2014.PRD.000071 (18/177)

Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat

Umsetzung der kantonalen Verordnung vom 25. Mai 2011 liber die Begriffe
und Messweisen im Bauwesen (BMBV; BSG 721.3); Teilrevision der Bauord-
nung der Stadt Bern vom 24. September 2006 (BO; SSSB 721.1) (Abstim-
mungsbotschaft)

1. Worum es geht

Die vorliegende Teilrevision setzt die kantonale Verordnung vom 25. Mai 2011 Uber die Begriffe und
Messweisen im Bauwesen (BMBV; BSG 721.3) um. Die technische Anpassung der Begriffe und
Messweisen tragt dazu bei, dass in allen Kantonen, die der Interkantonalen Vereinbarung tber die
Harmonisierung der Baubegriffe beigetreten sind, die Begriffe im Bauwesen gleich verstanden und
die Messweisen gleich gehandhabt werden.

Die Gemeinden sind verpflichtet, die BMBV bis zum 31. Dezember 2020 in ihrer baurechtlichen
Grundordnung umzusetzen. Spéatestens ab dem 1. Januar 2021 gelten die Bestimmungen der BMBV
in allen Gemeinden direkt, d.h. fir alle Baugesuche, welche ab diesem Zeitpunkt eingereicht werden.
Die Stadt Bern kommt ihrer Umsetzungspflicht mit der vorliegenden Anderung der Bauordnung frist-
gerecht nach und vermeidet es damit, aufgrund einer verspéateten Umsetzung in die Situation eines
drohenden Baustopps zu geraten.

Bei der Anpassung der Vorschriften in der Bauordnung wurde darauf geachtet, dass die Uberprifung
und Anpassung der einzelnen Bauvorschriften zu méglichst geringen materiellen Anderungen fiihrt.
Die geltenden Vorschriften der Bauordnung wurden also in die neuen Regeln «Ulbersetzt». Das
heisst: Die baulichen Moéglichkeiten bleiben im Grossen und Ganzen unverandert, nur die Messweise
und die Begrifflichkeiten &ndern sich soweit, als es die BMBV erfordert. In der Vorlage werden gleich-
zeitig einzelne redaktionelle Fehler in der heutigen Bauordnung bereinigt.

Die vorliegende Teilrevision der Bauordnung untersteht der obligatorischen Volksabstimmung.

Diverse, teilweise vom Stadtrat eingeforderte inhaltliche Anpassungen der Bauordnung (u.a. zur bau-
lichen Verdichtung, Umsetzung des Energierichtplans, Regelung von Zwischennutzungen und zum
Schutz der Altstadt) werden in separaten Vorlagen vorgelegt. Sie sind nicht Bestandteil dieser Revi-
sionsvorlage.

2. Ausgangslage und Zusammenfassung der technischen Anpassungen

Der Kanton Bern ist der Interkantonalen Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) beigetreten und hat gestutzt darauf die BMBV erlassen. Darin festgehalten sind Grundséatze
und Definitionen, die bis zum 31. Dezember 2020 in den Bauordnungen der Gemeinden umgesetzt
werden mussen. Namentlich stellt die BMBYV eine abschliessende Auswahl von 30 Messweisen und
Begriffen als Instrumente zur Verfligung. Das Festlegen der zugehdérigen baupolizeilichen Masse
liegt weiterhin in der Regelungskompetenz der Gemeinden. Mit der vorliegenden Teilrevision der
Bauordnung setzt die Stadt Bern die Vorgaben der BMBV um.

In der Bauordnung werden insbesondere folgende Begriffe und Messweisen an die BMBV angepasst
(summarische Auflistung):
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Themen Anpassung an BMBV

Terrain (gewachsenes Terrain/Bo- Begriffe werden durch «<massgebendes Terrain» ersetzt.
den)

Gebaudemasse - Anpassung der Definition der Gebdudelédnge.

- Die Gebdudetiefe nach geltender Bauordnung wird bei-
behalten.

- Der heute verwendete Begriff Gebdudehdhe wird er-
setzt durch die Fassadenhdéhe. Die heutigen Héhenbe-
stimmungen fir die jeweiligen Bauklassen werden an-
gepasst, damit die baulichen Mdéglichkeiten gleich blei-
ben.

Dichtemasse

Die Ausnutzungsziffer wird ersetzt durch die «oberirdische
Geschossflachenziffer», welche der Ausniitzungsziffer sehr
nahe kommt.

Geschosse

Heutige Definitionen werden ersetzt und die Masse teil-
weise leicht angepasst.

Begriffe von Untergeschoss, unter-
irdische Bauten

Neu wird zwischen unterirdischen Bauten und Unterniveau-
bauten unterschieden.

Begriffe der Bauten, Nebenbauten
und Parterrebauten

Diese alten Begriffe werden durch «Kleinbauten» und «An-
bauten» ersetzt.

Kniewandhdhe

Der Begriff wird durch «Kniestockhéhe» ersetzt und das
Mass angepasst.

3. Begriffe aus der BMBV

Nachfolgend werden die Begriffe aus der BMBV erldutert, die in die Bauordnung einfliessen.

3.1. Das massgebende Terrain

vgl. heutige BO

Ausgangspunkt flr viele Baumasse ist das massgebende Terrain. Von  _ Ay 29 Untergeschosse
dort wird gemessen. Das massgebende Terrain wird in Artikel 1 BMBY - Art. 35 Unbewohnte

wie folgt definiert:

Art. 1 BMBV

An- und Nebenbauten
- Art. 42 Gebaudehdhe

' Als massgebendes Terrain gilt der natirlich gewachsene Gelandeverlauf. Kann dieser infolge
friherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natirlichen Ge-
landeverlauf der Umgebung auszugehen.

2 Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende Terrain in ei-
nem Planungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden.

8 Wird das Terrain im Hinblick auf ein Bauvorhaben abgegraben, so ist dieses abgegrabene Terrain

massgebend.

Der Kanton Bern kennt daneben die Méglichkeit, von Absatz 3 eine Ausnahme zu machen: Garage-
einfahrten kénnen bis zu einem zuldssigen Mass (z.B. 1/3 der Fassadenlénge in der Stadt Bern)
erstellt werden, ohne dass die Geb&audehdhe von dieser Abgrabung gemessen wird (BSIG

Nr. 7/721.3/1.1, S. 7).
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Massgebendes Terrain Massgebendes Terrain bei Abgrabung

Heute wird in der Bauordnung vom «gewachsenen oder tiefer gelegten Terrain» und vom «ge-
wachsenen Boden» gesprochen. Diese Terminologie muss durch die neue des massgeben-
den Terrains ersetzt werden. Das hat keine wesentlichen Konsequenzen.

3.2. Kleinbauten und Anbauten .
) ) vgl. heutige BO
Der bisherige Begriff der An- und Nebenbauten wird durch Klein- - Art. 35 Unbewohnte An- und Ne-

bauten und Anbauten ersetzt. Diese werden wie folgt definiert: benbauten
- Art. 48 Lange von Gebauden

. oder Geb&udegruppen
Art. 3 BMBYV Kleinbauten - Art. 49 Geb&udetiefe

Kleinbauten sind freistehende Geb&ude, die in ihren Dimensionen
die zulassigen Masse nicht Uberschreiten und nur Nebennutzfla-
chen enthalten.

Art. 4 BMBV Anbauten

Anbauten sind mit einem anderen Geb&ude zusammengebaut,
Uberschreiten in ihren Dimensionen die zuldssigen Masse nicht
und enthalten nur Nebennutzflachen.

Nach wie vor wird mit diesen Begriffen die Privilegierung bei den Abstanden gesteuert. Dazu sind
Masse festzulegen, ab denen ein Klein- oder Anbau noch nicht zur Gebaudelange und -breite ge-
zéhlt wird.

Kleinbauten Anbauten

Die geltende Bauordnung spricht von «An- und Nebenbauten». Die Begriffe miissen durch
die neue Terminologie «Kleinbauten» und «Anbauten» ersetzt werden. Gréssere Auswirkun-
gen hat dies nicht.
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3.3. Unterniveaubauten und unterirdische Bauten vgl. heutige BO
Art. 5 BMBV Unterirdische Bauten - Art. 29 Untergeschoss

- Art. 37 Offene und unterirdi-

Unterirdische Bauten sind Gebaude, die mit Ausnahme der Er- sche Bauteile
schliessung sowie der Geldnder und Bristungen, vollstédndig unter - Art. 39 Bauten auf dem
- Vorland

dem massgebender.l Terrain liegen. - Art. 41 Gewasserabstand
Art. 6 BMBV Unterniveaubauten - Art. 53 Absténde in der ge-

. . .. . .. . . schlossenen Bauweise
Unterniveaubauten sind Gebaude, die héchstens bis zum zul&ssi- - Art. 75 Schutz von &ffentlichen
gen Mass (iber das massgebende Terrain hinausragen. Alleen und Baumpflanzungen

Bei diesen Baukoérpern handelt es sich um «freistehende oder angebaute» Bauten, welche haupt-
séchlich (Unterniveaubauten) oder «génzlich» (unterirdische Bauten) im Erdreich versenkt sind.

Die geltende Bauordnung verwendet die Begriffe «unterirdische Bauten» und «unterirdische Vorbau-
ten». Sie sind nicht deckungsgleich mit den Begriffen der BMBV.

Unterniveaubauten Unterirdische Bauten

Die Unterscheidung zwischen unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten ist neu. Solche
Bauten werden privilegiert, d.h. sie kbnnen néher an die Grenzen gestellt werden als Haupt-
gebéaude. Die bisherigen Begriffe werden durch die zwei neuen Begriffe ersetzt. Damit wird
neu der Begriff der Unterniveaubaute eingefiihrt.

3.4. Fassadenflucht, Fassadenlinie, projizierte Fassadenlinie vgl. heutige BO

Neu werden in der BMBV folgende Begriffe definiert: - Art. 11 Gestaltung
der Vorgérten in den Wohn-
und Dienstleistungszonen
Art. 7 BMBV Fassadenflucht - Art. 30 Dachgeschoss

. . . . - Art. 40 Vorspriinge iib
' Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten e Vor;fg rHinge ther

Geraden durch die dussersten Punkte des Baukérpers Uber dem - Art. 42 Gebaudehohe
massgebenden Terrain.

2 Vorspringende und unbedeutend riickspringende Gebaudeteile wer-
den nicht bertcksichtigt.

Art. 8 BMBV Fassadenlinie

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massge-
bendem Terrain.

Art. 9 BMBV Projizierte Fassadenlinie

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie auf
die Ebene der amtlichen Vermessung.

Die Begriffe «Fassadenlinie» und «projizierte Fassadenlinie» sind die Basis fir weitergehende Defi-
nitionen der BMBV.
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Fassadenlinie Projizierte Fassadenlinie

Die heutige Bauordnung verwendet die Begriffe «Gebédudefassaden» und «Fassadenflucht»
als Bestandteile von Messvorschriften. Diese Begriffe miissen durch die neue Terminologie
der BMBYV ersetzt werden.

3.5. Gebdudelédnge, Gebdudebreite vgl. heutige BO

Definition nach BMBV: - Art. 46 Baupolizeiliche Masse in
den Bauklassen 2—6; Regel
- Art. 48 Lange von Gebauden
Art. 12 BMBV Gebaudelédnge oder Geb&udegruppen

Die Gebaudelénge ist die ldngere Seite des flachenkleinsten Recht-  ~ g‘;' S0 (e Rl e CEWie (RS
ecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

Art. 13 BMBV Gebaudebreite

Die Gebaudebreite ist die kiirzere Seite des flachenkleinsten Recht-

ecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

Die heutigen Gebaudelangen werden gestutzt auf Artikel 46 ff. BO definiert und im Bauklassenplan
festgelegt. Geb&audebreiten kennt die geltende Bauordnung nicht. Sie verwendet dafir den Begriff
der Gebaudetiefe als stadtebauliches Mass (Typologie im Bauklassenplan). Dieses kann beibehal-
ten werden; es bezweckt etwas anderes als die Gebaudebreite nach BMBV. Die Definition der Ge-
baudelange in der Bauordnung wird durch jene in der BMBV ersetzt.
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Durch die Ubernahme der Gebéudelinge nach BMBV andert wenig. Auf die Ubernahme der
Gebaudebreite wird verzichtet. Die Gebédudetiefe nach geltender Bauordnung wird beibehal-

ten (vgl. Kapitel 4.2).

3.6. Hbéhenmasse

Die BMBV kennt anstelle der heute verwendeten Gebaudehdhe die Fassaden- oder die Gesamt-

héhe:
Art. 15 BMBV Fassadenhdohe

Art. 14 BMBV Gesamthohe

Die Fassadenhéhe ist der grosste Héhenunter-
schied zwischen der Schnittlinie der Fassaden-
flucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und
der dazugehérigen Fassadenlinie.

Die Gesamthdhe ist der grésste Hohen-
unterschied zwischen dem héchsten Punkt
der Dachkonstruktion und den lotrecht da-
runter liegenden Punkten auf dem massge-
benden Terrain.

Grosste Fassadenhdhe bei Schrag- Gesamthéhe bei Schréagdach am
dach, giebelseitig und traufseitig Hang
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Bisherige Regelung: Die heutigen Bestimmungen in der Bauordnung Bern kennen die Gebaudehd-
he, die als Mittel berechnet wird.

Die Hohenmasse nach BMBV bezeichnen dem gegenUber jeweils den gréssten Hoéhenunterschied
zwischen zwei Referenzpunkten. Der jeweils grosste Héhenunterschied ist also massgebend.

Der heute in der Bauordnung verwendete Begriff «Gebadudehdhe» ist zu ersetzen. Damit die
baulichen Méglichkeiten gleichbleiben, miissen auch die heutigen Masse angepasst werden.

Grosste Fassadenhdhe bei Gesamthéhe bei allseitig
allseitig zurlickversetztem Attika zurlickversetztem Attika

Gesamthéhe bzw. grésste Fassadenhdhe
bei Attika fassadenbiindig

3.7. Geschosse
Die BMBV unterscheidet zwischen Voll-, Unter-, Dach- und Attikageschoss:

Art. 18 BMBV Vollgeschosse

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

2 Bei zusammengebauten Geb&uden und bei Geb&uden, die in der
Hoéhe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl
fir jeden Gebaudeteil bzw. flr jedes Gebaude separat ermittelt.

Art. 19 BMBV Untergeschosse

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des ferti-
gen Bodens des dariiberliegenden Vollgeschosses, gemessen in der
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Fassadenflucht, im Mittel héchstens bis zum zulassigen Mass Uber
die Fassadenlinie hinausragt.

Art. 20 BMBV Dachgeschosse

Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhdéhen das zulas-
sige Mass nicht Uberschreiten.

Art. 21 BMBV Attikageschosse

Attikageschosse sind auf Flachdéchern aufgesetzte, zusatzliche Ge-
schosse. Das Attikageschoss muss bei mindestens einer ganzen
Fassade gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss um ein fest-
gelegtes Mass zurlickversetzt sein.

Dach-, Voll- und Untergeschoss Attika-, Voll- und Untergeschoss

Bei Hauptgebauden gilt es zu unterscheiden zwischen Vollgeschossen (VG), Dachgeschossen
(DG), Attikageschossen (AG) und Untergeschossen (UG). Dachgeschosse, Attikageschosse und
Untergeschosse werden nicht an die Geschosszahl, wie sie im Bauklassenplan festgelegt ist, ange-
rechnet. Ob ein Geschoss ein Vollgeschoss ist oder nicht, wird durch ein festgelegtes Mass definiert
(= xim Plan, z.B. Kniestockhdhe im DG oder zuldssiges mittleres Mass Uber dem massgebenden
Terrain im UG).

