VORPRUFUNG

Einwohnergemeinde Spiez

Anpassung Baureglement an BMBV

Erlauterungsbericht

Die Anpassung des Baureglements
an die BMBV besteht aus:
e Baureglement

Weitere Unterlagen

e Erlduterungsbericht
e Mitwirkungsbericht

08. Oktober 2021

ecoptima



Impressum

Auftraggeber:
Einwohnergemeinde Spiez

Auftragnehmer:

ecoptima, Spitalgasse 34, Postfach, 3001 Bern
Telefon 031 310 50 80, Fax 031 310 50 81
www.ecoptima.ch, info@ecoptima.ch

Bearbeitung:
Peter Perren, Fursprecher
Franziska Rosti, Geografin MSc



Einwohnergemeinde Spiez
Anpassung Baureglement an BMBV

Erlduterungsbericht

Inhalt
1. Ausgangslage 4
1.1 Uberblick 4
1.2 Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) 4
1.3 Weitere Anderungen 4
1.4 Vorgehen 5
1.5  Weitere Planungsvorhaben und Abgrenzung 5
2. Revision Baureglement 5
2.1 Leitideen 5
2.2 Erlduterungen zu den wichtigsten neuen Begriffen und Messweisen 6
2.2.1 Nutzungsmass 6
2.2.2 H6henmasse 7
2.2.3 An-und Kleinbauten anstelle unbewohnter An- und Nebenbauten 9
2.2.4 Gebdude mit kleiner anrechenbarer Gebaudefldche und
eingeschossige Gebdudeteile
2.2.5 Unterniveaubauten anstelle unterirdische Bauten 9
2.2.6 Grenzabstand von Winkelbauten und Gebduden mit gestaffelten oder
unregelméssigen Grundrissen 10
2.2.7 Verschiedene Anpassungen von Begrifflichen 10
2.3 Zu den einzelnen Anderungen 10
2.3.1 Lesehilfe 10
2.3.2 Art. 211 10
2.3.3 Art. 212 11
2.3.4 Ziffer 22 (ZO6N und ZSF) 13
2.3.5 Zziffern 23 und 24 BR 13
2.3.6 Ziffer 3 BR 13
2.3.7 Ziffer 4 BR 13
2.3.8 Ziffer 5 BR 14
2.3.9 Ziffer 6 und 7 BR 14
2.3.10 Anhang 14
3. Auswirkungen 14
4. Verfahren 15
4.1 Terminplan 15
4.2  Mitwirkung 15
4.3  Vorprifung 15
4.4  Offentliche Auflage / Einspracheverfahren 16
4.5 Beschlussfassung und Genehmigung 16

ecoptima



Einwohnergemeinde Spiez
Anpassung Baureglement an BMBV

Erlduterungsbericht

1. Ausgangslage

1.1 Uberblick

Das Baureglement der Gemeinde Spiez wurde am 25./29. April 2014 vom
Amt flr Gemeinden und Raumordnung genehmigt. Der Gemeinderat der
Gemeinde Spiez hat beschlossen, die aufgrund der Ubergeordneten Recht-
setzung erforderlichen Anpassungen insbesondere betreffend der Verord-
nung vom 25. Mai 2011 Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
(BMBV; BSG 721.3) ohne materielle Anderungen vorzunehmen. Entspre-
chend wird fir das Baureglement keine neue Planbestandigkeit ausgelost
und kunftige Anpassungen bleiben moglich. Die Anpassungen des Gewas-
serraums von Fliessgewassern, der ZPP 9 «Ahorni» (Stand: Genehmigung)
und der ZPP 17 «Spiezstrasse — Gwattstutz» (Stand: Beschlussfassung) er-
folgen parallel je in einem separaten Verfahren. Gegenstand des vorlie-
genden Verfahrens ist lediglich die Anpassung des Baureglements an die
BMBV.

1.2 Verordnung iiber die Begriffe und Messweisen im Bau-
wesen (BMBV)

Der Regierungsrat des Kantons Bern hat im Jahr 2008 den Beitritt zur in-
terkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) beschlossen. Mit der am 1. August 2011 in Kraft getretenen BMBV
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 Pla-
nungs- und Baumarkt vereinfacht und die Planungsaufwande reduziert
werden. Was die Messweisen und deren Begriffe angeht, stellt die BMBV
eine abschliessende Palette von Instrumenten zur Verfugung. Nicht Ge-
genstand der Harmonisierung sind die Gestaltungsanforderungen sowie
die konkret von der zustadndigen Behorde festzulegenden Masse.

