER CHF Gadg ab Steuerhr
S04'R00 i 2020
Eigentum
Gesamieigantum
Einfache Geselschan
Vogi-Jag Hermann, 06.04.1856 07,12 1968 001-198R/2186/0 Kau!
Vigfi-Jiagp Franzisks, 29.06.1963 07.12 1988 001-198R/ 218960 Kaus
.. 11.06.2008 (05-2008/16140 Namensindaning
Anmerkungan
11.04.2011 032-20]1 1225600 Versussanngsbesthrankung gemiiss 8VG I0.032-
2011000783
26.04.2011 03Z-2011/25360 Verdusserungsbeschiankung goméss BVG 1D.032-

Dlenstbarkeiten
27.09.1868 001198817200 (1) Wegrecht 10.005-1868005608

2.G. LIG Kappelen 3051287
27.09.1988 COZ- 198872040 (L) Weegracht ID.005- 19991008603

2,G. LIG Kappelen 3050207
27001989 001-19831 7200 (R) Wagresht 10,005-1999066640

2L, LIG Kepoelen 305287
27.09.1968 001-1862/172000  (R) Wegrecht ID.006-185a009642

2L LIG Kappelen 3050287
27 09.1988 001-1988/1 7200 {R] NEherbauwecht 10,005-1596009647
2.L. LG Kanpalan 3057287

Grundlasten
Kong

Vormerkungen
Keine

Pfandrechte
14.12.1966 0CI-188E/22240  Namer-Papier Schidgbeiel, Fr. 8001000,00, 1
Plandsiclie. Mzt 0%, 10.005. 20000012714,
Ereeptandrech!
Geundpfardgisaniger Raiflsisernank Selothurn
Genassanschall
11.06.2006 005-2006/16141D  Namen-Pagser-Schutnbriat, Fr. 2000000.00, 2.
Plandsiele, Max. 1084, 10.005. 20080008562,
Eraeipfandreci
Grundplardgiuhiger Raiflexernank Solathurn
Genassenschat, Sololliuen
23122008 0CE-2006238870  Namen-Papier-Schulabeat, Fr. 170000000, 3
Phandstele, Max. 10845, 1D.005-2000M00067,
Erzepiandrecht
Grurdplandgéubiger Rateserbank Salathorn

10.11.2010 N32-20000740%50

11.06,2008 £O5- 200615140

23.12.2008 C05-2008035970

Seite 1wan 2



Im Feld 2, 3273 Kappelen

Ganasienzchek

OREB-Kataster

Ottersich-rochtiche Eipentumsbeschrlinkurgan, welche das Grundstiick batreften
Kommunale Netzungsplanung
Gewlsserschutzbareiche (Zusalzinlomation nach An. 8b Abs. 1 Bst b OREBKV)

Offertlich-rechiche Elgentumsbeschritnkungen, weiche das Grundstlick nicht betretfon
Koenmunale Planungszonen

Regionale Planungszenen

Kartonyle Manungszanen

Regonaie Nulzungsplanung

Kantona=s Nuzungeplanung

Propklierungszonzn Nationalsirassen

Bauen Mallonelstrassen
Bauirien Kanlonsstrassen
Proekiieiungszonen El Agen
Baulkien Sisanbannaniagsn

Profektienungszcesan Pughetenaniagen

Baulrien Flughafenaniagen

Skherheliszonsnplan

Kalasier dar baasteten Standorte

Kalasier der beastedan Standorte Im Beraich des Mildbrs

Kalasier der befashaden Standorte im Bereich der ziilen Flugplitze

Kalasier der bedasteten Standorle im Berekch des Atantichan Verksyvs
Geuncwasserschutzzangn

Grunoviassorschulzareake

Gendsserraum (n kommunalzn Nutzungszancn)

Gewttsserraum (in mgonalen Nutzungszonen)

Geswissarraum (n kantonaken Nuizungszonen)

Wiasserbauplan, Uberfulungsgebiet

Lamemnptindichkeitssaten (In kommunalan Nutungseonsn)
Lamemptndichkelissoslen (in regionalen Nutzungszcoen)
Lamemplindichkelssogien ¢in kanlcaaien Nuzungs2onen)

Suatsche Waldgrenzen

Kommunale Wald-Baulken

Regionale Vakl-Bauirien

Karmonake Wald-Bauinlen

Waldresenate

Projetieningszonen Leangen mil siner Nerrspannung von 220 kKW oder hébe:
Baudinien Stark 0

Gescinzta gaclogiscne Objekte reglonaler Badeuturg

Gesuhyune bolarische Objekte regioraler Bedciming

Kantonale Nahurschutzgebinte

Archofogisches Inuentar (Zusal2nfonnation nus ML 8a Abs. 1 Bsl. b ORFAKY)
Nanrpetahenkerte (Zussiznfornation nach &rt. 86 Abs, 1 Bst n OREBKY)

Offentiich-rechdiche Elgentumsbesshrardungen, zu denen noch kaine Daten vorhanden sind
Geschere diferdiche Lengen

Swie 2van 2



6. Gebaudeversicherung

= GVB

Wir versichern Ihr Gebdude.

