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1. Allgemeines

1.1 Verordnung iiber die Begriffe und Messweisen im
Bauwesen (BMBYV)

Der Regierungsrat des Kantons Bern hatte im Jahr 2008 den Beitritt zur
interkantonalen Vereinbarung uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) beschlossen. Mit der am 1. August 2011 in Kraft getretenen Verord-
nung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV; BSG 721.3)
wurden die Konkordatsbestimmungen ins kantonale Baurecht Uberflhrt.

Ziel der IVHB resp. der BMBV ist es, die Baubegriffe und Messweisen

in den Kantonen und Gemeinden zu vereinheitlichen. Damit sollen der
Planungs- und Baumarkt vereinfacht und die Planungsaufwénde redu-
ziert werden. Was die Messweisen und deren Begriffe angeht, stellt die
BMBV eine abschliessende Palette von Instrumenten zur Verflgung. Nicht
Gegenstand der Harmonisierung sind die Gestaltungsanforderungen sowie
die konkret von der zustandigen Behdrde festzulegenden Masse.

Den Gemeinden wurde eine Ubergangsfrist bis zum 31. Dezember 2020
eingerdumt, um ihre Baureglementsbestimmungen zu Uberprifen und
allenfalls anzupassen (Art. 34 Abs. 1 BMBV). Spater wurde diese Frist um
drei Jahre bis zum 31. Dezember 2023 verlangert.

1.2 Vorgehen

Im Jahr 2019 hatte der Gemeinderat eine Teilrevision der Ortsplanung
gestartet: Neben der Anpassung des Baureglements an die BMBV sollten
dabei auch die Gewasserraume eingefiihrt werden. Aufgrund des Hin-
schieds des bisherigen Ortsplaners Ende 2020 waren die Arbeiten zwi-
schenzeitlich unterbrochen. Im Juni 2022 hat der Gemeinderat auf Emp-
fehlung der ecoptima ag entschieden, die Anpassung des Baureglements
an die BMBV von der Gewasserraumfestlegung abzukoppeln und aufgrund
der nahenden Frist Ende 2023 prioritar und in einem separaten Verfahren
abzuwickeln. Die Einfihrung der Gewasserraume soll zu einem spateren
Zeitpunkt weiterbearbeitet werden, die entsprechende Frist ist bereits
Ende 2018 abgelaufen.

Bei der vorliegenden Anderung des Baureglements geht es insbesondere
um eine formelle «technische» Umsetzung der BMBV. Dabei werden die
neuen Begriffe und Messweisen eingefuhrt, wahrend die konkreten Masse
in der Regel unverandert bleiben. Auf materielle Anderungen wurde mit
wenigen Ausnahmen (vgl. Ziff. 2.2.2) verzichtet; eine umfassende inhaltli-
che Uberprifung und Uberarbeitung des Baureglements erfolgt im Rah-
men einer spateren (Teil-)Revision der Ortsplanung.
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Die Anderung des Baureglements erfolgt im ordentlichen Planerlassver-
fahren nach Art. 57a ff. BauG mit Mitwirkung, offentlicher Auflage und
Beschlussfassung durch die Gemeindeversammliung.

2. Anderungen im Baureglement
2.1 Kernelemente der Anpassung

Das rechtsgultige Baureglement resp. die entsprechenden Bestimmungen
sollen im Wesentlichen in unveranderter Form erhalten bleiben, soweit sie
nicht zwingend an die BMBV angepasst werden mussen.

Dort wo die baupolizeilichen Begriffe und Messweisen der BMBV Uber-
nommen werden mussen, wurde darauf geachtet, dass sie moglichst ei-
nem bisherigen Begriff oder einer bisherigen Messweise entsprechen. Wo
dies nicht moglich war, wurden die Auswirkungen der neuen Messweise
naher untersucht. Entsprechend den Resultaten werden die Masse derart
angepasst, dass gegenuber heute keine oder hochstens eine untergeord-
nete Anderung zu erwarten ist.