Die Definitionen entsprechen weitgehend den heutigen Vorschriften und der heutigen Praxis.
Handlungsbedarf besteht darin, dass die Definitionen aus der geltenden Bauordnung ersetzt
und die Masse teilweise leicht angepasst werden miissen (vgl. Kapitel 4).

3.8. Khniestockhéhe vgl. heutige BO
Die BMBYV definiert die Kniestockhéhe: - Art. 30 Dachgeschoss

Art. 16 Kniestockhdhe

Die Kniestockhéhe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des Dachgeschossbodens
im Rohbau und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.
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Die heutige Bauordnung definiert die Kniewandhdhe, welche von oberkant Dachboden bis oberkant
Dachsparren gemessen wurde.

OK Dachsparren - OK Dachsparren

OK Dachboden OK Dachge-
fertig e schossboden im i
Rohbau
Kniewandhdhe (heutge BO) Kniestockhdhe (BMBV)

Die Messweise der Kniewandhdhe weicht von der BMBV ab. Daher gilt es, den Begriff und
das Mass an die BMBV anzupassen.

3.9. Dichteziffern vgl. heutige BO
Als eine der méglichen Dichteziffern sieht die BMBV die - Art. 24 Zonen im éffentlichen Interesse
Geschossflachenziffer vor: - Al B BEWIERS) 5 St 0iile

Art. 28 Geschossflachenziffer

' Die Geschossflachenziffer (GFZ) ist das Verhéaltnis der Summe aller Geschossflachen (GF) zur
anrechenbaren Grundstlcksflache (aGsF).

2 Die Summe aller Geschossflachen besteht aus folgenden Komponenten:

a Hauptnutzflachen (HNF),

b Nebennutzflachen (NNF),

¢ Verkehrsflachen (VF),

d Konstruktionsflachen (KF),

e Funktionsflachen (FF).

3 Nicht angerechnet werden Flachen, deren lichte Hohe unter 1,50 Meter liegt.

Heute wird in der Bauordnung die Ausnltzungsziffer verwendet, welche sich auf die bis am 1. August
2011 glltige Bauverordnung (alt Art. 93 BauV) stitzte:

' Die Ausniitzungsziffer (AZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttogeschossfla-
che (aBGF) der Gebdude und der anrechenbaren Landflache (aLF).

2 Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen oder dem
Gewerbe dienenden oder hierflir verwendbaren ober- und unterirdischen Geschossflachen ein-
schliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte.
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Zwischen den beiden Berechnungsformeln fur die Geschossflachenziffer und fur die Ausnitzungs-
ziffer ergeben sich folgende Unterschiede:

Dichteziffern heutige BO

Dichteziffern BMBV

Ziffer Ausnutzungsziffer AZ Geschossflachenziffer GFZ
Berechnung AZ = aBGF / aLF GFZ = GF / aGsF

Anrechenbare | Anrechenbare Bruttogeschossfla- | Geschossflache (GF):

Flachen che (aBGF): Alle Flachen ausser Flachen mit lichter

Alle Flachen ausser Mehrheit der
UG-/DG-Flachen (Keller- und
Dachrdume, Galerien im Dach-
raum, Heiz-, Kohlen-, Tankrdume,
Maschinenraume, Veloabstell-
rdume, unterirdische gewerbliche
Lagerrdume usw.

Hoéhe <1.50 m

Anrechenbare Landflache (aLF):

Alle Flachen ausser ausgenutzte
Grundstlicke/-teile und Nichtbau-
zonen, z.T. ohne Erschliessungs-

Anrechenbare Grundstlckflache
(aGsF):

Alle Flachen ausser Nichtbauzonen
und Erschliessungsflachen (Basis- und

flachen

Detailerschliessung)

Es gilt, die heute in der BO verwendete Ausniitzungsziffer durch eine neue Dichteziffer zu
ersetzen. Vorgeschlagen wird ein Ersatz durch die «oberirdische Geschossflachenziffer»
(keine UG-Flachen), die sehr nahe an der Ausniitzungsziffer liegt (vgl. Kapitel 4).

4. Wahl der kommunalen Masse

Die neuen Festlegungen sind Ubersetzungen der geltenden Vorschriften in die Begriffe und Mess-
weisen der BMBV und sollen méglichst zu keinen materiellen Veranderungen fihren. Die hier dar-
gelegten Erwagungen zeigen, welche Begriffe und Masse gewahlt wurden.

4.1. Wahl der Hé6henbestimmung

Die BMBYV stellt die Fassadenhdhe und die Gesamthdhe zur Aus-

wahl. Beide haben Vor- und Nachteile:

Fassadenhéhe:

+ ist nahe an der heutigen Messweise (intui-
tiv), es wird aber anders gemessen, weshalb
eine Erhéhung der Masse nétig wird

vgl. neue BO

- Art. 46 Baupolizeiliche Masse in
den Bauklassen 2-5; Regel
- Art. 58 Fassadenh6he

Gesamthohe:

+ allgemeingultiges Mass fir alle Dachfor-
men (Deregulierung)

+ Erfasst den stadtebaulich pragenden Teil
der Traufe und ist damit fir die Regelung
des Ortsbildes geeignet

- Die Gesamthdhe betragt ca. 4 m mehr als
die heutige, identische Héhenbestimmung:
Evtl. erhdhter Kommunikationsbedarf fiir
Planerlassverfahren (Missverstandnisse
maoglich)

+ Die Definition einer traufseitigen Fassa-
denhdhe ist mit den bewéhrten Bestimmun-
gen zur Dachschrage Art. 8 BO vereinbar
+/- begunstigt hangparallele Firstrichtungen
bei steilem Terrain

- Die unterschiedlichen Dachformen werden
nicht bericksichtigt, es gilt der héchste
Punkt der Dachkonstruktion (z.B. «Tlrm-
chen» auf Erker). Das begunstigt Flachdéa-
cher
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+/- begiinstigt hangparallele Firstrichtungen - Die Gesamthdhe kann nachtraglich meis-
bei steilem Terrain tens nicht mehr gemessen werden.

Weil die Fassadenhdhe am néchsten bei der heutigen Messweise liegt und stédtebaulich nur
zu geringfiigigen Anderungen fiihrt, soll die heutige Gebaudehdhe durch die Fassadenhdhe
ersetzt werden.

Fir die neu eingefiihrte Fassadenhdhe wird das Festlegen von neuen Massen erforderlich.

Fassadenhéhe bei Attika fassadenbiindig Fassadenhéhe ohne fassadenbiindige
Attika

Fassadenhdhe bei Schragdach traufseitig

Es werden zwei Fassadenhdhen benétigt: Eine tiefere fir Flachdacher ohne fassadenbiindige Attika
und fir die Traufseite von Schragdachbauten, eine héhere fir Flachdachbauten mit fassadenbiindi-
ger Attika. Wirde diese Unterscheidung nicht getroffen, so wiirden Flachdachbauten benachteiligt.

Eine Fassadenhéhe fir die Giebelseite von Schragdachbauten wird nicht benétigt, weil die Firsthdhe
durch die maximale Dachschrége von 45 Grad beschrénkt ist (Art. 8 BO).
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Die neuen Masse wurden anhand von Testobjekten und aktuellen Baugesuchen bestimmt (vgl. An-
hang). Es zeigte sich, dass mit einer moderaten Erhéhung der heutigen Masse um 0.5 m in den
Wohn- und Arbeitszonen der neuen Messweise Rechnung getragen werden kann, dass nicht mehr
das Mittel aller Fassaden gemessen wird. Weiter hat sich empirisch bestatigt, dass die Fassaden-
héhe fur fassadenblindige Attikageschosse (FHA) die Fassadenhéhe (FH) um 3 m Uberragt. Das
Ziel, die Gebaudestruktur und die bauliche Ausnutzung maéglichst auf dem heutigen Stand beizube-
halten, wird damit erreicht.

Nachfolgend finden sich die heutigen und die neuen Héhenbestimmungen fir die jeweiligen Bau-
klassen:

Bauklasse | Heutige Ge- Maximale Fassadenhéhe [m] fiir
baudehohe

Wohnzonen
Flachdacher und | Fassadenbiindige
Schrégdéacher Attikageschosse

| | traufseitiq (FH) | (FHA)

2 8 8.5 11.5

3 11 115 145

4 14 14.5 17.5

5 17 175 20.5

6 20 20.5 23.5

E | E | massgebend ist der heutige Bestand

Arbeitszonen

1 6.5 9.5

2 9.5 12,5

3 12 125 155

4 15 155 185

5 18 185 215

6 21 215 245

4.2. Umgang mit der Gebdudeldnge und Gebdudebreite
Die Gebaudedimensionen werden gemass heutigem Artikel 48 BO mit  vgl. neue BO
der «L&nge von Gebauden oder Gebaudegruppen» und gemass Arti- - Art. 48 Lange von Gebéuden o-
kel 49 BO mit der «Gebaudetiefe» gemessen. Die Masse sind im Bau- ~_ 9°r Gebaudegruppen

. .g o - Art. 49 Gebéaudetiefe
klassenplan geregelt. Es zeigt sich, dass mit der Anwendung der
neuen Messweisen fir die Gebaudelédnge keine Unterschiede gegeniber der heutigen Praxis ent-
stehen und die Gebé&udetiefe beibehalten werden kann. Damit &ndert sich gegeniber der geltenden
BO nichts.

Die Gebaudetiefe ist in der BMBV nicht definiert und kann unverandert beibehalten werden.

Auf die Verwendung der Geb&udebreite im Sinne der BMBV wird verzichtet.
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4.3. Gebdudedimensionen bei Anbauten
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| Parterre-
| baute

Winter | Balkon
garten

Gebdudebreite nach BMBY

vgl. neue BO

Der heutige Begriff der An- und Nebenbauten muss durch die Begriffe der - Art. 35 Anbauten und

Anbaute und der Kleinbaute ersetzt werden. An- und Kleinbauten dirfen

nur Nebennutzflachen enthalten, sie missen also unbewohnt sein.

Kleinbauten

- Art. 55 Unbeheizte
Wintergéarten

- Art. 54 Parterrebauten

Gebdudebr

Die bisher als Anbauten behandelten Parterrebauten und Wintergéarten, die bewohnt sind, kénnen
somit nicht mehr Anbauten im Sinne der BMBV sein. Sie werden deshalb neu als abstandsprivile-

gierte Hauptgebaude bezeichnet.

Fur die Anbauten und Kleinbauten im Sinne der BMBV miissen Masse festgelegt werden. Unbe-
wohnte Anbauten (Nebennutzflachen) werden nicht an die Gebdudeldnge angerechnet, bewohnte
Gebaudeerweiterungen (Hauptnutzflachen) hingegen schon. Die bisherigen maximalen Dimensio-
nen flr An- und Nebenbauten werden weitgehend fir die Anbauten und Kleinbauten Gbernommen,

aber auch ergénzt.

Rechteck, welches die

projizierte Fassadenli-

nie umfasst

w L
z
2 | E:
|
Gebédudeldnge Gebéudeldnge
Gebdudelédnge bei Gebdudeteil mit Gebéudeldnge bei Gebdudeteil mit
Nebennutzflachen (Anbaute gem. Hauptnutzfldchen

BMBV)
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4.4. Umgang mit heutigen Dichteziffern vgl. neue BO

Dichteziffern kommen in der heutigen Bauordnung in der Bau- - Art. 24 Zonen fiir éffentliche Nut-
klasse E (Sonderfalle) und in den Zonen im offentlichen Interesse £ Enlé”gnfgg:: i::rég‘;zl:ttlﬁ
(Freiflache) in Form der Ausnltzungsziffer zur Anwendung. Mit chen Interesse F*

der BMBYV entféllt dieses Dichtemass und muss ersetzt werden.

In der Bauordnung wird die Ausnitzungsziffer durch die Geschossflachenziffer ersetzt, weil damit
die geringsten Verédnderungen verbunden sind. Die Geschossflachenziffer wird als das Verhéltnis

der Summe aller Geschossflachen zur anrechenbaren Grundstlcksflache definiert.

Es macht Sinn, nur die oberirdische Geschossflache zu berlicksichtigen, weil bei der Ausniitzungs-
ziffer die Kellerraume und die unterirdischen Einstellhallen nicht angerechnet wurden. Mit dem Riick-
griff auf die oberirdische Geschossflache (GFo) werden die beiden Begriffe einander mdglichst an-
genahert. Damit wird das Ziel erreicht, moglichst geringe Verénderungen vorzunehmen.

Somit muss noch der Begriff «oberirdisch» definiert werden, zu welchem sich die BMBV aus-
schweigt. Hierzu waren zwei Messweisen plausibel. Je nachdem variiert der Umrechnungsfaktor:

Variante 1: Zur oberirdischen Geschossflache zéhlen sdmtliche Geschossflachen, die Uber dem
massgebenden Terrain liegen.

Variante 2: Oberirdisch ist die Geschossflache sdmtlicher Geschosse, die nicht Untergeschosse
darstellen.

V1: Oberirdische Geschossflache V2: Geschossflache der oberirdi-
Uber massgebendem Terrain schen Geschosse

Bevorzugt wird Variante 2, weil sie der heutigen Messweise am néchsten kommt und weil sie sich
einfach berechnen lasst.

Als néchstes sind die Zahlen festzulegen. Es ist darauf zu achten, dass die Lésung nahe an der
heutigen Regelung bleibt. Einen allgemeingtiltigen Umrechnungsfaktor zwischen der Ausnitzungs-
ziffer und der oberirdischen Geschossflachenziffer gibt es nicht, weil die Unterschiede zwischen Brut-
togeschossflachen und Geschossflachen einerseits und zwischen Landflache und anrechenbarer
Landflache andererseits stark objektabhéngig sind.

Mit Variante 2 kénnen die Zahlenwerte unverandert bleiben, denn die Veranderungen bleiben ge-
ringfigig: Die beiden Vereinfachungen (Bruttogeschossflache = Geschossflache, Landflache = an-
rechenbare Grundstiickflache) fihren zwar zu einer leichten Reduktion der Nutzungsméglichkeiten
bei gleichbleibenden Zahlenwerten. Sie wird aber dadurch aufgefangen, dass nur die oberirdischen
Geschosse bericksichtigt werden.
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4.5. Umgang mit Nutzungsanteilen
vgl. neue BO

Der Begriff «Bruttogeschossflache», welcher friher in der kan- - Art. 16 Berechnung der Nutzungsan-
- . . teile und des Nutzungsmasses
tc.>nalen I-?”auverordnung definiert war, wird geméss BMBV durch Art. 19 Wohnzone W
die Begriffe der Norm SIA 416 ersetzt. - Art. 21 Kernzone K
Als Ersatz fiir die Bruttogeschossflache wird die Hauptnutzfla- - At 22 Dienstleistungszone D
. . . . . . - Art. 70 Offentliche Kataster
che HNF gewahlt. Hauptnutzflachen sind jene Gebaudefla- - an. 92 Anderung von Vorschriften

chen, welcher der Zweckbestimmung und Nutzung des Gebau-

des im engeren Sinn dienen (z.B. reine Wohn- oder Arbeitsrdume, ohne Korridore, Wandflachen
usw.). Die prozentualen Nutzungsanteile missen nicht angetastet werden, da sich das Verhaltnis
neu auf die Hauptnutzflachen bezieht und in sich stimmig bleibt. Die Bemessung und der Vollzug

werden damit stark vereinfacht.