GVB Privatversicherungen AG

Versicherungspolice 2/2
Vertrag Nr. 24824-B

GVB Privatversicherungen AG

g Addil &t

Andreas Dettwilar Tanja Binggeli
Geschéftsleiter Leiterin Betrieb

Diese Police ersatzt alle bisherigen Palicen.

Abklrzungen

VU Vollwert

ER Erstrisiko

GS Garantiesumme

EKS124 Erstellungskesten schitsselfertig (BKP 1. 2 und 4)
EKS1-4 Ersteliungskosten schitsselfertig (BKP 1-4)

EKR Erstellungskosten Rohbau (BKP einreichen)

EKB Erstellungskosten Baumeisterarbeiten (BKP einreichen)
EKW Erstellungskosten gemass Werkvertrag

SB Selbstbehalt

KF Karenzfrist

AVE Aligemaine Versicherungsbedingungen
Zusatzbedingungen

Jéhrliches Kiindigungsrecht

Den Vertragspartnern steht das Recnt zu. den Verirag bis drei Monate vor Ablauf jedes
Versicherungsjahres schriftlich zu kandigen. Das Recht kann erstmals nach Ablauf eines Kalenderjahres
auf den nachstfolgenden Prémienverfall ausgelibt werden.

Im Feld 2, 3273 Kappelen



= GVB

Wir versichern |hr Gebdude.

Gebaudeversicherung Bern

Versicherungspolice 2/2
Vertrag Nr. 24824-A

Allgameine Versicherungsbedingungen Aktueile Version Kanton Bern

Gebdudeversicherung Bern

XS
Z\

Stefan Durig
Vorsitzencer der Geschaftsleitung

Diese Police ersetzt alle bisherigen Policen.

Abklrzungen

SB Selbstbenalt

KF Karenzfrist

AVB Allgemaine Versicherungsbedingungen
N Neuwert

Im Feld 2, 3273 Kappelen

%

Patrick Lerf
Leiter Finanzen
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die Mobiliar e e,

Teiefon 022 327 20 28

Im Schadenfat
Generalagentur Bic! Telefan 032 327 2989
Alexandra Miller-Stugk| blal@mubiiar.ch
Alexandrer-Schini-Strassa &
2502 Biel/Bisnre Ry
Biel'Bienne, 05.07.2025
Préamieniibersicht ab 01.09.2025
Hausrat-, Privathaftpflicht- und Gebiudeversicherung
Police Nr. G-0135-0928
Versicherungsnehmer: Hermann Vagtli, Im Feld 2, 3273 Kappelen, P-1041-5472
Hausratversicherung - 3273 Kappelen, Im Feld 2 CHF 723.20
Privatnaftpfiichiversicherung CHF 8765
Gebdudeversicherung — 3273 Kappelen, I Feld 2 CHF 964.00
Versicherungspramie CHF 1774.85
Gesetzliche Abgaben (Stand: 11.09.2025)
Stempelabgabe CHF 8874
Jahrespramie CHF 1863.59

Die Pramie ist jahriich zahlbar. Falligkedt: 01.09.

In der Versicherungspramie sind folgende Pramien gemass Aufsichtsverordnung iber die
Elementarschadenversicherung enthalten: Feuer CHF 121.25, Elernentar CHF 68.00.

Im Feld 2, 3273 Kappelen
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8. Ansichten
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9. Sicherheitsnachweise Elektroinstallation