Auf materielle Anpassungen wird weitgehend verzichtet. Einzelne Anpas-
sungen werden jedoch vorgenommen, insbesondere dort, wo sich in der
Praxis Probleme ergeben haben. Diese Anpassungen sind im Anderungs-
dokument grau hinterlegt dargestellt und werden in Ziffer 2.2.2 naher
erladutert. Weitere inhaltliche Anpassungen (Anpassung von konkreten
Massen, Verzicht auf bisherige Regelungen oder Aufnahme erganzender
Vorschriften) sind Gegenstand einer spateren (Teil-)Revision der Ortspla-
nung.

An einigen Stellen werden veraltete Bestimmungen korrigiert und die je-
weiligen Verweise auf das Ubergeordnete Recht aktualisiert. Diese Anpas-
sungen fliihren zu keinen Anderung in der Bewilligungspraxis.

Der Kommentar in der rechten Spalte des Baureglements dient der Ver-
standlichkeit, erlautert Begriffe und liefert Hinweise auf andere (Uberge-
ordnete) Bestimmungen, Erlasse oder Grundlagen.

2.2 Erlauterungen

2.2.1 Anpassungen aufgrund der BMBV

Nachfolgend werden die wichtigsten Anpassungen aufgrund der Einflh-
rung der BMBV erlautert.
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Fassadenhohe traufseitig anstelle der Gebaudehdhe

Die BMBV stellt zur Festlegung eines Hohenmasses lediglich noch die
Fassadenhohe sowie die GesamthOhe zur Verfugung. Bei der Fassadenho-
he ist zudem noch eine Unterscheidung von Fassadenhohe traufseitig und
giebelseitig zuldssig. Die Fassadenhdhe traufseitig (Fh tr) kommt der Ge-
bdudehohe nach geltendem Baureglement am nachsten, der Unterschied
in der Messweise ist rein begrifflicher Natur (Oberkante der Dachkons-
truktion® statt Oberkante des Dachsparrens). Allerdings wird neu nicht
mehr in der Fassadenmitte gemessen, sondern an der Stelle des grossten
Hohenunterschieds zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen Fassadenlinie.

In ebenen Lagen ist diese veranderte Messweise kaum von Bedeutung, in

Hanglagen kommt der Hangzuschlag gemass Art. 11 Abs. 5 BR zum Tragen.

Im schwach geneigten Terrain bewirkt die neue Messweise jedoch u.U.
eine Verscharfung, weshalb die bestehenden Hohenmasse jeweils um
0.5 m erhoht werden (in der Kernzone aufgrund des Gewerbeanteils um
1.0 erhoht, vgl. Ziff. 2.2.2). Es handelt sich dabei um eine messtechnisch
bedingte Anderung; die Gemeinde behélt sich vor, die Hohenmasse im
Rahmen einer spateren Revision des Baureglements neu zu beurteilen
(z.B. aufgrund von grosseren Geschosshohen zur Realisierung einer ver-
besserten Warmedammung).

Untergeschoss

FUr das Untergeschoss gilt, dass OK fertiger Boden des daruberliegenden
Vollgeschosses im Mittel max. 1.2 m Uber die Fassadenlinie hinausragen
darf. Gegenuber der bisherigen Regelung zum Kellergeschoss bedeutet
dies eine Erhohung um 0.2 m. Begrundet wird diese Anpassung damit,
dass Abgrabungen neu bei der Definition der Geschosse nicht mehr privi-
legiert werden kOnnen und somit eine gewisse Kompensation notig ist.

Kniestockhdhe

Die KniewandhoOhe als Mass zur Definition des Dachgeschosses war im
bisherigen Reglement nicht geregelt. Mit der BMBV wird der neue Begriff
Kniestockhohe eingefuhrt: Neu wird von der Oberkante der Dachkonstruk-
tion (analog Fh tr) bis zur Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau
gemessen, wahrend die frihere Kniewandhdhe von der Oberkante des
Dachsparrens bis zur Oberkante des (fertigen) Dachgeschossfussbodens
reichte. Die Kniestockhdhe wird auf 1.50 m festgelegt.