Geschossflache GF
Mettogeschossfidche NGF Konstruktionsflache KF
Nutzflache erehrsS3che
NF VF

Luftraum
Vide
WVuoto

Flichen nach der Morm S1A 416

514 416, Copyright & 2003 by SIA Zirich



5. Anderungen an der Bauordnung

Die folgende synoptische Ubersicht zeigt die Anderungen an der Bauordnung.

Art.

Randtitel

BO bisher

BO neu

Erlduterungen zu den Anderungen

1.Titel: Allgemeines

2.Kapitel: Besitzstandsgarantie

4

Besitzstands-
garantie

' Die Anwendung neuen Rechts auf recht-
massig bestehende Bauten und Anlagen
regelt das Ubergeordnete Recht unter
Vorbehalt der Abweichungen geméass Ab-
satz 2 und 3.

2 Ein Wiederaufbau innert 5 Jahren nach
Zerstdérung durch ein Elementarereignis

ist zuldssig, sofern keine Uberwiegenden
6ffentlichen Interessen entgegenstehen.

3 Das Mass der Nutzung kann auch bei
einer wesentlichen Veranderung der inne-
ren Gebaudestruktur beibehalten werden,
sofern keine Uberwiegenden 6ffentlichen
Interessen entgegenstehen.

' bis 3 unverandert

* Parterrebauten und Anbau-
ten mit Hauptnutzfldchen
wie Wintergdrten, die auf-
grund der Anderung der
Bauordnung vom 25. No-
vember 2018 baurechtswid-
rig geworden sind, diirfen
abgebrochen und unter
Wahrung des Volumens so-
wie des dusseren Erschei-
nungsbildes ldngstens innert
fiinf Jahren wieder aufge-
baut werden.

(1) Die Besitzstandsgarantie wird fur Falle innerhalb
der Bauzonen von Art. 3 BaugG, fiir die Falle aus-
serhalb der Bauzonen von Art. 24c, 24d und 37a RPG
geregelt.

(2) Abs. 1: Die Bauordnung aussert sich nur soweit
zur Besitzstandsgarantie, als (zuldssige) kommunale
Abweichungen vom kantonalen Recht vorgesehen
sind (Art. 3 Abs. 4 BauG). Abs. 2,3 und 4 gelten in al-
len Bauzonen, nicht dagegen in der Landwirtschafts-
zone, wo abschliessendes Bundesrecht gilt.

(3) Art. 3 BauG erlaubt, innerhalb der Bauzonen
durch Rechtsénderung oder eine geénderte Praxis
baurechtswidrig gewordene Bauten zu unterhalten,
zeitgemass zu erneuern und, soweit die Rechtswid-
rigkeit nicht verstarkt wird, umzubauen oder zu erwei-
tern. Tiefgreifende Umbauten, die beispielsweise we-
sentliche Teile der Tragkonstruktion &ndern, gelten
als “neubaudhnliche Umgestaltungen” und fallen nicht
mehr unter die Besitzstandsgarantie.

(4) Die Besitzstandsgarantie bezieht sich auf alle
Merkmale einer Baute: baupolizeiliche Dimensionen,
Nutzungsart, Parkplatze, Erschliessung, Umgebung
usw.

(5) Zu Abs. 4: Weil Parterrebauten und Wintergarten
wegen der Anpassung an die BMBV nicht mehr im
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Art. | Randtitel BO bisher BO neu Erlauterungen zu den Anderungen
gleichen Umfang zugelassen sind, sollen wenigstens
die bestehenden dauernd erhalten bleiben dirfen. Sie
dirfen - in Erweiterung der kantonalen Besitzstands-
garantie - deshalb auch ersetzt werden.

5.Kapitel: Berechnung der Nutzflachen

16 Berechnung | ' Fur die Berechnung der Nutzungsanteile | Randtitel neu: Berechnung (1) Die bisher vom kantonalen Recht verwendete

der Nut- gilt die vom Bauprojekt ausgewiesene an- | der Nutzungsanteile und des | Bruttogeschossflache (BGF) gibt es nicht mehr. Ver-

zungsanteile

rechenbare Bruttogeschossflache.

2 Ausnitzungs- und Nutzungsanteilsvor-
schriften darfen nicht durch Abparzellie-
rung umgangen werden.

Nutzungsmasses

' Fur die Berechnung der
Nutzungsanteile massge-
bend ist die vom Bauprojekt
ausgewiesene anrechenbare
Hauptnutzfldche.

'bis Die Berechnung des Nut-
zungsmasses bestimmt sich
anhand der oberirdischen
Geschossflache. Oberirdisch
ist die Geschossfldche sdamt-
licher Geschosse, die nicht
Untergeschosse darstellen.

2 unveréndert

wendet werden muss ein neues Flachennutzungs-
mass, das BMBV-kompatibel ist. Dabei handelt es
sich in erster Linie um Begriffe der SIA-Norm 416.

(2) Fur Nutzungsanteilsvorschriften erscheint die
Hauptnutzflaiche zweckmassig, da sie am néachsten
bei der alten BGF liegt. Nicht anrechenbar werden
damit indessen die Konstruktionsflache (z.B. Aussen-
wande) und die Verkehrsflache (z.B. Treppenhauser;
vgl. dazu den Anhang zur BMBV, Figur 7.2). Bei Nut-
zungsanteilsvorschriften ist das indessen kein Nach-
teil, weil das Verhéltnis dasselbe bleibt. Immerhin
werden die Bemessung und damit der Vollzug einfa-
cher.

(3) Fir Nutzungsmassbegrenzungen (verwendet in
der Zone F und in der Bauklasse E) ist die oberirdi-
sche Geschossflache (Abs. 1?) das richtige Mass (vgl.
dazu Kapitel 4.5. Umgang mit Nutzungsanteilen). Die
Definition der oberirdischen Geschossflache gemass
Abs. 2 flhrt dazu, dass die Fldchen des Unterge-
schosses sowie von Unterniveaubauten nicht mehr
berlcksichtigt werden (s. Art. 29 BO). Das hat dort,
wo das Nutzungsmass begrenzt ist, eine kleine Aus-
natzungserhdhung zur Folge.

(4) Der Wechsel von der Ausniitzungsziffer zur oberir-
dischen Geschossflachenziffer hat je nach konkreter
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Art.

Randtitel

BO bisher

BO neu

Erlauterungen zu den Anderungen

Situation unterschiedliche Auswirkungen. So wird
etwa in Art. 24 (Zonen fur 6ffentliche Nutzungen) eine
unterirdische Nutzflache bei der Ermittlung des Nut-
zungsmasses nicht mehr berucksichtigt.

2.Titel: Art der Nutzung

1.Kapitel: Larmempfindlichkeitsstufenplan

17

Larmempfind-
lichkeitsstu-
fen

Der Larmempfindlichkeitsstufenplan 1996
weist den Nutzungszonen die L&rmemp-
findlichkeitsstufen ES zu.

Der Larmempfindlichkeits-
stufenplan weist den Nut-
zungszonen die LA&rmemp-
findlichkeitsstufen ES zu.

Die Streichung der Jahreszahl hat keine materielle
Bedeutung. Anwendbar ist immer die aktuelle Ver-
sion des Larmempfindlichkeitsstufenplans. Die
Korrektur ist rein redaktioneller Natur.

3.Kapitel: Wohnzonen

19

Wohnzone W

' Die Wohnzone W dient dem Wohnen so-
wie nicht stérenden Arbeitsnutzungen.

2 Bis 10% der Bruttogeschossflachen an
Arbeitsnutzungen sind gestattet

a. in den Larmempfindlichkeitsstufen Il al-
ler Bauklassen

b. in den Larmempfindlichkeitsstufen IlI
der Bauklassen 2, 3 und E.

3 Bis zu einem Vollgeschoss an Arbeits-
nutzungen sind gestattet in den Larm-
empfindlichkeitsstufen Il der Bauklassen
4 bis 6.

4 Nur teilweise der Larmempfindlichkeits-
stufe Il zugewiesene Grundstlcke gelten
bezliglich Wohnanteilsvorschriften als
Grundsticke der LA&rmempfindlichkeits-
stufe IlI.

' unverandert.

2 Bis 10 Prozent der Haupt-
nutzfldche an Arbeitsnutzun-
gen sind gestattet

a. unverandert.
b. unveréandert.
3 unverandert.
4 unveréndert.

Der Wechsel von der Bruttogeschossflache zur
Hauptnutzflache nach Art. 28 Abs. 2 Bst. a BMBV
hat zwar Konsequenzen insofern, als Konstrukti-
onsflachen und Verkehrsflachen nicht mehr anre-
chenbar sind. Fir die Balance zwischen Wohn-
und Arbeitsnutzungen ist das aber ohne wesentli-
che Bedeutung. Im Ubrigen kann auf Art. 16 ver-
wiesen werden.
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Art. | Randtitel BO bisher BO neu Erlauterungen zu den Anderungen
20 Gemischte ' Die gemischte Wohnzone WG dient dem | ' unverandert Es gelten die gleichen Uberlegungen wie bei Art.
Wohnzone Wohnen sowie nicht stérenden Arbeits- 2 In der gemischten Wohn- 19.
WG nutzungen. zone WG sind mindestens
2 In der gemischten Wohnzone WG sind 50 Prozent der Hauptnutzflé-
bis zu 50 Prozent Arbeitsnutzungen er- che der Wohnnutzung vorbe-
laubt. halten.
21 Kernzonen K | ' Die Kernzone dient der Férderung von T unverandert. Abs. 3: Zum Begriff der Hauptnutzflache kann auf

Quartierzentren.

2 Unter Vorbehalt von Absatz 3 gelten die
Vorschriften der Wohnzone W.

3 Die Bruttogeschossflachen von Laden-
geschéften, Gast- und Unterhaltungsstat-
ten sowie Freizeiteinrichtungen werden
bei der Berechnung der Nichtwohnnut-
zung nicht angerechnet.

2 unveréndert.

3 Die Hauptnutzfldchen von
Ladengeschéften, Gast- und
Unterhaltungsstéatten sowie
Freizeiteinrichtungen blei-
ben bei der Berechnung der
Nichtwohnnutzung unbe-
riicksichtigt.

Art. 16 sowie die SIA Norm 416 verwiesen wer-
den. Gemeint ist die Summe aller Hauptnutzfla-
chen. Dieses FlAchenmass findet in der BO Ver-
wendung fur den Vergleich der Flachenanteile
Wohnnutzung/Nichtwohnnutzung (Art. 16 Abs. 1).

Die Formulierung «bleiben unberlcksichtigt» ist
praziser als «nicht angerechnet».

4.Kapitel: Arbeitszonen

22

Dienstleis-
tungszone D

' Die Dienstleistungszone D ist fur Ar-
beitsnutzungen bestimmt.

2 Ausgeschlossen sind Werkhofe und of-
fene Materiallager.

3 Wohnnutzungen sind in folgendem Rah-
men zuléssig

a. bis 50 Prozent der Bruttogeschossfla-
che in allen Féllen;

b. bis 100 Prozent der Bruttogeschossfla-
che, sofern das Gebaude in der Larm-
empfindlichkeitsstufe Il liegt und die
Grenzabstdnde der entsprechenden
Wohnzonen eingehalten werden.

" unverandert.
2 unveréndert.

3 Wohnnutzungen sind in fol-
gendem Rahmen zulassig:

a. bis 50 Prozent der Haupt-
nutzfldche in allen Fallen;

b. bis 100 Prozent der
Hauptnutzfldche, sofern das
Gebéaude in der LArmemp-
findlichkeitsstufe Il liegt und
die Grenzabstande der ent-
sprechenden Wohnzonen
eingehalten werden.

Zur Definition der Hauptnutzflache kann auf den
Kommentar zu Art. 16 Abs. 1 verwiesen werden.
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Art. | Randtitel

BO bisher

BO neu

Erlauterungen zu den Anderungen

4 Freizeit- und Verkaufsnutzungen, die
Uberdurchschnittlich viel motorisierten
Publikumsverkehr erzeugen, sind nur
dann zuldssig, wenn die Umweltrechts-
vorschriften eingehalten sind, eine gute
Erschliessung mit dem 6ffentlichen Ver-
kehr gewéhrleistet ist und das Strassen-
netz nicht tberméassig belastet wird.

4 unverandert.

5.Kapitel: Zonen im 6ffentlichen Interesse

24 Zonen far 6f-
fentliche Nut-
zungen F und
Zonen fur pri-
vate Bauten
und Anlagen
im allgemei-
nen Interesse
F*

' Die Zonen fur 6ffentliche Nutzungen
(Freiflache F) sind fir Bauten und Anla-
gen im o6ffentlichen Interesse bestimmt.

2 Die Zone FA umfasst Grundstlcke fur
stark durchgrinte Anlagen; die Ausnut-
zungsziffer betragt 0,1.

® Die Zonen FB bis FD umfassen fir die
Uberbauung bestimmte Grundstiicke. Die
Ausnutzungsziffer betragt

a. in der FB 0,6.
b. in der FC 1,2

c. in der FD das Nutzungsmass des be-
willigungsféahigen Bauprojekts.

4 Der Gemeinderat kann zur besseren
wirtschaftlichen Nutzung der Hauptanla-
gen Nebenbetriebe im Umfang von maxi-
mal einem Drittel des gesamten Bauvolu-
mens gestatten, sofern Zweck und Funk-
tion der Hauptanlagen nicht beeintréchtigt
werden.

5 Die Zonen fur private Bauten und Anla-
gen im allgemeinen Interesse (Freiflache

" unverandert.

2 Die Zone FA umfasst
Grundstiicke fur stark durch-
grinte Anlagen; die oberirdi-
sche Geschossflachenziffer
betréagt 0.1.

% Die Zonen FB bis FD um-
fassen fur die Uberbauung
bestimmte Grundstiicke. Die
oberirdische Geschossfla-
chenziffer betragt

a. unverandert

b. unveréandert

c. unverandert.

4 unveréndert

5 unveréndert

Stadtebaulich und fiir die Nachbarschaft massge-
bend ist das sichtbare oberirdische Bauvolumen.
Deshalb wird die Nutzung mit der oberirdischen
Geschossflache begrenzt. Die Definition der ober-
irdischen Geschossflache findet sich in Art. 16
Abs. 2. Als Konsequenz der Verwendung der ober-
irdischen Geschossflache ergibt sich ein leicht hé-
heres Nutzungsmass. Das betrifft am ehesten
Hanglagen.
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Art. | Randtitel BO bisher BO neu Erlauterungen zu den Anderungen
F*) dienen den gleichen Zwecken wie die
Zone F. Es besteht jedoch kein Enteig-
nungsrecht.
6.Kapitel: Landwirtschaftszonen
27 Weilerzone ' Die Weilerzone bezweckt die zeitge- ' unverandert Den Begriff der Nebenbauten gibt es in der BMBV

masse Weiterverwendung bestehender
Bauvolumen in landlichen Kleinsiedlun-
gen.

2 Zulassig sind dementsprechend Um-
und Ausbauten in allen Bauvolumen, mit
der bestehenden Bausubstanz vertragli-
che Erweiterungen und der Abbruch- und
Wiederaufbau bestehender Bauten sowie
neue Nebenbauten.