Sicherheitsnachweis Elektroinstallationen (SiNa) '
gemass Verordnung Gher eleklrische Niederspannungsinstallationen (NIV, SR 734,27)
Pro Ziblerstromines ain Schamsiisracives Nammer
Eigentiimer Tel.Nr Verwaltung Tal.Nr
Name 1 Vagtli Name 1
Nare 2 Name 2
Strasse. Nr, Im Feld 2 Strassa, Nr. |
PLZ{On 3273 Kappelen PLZ ! Cn
Elektro-Installateur Tel-Nr 0799363130 Unabhéngiges Kontrollorgan Tal-nr
Name 1 Elektro Betschart Name ¢
Nama 2 MName 2
Strasse, N-. Moosstrasse 21 Strassa, Nr,
PLZ ! On 2563 Ipsach PLZ s Crt
Sawlligugs-Nr. H07511.3 Beiligungs-Ne,
Ort der Installation Grbauda-Nr EGID
Stresse, N Im Feld 2 Gabdiuear EFH
PLZ ! Od 3273 Kappelen Bamarung
Grmainds ¢ Parz. Nr. C ZEV
Anlage Anlr Natzung und Kontdlpericoe|ng Jahre
Stockw., Lsge  Ganzes Gebaude Wohnung 20
Stromkunge Hr. Végtil
ZiNer-hr, 143059
Prifgrund Durchgefiihrte Kontrolle Kontrollumfang / ausgefiihrte Installation
1 Mewanlage X Schlusskeraralls (SK; Anschluss Wiarmepumpe und Zubehor.
| Bastenends Adlage - Abrarmekaneniiz (AK)
[ Arderng Tl Perediachs Konlralie (PK)
[ Erweleung InsL-argaige N Jaltr Datum
| ¢2023
Datun der Koedralie SK 08.10.2024 Datum der Kontralls AKTK
[} Auftrag zur AIK dureh Instalataur eetell
O Plombar wirgan entfent
Technische Angaben Senutz-Syzem K TN-S Ll INe L INGS ] ‘
Anschlussipersiromunteroreance £, Charastersok NHOO 1, 40 A
Ubaratrom-Schutzorgan am Anschiusspkt. d. Inst, Messungen o \
um L-PE -N
Wirmepume ) Lh Rige (M)
AL Charakiestlx LA IK Anf. (&) IK Ende [a) WA N | IKENSR[A] | e, [mA]
Lsc 16 330 | 220 ! 330 | 210 | _»sop |
Sesondotatan Iso Megsung bis Eingangskiemmen WP
Ow bestn danx dia Instat yvimeas NIV {ineh, Art 3 onrd 4) und den gLitiges Normen gepe et warden urd 0o an bamten Rapah =, 11N s rechen.
Dvemae Foby ] LFOU! Sun S art Fesactyae i )¢ © anomhsbas alnarecnn s Sraadbdzren in s o b A sl Pt Tows s D nassalen [ od ecte s ) 6o
i ‘A HOyubin vactn: Seba 17 b W eg s Ak WWiesn 1haT Roemebt JLSK Pl our drate

LNBZ0AT T Sl adnis T RS 1 e <o £,

treuthwes vt (N AT 42 o),

Unterschriftan Elektro-Installataur Unterschriften unsbhingiges Kontrollorgan
Datun  09.10.2024 Catum 09.10,2024 Danm Catum
Keatraberschugler Urilerschnftsbargohtigrar Kantrollbevechiigles Unterschriftzberachl gier
Andreas Betschart Andreas Betechart
Varsme Name (Bloceacning Vomame Nama (Blocksshné) Vorrame Nama (Blockschrfy) Vomarme Name (Blackschrift) !
Bellagen ¥ Mess- + Prifprolokoll Verteiler X SiNa «~ Zusalziakumarne an ElgentimanVenyslivng
[T Muss. = Prifprotekoll Phatovolzal X SINa 8n Nelzoeteibannvinsoekoorat
O O
Netzbatreiberin f inspektorat Slichgrzba . [ Ja [ Keine Mangel fesigesiell
| Eigang am L Nen L) Margelterichl erstals
Samarvangen L1 Anlage plambier:
— Massgebend fur nacnsts PK
Catum Visum k
Sta 208 Caare T A Frogrurmm SakdeFam W Bomer bhavmeeis AG W1tk he

Im Feld 2, 3273 Kappelen 21



Mess- und Priifprotokoll e,

Auftraggebor X Fgartumer Warwalturg Stromk
Instes fatear
Nare 1 Hermann Vogtli
Nama 2
Strasse. Ni Im Feld 2
PLZ/On 3273 Kappelen
Ial-Nr
Ort der Installation Gataude-Nr 11100080635
Strasse Nr Im Feld 2
ALz Ol 3273 Kappelen
Gemairde + P2z Ni. - Kappelen 182
Anlage Anl-Ne
Stockw Lacs  Wohnhaus + Warmepumpe
Stromiunde Hermann Végtll
Zalver-Nr. 143059
Priufgrund Durchgefiihrte Kontrolle
Nauaniagsa Schlusshoalrode (SK)
X Haesteharde SAnlags Abaahmokartralka (AK)
Andurung X Periadische Konbiolle (PK}
Enveteng Shcharabankenlrolle (St}

nst -Arzexie Nrd Jahr Datum

Zatum dar Kantralle 52

Sichtprafung

X Ricnuge Auswah! unc Ancrdnung der Seviebumitisl
(Umgekangsbedngungen)