Abgrabungen

Gemass der aktuellen Praxis des Kantons kann die Privilegierung von
Abgrabungen bei der Hohenmessung nur noch auf einer Gebdudesei-

te beansprucht werden. Flr die maximale Breite von Abgrabungen flr
Hauseingange und Garageneinfahrten wird das bisherige Mass von 5.0 m
ubernommen.

1 Beim oberen Referenzpunkt nach BMBV handelt es sich um das Traggerust im bautechnischen Sinn. Uber diesem
Punkt liegen noch eine Isolation und eine Dachhaut.
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An- und Kleinbauten anstelle unbewohnter An- und Nebenbauten

Der bisher gebrauchliche Begriff An- und Nebenbauten ist nicht mehr
glltig, gemass Art. 3 und 4 BMBV gelten neu die Begriffe An- und Klein-
bauten. Neben der begrifflichen Anpassung gilt es zu beachten, dass An-
und Kleinbauten immer unbewohnt sind, d.h. ausschliesslich Nebennutz-
flachen enthalten. Zur inhaltlichen Anderung der Bestimmungen vgl. Ziff.
2.2.2.

Eingeschossige Gebdude und Gebaudeteile anstelle bewohnter An- und
Nebenbauten

Um auch die bisherigen bewohnten An- und Nebenbauten weiterhin privi-
legieren zu kOnnen, wird neu die Kategorie eingeschossige Gebadude und
Gebaudeteile geschaffen. Neu werden die eingeschossigen Gebaude und
Gebéaudeteile in einem separaten Art. 6b geregelt. Zur inhaltlichen Ande-
rung der Bestimmungen vgl. Ziff. 2.2.2.

Differenzierung Unterniveau- resp. unterirdische Bauten

Gemass dem bisherigen Baureglement sind unterirdische Bauten vollstan-
dig vom Erdreich Uberdeckt; die dadurch entstehende Terrainveranderung
darf den gewachsenen Boden nirgends um mehr als 1.2 m Uberragen. Die
BMBYV unterscheidet hingegen zwischen Gebauden, die mit Ausnahme

der Erschliessung sowie der Geldnder und Brustungen, vollstandig unter
dem massgebenden Terrain liegen (unterirdische Bauten, Art. 5 BMBV) und
Gebauden, die hdchstens bis zum zuldssigen Mass Uber das massgebende
Terrain hinausragen (Unterniveaubauten, Art. 6 BMBV). Fur das Mass des
Hinausragens Uber das massgebende Terrain werden die allgemein ubli-
chen 1.2 m festgelegt. Der minimale Grenzabstand wird aus der bisherigen
Regelung Ubernommen und betragt sowohl fur unterirdische Bauten als
auch far Unterniveaubauten 1.0 m (mit Zustimmung des Nachbarn 0.0 m).

Vorspringende Gebaudeteile

Gemass Art. 10 BMBV muss fur vorspringende Gebaudeteile das zulassi-
ge Mass des Hinausragens uUber die Fassadenflucht definiert werden, der
entsprechende Wert wird auf 2.5 m festgelegt. Das bisherige Mass fur das
Hineinragen in den kleinen Grenzabstand von 1.5 m bleibt unverandert

gultig.

Ruckspringende Gebaudeteile

Neu werden auch rlckspringende Gebaudeteile (Art. 11 BMBV) geregelt.
Das entsprechende Mass der Tiefe wird auf 2.0 m festgelegt, der zulassige
Anteil des entsprechenden Fassadenabschnitts auf 33 Prozent.