Den Gemeinden wurde zuerst eine Ubergangsfrist urspringlich bis zum
31. Dezember 2020 eingerdumt, um ihre Baureglementsbestimmungen zu
Uberprafen und allenfalls anzupassen (Art. 34 Abs. 1 BMBV). Diese Frist
wurde in der Zwischenzeit verldngert, neu mussen die Gemeinden ihre
Bestimmungen bis spatestens Ende 2023 angepasst haben. Eine Missach-
tung dieser Frist wirde aufgrund der fehlenden Regelung der verschiede-
nen Masse dazu fuhren, dass fur Neu- und wesentliche Umbauten faktisch
keine Baubewilligungen mehr erteilt werden kénnten. Die BMBV erfordert
formelle Anpassungen des Baureglements.

1.3 Weitere Anderungen

Im Zuge der Anpassung des Baureglements an die BMBV werden weitere
kleinere Anpassungen an geandertes Ubergeordnetes Recht sowie kleinere
Prézisierungen vorgenommen.
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1.4 Vorgehen

Bei der vorliegenden Anpassung des Baureglements geht es um die for-
melle Umsetzung der BMBV. Die Umsetzung der BMBV soll deshalb mog-
lichst neutral, das heisst ohne wesentliche materiell-rechtliche Anderun-
gen durchgefihrt werden. Zudem sind die von der BMBV zur Verfligung
gestellten HOhenmasse und Nutzungsziffern auszuwéhlen. Als Grundlage
fur die Revision des Baureglements wird das bestehende Baureglement
der Einwohnergemeinde Spiez verwendet.

Die Erarbeitung der Anpassung an die BMBV erfolgte in der Bauverwal-
tung.

Das beauftragte Planungsburo erarbeitete die behandelten Entwlrfe und
schlug Losungen flr den Ubergang von den bisherigen zu den neuen
Messweisen vor.

1.5 Weitere Planungsvorhaben und Abgrenzung

Parallel zur Anpassung des Baureglements an die BMBV aber je in einem
separaten Verfahren laufen die Anpassung der baurechtlichen Grundord-
nung an die Vorgaben des Bundesgesetzes vom 24. Januar 1991 Uber den
Schutz der Gewasser (Gewasserschutzgesetz, GSchG; SR 814.20, Ausschei-
dung der Gewasserrdume) (Stand: Mitwirkung), eine Anderung der ZPP 9
«Ahorni» (Stand: Genehmigung) und die Planung zum Erlass der neuen ZPP
17 «Spiezstrasse — Gwattstutz» (Stand: Beschlussfassung).

2. Revision Baureglement

2.1 Leitideen

Entsprechend der Zielsetzung zur Revision des Baureglements werden die
Bestimmungen im Wesentlichen in unveranderter Form weitergefihrt wer-
den, soweit sie nicht an die BMBV angepasst werden mussen.

Dort wo die baupolizeilichen Begriffe und Messweisen der BMBV Ubernom-
men werden mussen, ist darauf geachtet worden, dass sie in ihrer Anwen-
dung und Auslegung moglichst einem bisherigen Begriff oder einer bishe-
rigen Messweise entsprechen. Wo dies nicht moglich war, sind die Auswir-
kungen der neuen Messweise naher untersucht worden. Entsprechend
den Resultaten sind die Masse derart angepasst worden, dass gegenuber
heute moglichst keine grundlegenden Anderungen entstehen. Die Anpas-
sung an die BMBV |6st damit die Planbestandigkeit nicht aus. Fur folgende
Anpassungen oder eine allfallige Revision der Ortsplanung bleibt das Ge-
nehmigungsdatum 2014 massgebend.
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Die Anderungen werden im Baureglement rot, resp. reteurehstrehen dar-
gestellt. Die im Anhang gednderten Bestimmungen sind gleicherart darge-
stellt, die bisherigen Skizzen werden durch die neuen BMBV-konformen
Skizzen ersetzt ohne diese Anderungen besonders hervorzuheben. Mass-
gebend sind die Skizzen wie sie im Baureglement enthalten sind. Soweit
weitergehend sind nicht rot und rot durchstrichen dargestellte Inhalte
nicht Gegenstand der Anderungen.

2.2 Erlauterungen zu den wichtigsten neuen Begriffen und
Messweisen

2.2.1 Nutzungsmass

Die Ausnutzungsziffer (AZ) und die Bruttogeschossflache (BGF) sind nach
BMBV nicht mehr zulassig. Uberall, wo noch eine AZ oder eine BGF vorge-
sehen ist, ist diese durch ein anderes Nutzungsmass zu ersetzen. Der AZ
am nachsten kommt die Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZ0). Die Ge-
schossflache oberirdische (GFo) entspricht in etwa der BGF. Jedoch kann
auch die bisherige AZ nicht unverdndert als oberirdische Geschossfla-
chenziffer Gbernommen werden. In der Praxis hat sich gezeigt, dass die
bisherige AZ oder BGF mit dem Faktor 1.1 multipliziert werden muss, da-
mit das alte und das neue Nutzungsmass in etwa gleich sind.

