Grosser Gemeinderat Spiez Antrag des Gemeinderats
vom 5. August 2024

GGR-Nr. 244/2024, 2. September 2024

Beschluss des Grossen Gemeinderats
betreffend

Umsetzung Verordnung uber die Begriffe und Messweisen im
Bauwesen BMBV / Teilrevision Baureglement zu Handen Volks-
abstimmung

Der Grosse Gemeinderat von Spiez

» auf Antrag des Gemeinderats
» gestutzt auf Art. 27.1 c) der Gemeindeordnung

beschliesst:

1. Das an die BMBV angepasste Baureglement mit Erlauterungsbericht wird zu Handen der Volks-
abstimmung genehmigt.

2. Das Ratsbiro GGR wird beauftragt, die Urnenbotschaft vom 24. November 2024 zu genehmi-
gen.

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.
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1. Ausgangslage

Im Jahr 2008 hat der Regierungsrat des Kantons Bern beschlossen, der interkantonalen Verein-
barung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beizutreten. Das Ziel der IVHB ist es,
die Baubegriffe und Messweisen in den Kantonen und Gemeinden zu vereinheitlichen. Diese
Vereinheitlichung basiert auf der Verordnung tUber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
(BMBYV). Durch diese Massnahmen sollen der Planungs- und Baumarkt vereinfacht und die Pla-
nungsaufwande reduziert werden.

Den Gemeinden wurde eine Ubergangsfrist bis zum 31. Dezember 2020 eingerdumt, um ihre
Baureglementsbestimmungen zu tberprifen und allenfalls anzupassen. Diese Frist wurde in der
Zwischenzeit verlangert, neu missen die Gemeinden ihre Bestimmungen bis spatestens Ende
2028 angepasst haben.

Die Umsetzung der BMBV wird formell und ohne wesentliche materiell-rechtliche Anderungen
durchgefiihrt, damit die Planbestandigkeit nicht angegriffen wird. Weitergehende materielle An-
derungen wie zum Beispiel die Aufhebung der Ausnitzungsziffer, die Anpassung von Geschoss-
zahlen oder auch die Einflihrung einer Solarpflicht missen in der nachsten Ortsplanungsrevisio-
nen sorgfaltig untersucht und in einem politischen Prozess diskutiert werden. Begriffe und Mess-
weisen werden nur dort angepasst, wenn dies aufgrund der BMBV zwingend erforderlich ist —
und zwar so, dass sich die Bestimmungen inhaltlich moglichst wenig andern. Auf diese Weise
kann die bewahrte Baubewilligungspraxis weitgehend fortgesetzt werden.

Im Rahmen der Umsetzung der BMBV soll das Baureglement zudem an die neuen kantonalen
Energievorschriften angeglichen werden.

2. Bericht

Fir die Umsetzung der BMBV miissen die Begriffe und Messweisen aus der vorgegebenen Pa-
lette ausgewahlt werden. Fur die Festlegung der Gebaudehohe, der Nutzungsmasse usw. wer-
den in der BMBV einige Varianten zur Verfiigung gestellt. Da jedoch im Vergleich zum heute gel-
tenden Baureglement moglichst keine materiellen Veranderungen vorgenommen werden sollen,
wurden diejenigen Formulierungen angewendet, welche den heute geltenden Bestimmungen
am nachsten stehen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Anpassungen des Baureglements nach den BMBV-Vor-
gaben erlautert:

Ausniitzungsziffer (AZ) neu Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) -
Art. 212 / Anhang A112

Die Ausnutzungsziffer (AZ) wird durch die Ge-
schossflachenziffer oberirdisch (GFZo) ersetzt.
Fur die Berechnung der AZ kam bis anhin Art. 93
der Bauverordnung zur Anwendung, welcher
sich auf die Bruttogeschossflache abstiitzte. Bei
der Bruttogeschossflache wurden hauptsachlich
Wohn-, Arbeits- und Erschliessungsflachen an-
gerechnet. Neu wird die gesamte Geschossfla-
che mit allen bewohnten und unbewohnten FI&- [ Syl

chen je Geschossfléche oberirdisch angerech- [ M

net, was zu mehr anrechenbarer Flache fiihren

wird. Daher wird die bisherige AZ mit dem Faktor 1.1 multipliziert, damit das alte und das neue
Mass in etwa Ubereinstimmen. Dieser Umrechnungsfaktor wird vom Amt fur Gemeinden und
Raumordnung (AGR) empfohlen.
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Uberbauungsziffer wird gestrichen — Art. 212

Die Uberbauungsziffer bestand bis anhin in den Arbeitszonen Industrie und Gewerbe. Dieses
Mass gab an, welche Teile eines Grundstlcks mit oberirdischen Gebduden bebaut werden durf-
ten. Mit der Streichung soll die Uberregulierung aus Grenzabstand, Uberbauungsziffer und Griin-
flachenziffer beseitigt werden und die Auswirkungen der neuen Messweise gemass BMBV ent-
scharfen.