Basisschutz (Schutz gegen tirekies Serinren)

Beacalung wom Hessteller mitgeliefarte echnscha Untedagen
Abschalt- urd Treamarnchiungan

Sicherbmiseinrizhtungen ! Anlege und Reasionsschalier
Brandabschollung varhanden

Lallungsvariaqung [Semassung ' Anordrung ( Kennzechning)
Karnzechrurg der Stromkrese, Obarstroe-Schulzenrant. et
Zuganglichkel gar Batrisbsmilled

L B A B

Funktionsprufung und Messung
X Leillahigkeit des Schuteners, Schulzpitanzalausgeich
X Aulomatsche Adschalturg im Fenlarfal

Rachilsdrehleld cer Drehstramsteckeosen

Gemaszana Netzspanniung |V) 236 Bemarungean
Verwendete Messgerate nach SN EN 61587 Prafung durchgefihrt nach
(Fabrkat und Tyl X N X NIN SN 2110052020
Megger Megger MFT 1835 (01299032) SN EN §0204 X HV
X ‘Werkvoeschrfien (TAS) B-2-CHLOZ
SNR 454022 SNR 4534113
Schalgeritekombination SK SK-dentficalon nach EN 81439 | Dokumentation
X Astasiin Harslalararklduag mi Slochrachaes Anlagedokumentatan iibargesen
Aznastvardacnt SK in dip Schlusskontrolle mesintezegen Schama
Prifergebnis Messungen

X Mangel gemiss Bercnt

Unlarschrift Auftragnehimer
Daturn 26,02.2025 y:
Kontoliberashtigat:

- 3 /.
Fapr D raW R
Rolf Rosé wpe

| v Nave Boade !

MeP 208

Im Feld 2, 3273 Kappelen

Nummar A.6271.11,01 | Seils'1 von 2
Auftragnahmar Elekre-Inslalataw: X Kontrotargan
Name 1 Elektrokontrolien Seeland AG

Mame 2

Strasse, Nr. Lingfeldweg 111

FLZ 7 Onl CH-2504 Bisl/Bienne

I&l -NrP 032 322 44 66

Bewlligungs-r. K-01383

EGID

Geaducant

Sernarkung

~ ZEV

Nutzung we Kontrolpeniodoln) Jalie
Wohnung ‘

Kontrollumfang / ausgefiihrte Installation
Periodische Vollkontrole EFH

Datm ger Kontroda AKPK/SIK 07.02.2025
Schutz-Syslem;
X TNS ™ T™N-C.S Sch il
X Erden
Fundamant “wefanarcar Banderdar
X Viasser

X Schutzpoteazialausgsich
Zusalzhicher Sethichar Scnuizpatanzalausgaich
Anareoung der Busgerate im Vereler |Abstands)
Buskaitungen / Aktoren gamsss Iachstler Spanrung
Auswatl und Finstallung von Scnuz-Usenw.-Enrchluigen
Vothandenser van Schaltplinen, Warr- Vamoeszeickan
Schemata, Leganden alc

% Funslivn Fenlerstomszhulzennchtung (RGD)
X Sparmungatall aingahallan

Cia Messungen au den Folgesailen =nd Beslancieil deses Dokuments

GOk #51 dern Priggatner srhuDATA vus Seamver bzt AG ‘Wartdyifor
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10. Themenblatt,,Bauen ausserhalb der Bauzonen

Kanton Bern Direktion fir Inneres und Nydeggasse 11/13
Canton de Berne Justz 3011 Bemn
At fir Gemesnden und +4131633 77 70
— Raumorgnung bauen agr@be.ch
Abteilung Baven

Bauen ausserhalb der Bauzonen
Themenblatt A1

|
A1 Anderung von altrechtlichen zonenwidrigen Bauten und Anlagen '
Art. 24c Raumplanungsgessatz (RPG), Art. 41 und 42 Raumplanungsvercrdnung (RPY)

Bauten, die vor dem 01. Juli 1972
rechtmassig erstellt und nicht mehr
zonenkonform sind oder durch eine
nachtrégliche Plananderung zonen-
fremd geworden sind, diirfen nach Art.
24c RPG emeuert, teilweise geandert,

und wiederaufgebaut werden.

Die Bestimmung von Art. 24c RPG beinhaltet
den Grundsatz des Bestandesschutzes: Alt-
rechtlich rechimassig erstelite oder geénderte
Bauten und Anlagen, die zonenwidrig geworden
sind, sollen erhalten und auch neuen Bediirfnis-
sen angepasst werden konnen. Allerdings gelten
fUr Letzteres strenge Kriterien.