Die BMBV kennt eine Uberbauungsziffer (UZ) und eine Grinflachenziffer
(GZ). Die BMBV definiert aber abschliessend welche Grundsticksteile als
anrechenbar gelten und welche Bauteile an die UZ, resp. welche Griinan-
teile an die Grunflachenziffer angerechnet werden kénnen. Weder die
Uberbauungsziffer noch die Grinflachenziffer nach BMBV sind mit derjeni-
gen nach bisherigem Baureglement Spiez identisch. Die Uberbauungsziffer
ist lediglich in den Arbeitszonen vorgesehen. Dort und in anderen Zonen
gilt neben den einzuhaltenden Grenzabstanden Uberdies eine Grunfla-
chenziffer. Da die Masse nicht ohne Weiteres wie bisher beibehalten wer-
den kénnen und die Grunflachenziffer, an welche neu keine begrinten
Flachdachflachen oder unversiegelten Flachen angerechnet werden dur-
fen, die Anforderungen an die Bebauung in der Arbeitszone verschérfen,
wird die Umsetzung des Baureglements auf die BMBV zum Anlass genom-
men die bisherige Uberbauungsziffer zu streichen. Die aus planerischer
Sicht fur die Gemeinde wichtigere Grunflachenziffer soll beibehalten wer-
den.

Mit der Streichung der Uberbauungsziffer werden die Uberregulierung aus
Grenzabstand, Uberbauungsziffer und Grinflachenziffer und die Auswir-
kungen der neuen Messweisen gemass BMBV entscharft. In vielen Fallen
fuhren die einzuhaltenden Grenzabstande oder die einzuhaltende Grunfla-
chenziffer bereits heute zu einer Unterschreitung der zuldssigen Uberbau-
ungsziffern. In den Ausnahmefallen, in denen trotz Grenzabstanden und
geanderter Messweise bei der Grunflachenziffer durch die Aufhebung der
Uberbauungsziffer eine Mehrnutzung moglich wird, kann die Streichung
mit der seit der Ortsplanungsrevision gednderten Verhaltnissen betreffend
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Arbeitszonenbewirtschaftung und Siedlungsentwicklung nach Innen als
formelle Anpassung begrindet werden.

Nach geltendem Baureglement wurden Grunflachen, sickerfahige (Abstell-)
Flachen, begrinte Flachdacher sowie Hochstammbaume mit 25 m? pro
Baum an die einzuhaltenden Grunfldchenziffer angerechnet. Nach BMBV
kénnen neu ausschliesslich natlrliche und/oder bepflanzte Bodenfldchen
eines Grundstucks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Lager- oder
Abstellflachen dienen, an die Grunflachenziffer angerechnet werden. Die-
sem Unterschied gegenuber der heutigen Messweise wird dadurch Rech-
nung getragen, dass die minimal erforderliche Grunflachenziffer in den
Mischzonen und den Arbeitszonen halbiert, in den Mischzonen Kern Fau-
lensee und Einigen, wo ohnehin auch eine hohe Dichte besteht und ange-
strebt wird, ganz aufgehoben wird. Die Gemeinde Spiez hat verschiedene
Baugesuche geprift und kommt zum Schluss, dass die Reduktion um die
Halfte, respektive die Aufhebung erforderlich ist, um die flr die Grundei-
gentUmerschaften nachteilige neue Messweise auszugleichen. Entspre-
chend handelt es sich dabei um eine formelle Anderung zur Ausgleichung
der neuen Messweise.

Berechnungsbeispiele fur die Grunflachenziffer nach bisheriger und kinfti-
ger Messweise aus drei Baugesuchen in der Gemeinde Spiez:

Flachenbezeichnung |anrechenbar an GFZ |anrechenbar an Gz
bisher kinftig
Beispiel 1
Grunflache 155 m2 155 m2
5 Hochstammbaume 125 m2 0 m2
Total 280 m2 = GFZ 25.5 % 155 m2=GFZ 14 %
Beispiel 2
Grunflache 94 m2 94 m2
Sickerfahiger Belag 113 m2 0 m2
Kies 12 m2 0 m2
Total 219 m2 = GFZ 28 % 94 m2=GFZ 12 %
Beispiel 3
Grunflache 67 m2 67 m2
Rasengittersteine 101 m?2 0 m2
Begrlntes Flachdach | % x Fldche (nicht an- 0 m2
gegeben)
Total 168 m2=GFZ 11 % 67 m2=GFZ5 %
+ % Flachdachflache