Griinflachenziffer wird reduziert bzw. gestrichen — Art. 212 /| Anhang A114

Die Grinflachenziffer besteht heute in der Mischzone 2, Mischzone 3, Mischzone Kern Einigen
und Faulensee sowie in den Arbeitszonen Gewerbe und Industrie und in der Hotelzone. Bis an-
hin wurden begrinte Flachdacher und wasserdurchlassige Abstellplatze miteinberechnet. Nach
BMBV dirfen neu ausschliesslich natlrliche und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grund-
stlicks angerechnet werden. Fir die Uberpriifung einer Beibehaltung, Streichung oder eventuell
einer sinnvollen Reduktion der Grinflachenziffer wurden Baugesuche in den betroffenen Zonen
anhand der alten Regelung sowie der BMBV-Bestimmungen gepriift. Diese Uberpriifung hat ge-
zeigt, dass die Grunflachenziffer in der Gewerbezone um die Halfte reduziert und fiir die Misch-
zone Kern ganz gestrichen werden soll. Denn die Mischzonen Kern weisen fast keine Grunfla-
chen mehr auf und es handelt sich hierbei nur um kleine Flachen. Auf eine Streichung der Grin-
flachenziffer in den Gewerbezonen ist zu verzichten, da gerade auch in den Gewerbezonen
Grinraume einen 6kologischen Ausgleich bieten und 6kologische Trittsteine sicherstellen. Mit
dem Beibehalten der Griinflachenziffer soll zudem der Uberlastung der Entw&sserungsinfra-
struktur und sogenannten Warmeinseln vorgebeugt werden.

Gebaudehohe neu Fassadenhodhe — Art. 212 /

Anhang A132

Der Unterschied in der Messweise ist vorab begrifflicher Natur,
wobei die Héhe neu nicht mehr in der Fassadenmitte, sondern
an der Stelle des grossten Hohenunterschieds gemessen wird.
Dies kann folglich neu an jeder Stelle der Fassade sein. In ab-
solut ebenen Lagen ist diese veranderte Messweise kaum von L
Bedeutung. In Spiez sind ebene Flachen jedoch selten. Es ist - Y
daher zu erwarten, dass in zahlreichen Fallen ein Unterschied T DATITTTTIT]
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zwischen der heutigen Messweise und der Messweise gemass massgebendes Terrain
BMBYV entstehen wird. Um dies auszugleichen, wird die Fassa- - Fassadeninie

Fassadenflucht

denhohe um 0.5 m erhoht.

“~~._ Schnittlinie Fassadenflucht mit
O Oberkante Dachkonstruktion

Kniewandhéhe neu Kniestockhohe —

Art. 212 Abs. 5 Bst. g / Anhang A133

Der bisherige Begriff Kniewandhdéhe muss aufgrund der BMBV durch den Begriff Kniestockho-
he ersetzt werden. Bis anhin war fur die Kniewandhdhe Oberkante fertig Boden massgebend.
Neu gilt die Messweise ab rohem Boden. Daher wird die Kniestockhéhe von heute 1.20 m auf
neu 1.50 m erhdht. Ab einer Kniestockhdhe von mehr als 1.50 m gilt das Dachgeschoss als Voll-
geschoss (wie bis anhin). Bei asymmetrischen Schragdachern und bei Pultdachern gilt Gberdies
neu eine grosse Kniestockhéhe von 3.50 m.
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Untergeschoss — Art. 212 Abs. 5 Bst. g / Anhang A136

Gemass heutiger Formulierung im Baureglement
gilt das Untergeschoss als Geschoss, wenn die
Oberkante des Erdgeschossbodens im Mittel mehr
als 1.20 m Uber dem fertigen Terrain liegt. Damit die
1.20 m eingehalten werden konnten, durfte das
neue Terrain bis anhin kinstlich erhéht, respektive
abgegraben werden. So kam der sichtbare Fassa-
denanteil unter 1.20 m zu liegen. Neu muss der Be-
griff des fertigen Terrains mit dem massgebenden
Terrain ersetzt werden, wodurch keine kinstlichen
Anschuittungen mehr vorgenommen werden dirfen,
7 T‘/m-;a;n' (2T respektive keine Abgrabungen mehr abgezogen
. ’ ‘ — werden koénnen. Dies hat zur Folge, dass die bisher
Cobauemrg = 19 geltenden 1.20 m haufig nicht mehr eingehalten wer-
den kdnnen und dass Untergeschosse somit nicht mehr als Untergeschosse, sondern als Voll-
geschosse zahlen. Um die Auswirkungen der BMBYV diesbezliglich zu mindern, soll das Mass
von heute im Mittel 1.20 m auf neu im Mittel 1.50 m angehoben werden.