3 Zugelassen sind Nutzungen fir die
Landwirtschaft, das Wohnen und méssig
stérende Arbeitsnutzungen.

4 Das traditionelle Erscheinungsbild der
Bauten und der ortsbildprdgende Charak-
ter der Aussenrdume sind zu wahren.

5 Bauvorhaben, die (iber den Zweck der
Weilerzone hinausgehen, richten sich
nach Artikel 24ff. Raumplanungsgesetz.

2 Zulassig sind dementspre-
chend Um- und Ausbauten
in allen Bauvolumen, mit der
bestehenden Bausubstanz
vertrégliche Erweiterungen
und der Abbruch und Wie-
deraufbau bestehender Bau-
ten sowie neue Klein- und
Anbauten.

3 unveréndert
4 unveréndert
5 unveréndert

nicht mehr. Der entsprechende Begriff heisst nun
Kleinbauten (Art. 3 BMBYV).
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Art. | Randtitel BO bisher BO neu Erlauterungen zu den Anderungen

3.Titel: Mass der Nutzung

1.Kapitel: Begriffe und Messvorschriften

28 Geschoss- ' In den Bauklassen 2 bis 6 entspricht die |' unverandert. (1) Abs. 2: Die Geschosse sind nun in der BMBV
zahl Ziffer der Bauklasse der zulédssigen An- 2 aufgehoben umschrieben. Eine kommunale Definition ist nicht

zahl Vollgeschosse.

2 Vollgeschosse sind alle oberirdischen,
far das Wohnen oder Arbeiten nutzbaren
Geschosse, die keine Unter- (Art. 29),
Dach- (Art. 30/31) oder Attikageschosse
(Art. 32) sind.

3 Bei abgestuften oder terrassierten Ge-
bauden wird die Geschosszahl flr jeden
Gebaudeteil einzeln ermittelt.

8 Betrdgt bei gestaffelten
Gebduden die Differenz in
der Héhe mindestens 2 m,
so wird die Geschosszahl fiir
Jjeden Gebdudeteil einzeln
ermittelt.

mehr méglich.

(2) Abs. 3: In Abs. 3 wird die geltende Praxis in
der Stadt Bern festgehalten, der zufolge nicht jede
noch so minimale Staffelung der Gebé&udeteile zu
einer getrennten Ermittlung der Geschosszahl|
fahrt (vgl. dazu Art. 18 Abs. 2 BMBYV).
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Art. | Randtitel BO bisher BO neu Erlauterungen zu den Anderungen
29 Unterge- T Ein Untergeschoss Uberragt das ge- ' Bei Untergeschossen dber- | (1) In Abs. 1 wird die Definition der BMBYV uber-
schoss wachsene oder tiefer gelegte Terrain im ragt die Oberkante des ferti- | nommen. Von der Gemeinde festzulegen ist nur
Mittel aller Fassaden bis oberkant Erdge- | gen Bodens des dartiberlie- | das Mass, welches unverdndert beibehalten wird.
schossboden gemessen um hdchstens genden Vo_llge;chogses die | (2) Im Abs. 3 Bst. a wird der Begriff des gewach-
1.20 m. Fassadenlinie im Mittel aller | senen Bodens durch den Begriff nach BMVB des
2 Abgrabungen fiir Garageeinfahrten wer- | Fassaden héchstens um 1,2 | massgebenden Terrains ersetzt.
den nicht berlcksichtigt, soweit sie nicht | M- (3) Abs. 4: Die Formulierung Fassade wird mit
mehr als einen Drittel der betreffenden 2 unverandert dem neuen Begriff der Fassadenlange prazisiert.
Fassadenlange beanspruchen. 3 Hauseingange im Unterge-
3 Hauseingange im Untergeschoss sind schoss sind
a. nur bei einer Neigung des gewachse- |a. nur bei einer Neigung des
nen Bodens von, in der Falllinie und in- massgebenden Terrains
nerhalb des Gebaudegrundrisses gemes- |von, in der Falllinie und in-
sen, wenigstens 10 Prozent sowie nerhalb des Gebaudegrund-
b. nur talseits zulassig. risses gemessen, wenigs-
4 Die Lange von Offnungen fiir Fenster tens 10 I?rozent sowie
und Tiren im Untergeschoss darf nicht b. unverandert.
mehr als einen Drittel der betreffenden 4 Die Lange von Offnungen
Fassade betragen. far Fenster und Tdren im
Untergeschoss darf nicht
mehr als einen Drittel der
betreffenden Fassadenldnge
betragen.
30 Dachge- ' Das Dachgeschoss ist das Geschoss ' aufgehoben. (1) Die Definition des Dachgeschosses sowie der
schoss Uber dem obersten Vollgeschoss. Begriff der Kniestockhdhe finden sich in der

2 Bei geneigten Dachern gilt ein Dachge-
schoss als Vollgeschoss, wenn die Knie-
wand hoher als 1.20 m ist.

3 Die Kniewandhohe wird an der Fassa-
denflucht von oberkant Dachboden bis
oberkant Dachsparren gemessen.

2 Bei geneigten Dachern gilt
ein Dachgeschoss als Voll-
geschoss, wenn die Knie-
stockhéhe mehr als 1,5 m
betrégt.

3 aufgehoben.

4 Bei besonderen Dachfor-
men wie Pultdachern werden

BMBV. Der Begriff der Kniewand ist durch den
Kniestock zu ersetzten und das das Mass der
Kniestockhdhe zu bestimmen.

(2) Durch den geénderten unteren Messpunkt,
statt bisher oberkant fertiger Boden auf neu ober-
kant Rohbau, ist eine entsprechende Erhéhung
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4 Bei besonderen Dachformen wie Pultda- | die Kniestockhéhen ver- der Kniestockhdhe auf 1.5 m fur die Isolation an-
chern werden die Kniewandhdhen ver- schiedener Fassaden ausge- | gezeigt.
schiedener Fassaden ausgemittelt. mittelt.
31 Nutzung des | ' In Dachgeschossen sind Wohn- und Ar- |' In Dachgeschossen sind (1) Der Begriff der Bodenflache in Abs. 2 bezieht
Dachge- beitsrdume zuldssig, wenn Wohn- und Arbeitsrdume zu- | sich auf Art. 67 Abs. 3 BauV.
schosses a. die Vorschriften tber die Dachgestal- | &ssig, wenn (2) Abs. 1: Die bisherige Raumhdhe wird durch
tung eingehalten sind, und a. unveréandert. den neuen Begriff der BMBV «lichte Hohe» er-
b. wenigstens die Hélfte der Flache der b. wenigstens die Hélfte der setzt.
eingebauten R&dume eine Raumhdéhe von [ Flache der eingebauten
wenigstens 2.30 m aufweist. Ré&ume eine lichte Héhe von
2 |st der Einbau von Wohn- und Arbeits- | Wenigstens 2,3 m aufweist.
rdumen unzuléssig, so kann das Dachge- |2 unverandert
schoss als Galeriegeschoss ausgebaut 3 unverandert
werden. Die Bodenflache der Galerie darf
das Mass der Galeriedffnung nicht Gber-
schreiten.
3 Der Nachweis der guten Einordnung ins
Orts- und Strassenbild ist Voraussetzung
fur die Zuléassigkeit der Dachgeschoss-
nutzung.
32 Attikage- ' Das Attikageschoss ist ein auf dem " Attikageschosse (1) Die BMBV definiert nunmehr das Attikage-
schoss Flachdach des obersten Vollgeschosses | 3. ymfassen eine Grundfii- | schoss. Von den Gemeinden festzulegen sind nur

aufgesetztes, verkleinertes Dachge-
schoss.

2 Fur Attikageschosse gelten folgende
maximale Abmessungen:

a. die Geschossflache sowie die Flache
von Atrien und Uberdeckten Aussenfla-
chen dirfen héchstens 70 Prozent der
Geschossflache des obersten Vollge-
schosses betragen;

che (einschliesslich Wand-
querschnitte, Atrien und
dauernd lberdeckte Aussen-
flichen) von héchstens 70
Prozent des darunterliegen-
den Vollgeschosses;

b. lberragen das darunter-
liegende Vollgeschoss, ge-

noch die Anzahl und das Mass der Rlcksprunge.
(2) Abs. 2 Gibernimmt den Sinn des bisherigen
Abs. 3, soweit damit ein grosserer Grenz- oder
Gebé&udeabstand verlangt wird.

(3) Abs. 3 wird aus dem bisherigen Abs. 2 Bst. ¢
ubernommen.
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b. die Fassade der Attika von oberkant messen von oberkant Flach- | (4) In Art. 42 findet sich eine besondere Fassa-
Flachdach bis oberkant Attika darf nicht dach des Vollgeschosses bis | denhdhe fur jene Fassaden, an denen das Attika-
mehr als 3.50 m hoch sein; oberkant Attika, nicht mehr | geschoss zulédssigerweise nicht zurlickversetzt ist
c. der Dachvorscherm am Attikage- als 3,5 m; (vgl. dazu den dortigen Kommentar).
schoss darf héchstens um 0.50 m Uber c. sind gegentber der Fas-
die zuldssige Fassadenflucht des Attika- | sadenflucht auf mindestens
geschosses vorspringen; einer Seite im Minimum 1,5
d. das Attikageschoss muss mit Aus- m zurlickversetzt.
nahme der Treppenh&user und Lifte min- |2 Wo Attikageschosse nicht
destens 1.50 m von der Fassadenflucht zurtickversetzt sind, gelten
des obersten Vollgeschosses zuriickge- die Grenz- und Gebgudeab-
setzt sein. stdnde der ndchsthéheren
3 Das Attikageschoss kann in den Bau- Bauklasse. Davon ausge-
klassen 2 bis 5 auf jenen Seiten fassa- nommen sind Treppenhaus-
denbiindig angeordnet werden, an denen | und Liftaufbauten.
a. die Gebaudehohe der nachsthéheren |° Der Dachvorscherm am At-
Bauklasse, gemessen bis oberkant Attika, | fikageschoss darf héchstens
sowie um 0,5 m (ber die Fassa-
b. die Grenz- und Geb&audeabstande der gggf‘l/tgigtrcl{ﬁseitt/kageschos-
nachsthdéheren Bauklasse eingehalten pringen.
sind.
33 Grenzab- ! Der grosse Grenzabstand bezeichnet ' Der grosse Grenzabstand | (1) Den (kleinen) Grenzabstand definiert die
stand die kurzeste, rechtwinklig und horizontal bezeichnet die kirzeste, BMBYV, er heisst dort schlicht Grenzabstand. Den

zur Fassade gemessene Entfernung der
Langsseiten der Geb&ude oder Gebaude-
gruppe von der Grundsticksgrenze.

2 Der kleine Grenzabstand bezeichnet die
klrzeste, rechtwinklig und horizontal zur
Grundstiicksgrenze gemessene Entfer-
nung eines Gebaudes oder einer Gebau-
degruppe von der Grundstiickgrenze. Um

rechtwinklig und horizontal
zur projizierten Fassadenli-
nie gemessene Entfernung
der Langsseiten der Ge-
baude oder der Gebaude-
gruppe von der Grundstiick-
grenze.

2 Der kleine Grenzabstand
bezeichnet die Entfernung

grossen Grenzabstand definiert dagegen das kom-
munale Recht, weshalb die BO eine Messregel
enthalten muss. Damit die Bauordnung lesbar
bleibt, wird hier entgegen der Regel, keine uber-
geordnete Gesetzgebung zu wiederholen, in Abs.
2 die BMBV mit entsprechendem Verweis zitiert.

(2) Bei Gebaudeecken gilt auf jeden Fall der
kleine Grenzabstand (vgl. dazu die Skizzen zu Art.
22 BMBV).
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die Gebaudeecken wird der kleine Grenz-
abstand im Kreisbogen gemessen.

3 Wird die Schmalseite eines Gebaudes
oder einer Gebaudegruppe mehr als
20,00 m lang, so ist auch an dieser Seite
der grosse Grenzabstand einzuhalten. Im
Zwischenraum der beiden grossen Grenz-
abstande ist nur der kleine Grenzabstand
einzuhalten.

4 Bei annadhernd quadratischen oder unre-
gelméassigen Gebdudegrundrissen werden
die Langsseiten unter Berilcksichtigung
von Siedlungsstruktur und Besonnung
von der Baubewilligungsbehérde be-
stimmt.

5 Der Grenzabstand ist ebenfalls einzu-
halten gegenlber der Zonengrenze zu
Zonen im offentlichen Interesse, sofern
diese nicht mit einer Grundstiicksgrenze
zusammenfallt.

zwischen der projizierten
Fassadenlinie und der
Grundstiickgrenze.

3 unveréndert.

4 unveréndert.

5 Die Grenzabstédnde sind
ebenfalls einzuhalten gegen-
Uber der Zonengrenze zu
Zonen im 6ffentlichen Inte-
resse.

(3) Die Masse finden sich in Art. 46.

(4) Der Nebensatz von Abs. 5 «sofern diese nicht
mit einer Grundstliicksgrenze zusammenfallt» kann
ersatzlos gestrichen werden, weil er unnétig ist.

35

Unbewohnte
An- und Ne-
benbauten

' In der offenen Bauweise sind An- und
Nebenbauten, die nicht fir den dauernden
Aufenthalt von Menschen oder Tieren be-
stimmt sind, im Grenzabstandsbereich un-
ter folgenden Bedingungen zulassig:

a. der Grenz- und Gebaudeabstand hat,
sofern nicht zusammengebaut wird, we-
nigstens 2.00 m zu betragen;

b. fur offene, den gewachsenen Boden
nicht Gberragende Bauteile wie Schwimm-
béder, deren Benltzung die Nachbar-
schaft beeintrachtigen kénnte, gilt ohne
Zustimmung der Nachbarin oder des

Randtitel neu: Anbauten und
Kleinbauten

" Anbauten und Kleinbauten
dirfen folgende Masse nicht
liberschreiten:

a. Die Fassadenhbhe betrédgt
traufseitig oder bei Flachdé-
chern ohne einen allfdlligen
Hangzuschlag héchstens 3,5
m.

b. Die Grundfldche betrédgt

héchstens 60m?. Fiir Garten-
hduschen darf sie nicht mehr

(1) An- und Nebenbauten werden geméss Art. 3
und 4 BMBV zu Anbauten und Kleinbauten. Sie
darfen nur Nebennutzflachen enthalten, missen
also im Sinne der bisherigen Terminologie unbe-
wohnt sein.

(2) Anbauten blieben nach bisheriger Bauordnung
bei der Messung der Gebaudeldnge und Gebaude-
tiefe von Hauptbauten unbericksichtigt. Sie konn-
ten grundséatzlich auch Hauptnutzflachen enthalten
(beispielsweise in der BO.06 unbeheizte Winter-

garten oder Parterrebauten). Neu enthalten An-

bauten gemaéss Definition der BMBV nur noch Ne-
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Nachbarn zum Né&herbau ein Grenzab-
stand von wenigstens 3.00 m;

c. die Grundflache far Gartenhauschen
darf nicht mehr als 15 m2, fiir offene Gar-
tenhallen nicht mehr als 25 m2 betragen;

d. die Gebaudehéhe auf der Seite zur
Nachbarin oder zum Nachbarn darf
héchstens 3.00 m betragen.

2 Der Grenzanbau ist ohne Zustimmung
der Nachbarin oder des Nachbarn in dem
Umfange gestattet, als bereits ein nach-
barliches Gebaude an der Grenze steht.

als 15 m?, fiir offene Garten-
hallen nicht mehr als 25 m?
betragen.

¢. aufgehoben
d. aufgehoben

bis Der Grenz- und Gebéu-
deabstand betrdgt, sofern
nicht zusammengebaut wird,
wenigstens 2 m. Innerhalb
des Baugrundstiicks gilt kein
Gebdudeabstand.