2.2.2 Materielle Anderungen

Unter Berucksichtigung der jungsten Anpassung der kantonalen Bauge-
setzgebung, welche am 1. April 2023 in Kraft getreten ist und u.a. die
Zusammensetzung einer leistungsfahigen Fachstelle regelt, wird auf die
Prazisierung in Art. 3 Abs. 1 BR verzichtet.
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Die bisherige Regelung in Art. 6 BR sah fur die bewohnten und unbe-
wohnten An- und Nebenbauten differenzierte Masse fur die Wohn- resp.
Mischzonen vor. Die maximalen Fldchen und H6hen waren in den Wohn-
zonen geringer als in den Zonen mit gemischter Nutzung. Ublicherweise
wird jedoch nicht nach der Nutzungsart der jeweiligen Zonen differenziert,
sondern nach der konkreten Nutzung der An- und Nebenbauten (bewohnt
oder unbewohnt). Mit der Anderung wird dies nun korrigiert: Neu gelten
die strengeren Masse (max. anrechenbare Gebaudeflache 40.0 m?, max.
Fassadenhdhe traufseitig 3.0 m) generell fur die bisherigen bewohnten
An- und Nebenbauten (neuer Begriff: eingeschossige Gebdude und Ge-
bdudeteile), die etwas grosszigigeren Masse (max. anrechenbare Gebau-
deflache 60.0 m?, max. Fassadenhdhe traufseitig 4.0 m) hingegen fur die
An- und Kleinbauten (bisheriger Begriff: unbewohnte An- und Nebenbau-
ten). zur besseren Ubersicht wird die Bestimmung in die beiden Art. 6a
«An- und Kleinbauten» und Art. 6b «Eingeschossige Gebaude und Gebau-
deteile» aufgeteilt.

In der Kernzone wurde bis anhin mit Raumhohen von generell 3.5 m fur
alle Geschosse gerechnet, was der Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung
nicht gentgend Rechnung tragt. Damit zuklnftig ein leicht Uberhohes Erd-
geschoss (1. Vollgeschoss) moglich ist, wird die FassadenhdOhe traufseitig
um 1.0 m erhoht. Das zuldssige Mass liegt damit immer noch einen halben
Meter unterhalb desjenigen der Wohn- und Gewerbezone WG2. In den Ub-

rigen Zonen (W1, W2, WG2) erfolgt eine Erhohung um 0.5 m (vgl. Ziff. 2.2.1).

2.2.3 Formelle Korrekturen

Bei den formellen Korrekturen handelt es sich primar um Aktualisierung
von Verweisen auf die Ubergeordneten Bestimmungen. Auf eine detaillier-
te Auflistung und Erlauterung wird an dieser Stelle verzichtet. Erwahnens-
wert ist der Verzicht auf die Erwahnung der bloss fur Hochhauser gultigen
Beschattungstoleranzen (Art. 8 Abs. 4 BR).

2.2.4 Anhédnge

Der bisherige Anhang 1 enthalt mehrheitlich Skizzen, welche mit der
BMBV nicht konform sind. Der Anhang wird deshalb ersetzt mit einer
Auswahl von Skizzen aus dem Anhang zur BMBV. Dies hat zur Folge, dass
verschiedene bisher in den Skizzen getroffene Regelungen neu in den
Reglementstext Ubernommen werden mussten (Messweise Strassenab-
stand, Hangzuschlag, Staffelung).

Die Anhange 2 und 3 wurden unverandert iUbernommen.

2.2.5 Aufhebung des Uberbauungsplans Oberchriipfe

Die Anderung des Baureglements wird zum Anlass genommen, den
Uberbauungsplan Oberchriipfe vom 12. Juni 1975 aufzuheben. Die Er-
schliessung der Parzellen innerhalb des Wirkungsbereichs wurde abwei-
chend von dieser Planung geldst, so dass ein Beibehalten des Uberbau-

ecoptima



Einwohnergemeinde Oberwil bei Blren 10
Anderung des Baureglements
Erlduterungsbericht

ungsplans keinen Sinn macht. Die Uberbauungsordnung hat nicht als
Baubewilligung gegolten, effektiv wurde die Strasse gar nie der Planung
entsprechend gebaut.

2.3 Abgrenzung

Aufgrund der weitgehenden Beschrankung der vorliegenden Anderung
des Baureglements auf die mit der Einfuhrung der BMBV zusammenhan-
genden formellen Anpassungen wird namentlich auf die Neufestlegung
der Bestimmungen zu den Gewasserrdumen verzichtet. Diese Anpassun-
gen sowie die entsprechenden Massnahmen in den Zonenplanen werden
Gegenstand einer spateren (Teil-)Revision der Ortsplanung sein, welche
voraussichtlich auch materielle Anderungen des Baureglements beinhal-
ten wird.