2.2.2 H6henmasse

Die bisherige Gebaudehdhe ist nach BMBV nicht mehr zuldssig. Die BMBV
stellt zur Festlegung eines Hohenmasses lediglich noch die Fassadenhdhe
sowie die Gesamthohe zur Verfligung. Bei der Fassadenhdhe ist zudem
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eine Unterscheidung in die Fassadenhdhe traufseitig resp. giebelseitig zu-
lassig.

Die Fassadenhohe traufseitig (Fh tr) kommt der Gebadudehohe nach gelten-
dem Baureglement am nachsten. Der Unterschied in der Messweise ist
vorab begrifflicher Natur, wobei die Hohe neu nicht mehr in der Fassaden-
mitte, sondern an der Stelle des grossten HOhenunterschieds zwischen
der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruk-
tion und der dazugehorigen Fassadenlinie gemessen wird. In ebenen La-
gen ist diese verdnderte Messweise kaum von Bedeutung, in Hanglagen
kommt der Hangzuschlag gemass Art. 212 Abs. 4 BR zum Tragen. Damit
kdnnen die meisten Falle ausgeglichen werden. Es ist jedoch zu erwarten,
dass in einzelnen Fallen der Unterschied der heutigen Messweise zur
Messweise gemass BMBV nicht vollstandig ausgeglichen wird.

Die bisher aus gestalterischen Grunden festgelegte FirsthOhe ist nach
BMBV nicht mehr gestattet. An deren Stelle tritt neu die Fassadenhdhe
giebelseitig. Diese wird in einer neuen Kolonne der baupolizeilichen Masse
dargestellt und ersetzt die Firsthohe, die bisher gemass Art. 212 Abs. 5
Bst. h 5 m hoher als die bisherige Gebadudehohe liegen durfte. In Ortsbil-
derhaltungsgebieten und in der Wohnzone W2S mussen die Dachneigun-
gen zudem zwischen 20° und 40° betragen, was zusatzlich zu einer Be-
schréankung des obersten Punktes eines Gebaudes flhrt. Die neue Fassa-
denhdhe giebelseitig wird angelehnt an die heutige Firsthohe festgelegt.
Dazu werden zur traufseitigen Fassadenhohe 5 m addiert.

Der bisherige Begriff der Kniewandhdhe muss aufgrund der BMBV durch
den Begriff «<Kniestockhohe» ersetzt werden. Aufgrund der unterschiedli-
chen Messweise (bei der Kniewandhohe stellte bislang die Oberkante des
fertigen Bodens den unteren Referenzpunkt dar, bei der Kniestockhdhe
die Oberkante des rohen Bodens), wird das Mass von 1.20 m auf 1.50 m
erhoht. Ab einer Kniestockhohe von mehr als 1.50 m gilt ein Geschoss als
Vollgeschoss.

Bei asymmetrischen Schragdachern und bei Pultdachern gilt Uberdies eine
grosse Kniestockhdhe. Diese wird gegenuber der kleinen Kniestockhohe,
an der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkon-
struktion gemessen

Die nachfolgende Abbildung zeigt die oberen Referenzpunkte der neuen
HOohenmasse am Beispiel des Schragdaches. Fur Pult- und Flachdacher
wird auf die Abbildungen im Anhang 134 des Baureglements verwiesen.
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Unterdach
Konterlattung
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2.2.3 An- und Kleinbauten anstelle unbewohnter An- und Neben-
bauten

Der bisher gebrauchliche Begriff An- und Nebenbauten ist nicht mehr zu-
lassig. Nach Art. 3 und 4 BMBV sind neu die Begriffe An- und Kleinbauten
zu verwenden. Neben der begrifflichen Anpassung gilt es zu beachten,
dass An- und Kleinbauten immer unbewohnt sind, d.h. ausschliesslich Ne-
bennutzflachen enthalten durfen. Damit gelten die bisher fir unbewohnte
An- und Nebenbauten geltenden Regeln neu fur die An- und Kleinbauten,
wobei auf den Begriff «unbewohnt» verzichtet werden kann.