'ter Flir offene, das massge-
bende Terrain nicht liberra-
gende Bauteile wie
Schwimmbdéder, deren Be-
nltzung die Nachbarschaft
beeintrdchtigen kénnte, gilt
ohne schriftliche Zustim-
mung der Nachbarin oder
des Nachbarn ein Grenzab-
stand von wenigstens 3 m.

2 unverandert.

bennutzflachen (und sind damit unbewohnt). An-
bauten miissen bei der Messung der Gebaude-
lange und Gebaudebreite nach BMBYV beriicksich-
tigt werden. Damit missten Ladngen und Tiefen im
Bauklassenplan geandert werden, damit die heuti-
gen Mdglichkeiten weiter bestehen bleiben. An-
dernfalls werden o6rtlich die zulassigen Baumasse
Uberschritten. Als Losung wird vorgeschlagen, be-
stehende und neue Parterrebauten als im Abstand
privilegierte Hauptbauten zu definieren (s. Art. 54
BO). Sie kénnen so einzelh gemessen werden (s.
Art. 48 BO). Damit kénnen solche Bauten weiter-
hin unterhalten, erneuert und genutzt werden.
Gleichzeitig missen in Art. 55 BO die Definitionen
zu den beheizten Wintergérten angepasst werden.

(3) Das kommunale Recht muss die Abmessungen
von An- und Kleinbauten begrenzen. Das bisher
hilfsweise in der Praxis verwendete Flachenmass
von 60m2 des Normalbaureglements wird neu aus-
driicklich festgesetzt.
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37 Offene und ' Vordacher, Vortreppen, Balkone und Randtitel neu: Vorsprin- (1) Bei den vorspringenden offenen und geschlos-
unterirdische |ahnliche vorspringende offene Bauteile gende und unterirdische Ge- | senen Bauteilen im Grenzabstand bleibt die Reg-
Bauteile dirfen bédudeteile sowie Unterni- lung unverandert. Der neue Abs. 2 stammt aus Art.

a. héchstens 2.50 m in den grossen und
1.50 m in den kleinen Grenzabstand hin-
einragen;

b. bei durch Baulinien umschriebenem
Grenzabstand bis 2.50 m, héchstens aber
bis zum halben Grenzabstand (ber diese
hinausragen.

2 Der seitliche Grenzabstand hat bei feh-
lender Zustimmung der Nachbarin oder
des Nachbarn wenigstens 1,50 m zu be-
tragen.

3 Mit schriftlicher Zustimmung der Nach-
barin oder des Nachbarn kann bis an die
Grenze gebaut werden.

4 Unterirdische Bauten kénnen an die
Grenze gebaut werden, sofern eine ange-
messene Bepflanzung des (berdeckten
Areals méglich ist.

veaubauten im Grenzab-
stand

' Vordacher, Vortreppen,
Balkone und &hnliche vor-
springende offene Gebdude-
teile diirfen auf der ganzen
Fassadenldnge:

a. unverandert;
b. unverandert.

bis Geschlossene vorsprin-
gende Gebdudeteile wie Er-
ker sind nur strassenseitig
zuldssig (Art. 40).

2 unverandert.

3 Mit schriftlicher Zustim-

mung der Nachbarin oder
des Nachbarn kann bis an
die Grundstiickgrenze ge-
baut werden.

4 Unterirdische Bauten kén-
nen an die Grundstiick-
grenze gebaut werden, so-
fern eine angemessene Be-
pflanzung des Uberdeckten
Areals méglich ist.

5 Unterniveaubauten dlrfen
das massgebende Terrain
nicht mehr als 0.9 m lberra-
gen. Sie haben einen Grenz-

40 und ist hier thematisch am richtigen Ort (vor-
springende Gebaudeteile).

(2) Abs. 4 und 5: Nach bisheriger Praxis galten
Unterniveaubauten (Art. 6 BMBYV), die den ge-
wachsenen Boden bis héchstens 1.2 m (berrag-
ten, noch als «unterirdisch» und wurden beim
Grenzabstand entsprechend privilegiert. Die gel-
tende Regelung der BO wird in die neue Begriffs-
welt der BMBV (bersetzt: Es wird zwischen unter-
irdischen Bauten und Unterniveaubauten unter-
schieden (Abs. 5). 0.9 m Konstruktion plus 0.3 m
Erdiberdeckung ergeben wieder die bisherigen
1.2 m, die ein Unterniveaubau das massgebende
Terrain Uberragen darf.

(3) Die dbrigen A_nderungen sind Prazisierungen
ohne inhaltliche Anderung.
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abstand von 2 m einzuhal-
ten. Sind sie erdiiberdeckt,
sodass eine angemessene
Bepflanzung méglich ist,
kénnen sie bis an die Parzel-
lengrenze gebaut werden,
sofern sie das massgebende
Terrain einschliesslich Erd-
Uberdeckung nicht mehr als
1.2 m (berragen.
39 Bauten auf ' Fur Bauten in der reglementarischen o- | Randtitel neu: Bauten auf (1) Die Bestimmung gilt den Bauten auf dem
dem Vorland | der durch Baulinie festgelegten Strassen- | dem Strassenvorland Strassenvorland. Das wird im Randtitel verdeut-
abstandsflache (Bauverbotszone) gelten |1 nverdndert licht. Die Vorspringe Gber dem Strassenvorland
die Vorschriften des Strassenbaugeset- 2y I . finden sich in Art. 40.
765, nter!.rd|_sche Bautgn sind - . .
: o _ ) nur zuldssig, wenn eine an- | (2) Die Anderung von Abs. 2 ist redaktioneller Na-
Unterirdische Vorbauten sind nur zulés- | gemessene Bepflanzung des | tur: Vorland meint das Strassenvorland.
sig, wenn eine angemessene Bepflan- Strassenvorlandes gewahr-
zung des Vorlandes gewéabhrleistet bleibt. | |gistet bleibt.
40 Vorspriinge ' An den gegen eine 6ffentliche Verkehrs- | Randtitel neu: Vorsprin- (1) Der Randtitel wird an die Begriffswelt der
Uber dem anlage gerichteten Gebaudefassaden gende Gebdudeteile tiber BMBV angepasst.
Vorland dirfen folgende Bauteile das Vorland dem Strassenvorland (2) Abs. 5: Die sich bisher nur aus der Systematik
uberragen: 1 big 4 unverandert ergebende Regelung, dass Erker nur strassensei-
a. freitragende Vorspringe wie Vorda- 5 Die Breite der Erker darf tig zulassig sein sollen, wird in Art. 37 Abs. 2 ver-
cher, Erker und Balkone; héchstens einen Drittel der | deutlicht. Statt des Begriffs Fassadenbreite wird
b. abgestitzte Balkone, sofern sie sich | betreffenden Fassadenldnge | verstandlicher Fassadenlange gewahit: Die Gros-
gut ins Strassenbild einfiigen und nicht in | betragen. senbeschréankung flr Erker bezieht sich auf die
den dem Gemeingebrauch gewidmeten ganze Fassadenlange.
Verkehrsraum hineinragen.
2 Die Ausladung darf nicht mehr als die
Hélfte der Vorlandtiefe, hdchstens aber
2.50 m betragen.
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3 Der seitliche Grenzabstand hat bei feh-
lender Zustimmung der Nachbarin oder
des Nachbarn wenigstens 1,50 m zu be-
tragen.

4 Zwischen der Verkehrsanlage und der
Baulinie darf die Ausladung erst in 2.50 m
Hbéhe Gber der Niveaulinie der Verkehrs-
anlage ansetzen.

5 Die Breite der Erker darf hochstens ei-

nen Drittel der betreffenden Fassaden-
breite betragen.

42

Gebaude-
héhe

' Die Geb&audeho6he wird im Mittel jeder
Fassade vom gewachsenen Boden ge-
messen bis

a. bei Schragdachern: zur Schnittlinie der
Fassadenflucht mit oberkant Dachspar-
ren;

b. bei Flachdachern: oberkant offene oder
geschlossene Bristung uber dem obers-
ten Vollgeschoss.

2 Bei Satteldachern und Pultdachern wird
die Gebaudehohe an den Seitenfassaden
bis zum errechneten Mittel der H6he der

beiden anschliessenden Langsfassaden

gemessen.

3 Abgrabungen flr Garageeinfahrten wer-
den nicht bertcksichtigt, wenn sie nicht
mehr als einen Drittel der Fassadenlange
beanspruchen.

4 Bei Bauten am Hang ist talseitig eine
Mehrhéhe von 1.00 m zuldssig. Als Hang

Randtitel neu: Fassaden-
héhe

" Die Fassadenhbhe FH gilt:

a. an traufseitigen Fassaden
von Gebduden mit Schréag-
dédchern;

b. an den Fassaden von Ge-
bduden mit Flachdach, die
kein Attikageschoss aufwei-
sen oder bei denen das Atti-
kageschoss zurlickversetzt
ist.

2 Die Fassadenhéhe FHA gilt
an Fassaden mit nicht zu-
riickversetztem Attikage-
schoss.

3 unveréndert

4 Bei Bauten am Hang ist
talseitig eine Mehrhéhe von
1 m zulassig. Als Hang gilt

(1) Die Gebaudehodhe gibt es nicht mehr. Sie muss
durch ein H6henmass nach BMBV ersetzt werden.
Zu den Grunden, die zur Wahl der Fassadenhdhe
gefuhrt haben, kann auf Kapitel 4.1. Wahl der H6-
henbestimmung verwiesen werden: Die Fassaden-
hohe ist der bisherigen Geb&dudehb6he am ahn-
lichsten und erlaubt eine weitgehende Ubernahme
der bisherigen Praxis. Aufgrund der Messweise
wird eine besondere Fassadehdhe fur Fassaden
mit nicht zurlickversetztem, also fassadenbiindi-
gem Attikageschoss benétigt.

(2) Die Absatze 1 und 2 und 5 regeln die Anwen-
dung der Fassadenhdhe.

(3) Die Absatze 3 und 4 bleiben weitestgehend un-
veradndert. Es muss bloss der Begriff des gewach-
senen Bodens durch den BMBV-Begriff des mass-
gebenden Terrains ersetzt werden.
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gilt eine Neigung des gewachsenen Bo- eine Neigung des massge-
dens, die, in der Falllinie gemessen, in- benden Terrains, die, in der
nerhalb des Gebaudegrundrisses wenigs- | Falllinie gemessen, inner-
tens 10 Prozent betrégt. halb der Fassadenlinien we-

nigstens 10 Prozent betragt.

5 Die Fassadenhéhe wird bei
Gebdudestaffelungen in der
Héhe von mindestens 2 m
separat gemessen.

3.Kapitel: Bauklassenvorschriften in den Wohnzonen

46 Baupolizeili- | Fur die Bauklassen (BK) 2—-6 gelten die |' Fur die Bauklassen (BK) 2— | (1) In der Tabelle muss die Gebaudeh6he durch
che Masse in |folgenden maximalen Langen von Geb&u- |6 gelten die folgenden maxi- | die beiden Fassadenhéhen FH und FHA ersetzt
den Bauklas- |den oder Gebaudegruppen (GL), Gebdu- |malen Ladngen von Geb&u- werden.
sen 2—6; Re- |deh6éhen (GH), kleinen Grenzabstande den oder Geb&audegruppen
gel (kGA) und grossen Grenzabstédnde (gGA): | (GL), Fassadehdhen (FH

und FHA), kleinen Grenzab-
stdnde (kGA) und grossen
Grenzabstande (gGA):

BK= | Zu- | GH | kGA | gGA | An- BK=Ge | Zulas- | FH/FHA kGA | gGA | Anzahl
Ge- | las- zahl schoss- | sige gGA*
scho | sige gGA zahl GL
ssza | GL *
hi
" . 15 9Im 1
22 S;m 1 20 om |1
o 10m 1 30 1om |1
m 40 10m |1
2 (40 | 8m | 4m |1om |1 2 8.5m/11.5m | 4m
e > 1 50 11m |1
. 11m 1 70 11m |1
gg 12”‘ 1 20 12m | 1
m . 12m |1
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BK= | Zu- |GH |kGA | gGA | An- BK=Ge | Zulés- | FH/FHA kKGA | gGA | Anzahl
Ge- | las- zahl schoss- | sige gGA*
scho | sige gGA zahl GL
ssza | GL *
hi

15 10m |1 15 10m 1

20 10m |1 20 10m 1

30 9m |2 30 9m 2

40 Im |2 40 9m 2

3 50 11m | 5m Tom |2 3 50 11.5m/14.5m | 5m 10m o
70 10m |2 70 10m 2

90 11m | 2 90 11m 2

11m | 2 . 11m 2

20 11m | 1 20 11m 1

30 10m |2 30 10m 2

40 10m |2 40 10m 2

4 50 14m | 6m | 11m |2 4 50 14.5m/17.6m | 6m | 11m 2
70 11m | 2 70 11m 2

90 12m |2 90 12m 2

12m |2 . 12m 2

30 11m 2 30 11m 2

50 12m |2 50 12m 2

5 70 17m | 6m |12m |2 5 70 17.5m/20.5m | 6m | 12m 2
90 13m |2 90 13m 2

18m |2 . 13m 2
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BK= | Zu- | GH kGA | gGA | An- BK=Ge | Zulads- | FH/FHA kGA | gGA Anzat
Ge- | las- zahl schoss- | sige gGA*
scho | sige gGA zahl GL
ssza | GL *
hi
30 12m |2 30 12m 2
50 13m | 2 50 13m 2
6 70 20m | 6m | 13m |2 6 70 20.5m/23.5m | 6m | 13m 2
90 14m | 2 90 14m 2
14m | 2 . 14m 2
e = unbeschrénkt * Anzahl gGA: 1 = gGA nur
* Anzahl gGA: 1 = gGA nur an der be- an der besonnten Langs-
sonnten Langsseite; 2 = gGA an beiden seite; 2 = gGA an beiden
Langsseiten Langsseiten
2 |m Bauklassenplan werden Gebiete mit |2 unverandert
zulassigen Gebdudetiefen von 10 m, 12
m, 13 m, 15 m, 18 m oder unbeschrankt
bestimmt.
47 Baupolizeili- | ' Wird ein bestehendes Gebaude in einer |' Wird ein bestehendes Ge- | (1) Der Begriff der Gebaudehdhe wird durch jenen

che Masse in
den Bauklas-
sen 2—-6;
Sonderfalle

einheitlichen Gebaudereihe ersetzt oder
ein Neubau in einer Baullicke errichtet,
sind Gebaudehbéhe und Geschosshbéhe
der benachbarten Geb&ude zu iberneh-
men.

2 Der Neubau hat auf die wesentlichen
Elemente der Aussengestaltung der be-
nachbarten Gebdude Bezug zu nehmen.

baude in einer einheitlichen
Gebaudereihe ersetzt oder
ein Neubau in einer Baulu-
cke errichtet, sind Fassa-
denhéhe und Geschosshdhe
der benachbarten Gebé&ude
zu Ubernehmen.

2 unverandert.

der Fassadenhdhe ersetzt.
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48

Lange von
Gebauden o-
der Gebaude-

gruppen

' Die Gebaudelange ist die Distanz zwi-
schen den beiden Aussenseiten der
Querfassaden ohne

a. Anlagen oder Bauteile, die den regle-
mentarischen Grenz- bzw. Strassenab-
stand oder Baulinien Uberragen dirfen;

b. unbewohnte An- und Nebenbauten;
c. Parterrebauten nach Artikel 54;

d. unbeheizte Wintergarten nach Artikel
55.