Bauliche Massnahmen dirfen dabel - im Ver-
gleich zu der 1972 bestehenden Baute - nur von
untergeordneter Bedeutung sein und miissen
die Identitdt der Baute einschliesslich der Um-
gebung in den wesentlichen Ziigen wahren.
Ob die Identitat der Baute oder Anlage im We-
sentlichen gewahrt bleibt, ist unter Wiirdigung
der gesamten Umsténde zu beurteilen. Fir
alle Vorhaben istimmer auch zu priifen, ob
nicht (iberwiegende Interessen entgegenste-
hen.

Um- und Ausbaumdglichkeiten bestehen nur
bei noch bestimmungsgemass nutzbaren Bau-
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ten. Bauruinen fallen nicht unter den Bestandes-
schutz. Dies bedeutet beisplelsweise, dass bei
einer Baute die wesentlichen Elemente (Fussbé-
den, Dach, Kucheneinrichtung, Tragstruktur,
usw,) noch betriebstiichtig oder zumindest sa-
nierungswiuirdig sein mussen, Verfallene und
Uber langere Zeit nicht bewohnte Bauten und
Anlagen dirfen nicht wiederaufgebaut oder um-
genutzt werden.

Anwendbarkeit von Art. 24c RPG

Die Bestimmung von Art. 24c RPG ist an-
wendbar auf rechtméssig erstellte Gebaude,
welche im Zeitpunkt der Rechtsanderung (in der
Regel am 1.7.1872) bestanden haben. Sie ist
inshbesondere auch anwendbar auf landwirt-
schaftliche Wohnbauten und angebaute Okano-
mierdume, welche vor dem Zeitpunkt der Recht-
sanderung erstellt worden sind und damals
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Art. 24c Raumplanungsgesetz (RPG), Art. 41 und 42 Raumplanungsverordnung (RPV)

landwirtschaftlich genutzt wurden, Der Anwen-
dungsbereich erstreckt sich nicht auf landwirt-
schaftliche Wohnbauten, bei denen zonenkon-
former Wohnraum erstellt werden kann (BGE
147 11 25 Laupersdorf).

Nicht anwendbar ist die Bestimmung ausserdem
auf alleinstehende, unbewohnte landwirtschaftli-
che Bauten und Anlagen,

Art des Bewilligungsverfahrens

Die Bauvorhaben nach diesen Bestimmungen
sind nicht zonenkonform. Die Bewilligungen gel-
ten somit als Ausnahmebewllligungen. Zustandig
fiir die Erteilung der Ausnahmebewilligung ist das
AGR.

Grundsitzliches zur Identitéit der Baute oder
Anlage

Die Identitat einer Baute oder Anlage |asst sich
durch eine Reihe von Merkmalen umschreiben,
Damit sie gewahrt bleibt, diirffen diese Merkmale
nur In beschranktem Ausmass verandert wer-
den.

In die erforderliche Gesamtbetrachtung einzube-
ziehen sind insbesondere die Vergrésserung der
Nutzfiache, Volumenveranderungen, Nutzungs-
anderungen, Umbauten innerhalb des Gebéu-
des, Veranderungen des Erscheinungsbildes
des Gebdudes und seiner Umgebung, die Aus-
wirkungen auf die Erschliessung und das Ver-
hdltnis von Umbaukosten zum Gesamtwert des
Gebaudes. Als Referenz fir den Vergleich Ist
der Zusland des Bauwerks im Zeitpunkt der
Rechtsanderung (in der Regel das Jahr 1972)
massgebend. Der Grundsatz der Wahrung der
Identitat gilt sowoh! beim Umbau innerhalb des
Volumens als vor allem auch bei Erweiterungen
und beim Abbruch und Wiederaufbau.

Veranderungen am &usseren Erscheinungsbild
und damit auch Erweiterungen sind nur zuldssig,
wenn sie fur eine zeitgemasse Wohnnutzung o-
der fir eine energetische Sanlerung notig oder
darauf ausgerichtet sind, die Einpassung in die
Landschaft zu verbessem. Eine energetische
Sanierung ist also mdglich, auch wenn mit ihr
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Anderungen am dusseren Erscheinungsbild ver-
bunden sind. Desgleichen kénnen Raumhahen,
die Befensterung und Ahnliches den zeitgemas-
sen Wohnbedirfnissen angepasst werden. Bei
Bauten, welche die Landschaft eher gestért ha-
ben, Ist eine verbesserte Einordnung vorzuse-
hen. Dies kann von den Beurtellungsbehdrden
auch verlangt werden,

Mit der auf den 1. November 2012 in Kraft ge-
setzten Revision der Raumplanungsgesetzge-
bung gelten héhere Anforderungen fir die Er-
weiterung des sichtbaren Gebaudevolumens.
Dies entspricht der Forderung, Erweiterungen
vor allem auf das bestehende Geb&udevolumen
zu konzentrieren,

Fiir Gewerbebauten gilt eine Sonderregelung
(vgl. Themenblatt A9 Zweckénderung und Er-
weiterungen von Gewerbebauten).