2.2.4 Gebaude mit kleiner anrechenbarer Gebdudeflache und ein-
geschossige Gebdudeteile

Bisher hatten bewohnte An- und Nebenbauten, wenn sie ein bestimmtes
Mass nicht Uberschritten allseitig bloss den kleinen Grenzabstand einzu-
halten. Dies soll in Zukunft auch flr Gebaude mit kleiner anrechenbarer
Gebaudeflache und eingeschossige Gebadudeteile, welche die fur die da-
maligen bewohnten Nebenbauten geltenden Masse nicht Uberschreiten,
weiterhin gelten.

2.2.5 Unterniveaubauten anstelle unterirdische Bauten

Die bisher als unterirdische Bauten bezeichneten Gebaude werden ge-
mass BMBV neu Unterniveaubauten genannt (Art. 6 BMBV). Die Definition
ist jedoch praktisch identisch mit den bisherigen unterirdischen Bauten.
Es handelt sich dabei um Gebaude, welche im Mittel hdchstens bis zum
zuldssigen Mass Uber das massgebende Terrain (bisher: gewachsenes
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Terrain) hinaus ragen. Das entsprechende Mass von 1.20 m bleibt beste-
hen (vgl. dazu Art. A124 in Verbindung mit Art. 212 Abs. 5 Bst. i BR).

Die unterirdischen Bauten nach Art. 5 BMBV sind Gebaude und Gebaude-
teile, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Gelander und Brus-
tungen, vollstandig unter dem massgebenden Terrain liegen.

2.2.6 Grenzabstand von Winkelbauten und Gebauden mit gestaf-
felten oder unregelmassigen Grundrissen

Nach BMBV nicht mehr zuldssig ist die bisherige Bemessung des Grenzab-

standes von Winkelbauten und Gebduden mit gestaffelten oder unregel-

massigen Grundrissen mittels eines mittleren Abstandes. Diese im bisheri-

gen Art. A145 vorgesehene Moglichkeit musste ersatzlos gestrichen wer-

den.

2.2.7 Verschiedene Anpassungen von Begrifflichen

Anstelle des altrechtlich gadngigen Begriffs des gewachsenen Bodens darf
neu nur noch der Terminus «massgebendes Terrain» verwendet werden
(Art. 1 BMBV). Als massgebendes Terrain gilt der natlrlich gewachsene
Geladndeverlauf.

Zudem kennt die neue Rechtsordnung nach BMBV nur noch folgende Arten
von Geschossen, ndmlich: Das Vollgeschoss, das Untergeschoss, das
Dachgeschoss und das Attikageschoss. Begriffe wie bspw. das Kellerge-
schoss oder das Erdgeschoss durfen nicht mehr verwendet werden.

2.3 Zu den einzelnen Anderungen

2.3.1 Lesehilfe

In der Lesehilfe wird neu auf die BMBV als Ubergeordnetes Recht verwie-
sen.

2.3.2 Art. 211

In Art. 211 wird der Begriff freistehendes Einfamilienhaus durch den Be-
griff «Gebaude mit nur einer Wohnung» ersetzt.

Detailhandelseinrichtungen nach Art. 20 Abs. 3 BauG, d.h. solche mit einer
Geschossflache von mehr als 1'000 m? sind in der Mischzone Kern auch
ohne den Erlass einer Uberbauungsordnung zulassig. Der Begriff Erdge-
schoss wurde an den BMBV Begriff erstes Vollgeschoss angepasst.

In der Arbeitszone wurden die erlaubten Arbeitstatigkeiten mit Beispielen
versehen und der Begriff «Einkaufszentren» gestltzt auf die Revision der
kantonalen Baugesetzgebung durch «Detailhandelseinrichtungen nach Art.
20 Abs. 3 BauG» ersetzt.
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2.3.3 Art. 212

Die Ausnutzungsziffer wird mit der Geschossfldchenziffer oberirdisch er-
setzt, auf die Festlegung einer, die Grlnflachenziffer ergdnzenden Uber-
bauungsziffer wurde, weil kaum ohne materiellen Anderungen Gberfihr-
bar, verzichtet (vgl. dazu die Ausfuhrungen unter Ziffer 2.1.1 hievor).