2 In der offenen Bauweise sind auf Eck-
grundsticken Winkelbauten zul&ssig, so-
fern die zuldssige Gebaudelange durch
die Summe der abgewinkelten Fassaden-
langen langs den Strassen nicht Uber-
schritten wird.

3 Werden die Aussenwandstarken eines
Neubaus zur Erzielung eines anerkannten
Minergiestandards erh6ht, so gewéhrt die
Baubewilligungsbehdrde zur Kompensa-
tion des dadurch entstehenden Flachen-
verlusts eine angemessene Erhéhung des
Gebaudeumfangs.

4 Die Baubewilligungsbeho6rde gewahrt
zusétzlich zur Kompensation geméss Ab-
satz 3 einen Zuschlag auf dem Gebaude-
umfang im gleichen Umfang wie die Kom-
pensation.

5 Absatz 3 und 4 entbinden nicht vor der

Einhaltung der Abstandsvorschriften und
Baulinien.

' Anbauten im Sinne von Ar-
tikel 35 werden nicht an die
Gebdudeldnge angerechnet.

2 unveréndert.
8 unverandert.
4 unverandert.
5 unveréndert.

(1) Die BMBYV definiert Gebaudeldngen und Ge-
baudebreiten. Eine Definition der Geb&udelédnge
ist darum nicht mehr erforderlich. Es wird nur noch
prazisiert, dass Anbauten ohne Hauptnutzflachen
(Art. 35) nicht zur Geb&udeladnge zahlen (Abs. 1).

(2) Gebaudebreiten im Sinne der BMBV kennt die
Bauordnung der Stadt Bern nicht. Sie verwendet
indessen das stadtebauliche Mass der Gebaude-
tiefe, die anders gemessen wird und in der Stadt
Bern seit langem Anwendung findet (vgl. dazu den
Bauklassenplan mit seiner Gebaudetypologie).

(3) Eine stadtebaulich motivierte Sonderregel ent-
halt Abs. 2 zu den Winkelbauten. Diese soll unver-
andert weitergelten.




Seite 35/42

Art. | Randtitel BO bisher BO neu Erlauterungen zu den Anderungen
49 Gebaudetiefe | ' Die Gebaudetiefe ist die Distanz zwi- ' Die Gebaudetiefe ist die (1) In Abs. 1 Bst. b muss der Begriff der unbe-
schen den beiden Aussenseiten der Distanz zwischen den bei- wohnten An- und Nebenbauten ersetzt werden.
Langsfassaden ohne den Aussenseiten der Die Regel betrifft neu einzig Anbauten. Die Neben-
a. Anlagen oder Bauteile, die in den Léangsfassaden ohne: bauten fallen heute unter den Begriff der freiste-
Grenz-, Baulinien- oder Strassenabstand |a. unveréndert; henden Kleinbauten und sind nach BMBV fir die
hineinragen diirfen; b. Anbauten: Geb&udetiefe nicht mehr relevant.
b. unbewohnte An- und Nebenbauten; c. unverindert: (2) Die Gebaudetiefe darf nicht mit der Geb&ude-
c. Parterrebauten nach Artikel 54: ' . ’ breite im Sinne von Art. 13 BMBV verwechselt
' _ _ ) T d. unverandert. werden. Die Gebaudetiefe ist in der Stadt Bern ein
d. unbeheizte Wintergarten nach Artikel |2 ynyerandert traditionelles stadtebauliches Mass. Es kann bei-
55 3 unveréndert behalten Werden.
2 Die Gebaudetiefe darf an den strassen-
abgewandten Lédngsfassaden um bis zu
1,00 m Uberschritten werden, sofern
dadurch kein Flachengewinn entsteht.
3 Eine Uberschreitung der Geb&udetiefe
ist ferner in Fallen gemass Artikel 48 Ab-
satz 3 und 4 zuléssig.
54 Parterrebau- |' Parterrebauten sind eingeschossige, ! Parterrebauten sind einge- | (1) Die zahlreichen Parterrebauten dienten der Er-
ten dem dauernden Aufenthalt von Menschen | schossige Gebdude mit moglichung insbesondere von gewerblichen Aktivi-

und Tieren dienende Bauten in den Hof-
und Grenzabstandsraumen.

2 Parterrebauten sind zuldssig

a. in den Kernzonen;

b. wo Parterrebaulinien diese zulassen.
3 Fur Parterrebauten gilt:

a. sie durfen nicht mehr als die Halfte
der Hof- und Grenzabstandsflachen um-
fassen;

b. die Gebaudehohe darf 4,50 m nicht
Ubersteigen;

Hauptnutzfldchen, die bei
den Abstédnden privilegiert
sind.

2 unveréndert.
8 Fur Parterrebauten gilt:
a. unverandert;

b. die Fassadenhéhe FH
darf 5 m nicht (bersteigen;

c. unverandert;
d. unverandert.

taten. So sind manche Innenhéfe und Grenzab-
standsraume mit Parterrebauten Gberbaut. Mit der
BO.06 wurden die Zulédssigkeit von Parterrebauten
auf Kernzonen (Quartierzentren) und Flachen mit
Parterrebaulinien beschrankt, weil es sinnvoller
erscheint, dort, wo eine dichtere Nutzung zweck-
massig ist, diese Verdichtung mehrgeschossig
statt eingeschossig auszugestalten.

(2) Die BMBYV definiert die Kleinbauten. Sie er-
laubt bei Kleinbauten (vgl. Art. 35) nur noch Ne-
bennutzflachen. Weil Parterrebauten in der Stadt
Bern vor allem Hauptnutzflachen enthalten, kdn-
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c. der Dachausbau ist unzuléssig;
d. der Grenzanbau ist zulassig.

nen sie keine Kleinbauten darstellen. Es wird da-
rum ausdricklich festgehalten, dass Parterrebau-
ten selbstéandige, eingeschossige (Haupt) Ge-
b&ude sind. Begrifflich werden darum Kleinbauten
und Parterrebauten deutlich unterschieden.

(3) Bestehende Parterrebauten kommen in den
Genuss der Besitzstandsgarantie von Art. 3 BauG
und Art. 4 BO: Sie durfen auf unbeschrankte Zeit
erhalten und weiter genutzt werden. Ein Abbruch
und Wiederaufbau ist ebenfalls erlaubt. Beste-
hende Parterrebauten geniessen damit eine um-
fassende Besitzstandsgarantie.

(4) Das neue Hohenmass enthélt einen Zuschlag
von 0.5 m auf der bisherigen Gebaudehéhe, weil
nach BMBV anders gemessen wird. Im Ergebnis
bleibt die H6he in etwa gleich. Vgl. zur Begrun-
dung des Zuschlags fir die Hohenmasse Kapitel
4.1. Wahl der H6henbestimmung.

55

Unbeheizte
Wintergérten

' Wintergéarten sind Anbauten an ein
Hauptgebdude, die grésstenteils aus Glas
oder Fenstern bestehen.

2 Unbeheizte, eingeschossige Wintergar-
ten haben nur den kleinen Grenzabstand
einzuhalten, sofern

a. sie sich im Erdgeschoss befinden;

b. sie an nach Sud, West oder Ost gerich-
teten Fassaden von Hauptgeb&uden an-
schliessen; und

c. sie die Gebaudetiefe zusammen mit

dem Hauptgebdude um héchstens 3.00 m
Uberschreiten.

! Wintergéarten sind Bestand-
teile eines Hauptgebdudes,
die grdsstenteils aus Glas o-
der Fenstern bestehen.

2 unverandert.

(1) Wintergérten sollen weiterhin zulassig und pri-
vilegiert sein. Sie enthalten Hauptnutzflachen,
weshalb sie keine Anbauten im Sinne der BMBV
darstellen (vgl. Art. 35).

(2) Darum wird préazisiert, dass sie Bestandteil des
Hauptgebaudes sind, also auch Hauptnutzflachen
enthalten dirfen und eine Verbindung zum Haupt-
gebaude aufweisen.

(3) Wintergérten sind am Hauptgebaude angebaut,
aber rdumlich davon getrennt. Sie unterscheiden
sich daher von einer Wohnraumerweiterung.
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56 Bauklasse E; | ' In der Bauklasse E (Erhaltung der be- ' unveréndert (1) Der Abs. 2 wird an die neue Begriffswelt der
Regel stehenden Bebauungsstruktur) hat sich 2 Unterirdische Abstellplatze | BMBV angepasst.
ein Neu- oder Umbau an den Standort und Erweiterungen wie
und die Volumetrie des bestehenden Bau- | pachausbauten, Wintergar-
kérpers zu halten. ten nach Artikel 55, Balkone,
2 Unterirdische Abstellplatze und Erweite- | angebaute Treppenhéuser
rungen wie Dachausbauten, Wintergérten | oder Lifte sind unter Vorbe-
nach Artikel 55, Balkone, Anbauten far halt der Einordnungsvor-
Treppenhéauser oder Lifte sind unter Vor- | schriften von Artikel 6 zulas-
behalt der Einordnungsvorschriften von sig.
Artikel 6 zulassig.
57 Bauklasse E; | ' Abweichungen vom Standort und von " unveréndert (1) Die Ausnitzungsziffer als Nutzungsmass wird

Sonderfalle

der Volumetrie sind dann zuldssig, wenn

a. dadurch eine bessere stadtebauliche
Lésung erzielt wird und

b. das Nutzungsmass unverandert bleibt.

2 Zusatzlich sind Abweichungen auch vom
Nutzungsmass zuldssig, sofern die fol-
genden Ausnitzungsziffern nicht tGber-
schritten werden:

a. 2 Geschosse: 0,5
b. 3 und mehr Geschosse: 0,6

3 Unliberbaute Grundstiicke kénnen im
Rahmen von Absatz 1 mit einem Volumen
Uberbaut werden, das den umliegenden
Grundstlicken in der Bauklasse E ent-
spricht.

4 Es gelten die baupolizeilichen Masse
der dem bestehenden Gebaude entspre-
chenden Bauklasse.

2 Zusatzlich sind Abweichun-
gen auch vom Nutzungs-
mass zuléssig, sofern die
folgenden oberirdischen Ge-
schossfldchenziffern nicht
Uberschritten werden:

a. unverandert;
b. unveréandert.
3 unveréndert.
4 unveréndert.

durch die oberirdische Geschossflachenziffer er-
setzt (vgl. dazu Art. 16 und Kapitel 4.5. Umgang
mit Nutzungsanteilen).

(2) Die Definition der Geschossflachenziffer findet
sich in Art. 28 BMBYV, die Definition dessen, was
oberirdisch ist, in Art. 16 und Art. 29 BO.
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4.Kapitel: Bauklassenvorschriften in den Arbeitszonen

58 Gebé&ude- ' Die Arbeitszonen werden im Bauklas- Randtitel neu: Fassaden- (1) Die Gebaudehdéhe muss auch in den Arbeitszo-
héhe senplan den Bauklassen 2 bis 6 zugewie- | hdhe nen durch die Fassadenhdhe ersetzt werden. Der
sen. 1 unverandert Zuschlag von 0.5 m zum bisherigen Mass wurde
3 . . _ . y -
hgﬁeg?lten folgende maximale Gebdude- |3 gs gelten folgende maxi- | andert zu belassen. Zur Wahl unter den verschie-
: malen Fassadenhéhen FH | denen, nach BMBV zur Verfigung stehenden
a. Bauklasse1 6m und FHA: neuen Hoéhenmassen wird auf Kapitel 4.1. Wahl
b. Bauklasse2 9 m a. Bauklasse 1 FH: 6,5m der Hohenbestimmung verwiesen.
c. Bauklasse3 12m FHA: 9,5 m (2) Wie bei den Wohnbauten wird auch hier be-
d. Bauklasse 4 15m b. Bauklasse 2 FH: 9,5 m sonderes Mass flr fassadenbiindige Attikafassa-
e Bauklasse 5 18 m FHA: 12,5 m den festgelegt (FHA, vgl. dazu Art. 42 und Kapitel
¢ Bauklasse 6 21 m c. Bauklasse 3 FH: 12,5 m |4.1.).
' FHA: 15,5 m
d. Bauklasse 4 FH: 15,5 m
FHA: 18,5 m
e. Bauklasse 5 FH: 18,5 m
FHA: 21,5 m
f. Bauklasse 6 FH: 21,6 m
FHA: 24,5 m
59 Abstande ' Der allseitige Grenzabstand betragt die |' Der Grenzabstand betragt | (1) Weil sich die Fassadenhéhe nach BMBV nach

Héalfte der Fassadenhdhe, wenigstens je-
doch 4.00 m und héchstens 8.00 m.

2 Innerhalb des Grundstiicks ist ein von
der Baubewilligungsbehérde nach feuer-
und verkehrspolizeilichen sowie stadte-
baulichen Gesichtspunkten zu bestim-
mender minimaler Gebaudeabstand ein-
zuhalten.

die Halfte der effektiven
Fassadenhdéhe der entspre-
chenden Gebdudeseite, we-
nigstens jedoch 4 m und
héchstens 8 m.

2 unveréndert

3 Gegenuber Liegenschaften
ausserhalb der Arbeitszonen

dem Maximum und nicht nach dem ausgemittelten
Mass bestimmt, sind die Grenzabstéande je nach
Fassadenseite unterschiedlich. Daher der Hinweis
auf die entsprechende Gebaudeseite (Abs. 1 und
3).

(2) Abs. 1: Die neue Messweise hat zur Folge,
dass auch auf der Giebelseite eine Fassadenhdhe
gemessen wird, damit davon die Halfte als Grenz-
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3 Gegenlber Liegenschaften ausserhalb
der Arbeitszonen ist fur alle baulichen An-
lagen ein Grenzabstand von acht Zehn-
teln der Fassadenhdhe einzuhalten, min-
destens jedoch 10.00 m.

ist fr alle baulichen Anla-
gen ein Grenzabstand von
acht Zehnteln der Fassaden-
héhe der entsprechenden
Gebdudeseite einzuhalten,
mindestens jedoch 10 m.

abstandsmass errechnet werden kann. Eine Fas-

sadenhdhenbegrenzung sieht die Bauordnung bei
Schragdachern indessen nur fiir die Traufseite vor
(Art. 42).

5.Kapitel: Bauklassenvorschriften fir die Zonen im 6ffentlichen Interesse

61

Baupolizeili-
che Masse in
den Zonen im
offentlichen
Interesse

"In den Zonen im 6ffentlichen Interesse
werden das Mass der Nutzung und die
Gebéaudedimensionen durch den Zonen-
typ sowie gegebenenfalls die Grundzige
der Uberbauung und Gestaltung festge-
legt.

2 Statt baupolizeilicher Masse gelten die
folgenden allgemeinen Regeln:

a. bei der Gebaudehdhe sind gegenilber
Wohnungen in benachbarten Bauzonen

die fir héhere Hauser anwendbaren Be-
schattungstoleranzen einzuhalten;

b. gegentber Grundstlicken in Wohn- und
Arbeitszonen sind die Grenzabstande der
angrenzenden Zone, mindestens aber
grosse Grenzabstande von 10.00 m, und
bei Unzulédssigkeit des seitlichen
Grenzanbaues kleine Grenzabstande von
6.00 m einzuhalten.

c. In jedem Fall besteht die Pflicht zur
Einordnung in das Stadt-, Quartier- und
Strassenbild.

" unverandert.