Die maximal zuldssige Erwelterung

Die RPV setzt der Erweiterung klare quantitative
Schranken. Wenn sie Uberschritten werden, gilt
die Identital der Baute oder Anlage in Bezug
auf den Umfang als verletzt, und eine Bewilli-
gung kann nicht erteilt werden. Folgende Regeln
sind dabel zu beachten:

Erweiterung innerhalb des bestehenden Ge-
biudevolumens:

— Die anrechenbare Bruttogeschossflache
(aBGF) darf maximal um 60 % erweitert wer-
den,

-~ Auf den Ubrigen Gebaudefiachen dirfen
zonen- fremde Nebennutzungen (wie Abstell-
réume, Heizungsraume, Waschkiiche und
dergleichen) eingerichtet werden. Eine pro-
zenluale oder umfangmassige Beschrankung
gibt es hier nicht. Die Bewilligung ist jedoch
zu verweigem, wenn die Flachen der Neben-
nutzungen dazu fihren, dass die Identitat der
Baute oder Anlage nicht mehr in den wesent-
lichen Zigen gewahrt bleibt. Eine spatere
Zweckentfremdung muss von Anfang an
ausgeschlossen sein, Solche BNF -Fliachen
mis-sen in jedem Fall unbeheizt sein, es darf
keine spezielle Warmedéammung angebracht
werden und es sind alle Einrichtungen zu un-
terlassen, welche einer Umnutzung Vorschub

2
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leisten kénnten. Auch dirfen BNF-Flachen
nur zuriickhaltend mit Fenstem belichtet wer-
den. Fenster, die zu einer Fensterflache von
mehr als 5 % der Bodenflache fiihren, sind
nicht bewilligbar.

~ Das Anbringen einer Aussenisclation fiir den
Wohnbereich gilt als Erweiterung innerhalb
des Gebaudevolumens.

Erweiterung ausserhalb des bestehenden
Gebiudevolumens:

- Eine Erweiterung ausserhalb des bestehen-
den Gebaudevolumens ist nur zuldssig, wenn
die Voraussetzungen nach Art. 24¢ Abs. 4
RPG eingehalten sind, d.h., sie muss fir eine
zeitgemasse Wohnnutzung und / oder die
energetische Sanierung nétig sein, oder die
Einpassung in die Landschaft verbessern.

~ Denkbar ist eine Erweiterung z.B. in jenen
(seltenen) Fallen, wo eine Wohnung kein
Bad, keine bedirfnisgerechte Kiiche, keine
geniigende inteme Erschliessung oder objek-
tiv zu wenig Nebenraume flr Aufbewahrung,
Waschkuche und Helzung aufweist und in-
nerhalb des Volumens kein Platz fur diesen
Raumbedarf vorhanden ist,

- Die aBGF wie auch die Gesamtflache (BGF
und Bruttonebennutzungsflachen [BNF]) dir-
fen maximal um je 30 % und insgesamt maxi-
mal um 100 m? erweitert werden.

— Erweilerungen der Flache innerhalb des be-
stehenden Gebaudevolumens sind nur zur
Halfte anzurechnen.

- Die Notwendigkeit siner Erweiterung fiir das
zeitgeméasse Wohnen ist von der Gesuchstel-
lerin oder dem Gesuchsteller zu belegen. Da-
mit ist die Pfiicht verbunden, Erweiterungen
so weil zumutbar zu kompensieren, belsplels-
weise durch Entfernung stérender Bauleile o-
der Bauten, die fiir eine zeitgemasse Wohn-
nutzung nicht notwendig sind.

- Als Referenz fiir den Flachenvergleich sind
die genutzten Flachen das Bauwerks im Zeit-
punkt der Rechtsanderung (in der Regel also
1872) heranzuziehen. Das zulassige Mass an
Erweiterungen darf in mehreren Etappen rea-
lislert, aber insgesamt nicht Uberschritten
werden.

— Die strenge gesetzliche Vorschrift betreffend
Veranderungen am dusseren Erscheinungs-
bild (Art. 24c Abs. 4 RPG) fiihrt dazu, dass
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Erweiterungen ausserhalb des Volumens nur
in seltenen Fallen bewilligt werden kénnen.