Die bisherige Gebaudehdhe wurde durch die FassadenhoOhe traufseitig mit
unveranderten Massen ersetzt. Die Firsthohe wurde durch die Fassaden-
hohe giebelseitig ersetzt (vgl. dazu auch die Ausfihrungen oben unter Zif-
fer 2.2.2).

l
A > :
giebelseitige d : 5 L L
Fassaden- Araufseitige giebelseitige X traufseitige
héhe Fh gi - Fassadenhohe Fh tr Fassadenhohe Fh gi FassadenJhohe Fh tr
. e 4 P

massgebendes Terrain

massgebendes Terrain

_____ Fassadenlinie ----" Fassadenlinie
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i | Fassadenflucht | | Fassadenflucht

- Schnittlinie Fassadenflucht mit Schnittlinie Fassadenflucht mit
O Oberkante Dachkonstruktion ™~ Oberkante Dachkonstruktion
FassadenhoOhe traufseitig und giebelseitig bei Fassadenhdhe traufseitig und giebelseitig bei Pult-

Schragdach dach
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traufseitige giebelseitige

Fassadenhéhe Fh tr Fassadenhdhe i il traufseitige
Fhegi i Fassadenhohe
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Fassadenhohe traufseitig bei Flachdach, Fassadenhohe traufseitig und giebelseitig bei Flachdach
wenn oberstes Geschoss die Anforderun- mit Attikageschoss nach Art. 212 Abs. 5 Bst. g

gen nach Art. 212 Abs. 5 Bst. g BR nicht

einhalt und somit als Vollgeschoss gilt.

Die Legende von Art. 212 Abs. 1 ist an die neuen Begriffe angepasst wor-
den.

massgebendes Terrain

Die Begriffe wurden gemass der BMBV angepasst.

Beim neu aufgenommene Verweis auf die besonderen Abstande nach Art.
A144 handelt es sich um eine Klarstellung.

Die Begriffe wurden an die neuen Begriffe der BMBV angepasst.
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Zu den An- und Nebenbauten vgl. Kapitel 2.2.3 und 2.2.4.

Die BMBV verlangt, dass bei den vorspringenden Gebudeteilen ein Mass,
um welches sie maximal Uber die Fassadenflucht ragen, festgelegt wird.
Da dieses Mass allein in Abhangigkeit vom Grenzabstand begrenzt war,
soll es moglichst gross aber auch gebaudevertraglich auf 2.5 m festgelegt
werden. Im Ubrigen werden die Begriffe an die BMBV angepasst.

Die Begriffe bei den gestaffelten Gebauden, den Abgrabungen und Stutz-
mauern werden an die BMBV angepasst. Abgrabungen bleiben bei der Be-
stimmung der traufseitigen, respektive giebelseitige Fassadenhdhe neu
nur noch auf einer Fassadenseite unberucksichtigt. Zulassig bleiben Trep-
pen, welche parallel zur Fassade angeordnet werden und keine Anbo-
schungen bendtigen. Auch diese werden nicht an die Fassadenhbhe ange-
rechnet.

Zu den Geschossen wird vorab auf die Ausfihrungen in Kapitel 2.2.7 ver-
wiesen. Gemass heutiger Formulierung im Baureglement gilt das Unterge-
schoss heute auch dann als Geschoss, wenn OK EG Boden im Mittel nicht
mehr als 1.20 m Uber dem fertigen Terrain liegt. Damit die 1.20 m einge-
halten werden konnten, durfte das neue Terrain bis anhin kunstlich erhoht
werden. So kam der sichtbare Fassadenanteil unter 1.20 m zu liegen. Neu
muss der Begriff des fertigen Terrains mit dem massgebenden Terrain er-
setzt werden, wodurch keine klnstlichen Anschattungen mehr vorgenom-
men werden durfen. Dies hat zur Folge, dass die 1.20 m haufig nicht mehr
eingehalten werden kénnen und die Geschosse somit nicht mehr als Un-
tergeschosse sondern als Vollgeschosse zahlen. Um die Auswirkungen der
BMBV zu mindern, soll das Mass von heute 1.20 m auf neu 1.50 m angeho-
ben werden.

Das Attikageschoss wurde an die nach BMBV erforderliche Definition an-
gepasst. Die BMBV sieht vor, dass das Attikageschoss auf mindestens ei-
ner ganzen Fassadenseite gegenuber dem obersten Vollgeschoss zurtck-
versetzt werden muss. Die geltende Attikabestimmung wird so angepasst,
dass Attikageschosse neu auf mindestens drei Seiten vollstadndig um 1.5 m
gegenuber dem obersten Vollgeschoss zurlickversetzt werden mussen.
Diese Regelung ist BMBV-konform und entspricht der heute geltenden At-
tikaregelung, welche einseitig die Platzierung von Lift und Treppenhaus
bindig mit der Fassade des obersten Vollgeschosses zuliess. Die Bestim-
mung in mehreren ZPPs, welche den Gemeinderat dazu erméachtigte, in
diesen Zonen eine abweichende Attikagestaltung zuzulassen, ist nicht
mehr gesetzeskonform und muss daher gestrichen werden. Die Gemeinde
Spiez will aber nach wie vor, insbesondere in den entsprechenden ZPPs,
gestltzt auf das Ergebnis von qualitatssichernden Verfahren abweichende
Attikagestaltungen zulassen sofern dies zu einer besseren Gestaltung
fuhrt. Gegebenenfalls wird daflr zu gegebener Zeit die Anpassung ver-
schiedener ZPPs erforderlich sein.