Attlka Art 212 Abs. 5 Bst. g/ Anhang A138

g ' A 1 Die heutige Attika-Bestimmung sieht vor, dass die Attika
vom darunter liegenden Geschoss ringsum um mindes-

7 tens 1.50 m, ausgenommen Treppenhaus und Lift, zu-
protiava A, riickspringen muss. Die BMBV l&sst diese Formulierung
/ / ~7 nicht mehr zu. Neu soll die Attika auf einer ganzen Seite
mindestens 2 m zurlckspringen. Damit die zukunftige At-
tikaflache der bis anhin geltenden Vorschrift am nachsten
kommt, soll zudem ein Flachenmass eingeflhrt werden.
Die Geschossflache des Attikageschosses soll maximal
s tikagaschoss 70 % des darunterliegenden Geschosses betragen. Aus-
S== cpertes tolgescoss genommen von dieser Bestimmung sind die Arbeitszonen,
da dies zu einer wesentlich kleineren Flache flihren wiirde als heute méglich (siehe Abschnitt 6f-
fentliche Auflage).

13
c
~
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Bei den Zonen mit Planungspflicht (ZPP) galt bis anhin die Regelung, dass der Gemeinderat oh-
ne Anrechnung an die Geschosszahl eine andere Anordnung des Attikageschosses zulassen
konnte, wenn damit eine bessere gestalterische Lésung erreicht werden konnte. Diese Formu-
lierung ist nicht BMBV-konform: Neu kann der Gemeinderat zur Erreichung einer besseren Ge-
staltung die Attikageschossflache von 70% erhdhen.

ZPP 6 Uechli — Art. 316

Das bereits ausgearbeitete Projekt ist nach den be-
stehenden Messweisen bewilligungsfahig. Das ge-
plante Attikageschoss ist jedoch nicht BMBV-kon-
form. Nach den neuen Bestimmungen wirde dieses
ein viertes Vollgeschoss auslésen, da die geplanten
Attiken gemass BMBV nicht mehr als Attiken gelten,
sondern als Vollgeschosse. Es wird nun vorgeschla-
gen, bei der ZPP 6 ein viertes Vollgeschoss zuzulas-
sen mit Vorschriften, wie das vierte Vollgeschoss
ausgestaltet werden soll. Zudem ist kein zusatzliches
Attikageschoss zugelassen. Dadurch wird gewahr-
leistet, dass das erarbeitete Projekt bezlglich Mess-
weisen nach wie vor bewilligungsfahig bleibt.
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ZPP 15 Roggern — Art. 324

Die Uberbauung der ZPP 15 Roggern ist in Planung und steht vor einem ordentlichen Planer-
lassverfahren. Die Bestimmungen der ZPP 15 werden von der Genehmigung der BMBYV ausge-
nommen. Denn sie werden im Rahmen des Planerlassverfahrens fir die ZPP 15 angeglichen.

Energieartikel — Art. 432, 433 und 434

Nach der Einflhrung der neuen kantonalen Energiegesetzgebung, welche per 1. Januar 2023 in
Kraft getreten ist, sind die Energieartikel im Baureglement der Gemeinde Spiez teilweise Uber-
holt. Die Gemeinde hatte bis anhin strengere Vorschriften als dies der Kanton Bern forderte.
Nach der Einfuhrung der neuen Gesetzgebung sind die strengeren Vorschriften der Gemeinde
Spiez hinfallig, da der Kanton Bern die Vorschriften verscharft hat. Im Rahmen der Umsetzung
der BMBYV soll das Baureglement auf Anraten des Amts fir Umwelt und Energie an die neuen
kantonalen Energievorschriften angeglichen werden.

Der bisherige Art. 432 Abs.2 «Die Vorgaben des kommunalen Richtplans Energie sind bei der
Energieversorgung zu bericksichtigen» wird ersatzlos gestrichen, da das kantonale Energiege-
setz den Gemeinden nicht erlaubt, den Energierichtplan generell als Vorgabe einzusetzen. Mit
der neuen kantonalen Energiegesetzgebung sind fliir Neubauten erneuerbare Energietrager vor-
geschrieben, dadurch verliert Art. 432 Abs. 3 «Bei Gebauden, die neu erstellt werden, dirfen
héchstens 50 % des zulassigen Warmebedarfs fur Heizung und Warmwasser mit nicht erneuer-
barer Energie gedeckt werden» seine Wirkung und wird deshalb ersatzlos gestrichen.