Grundséatze zu Nebenbauten

Baubewilligungspflichtige Anderungen in der
Umgebung sind in der Regel als eigensténdige
Bauvorhaben zu behandeln, wenn sie nicht el-
nen kérperichen Zusammenhang mit der beste-
henden Baute oder Anlage aufweisen. Nur aus-
nahmsweise darf vom Erfordemis des kérperli-
chen Zusammenhangs abgewichen werden. Ne-
benbauten gelten als Erweiterung ausserhalb
des Volumens. Sle missen den Anforderungen
von Art. 24c Abs. 4 RPG entsprechen,

Folgende Nebenbauten kénnen fir das zeitge-

mésse Wohnen nétig sein:

— ein gedeckter, mindestens zweiseitig offener
Autounterstand;

— ein mindestens zwelseitig offener Holzunter-
stand (bei der Umstellung auf eine Haupt-
holzheizung):

- ein Aussensitzplatz oder Balkon (soweit sie
zum entsprechenden, traditionellen Haustyp
passen)

Diese Bauteile werden bei der Flichenberech-
nung nicht angerechnet. Sle diiffen nur erstellt
werden, wenn innerhalb des Volumens kein
Platz vorhanden ist und sie die Identitat nicht be-
einfrachtigen.

Die Bauten sind soweit méglich als Anbauten
und die Anlagen mit einem kérperlichen Zusam-
menhang zur Hauptbaute auszufihren. Davon
kann ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn ein direktes Anbauen aus konstruktiven o-
der topografischen Griinden nicht maglich ist.
Die Nebenflache muss in diesem Fall raumlich,
organisatorisch und konzeptionell so angeordnet
sein, dass sle eindeutig der Hauptbaute zuge-
ordnet ist und nur dieser dienen kann.

Eingiasung Gebiudericksprung
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Zweckanderungen

Das Gesetz erlaubt teilwelse Zweckinderungen.
Auch diese mussen Jedoch die Identitat einer
Baute wahren, so dass grundlegend neue Nut-
zungen ausgeschlossen sind. Je umfangrei-
cher also eine Zweckanderung ist, umso prob-
lematischer st die Erteilung einer Ausnahmebe-
willigung nach Art, 24c RPG. Volistdndige
Zweckanderungen wie z.B. die Umwandiung ei-
nes unbewohnten Gebéudes in ein Wohnhaus
sind unzulassig. Nicht zuldssig Ist auch eine we-
senflich verénderte Nutzung eines urspringlich
bloss zeitweise bewohnten Gebaudes.

Abbruch und Wiederaufbau

Der Wiederaufbau eines abgebrochenen oder
zerstdrien Bauwerks ist an die Voraussetzung
geknipft, dass die Baute oder Anlage vor dem
Abbruch oder der Zerstdrung noch bestim-
mungsgemass nutzbar war und an der Nutzung
der Baute cder Anlage ein ununterbrochenes In-
teresse besteht: Sle darf nicht Gber langere Zeit
verlassen gewesen sein,

Ein Wiederaufbau ist mit einer Zweckénderung
oder — in den seltenen Fallen von Art. 24c Abs.
4 RPG — mit einer Erweiterung kombinierbar.
Dabei ist jedoch auch die Identitat zu wahren.
Nach dem Wortlaut der RPV diirfte ein Gebiu-
devolumen nur so weit wiederaufgebaut werden,
dass es die nach Art. 42 Abs, 3 Bst, b RPV zu-
lassige Flache umfassen kann, Art, 42 Abs. 3
Bst. a RPV ware nicht anwendbar. Diese Rege-
lung steht nach Auffassung des AGR im Wider-
spruch zu Art. 24c des Gesetzes. Aufgrund die-
ser Bestimmung sind nur Anderungen erlaubt,
welche die |[dentitdt des Gebdudes, alsa auch
das Erscheinungsblld, wahren. Ein stark verklei-
nerter Wiederaufbau wirde dieser Forderung

Im Feld 2, 3273 Kappelen

des Geselzes nicht entsprechen, Der Wiederauf-
bau muss vom Umfang und vom Erscheinungs-
bild her dem abgebrochenen oder zerstérten
Gebaude in den wesentlichen Zigen entspre-
chen. Eine Reduktion des Volumens um maximal
30 % ist zulassig. Die Ausbaumbglichkeiten im
wieder aufgebauten Gebéude richten sich nach
Art, 42 Abs. 3 Bsl. a RPV. Bei stérenden Bauten
oder Bauteilen sind asthetische Verbesserungen
vorzunehmen,

Abbruch/Wiedersufbau Kleinbauembaus

Aus zwingenden d.h. objektiven Griinden darf
der Standort des Wiederaufbaus vom ur-
springlichen Standort geringfligig abweichen.