2 Statt baupolizeilicher
Masse gelten die folgenden
allgemeinen Regeln:

a. bei der Fassadenhéhe
sind gegenluber Wohnungen
in benachbarten Bauzonen
die fur Hochhduser anwend-
baren Beschattungstoleran-
zen einzuhalten;

b. unveréndert.
c. unverandert

(1) Der Begriff der Gebaudehdhe wird durch die
Fassadenhohe ersetzt (vgl. Art. 35).

(2) Weil mit der laufenden Revision des Baugeset-
zes wahrscheinlich der Begriff der hdheren Hauser
wegfallt, wird auf die Beschattungsregeln fur
Hochh&user verwiesen (vgl. dazu Art. 22 Abs. 3
der geltenden BauV). Die Anforderungen &ndern
sich dadurch nicht, weil fir héhere Hauser und
Hochhauser dieselben Beschattungsregeln gelten.
Dazu kann auf Ziff. 3.9 des Vortrages des Regie-
rungsrates vom 18. September 2015 fir eine An-
derung des Baugesetzes und des Baubewilli-
gungsdekretes verwiesen werden.
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4. Titel: Weitere Bauvorschriften

1.Kapitel: Erschliessung

63

Abstellplatze
far Motorfahr-
zeuge und
Fahrrader

' Das kantonale Recht regelt die Anzabhl
der zu einem Bauvorhaben zu erstellen-
den Abstellplatze unter Vorbehalt der be-
sonderen Regeln gemass den Artikeln
66—-68.

2 Die Stadt fordert die Erstellung unselb-
stédndiger gemeinschaftlicher Parkie-
rungsanlagen in den Quartieren. Diese
sind wo mdglich unterirdisch anzuordnen.

' Das kantonale Recht regelt
die Anzahl der zu einem
Bauvorhaben zu erstellen-
den Abstellplatze unter Vor-
behalt der besonderen Re-
geln geméss den Artikeln
64-66.

2 unverandert.

Die Korrektur ist rein redaktioneller Natur (Ver-
schrieb).

2.Kapitel: Verschiedene Vorschriften

70

Offentliche
Kataster

' Die Gemeinde flihrt (iber die Baugrund-
verhaltnisse einen 6ffentlichen Kataster.

2 Die Bauenden und ihre Beauftragten ha-
ben alle fir den Kataster in Frage kom-
menden geologisch-geotechnischen und
hydrologischen Erhebungen (Berichte,
Profile usw.) unentgeltlich zur Verfiigung
zu stellen, die sie im Zusammenhang mit
einem bewilligungspflichtigen Bauvorha-
ben erstellt haben.

3 Die Gemeinde fiihrt ferner einen 6ffentli-
chen Kataster tber die im 6ffentlichen
Grund verlegten Leitungen und Infrastruk-
turanlagen.

4 Wer den o6ffentlichen Grund fiir seine
Leitungen oder Infrastrukturanlagen nutzt,

" unverandert.
2 unverandert.
8 unverandert.
4 unveréndert.

5 Die Gemeinde fiihrt eine
Bau- und Bodendatei, aus
der sich fur jedes Gebaude
die massgeblichen Nut-
zungsmasse sowie die An-
teile an Wohn- und Nicht-
wohnnutzung ergeben. Die
Baugesuchsstellenden sind
verpflichtet, diese Masse bei
Baueingabe gesamthaft (iber
das betroffene Gebdude zu
melden.

6 unverandert.

(1) Weil die bisher fur den Ausnitzungskataster
verwendete Bruttogeschossflache BGF keine Rolle
mehr spielt, muss die Bau- und Bodendatei umge-
stellt werden. Das fluhrt zu einem Bruch in der Ver-
gleichbarkeit der Datenreihen. Welche Nutzungs-
mass die Bau- und Bodendatei umfassen wird,
bleibt noch zu entscheiden

(2) Die Meldung gemass Abs. 5 fallt zusammen
mit dem Ausflllen des Statistikformulars des Bun-
des.
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hat sich an den Kosten flir die Nachfiih-
rung dieses Katasters zu beteiligen.

5 Die Gemeinde fiihrt eine Bau- und Bo-
dendatei, aus der sich flr jedes Gebaude
die Bruttogeschossflachen sowie die An-
teile an Wohn- und Nichtwohnnutzung er-
geben.

6 Die Gemeinde Ubernimmt keine Gewé&hr
far die Richtigkeit und Vollstandigkeit der
Kataster.




6. Mitwirkung, Vorpriifung und 6ffentliche Auflage

Die d&ffentliche Mitwirkung fand vom 10. Mai 2017 bis am 9. Juni 2017 statt. Es wurden keine Mitwir-
kungsbeitrage eingereicht. In der kantonalen Vorpriifung durch das Amt fiir Gemeinden und Raum-
ordnung wurden keine Genehmigungsvorbehalte gedussert. Anmerkungen zur Verstandlichkeit der
Erlduterungen konnten an einer Vorbesprechung bereinigt werden. Die &ffentliche Auflage erfolgte
vom 11. Januar 2018 bis 9. Februar 2018. Es wurden keine Einsprachen erhoben.

7. Auswirkungen bei einer Ablehnung der Vorlage

Ab dem 1. Januar 2021 sind gestutzt auf Artikel 34 Absatz 3 BMBV in allen Gemeinden, die ihre bau-
rechtliche Grundordnung bis Ende 2020 nicht an die BMBV angepasst haben, die Bestimmungen
der BMBV direkt anwendbar. Die BMBV bestimmt Messweisen, sie legt jedoch keine Masse fest.
Demzufolge fehlen in den betroffenen Gemeinden ab diesem Zeitpunkt die baurechtlichen Masse.
Dies fuhrt laut Kanton Bern, Amt fir Gemeinden und Raumordnung, fiir Baugesuche, welche ab dem
1. Januar 2021 eingereicht werden, zu einem faktischen Baustopp.

8. Weiteres Vorgehen

Die Volksabstimmung ist am 25. November 2018 vorgesehen. Bei Zustimmung der Stimmberechtig-
ten muss die Anpassung durch das Amt fur Gemeinden und Raumordnung genehmigt werden. Die
Genehmigungsverfigung unterliegt der Beschwerde an die kantonale Justiz-, Gemeinde- und Kir-
chendirektion (Artikel 61a BauG).

Antrag

1. Der Stadtrat nimmt Kenntnis vom Vortrag des Gemeinderats betreffend Umsetzung der kanto-
nalen Verordnung vom 25. Mai 2011 uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBYV;
BSG 721.3); Teilrevision der Bauordnung der Stadt Bern vom 24. September 2006 (BO; SSSB
721.1) (Abstimmungsbotschaft).

2. Er genehmigt die Vorlage und beantragt den Stimmberechtigten der Stadt Bern die Teilrevision
der Bauordnung der Stadt Bern vom 24. September 2006 (BO; SSSB 721.1) betreffend Begriffe

und Messweisen im Bauwesen.

3. Er genehmigt die Botschaft an die Stimmberechtigten.

Bern, 20. Juni 2018

Der Gemeinderat

Beilagen:
- Entwurf Abstimmungsbotschaft
- Teilrevision Bauordnung der Stadt Bern (BO; SSSB 721.1)



Begriffe und Messweisen im
Bauwesen: Teilrevision der
Bauordnung der Stadt Bern
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Die Fachbegriffe

Baurechtliche Grundordnung

Die baurechtliche Grundordnung regelt, wie und
wo in der Stadt Bern gebaut werden darf. Sie ist
fur alle Grundeigentimerinnen und Grundeigen-
timer verbindlich und besteht aus einem Bau-
reglement (Bauordnung), dem Nutzungszonen-,
dem Bauklassen- und dem Larmempfindlich-
keitsstufenplan. Uber Anderungen der baurecht-
lichen Grundordnung befinden die Stimmbe-
rechtigten der Stadt Bern.

Baupolizeiliche Masse

Die baupolizeilichen Masse regeln, wie hoch,
tief, dicht oder wie viel gebaut werden darf. Es
handelt sich um die in der Grundordnung festge-
legten Héhen, Langen und Tiefen sowie Dichte-
vorschriften oder maximalen Geschossflachen.
Die Einhaltung der Masse wird im Baubewilli-
gungsverfahren Uberprift und auf den Baustel-
len kontrolliert.



Das Wichtigste auf einen Blick

Der Kanton Bern will die Begriffe und Messweisen im Bauwesen vereinheit-
lichen. Zu diesem Zweck hat er eine entsprechende Verordnung erlassen. Die
Gemeinden sind nun verpflichtet, diese bis Ende 2020 umzusetzen. Die Stadt
Bern kommt ihrer Umsetzungspflicht mit einer Teilrevision der Bauordnung
nach. Uber sie befinden die Stimmberechtigten mit dieser Vorlage.

Im November 2010 schlossen sich sechs Kan-
tone in der Interkantonalen Vereinbarung Uber
die Harmonisierung der Baubegriffe {IVHB) zu-
sammen. Ihr Ziel war es, die bis anhin dusserst
unterschiedlichen Begriffe und Messweisen im
Schweizer Bauwesen zu vereinheitlichen. Zu
diesem Zweck definierten sie eine ganze Reihe
von Begriffen neu und verpflichteten sich, die
Definitionen der IVHB in ihr Planungs- und Bau-
recht zu Ubernehmen. Mittlerweile haben sich
17 Kantone dem Konkordat angeschlossen.

Neu definierte Begriffe

Der Kanton Bern gehort zu den Grindungskan-
tonen. Zur Umsetzung der IVHB erliess emim
Mai 2011 die kantonale Verordnung Uber die Be-
griffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV).
Die BMBV umfasst 30 neu definigérte Begriffe
und beinhaltet namentlich Begriffsbestim-
mungen sowie Regelungen zur.Messweise von
Gebaudedimensionef und Abstédnden."Mit der
BMBV dirfen die Gemeinden keine eigenen
Baubegriffe oder Messweisen inehr festlegen.
Hingegen konnen sie die baupolizeilichen Mas-
se weiterhin selbststéandig regeln.

Héhenmasse, Dichteziffern und Gebaude-
dimensionen

Die neu definierten Begriffe der BMBV betreffen
unter anderem das Terrain, die Gebdudemasse,
die Dichteziffer, die Geschosse sowie die Bau-
ten und Nebenbauten. Die flr die Praxis wich-
tigsten Anderungen sind die neuen Héhenmas-

se, Dichteziffern und Gebdudedimensionen: Aus
der bisherigen Geb&dudehthe wird die Fassa-
denhohe, aus der Ausnltzungsziffer die Ge-
schossflachenziffer. Neue, bewohnte Parterre-
bauten und Wintergarten werden zudem kinftig
der Geb3udeldnge angerechnet.

Obligatorische Umsetzung

Die kantonale Verordnung verpflichtet alle Ber-
ner Geme@indenpdie BMBV bis zum 31. Dezem-
ber 2020 umzusetzen und ihre baurechtliche
Grundordnung entsprechend anzupassen. Bei
Nichteinhaltdng der Frist droht in den betroffe-
nen. Gemeinden voraussichtlich ein Baustopp.
Um-ihrer Umsetzungspflicht fristgerecht nach-
zukommen, hat die Stadt Bern eine Teilrevision
der Bauordnung eingeleitet. Uber diese befin-
den die Stimmberechtigten nun mit dieser Vor-
lage.

Gleiche Nutzungsmaoglichkeiten

Die Stadt Bern achtet bei der Uberfiihrung der
neuen Begriffe in die baurechtliche Grundord-
nung darauf, dass die Bauméoglichkeiten weit-
gehend die gleichen bleiben wie bisher. Damit
auch mit der neuen Fassadenhohe gleich hoch
gebaut werden kann, erhéht die Stadt beispiels-
weise gleichzeitig die maximal zuldssigen Fas-
sadenhéhen. Bei der neuen Geschossflachen-
ziffer wiederum hat sich die Stadt entschieden,
nur das Mass flur die oberirdische Geschoss-
flachenziffer festzulegen. Dieser Wert liegt sehr
nahe an der bisherigen Ausnitzungsziffer.

Abstimmungsempfehlung des Stadtrats
Der Stadtrat empfiehlt

den Stimmberechtigten, die Vorlage
anzunehmen.



Die Ausgangslage

Die Begriffe und Messweisen des Bauwesens sind sehr unterschiedlich. Um
sie zu vereinheitlichen, hat der Kanton Bern eine entsprechende Verordnung
erlassen. Sie verpflichtet die Berner Gemeinden, ihre baurechtlichen Grund-

ordnungen fristgerecht anzupassen.

Das Baurecht ist in der Schweiz kantonal ge-
regelt. Entsprechend ist es wenig einheitlich.
Uber 140 000 Gesetzes- und Verordnungsartikel
finden sich im Planungs- und Bauwesen. Je
nach Kanton oder gar je nach Gemeinde gelten
unterschiedliche Regelungen. Auch die Baube-
griffe sind sehr uneinheitlich. So existieren in
der Schweiz beispielsweise zahlreiche unter
schiedliche Definitionen der Gebaudehohe.

Interkantonale Vereinbarung

Die grosse Vielfalt an Regelungen und Begriff-
lichkeiten erschwert die Arbeit der Fachleute im
Planungs- und Bauwesen betrachtlich. Um diese
unbefriedigende  Situation zu verbessern,
schlossen sich im November 2010 sechs Kan-
tone in der Interkantonalen Vereinbarung Uber
die Harmonisierung der Baubegriffe {(IVHB} zu-
sammen. Einer dieser Kantone war der Kanton
Bern. Ziel der Vereinbarung ist es, die Begriffe
und Messweisen im Bauwesen zu vereinheitli-
chen. Mittlerweile haben sich 17 Kantone der
Vereinbarung angeschlossen, dAweitere bereiten
zurzeit ihren Beitritt vor. Die beigetretenen Kan-
tone verpflichten sich, die Badbegriffe und
Messweisen der IVHB in ihr Planungs- und Bau-
recht zu Ubernehmen.

Harmonisierung der Baubegriffe

Zur Umsetzung der IVHB erliess der Kanton
Bern im Mai 2011 die kantonale Verordnung tber
die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
(BMBV). Die BMBV stellt eine abschliessende
Auswahl von 30 Messweisen und Be-
griffen zur Verflgung. Die Gemeinden dirfen
keine eigenen Baubegriffe und Messweisen

mehr festlegen. Nichts dndert sich in Bezug auf
die baupolizeilichen Masse (siehe Fachbegriffe).
lhre Festlegung liegt nach wie vor in der Kompe-
tenz der Gemeinden.

Gemeinden in der Pflicht

Die kantonale Verordnung verpflichtet die Ber
ner Gemeinden,die BMBV bis zum 31. Dezem-
ber 2020 umzusetZzen und ihre baurechtlichen
Grundordnungen entsprechend anzupassen. Fur
Gemeinden, die dies versdumen, gelten ab dem
1. Januar 2821 automatisch die Bestimmungen
der BMBV. Dadie BMBV zwar Messweisen be-
stimmt, jedoch keine Masse festlegt, fihrt dies
in ‘den betroffenen Gemeinden faktisch zu
einem Baustopp. Dies deshalb, weil flir die Be-
urtetlung von Baugesuchen, die ab diesem Zeit-
punkt eingereicht werden, keine hinreichende
Rechtsgrundlage mehr besteht.

Teilrevision der stadtischen Bauordnung

Die Stadt Bern kommt ihrer Umsetzungspflicht
mit der vorliegenden Teilrevision der Bauord-
nung fristgerecht nach. Da die Bauordnung Teil
der baurechtlichen Grundordnung {siehe Fach-
begriffe} ist, befinden die Stimmberechtigten
der Stadt Bern uber ihre Anderung. Nicht Be-
standteil der Vorlage sind weitergehende, teil-
weise vom Stadtrat geforderte inhaltliche An-
passungen der Bauordnung — unter anderem zur
baulichen Verdichtung, zur Umsetzung des Ener
gierichtplans, zur Regelung von Zwischennut-
zungen sowie zum Schutz der Altstadt. Uber
diese Anliegen werden die Stimmberechtigten
in separaten Vorlagen befinden.