Da die Anforderungen gemass neuer Energiegesetzgebung in sich bereits wesentlich strenger
sind als die bisherige Regelung im Baureglement, wird der, fir die Beanspruchung des Nut-
zungsbonus entscheidende Prozentsatz fir die Unterschreitung der Anforderungen an den win-
terlichen Warmeschutz auf neu 20 % anstatt 30 % festgesetzt. In Art. 434 wird zusatzlich zum
Anschluss an ein Fernwarmenetz die Mdglichkeit eines Anschlusses an einen Nahwarmever-
bund mit erneuerbarer Energie aufgenommen.

Eine erneute Verscharfung der kommunalen Energievorschriften gegeniiber den kantonalen
Energievorschriften muss im Rahmen einer spateren Ortsplanungsrevision erfolgen, denn hier-
bei handelt es sich um eine materielle Anderung.

3. Verfahren

Mitwirkung
Der Gemeinderat verabschiedete das Dossier zur Mitwirkung am 31. Mai 2021
» Publiziert im Simmentaler Anzeiger am 17. und 24. Juni 2021

Die Mitwirkung fand vom 17. Juni 2021 bis am 15. August 2021 statt. Die Dokumente lagen bei
der Gemeindeverwaltung auf und waren unter www.spiez.ch aufgeschaltet.

Wahrend der Mitwirkungsfrist trafen 6 Mitwirkungseingaben ein. Einzelne Empfehlungen konn-
ten in der Uberarbeitung des Baureglements bertcksichtigt werden.

Kantonale Vorpriifung

Der Gemeinderat verabschiedete das Dossier am 1. November 2021 zur kantonalen Vorprufung.
Der Vorprifungsbericht des Amtes fir Gemeinden und Raumordnung vom 6. Januar 2023 fiel
weitestgehend positiv aus. Die materiellen und formellen Genehmigungsvorbehalte sowie Emp-
fehlungen und Hinweise sind in das Planungsdossier eingeflossen.

Offentliche Auflage
Der Gemeinderat verabschiedete das Dossier zur 6ffentlichen Auflage am 8. April 2024.

Offentliche Auflage vom 25. April bis am 27. Mai 2024
» Publiziert im Simmentaler Anzeiger am 25. April und 2. Mai 2024
> Publiziert im Amtsblatt am 24. April 2024
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Im Rahmen der o6ffentlichen Auflage ging fristgerecht eine Einsprache ein. Der Einsprechende
machte nachvollziehbar geltend, dass die Beschrankung der Grésse der Attikageschosse auf
70 % der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses bei sehr grossen Gebauden in
den Arbeitszonen zu einer Benachteiligung gegenuber heute fuhrt. Der Gemeinderat entschied
daraufhin, die Arbeitszonen Gewerbe und Industrie von dieser Beschrankung auszunehmen und
Art. 212 Abs. 5 Bst. g entsprechend zu erganzen. Somit wurde die Einsprache zurtickgezogen.

Daraus resultierte eine zweite 6ffentliche Auflage vom 20. Juni — 22. Juli 2024
» Publiziert im Simmentaler Anzeiger am 20. Juni und 27. Juni 2024
» Publiziert im Amtsblatt am 19. Juni 2024

Wahrend der zweiten 6ffentlichen Auflage ging gegen die genannte Anderung keine Einsprache
ein. Somit liegen keine unerledigten Einsprachen vor.

Weiteres Vorgehen

Ab dem 1. Tag der offentlichen Auflage der BMBYV (25. April 2024) bis zur Genehmigung der
BMBYV durch das AGR muss jedes Baugesuch, welches ab diesem Zeitpunkt eingereicht wird,
dem alten und dem neuen Baureglement entsprechen. Nur so kdnnen weiterhin Baubewilligun-
gen erteilt werden. Laufende (ausgenommen Voranfragen) oder bewilligte Baugesuche betrifft
die Umsetzung der BMBV nicht.

Nach der Beratung im GGR wird (ber die Vorlage voraussichtlich im November an der Urne ent-
schieden. Anschliessend kann die Teilrevision des Baureglements zur Genehmigung dem AGR
Ubergeben werden.

4. Finanzielle Auswirkungen

Die Aufwendungen des Planungsbiros gehen vollumfanglich zu Lasten der Gemeinde und sind
im Budget vorgesehen.

5. Antrag

Dem Grossen Gemeinderat wird beantragt, das an die BMBV angepasste Baureglement mit Er-
l&duterungsbericht zu Handen der Volksabstimmung zu genehmigen.

Beilagen

» Baureglement vom 26. Juli 2024

»  Erlauterungsbericht vom 26. Juli 2024
» Vorprufungsbericht vom 6. Januar 2023

Spiez, 19. August 2024