Entgegenstehende Giberwiegende Interessen

Damit ein Vorhaben bewilligt werden kann, diir-
fen ihm keine Gberwiegenden Interessen entge-
genstehen, Einzubeziehen sind beispielsweise:

- Auswirkungen auf die Landwirtschaft, die
Umgebung und das Landschaftsbild

= Auswirkungen auf die Erschliessung

- Immissionsfolgen
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Hinweis:

Wenn Sie sich mit einem Um- oder Ausbau Ihrer Liegenschaft befassen, ampfehlen wir Ihnen, sich frih-
zeitig mit der Gemeindeverwaltung, auf deren Hoheitsgebiet sich Ihre Liegenschaft befindet, in Verbin-
dung zu setzen. Allenfalls dréingt sich ein Gespréch mit der zustandigen Bauinspektorin oder dem zustin-
digen Bauinspektor des AGR vor Ort auf, an dem die Eckpunkte fir einen Um- und Ausbau festgelegt

werden kénnen. Sie ersparen sich dadurch Planungskosten und unnétige Umtriebe!
0822

Zusdtzliche Informationen zum Thema finden Sie unter folgenden Links:

- Slartseite AGR, Abt. Bauen

- AGR, Abt, Bauen / Bauen ausserhalb der Bauzonen
- Raumplanungsgesetz (RPG) (SR 700)

- Raumplanungsverordnung (RPV) (SR 700.1)

- Gestaltungsarundsatze

Im Feld 2, 3273 Kappelen

27



11. Anmeldung fur eine Besichtigung

Personalien / informations personelles

Name/nom 1: I

Beruf/profession: ]

Name/nom 2: l

Beruf/profession: i

Strasselrue: l

Mobile: [

Mogliche Besichtigungstermine:

Rendez-vous:

Unser Wunschtermin/date préférée:

Datum/date:

Wir bestétigen, dass wir iliber Finanzierungsmoglichkeiten von mindestens CHF 1°5 Mio verflgen.

Vorname/prénom 1: I

Arbeitgeber/employeur: '

Vorname/prénom 2: l

Arbeitgeber/employeur: !

PLZ/Ort/c.postallville: I

E-Mail: l
Sa 07.03. 09.00 bis 16.00h
Sa 14.03. 09.00 bis 16.00h

Andere Termine nach Absprache maglich

Zeit/'heure:

Nous confirmons que nous disposons d'options de financement d'au moins frs 1,5 mio.

Jaloui O

*Finanzierungsbestatigung einer Bank ist erst bei Abgabe eines Angebots erforderlich

*Une confirmation de financement de la part d'une banque est requise lors du dép6t d'une offre.
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12. Ansprechperson

Aurum Consult GmbH
Plankestrasse 20

2502 Biel/Bienne

Hermann Vogtli
07937023 06

h.voegtli@aurumconsult.ch
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13.Fotos / Impressionen

Ansichten

Sudseite

Sudseite

Ostseite

Im Feld 2, 3273 Kappelen 30



Im Feld 2, 3273 Kappelen

Nordseite

Nordseite

Westseite

Gartensitzplatz
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Dachgeschoss
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Okonomieteil DG
Westseite

Okonomieteil DG

Ostseite

Treppenhaus DG -> OG
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Zimmer DG

Sudseite

Zimmer DG

Nordseite

Toilette DG

Nordseite
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Grosser Raum DG

Nord/Westseite

Grosser Raum DG

Sud/Ostseite
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Obergeschoss
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Treppenhaus OG

Zimmer OG

Sudseite

Zimmer OG

Nordseite
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Zimmer OG

Nord/Westseite

Bad OG

Nord/Westseite

Offener Raum OG

Sud/Ostseite
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Zimmer OG

Nord/Ostseite

Zimmer OG

Sud/Ostseite
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Okonomieteil OG - Bar

Nord-/Westseite

Okonomieteil OG - Bar

Nord-/Ostseite
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Erdgeschoss
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Wohnzimmer

Nordseite

Wohnzimmer

Sudseite
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Offene Kliche
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WC /Dusche EG

Offener Raum EG
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Entrée EG

Sudseite

Treppenhaus EG

EG->0G
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Okonomieteil

Im Feld 2, 3273 Kappelen

Durchgang zu Sitzplatz

Offener Raum mit

Kochmaoglichkeit

Waschkiiche
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Werkstatt
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Sud/Westteil

Okonomiegebaude
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Keller
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Kellerteil

mit Betonboden

Eigene Grundwasser-
pumpe fur Wasserver-
brauch Aussen

Kellerteil

mit Naturboden

45



Heizung

Neue Warmepumpe

in Betriebnahme 2024

Google Earth

Im Feld 2, 3273 Kappelen 46