3. Auswirkungen (Bericht nach Art. 47 RPV)

Die Anpassung des Baureglements an die Bestimmungen der BMBV hat
keine relevanten Auswirkungen auf die Anliegen des Umwelt-, Natur- und
Heimatschutzes.

4. Verfahren
4.1 Vorgehen

Die Anderung des Baureglements erfolgt im ordentlichen Verfahren nach
Art. 57a ff. BauG mit Mitwirkung, Offentlicher Auflage und der Beschluss-
fassung durch die Gemeindeversammlung. Die Vorprufungseingabe er-
folgte gleichzeitig mit dem Start der Mitwirkung; das Resultat der Mitwir-
kung wurde dem AGR am 29. November 2022 nachgereicht. Es ergibt sich
folgender Ablauf:

bis Mitte Juli 2022 Entwurf Baureglement und Erlduterungsbericht

bis Mitte Oktober 2022 Behandlung durch zustandige Gremien, Verab-
schiedung zur Mitwirkung resp. zur Vorprufung

20. Okt. bis 21. Nov 2022 Mitwirkungsauflage

Okt. 2022 bis April 2023 Vorprufung durch AGR

bis Sept. 2023 Bereinigung nach Vorprufung, Freigabe Gemeinde

September/Oktober 2023 Offentliche Auflage

16. Oktober 2023 Beschluss Gemeinderat

29. November 2023 Beschluss Gemeindeversammlung

anschliessend Eingabe zur Genehmigung
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4.2 Orientierung und Mitwirkung

Die Anderung des Baureglements wurde vom 20. Oktober bis zum 21. No-
vember 2022 zur 6ffentlichen Mitwirkung aufgelegt. Wahrend dieser Zeit
konnten die zugehorigen Dokumente auf der Gemeindeverwaltung ein-
gesehen und auf der Homepage der Gemeinde abgerufen werden. Im
Rahmen der Mitwirkungsauflage gingen keine Eingaben ein.

4.3 Vorprifung

Das Amt flir Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat die Anderung des
Baureglements unter Einbezug der zustandigen Fachstellen auf ihre
Rechtmaéssigkeit hin Uberpruft. Die Ergebnisse zur Vorprufung sind im
Bericht vom 11. April 2023 festgehalten. Das Baureglement und der vorlie-
gende Erlauterungsbericht wurden entsprechend Uberarbeitet.

In den folgenden beanstandeten Punkten wurde mit dem Amt fir Gemein-
den und Raumordnung (AGR) Rucksprache genommen und die Vorbehalte
wurden daraufhin zurtickgezogen:

- Auf die Festlegung des Masses fur technisch bedingte Dachaufbauten,
welche nicht an die HOhenmessung angerechnet werden mussen, wird
verzichtet. Dies u.a. deshalb, weil die Gemeinde gar kein Hohenmass
kennt, welches als Referenzgrosse verwendet werden konnte (Gesamt-
hohe oder Fassadenhohe giebelseitig).

- Gemass Art. 5 BR wird der Strassenabstand ab der effektiven Grenze
des offentlichen Verkehrraums aus gemessen. Gemass Art. 80 des kant.
Strassengesetzes wird der Abstand ab Fahrbahnrand gemessen, soweit
das zustadndige Gemeinwesen nichts anderes festlegt. Eine Anpassung
an die Ubergeordnete Vorgabe ist jedoch nicht zwingend und wirde im
Ubrigen eine materielle Anderung ohne Bezug zur BMBV bedeuten. Die
Gemeinde wird im Rahmen der anstehenden (Teil-)Revision der Ortspla-
nung eine Korrektur prufen.

4.4 Offentliche Auflage

Die Offentliche Auflage fand vom 14. September bis am 13. Oktober 2023
statt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage konnten Personen, die von der
Planung betroffen sind und berechtigte Organisationen Einsprache erhe-
ben. In dieser Frist sind keine Einsprachen eingegangen.

4.5 Beschlussfassung und Genehmigung
Die Beschlussfassung zur Revision des Baureglements erfolgt anlasslich

der Gemeindeversammlung vom 29. November 2023. Anschliessend wird
das Reglement beim AGR zur Genehmigung eingereicht.
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