Flr Attikageschosse gilt zusatzlich zur giebelseitigen Fassadenhohe, im
Hinblick auf die gewunschte Gestaltung und angelehnt an die heutigen
Bestimmungen, eine maximale Geschosshohe von 3.5 m. In der Regel
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werden Attikageschosse dadurch die giebelseitige Fassadenhohe nicht er-
reichen. Um die Nutzbarkeit von Attikageschossen in den Arbeitszonen
Gewerbe und Industrie zu verbessern, wird gestutzt auf die Mitwirkungs-
eingabe von mehreren Gewerbetreibenden die Geschosshohe in den Ar-
beitszonen Gewerbe und Industrie aufgehoben.

Betreffend FirsthOhe wird auf die Ausfuhrungen in Kapitel 2.2.2 verwiesen.

Zu den unterirdischen Bauten sowie den Unterniveaubauten wird auf die
Ausfuhrungen in Kapitel 2.2.5 verwiesen.

2.3.4 Ziffer 22 (Z6N und ZSF)

Die in den Art. 221 und 222 verwendeten Begriffe sind an die Terminologie
der BMBV angepasst worden.

2.3.5 Ziffern 23 und 24 BR

Die Anwendung des Baureglements hat gezeigt, dass Bedarf besteht eine

Aussage zum zulassigen Mass der Nutzung in den Erhaltungszonen zu ma-
chen. Diesem Anliegen wird mit der vorliegenden Anpassung des Baureg-

lements nachgekommen.

Im Ubrigen wurden lediglich die Begriffe an die BMBV angepasst.

2.3.6 Ziffer 3 BR
Die Begriffe in den Zonen mit Planungspflicht sind an die BMBV angepasst

sowie die Liste der bestehenden baurechtlichen Ordnungen aktualisiert
worden.

Gemass Rucksprache mit dem Amt fir Wald und Naturgefahren kann der,
durch den Regierungsrat genehmigte, Wald-Alignementsplan «Spiezberg»
vom 4. Mai 1930 aufgehoben werden. Der Baulinienplan entspricht nicht
mehr der gangigen Praxis. Der Wald hat sich im betroffenen Perimeter dy-
namisch verhalten, weshalb im Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision
eine Waldfeststellung vorgenommen wurde. Die Waldbegrenzung ist damit
grundeigentumerverbindlich festgelegt.

2.3.7 Ziffer 4 BR

Die Begriffe in Kapitel 4 sind an die BMBV angepasst worden. Weil zum
Teil nicht klar war, wie das Mass in Art. 414 Abs. 5 (minimaler Abstand von
Dachaufbauten, Dacheinschnitten etc. zur Trauf-, Ort- oder Gratline) ge-
nau gemessen wird, wurde dies préazisiert. Gemessen wird in der Dach-
schrage).

Die Energiebestimmungen der Gemeinde Spiez in Art. 432 und 433 werden
vorlaufig unverdndert belassen und sollen nicht an die Kantonale Energie-
verordnung aus dem Jahr 2016 angepasst werden (Ubergeordnete Gesetz-
gebung). Dies weil in den kommenden Jahren bezuglich Energie neue
Ubergeordnete Bestimmungen erlassen werden, die dann eine erneute
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Anderung zur Folge hatten. Die Anderung der Energiebestimmungen soll
erst dann erfolgen, wenn die klinftigen Energiekennzahlen bekannt sind.

Der bisherige Absatz 2 des GBR 432 wird ersatzlos gestrichen, da das kan-
tonale Energiegesetz den Gemeinden nicht erlaubt, den Energierichtplan
generell als «Vorgabe» einzusetzen. Die Gemeinden sind lediglich dazu le-
gitimiert, einen niedrigeren gewichteten Energiedarf bei Neubauten zu for-
dern oder einen bestimmten Energietradger vorzuschreiben.

2.3.8 Ziffer 5 BR

Unter Ziffer 5 war lediglich eine begriffliche Anpassungen an die BMBV er-
forderlich (Erdgeschoss ersetzen mit erstem Vollgeschoss). weiter wurde
die Kommentarspalte zu den historischen Verkehrswegen aktualisiert.

Die Anpassung der Bestimmungen Uber die Gewasserraume erfolgt in ei-
nem separaten Verfahren.

2.3.9 Ziffer 6 und 7 BR

Ziffer 6 enthielt keine Begriffe, die an die BMBV angepasst werden muss-
ten.

2.3.10 Anhang

Soweit erforderlich wurde der Anhang an die BMBV angepasst. Da die
BMBV noch nicht allen, in Baubewilligungsverfahren und dessen Vorberei-
tung (Planung von Bauvorhaben) involvierten Personen bekannt ist, wer-
den zur Vereinfachung auch Skizzen der BMBV wiedergegeben.

Der Gebaudeabstand gegenuber Kleinbauten auf demselben Grundstlck
wird vorbehaltlich der Einhaltung der Brandschutzbestimmungen auf min.
1 m festgelegt. Dies entspricht der Praxis, welche die Gemeinde heute bei
der Beurteilung entsprechender Bauten angewandt hat und mit der Um-
setzung der BMBV klar verankern will.

Die Strassenabstandsskizze beinhaltete bislang einen Fehler. Die Vermas-
sung war ab Trottoir und nicht ab Fahrbahnrand eingezeichnet. Dieser
Fehler wurde korrigiert.

3. Auswirkungen

Die Anpassung der baurechtlichen Grundordnung an die Bestimmungen
der BMBV hat keine Auswirkungen auf Umwelt, Natur- und Heimatschutz-
anliegen. Die bewdahrten Bestimmungen zur Qualitdt des Bauens (Ziffer 4
BR) sowie der zu diesem Zweck statuierten Bau- und Nutzungsbeschrén-
kungen (Ziffer 5 BR) bleiben bestehen.
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4. Verfahren

4.1 Terminplan

Die vorliegende Anpassung des Baureglements an die BMBV erfolgt im or-
dentlichen Verfahren nach Art. 58 ff. BauG mit Mitwirkung, Vorprufung, 6f-
fentlicher Auflage und Beschlussfassung durch den Grossen Gemeinderat
und die Stimmberechtigten an der Urne. Es wird folgender Terminplan an-

gestrebt:

Offentliche Mitwirkung

17. Juni bis
15. August 2021

Auswertung und Anpassungen aufgrund Mitwirkung

Sept. — Okt. 2021

Verabschiedung zur Vorprufung

Oktober 2021

Kantonale Vorprifung Nov. 2021 -
April. 2022
Bereinigung und Beschluss Gemeinderat 6ffentliche Mai - Juli 2022

Auflage

Offentliche Auflage

August 2022

Evtl. Einspracheverhandlungen

September 2022

Beschluss Grosser Gemeinderat

Anschliessend

Urnenabstimmung

Anschliessend

Genehmigung

4.2 Mitwirkung

Anschliessend

Die Mitwirkung wurde mit einer 6ffentlichen Auflage vom 17. Juni bis 15.
August 2021 gewahrt. Im Rahmen der Mitwirkung konnten interessierte
Personen Eingaben und Anregungen zuhanden der Planungsbehorde ein-
reichen. In der besagten Frist gingen bei der Gemeinde Spiez 6 Mitwir-
kungseingaben ein. Die Eingaben, die Stellungnahmen des Gemeinderats
und die nach der Mitwirkung vorgenommenen Anderungen sind im beilie-

genden Mitwirkungsbericht erfasst.

4.3 Vorpriifung

Das Amt fur Gemeinden und Raumordnung pruft die Anpassungen des BR
unter Einbezug allenfalls weiterer betroffener Fachstellen im Rahmen von

Art. 118 BauV vor.

Zweck der Vorprifung ist die Feststellung der Genehmigungsfahigkeit von
Planen, Vorschriften und deren Abanderungen. Genehmigungsfahig sind
Plane und Vorschriften, wenn sie rechtmassig und mit den Ubergeordne-
ten Planungen vereinbar sind (Art. 61 Abs. 1 BauG). Die Vorprufung weist
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auf allfallige widerspriche zum geltenden Recht oder zu Ubergeordneten
Planungen hin und zeigt auf, wie sie behoben werden kdnnen.

4.4 Offentliche Auflage / Einspracheverfahren

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage konnen Personen, die von der Pla-
nung betroffen sind, und von berechtigten Organisationen Einsprachen er-
hoben werden. Im Rahmen der Einspracheverhandlungen sucht die Ge-
meinde mit allfalligen Einsprechenden nach Losungen.

4.5 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch die Stimmberechtigten an der Urne wird
das Amt fir Gemeinden und Raumordnung Uber allfallige unerledigte Ein-
sprachen entscheiden und die Anpassungen, sofern sie rechtmassig sowie
mit dem Ubergeordneten Recht vereinbar sind, genehmigen.
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