Die Inhalte der Vorlage

Zur Umsetzung der BMBV muss die Stadt Bern ihre Bauordnung teilrevidieren.
Die wichtigsten Anderungen betreffen die Hohenmasse, die Dichteziffern sowie
die Gebaudedimensionen. Die Nutzungsméglichkeiten in der Stadt Bern bleiben

weitgehend die gleichen wie bisher.

Bei der Uberfihrung der Begriffe und Messwei-
sen der BMBV in die Bauordnung achtete die
Stadt Bern darauf, dass die Anpassungen der
Bauvorschriften zu moglichst geringen materiel-
len Anderungen fuhren. Die baulichen Méglich-
keiten bleiben damit grosstenteils unverandert.
Betroffen von den Anpassungen sind insbeson-
dere folgende Themen: das Terrain, die Gebau-
demasse, die Dichtemasse, die Geschosse und
unterirdischen Bauten sowie Parterrebauten.
Nachfolgend werden die neu definierten Be-
griffe erladutert.

Massgebendes Terrain

In der heutigen Bauordnung wird vom «gewach-
senen oder tiefer gelegten Terrain» und vom
«gewachsenen Boden» gesprochen. Dieseder
minologie wird neu durch den Begriff «massge-
bendes Terrain» ersetzt. Die Anderung hat auf
die Planung und Realisierung von Bauprojekten
keine wesentlichen Auswirkungen. Als massge-
bendes Terrain gilt der natlrlich gewachsene Ge-
landeverlauf. Vom massgebénden Terrain aus
erfolgt die weitere Vermessung des Gebaudes.

Kleinbauten und Anbauten

Die heutige Bauordnung spricht von «An- und
Nebenbauten». Diese Begriffe werden neu
durch «Kleinbauten» und «Anbauten» ersetzt.
Grossere Auswirkungen auf die Planung und
Realisierung von Bauprojekten hat dies nicht.
Kleinbauten (freistehende Gebdude} und An-
bauten (zusammengebaute Gebdude) enthalten
nur Nebennutzflaichen und werden nicht an die
Gebdudeldnge angerechnet. Als Kleinbauten
und Anbauten gelten neu nur noch unbewohnte
Gebéude oder Gebaudeteile.

Unterniveaubauten und unterirdische Bauten
Die Unterscheidung zwischen unterirdischen
Bauten und Unterniveaubauten ist neu. Bei die-
sen Baukorpern handelt es sich um «freistehen-
de oder angebaute» Bauten, welche im Fall der
Unterniveaubauten hauptsachlich und im Fall
der unterirdischen Bauten vollstdndig im Erd-
reich versenkt/sind. Die geltende Bauordnung
verwendet die Begriffe «unterirdische Bauten»
und «unterirdische Vorbauten». Sie sind nicht
deckungsgleich mit den.neuen Begriffen.

Fassadenflucht, Fassadenlinie, projizierte
Fassadenlinie sowie Kniestockhdhe
DiesheutigesBauordnung verwendet die Begriffe
«Gebdudefassaden» und «Fassadenflucht» als
Bestandteile von Messvorschriften. Diese Be-
griffe missen durch die Bezeichnungen «Fassa-
denflucht, Fassadenlinie und projizierte Fassa-
denlinie» ersetzt werden. Neu wird in der
Bauordnung sodann nicht mehr von «Kniewand-
héhe», sondern von «Kniestockhéhe» gespro-
chen. Die Kniestockh&he wird zur Definition des
Dachgeschosses eingesetzt. Die neuen Begriffe
haben keine massgebenden Auswirkungen auf
die Baumaoglichkeiten.

Gebéaudelange und Gebaudebreite

Die Gebaudedimensionen werden in der heu-
tigen Bauordnung mit «Lange von Gebduden
oder Gebaudegruppen» und «Gebaudetiefe»
bezeichnet. Die BMBV stellt die Begriffe «Ge-
b&udeldnge» und «Gebaudebreite» zur Verfi-
gung. Die Stadt Bern Ubernimmt die Gebaude-
lange, verzichtet jedoch auf die Ubernahme der
Gebdudebreite und verwendet weiterhin den
Begriff Gebaudetiefe, was keine grosseren Aus-



wirkungen hat. Eine Anderung ergibt sich bei
den Gebdudedimensionen von Parterrebauten
und Wintergadrten. Bewohnte Parterrebauten
und Wintergérten werden neu der Gebaudelan-
ge angerechnet (siehe Skizze unten). Fir bereits
bestehende Parterrebauten und Anbauten gilt
die Besitzstandsgarantie. Sind sie durch die vor
liegende Teilrevision baurechtswidrig geworden,
dirfen sie stehen bleiben oder abgebrochen
und unter Wahrung des Volumens sowie des
ausseren Erscheinungsbildes innert funf Jahren
wieder aufgebaut werden.

Hohenmasse (Fassadenhdhe)

Die geltende Bauordnung verwendet den Be-
griff «Gebadudehohe». Sie bemisst sich aus dem
Mittel des kleinsten und gréssten Hohenunter
schieds (siehe Skizze auf der nachsten Seite).
Neu wird die Gebaudehohe durch die «Fas-
sadenhthe» ersetzt. Sie misst den jeweils
groéssten Hohenunterschied (siehe Skizze auf
der ndchsten Seite). Die Fassadenhohe ist somit
grosser als die Gebdudehthe. Damit die bau-
lichen Moglichkeiten die gleichen bleiben, er
héht die Stadt gleichzeitig die maximalen Fas-
sadenhéhen leicht.

Geschosse

Die geltende Bauordnung<unterscheidet zwi-
schen Vollgeschossen, Untergeschossen, Dach-
geschossen und Attikageschassen. Diese Be-

griffe werden beibehalten. Bisher waren Voll-
geschosse alle oberirdischen, fir das Wohnen
und Arbeiten nutzbaren Geschosse, die keine
Untergeschosse oder Attikageschosse dar
stellten. Bei abgestuften oder terrassierten Ge-
b&uden wurde die Geschosszahl fur jeden Ge-
baudeteil einzeln ermittelt. Neu gelten als Voll-
geschosse alle Geschosse von Gebauden mit
Ausnahme der Untergeschosse, Dachgeschos-
se und Attikageschosse.

Dichteziffern (oberirdische Geschoss-
flachenziffer)

Die heutige Bauordnung verwendet den Begriff
«Ausnitzungsziffer». Dieser soll durch den Be-
griff «Geschossflachenziffer» ersetzt werden.
Die Geschossflachenziffer ist das Verhaltnis der
Summe aller Geschessflachen zur anrechen-
baren Grundstiicksflache. Darin werden neu
auch die Nebenraume miteingerechnet, was bei
der Ausnitzungsziffer nicht der Fall war. Damit
die /Nutzungsmaoglichkeiten in etwa gleich blei-
ben, gehtdiesStadt Bern im Rahmen ihres Spiel-
raums \noch einen Schritt weiter und legt als
Dichteziffer die oberirdische Geschossflachen-
ziffer fest. Diese liegt sehr nahe an der bishe-
rigen Ausnltzungsziffer.

Bisher wurden Parterrebauten und Wintergérten nicht der Geb&udeldnge angerechnet (siehe linker Teil der Skizze).
Kiinftig werden sie der Gebdudel&nge angerechnet, sofern sie neu und bewohnt sind (siehe rechter Teil der Skizze).

Wintergarten Wintergarten
Parterrebauten, Parterrebauten,
bewohnt bewohnt

1 1 1 1

Gebaudeladnge bisher

Gebaudeldnge bisher



Mitwirkung, Vorpriifung und éffentliche
Auflage

Das offentliche Mitwirkungsverfahren wur
de von Mai bis Juni 2017 durchgefthrt. Im
September 2017 schloss das kantonale Amt
fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) die
Vorprifung ab und anerkannte die Planung
als genehmigungsfahig. Bei der 6ffentlichen
Auflage von Januar bis Februar 2018 gingen
keine Einsprachen ein.

Die beiden Skizzen in der linken Reihe zeigen, wie die bisherige Gebdudehdh ittelt wird. In den beiden anderen
Skizzen ist zu sehen, wie die neue Fassadenhghe ermittelt wird.

Giebelseite
Bisher

H1

Gebaudehohe = (H1 +

Traufseite
Bisher

Teall

Gebaudehohe = Fldche A : Lange L

N

Fassadenhthe = grosster Hohenunterschied
zwischen der Oberkante der Dachkonstruktion
und der Fassadenlinie (Terrain)

Neu

Teral

Fassadenhthe = grosster Hohenunterschied
zwischen der Oberkante der Dachkonstruktion
und der Fassadenlinie (Terrain)



Das sagt der Stadtrat

Argumente aus der Stadtratsdebatte

Fiir die Vorlage

4+ Minores deum Asterigem colunt. Horum om-
nium audacissimi sunt minores, propterea quod
a cultu atque humanitate conclavis.

4+ Magistrorum longissime absunt minimeque
ad eos magistri saepe commeant atque ea,
quae ad erudiendos animos pertinent, important
proximigue sunt maioribus, qui ante portas in
angulo fumatorum et sub tecto vitreo stant, qui-
buscum continenter bellum gerunt.

4+ Qua de causa septani quogue religuos mi-
nores virtute praecedunt, quod fere cotidianis
proeliis cum ceteris contendunt, cum aut suis
finibus eos prohibent aut ipsi in eorum finibus
bellum gerunt.

4+ Huius sunt plurima simulacra, hunc et omani-
um inventorem artium ferunt, hunc Latinitatis
ducem. Post hunc Obeligem et Miraculigem.
Horum in verba iurant atque dictis eorum liben-
tissime utuntur, velut delirant isti. Romani vel
non cogito, ergo in schola sum.

4+ Leibnitii Schola est omnis divisa' in partes
tres, quarum unam incolunt maior€s, tertiam qui
lingua magistri docti, ceterorum-vexatore.

x  Nein

Gegen die Vorlage

= Zept hunc Obeligem et Miraculigem. Horum
in verba iurant atque dictis eorum libentissime
utuntur, velu da Romani vel non cogito, ergo in
schola sum. Leibnitii Schola sunt est partes tres.

= Vera de causa septani quogue religuos mi-
nores virtute praecedunt, quod fere cotidianis
proeliis cum ceteris contendunt, cum aut suis
finibus eos prohibent aut ipsi in eorum finibus
bellum gerunt. Huids simullacra, hunc et omni-
um inventoremeartium ferunt, hunc Latinitatis
ducem. Post¢hunc Obeligem et Miraculigem.
Horum in «er iurant aque dictis libentissime ut-
untur, velut delirant isti.

= LeibnitiinSchola est omnis divisa in partes
tres, quarum unam incolunt maiores, tertiam qui
lingua magistri docti, ceterorum vexatore.

I Abstimmungsergebnis im Stadtrat
x Ja

x  Enthaltungen

Das vollstdndige Protokoll der Stadtratssitzung
vom XX. XX. XXXX ist einsehbar unter
https://ris.bern.ch/sitzungen.aspx
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Antrag und Abstimmungsfrage

Antrag des Stadtrats vom ...

Die Stimmberechtigten der Stadt Bern be-
schliessen die Teilrevision der Bauordnung
der Stadt Bern vom 24. September 2006
(BO; SSSB 721.1} betreffend Begriffe und
Messweisen im Bauwesen.

Die Stadtratsprasidentin:
Regula Bihlmann

Die Ratssekretarin:
Nadja Bischoff

Abstimmungsfrage

Wollen Sie die Vorlage «Begriffe und Mess-
weisen im Bauwesen: Teilrevision der Bau-
ordnung der Stadt Bern» annehmen?

Haben Sie Fragen zur Vorlage?
Auskunft erteilt das

Stadtplanungsamt
Zieglerstrasse 62
Postfach

3001 Bern

Telefon: 031 321 70 10
E-Mail: stadtplanungsamt@bern.ch

Hinweis: Die vorliegende Abstimmungsbot-
schaft beschrénkt sich bewusst auf die wich-
tigsten neuen Begriffe, welche gestitzt auf die
BMBYV in die Bauordnung der Stadt Bern Uber-
nommen werden.

Unter www.bern.ch/bgo-revisionen kénnen
Sie die detaillierten Geschaftsunterlagen (insbe-
sondere den Erlauterungsbericht sowie den Vor-
trag des Gemeinderats an den Stadtrat} einse-
hen.

il



l.

Die Bauordnung der Stadt Bern vom
24. September 2006 (BO) wird wie

folgt gedndert (Anderungen kursiv):

Artikel 4 Besitzstandsgarantie

1-3 {unverdndert}

4 (neu) Parterrebauten und Anbauten mit
Hauptnutzfldchen wie Wintergdrten, die
aufgrund der Anderung der Bauordnung
vom 25. November 2018 baurechtswidrig
geworden sind, diirfen abgebrochen und
unter Wahrung des Volumens sowie des
dusseren Erscheinungsbildes langstens
innert fiinf Jahren wieder aufgebaut wer-
den.

Artikel 16 Berechnung der Nutzungsan-
teile und des Nutzungsmasses
1 FiUr die Berechnung der Nutzungsanteile
massgebend ist die vom Bauprojekt aus-
gewiesene anrechenbare Hauptnutz-
flache.
1bis (neu) Die Berechnung des Nutzungs-
masses bestimmt sich anhand der ober
irdischen Geschossfldche. Oberirdisch, ist
die Geschossfldche sdmtlichér Geschos-
se, die nicht Untergéschosse darstellen.
2 (unverandert)

Artikel 17 Larmempflindliehk@itsstufen
Der Larmempfindlichkeitsstufenplan’
weist den Nutzungszonen die LA&rm-
empfindlichkeitsstufen ES zu.

Artikel 19 Wohnzone W
1 {unverandert)
2 Bis 10 Prozent der Hauptnutzfldche an
Arbeitsnutzungen sind gestattet:
a.—b. (unverdndert)
3-4 (unverandert)

Anhang: Teilrevision der Bauordnung

Artikel 20 Gemischte Wohnzone WG

1 {unverdndert)

2 In der gemischten Wohnzone WG sind
mindestens 50 Prozent der Hauptnutz-
flache der Wohnnutzung vorbehalten.

Artikel 21 Kernzone K

1-2 {unverdndert}

3 Die Hauptnutzflichen von Ladenge-
schéften, Gast- und Unterhaltungsstatten
sowie Freizeiteinrichtungen bleiben bei
der Berechnung der Nichtwohnnutzung
unberticksichtigt.

Artikel 22 Digdstleistungszone D
1-2 {unverdndert}
3 Wohndutzungen sind in folgendem Rah-
menzulassig:
a. bis' B0 Prozent der Hauptnutzfldche in
allen'Fallen;
b."bis100 Prozent der Hauptnutzfldche,
sofern das Gebdude in der L&rm-
empfindlichkeitsstufe Il liegt und die
Grenzabstande der entsprechenden
Wohnzonen eingehalten werden.
4 {unverandert)

Artikel 24 Zonen fir offentliche Nutzun-
gen F und Zonen fur private
Bauten und Anlagen im allge-
meinen Interesse F*

1 {unverandert)

2 Die Zone FA umfasst Grundstiicke fir

stark durchgrinte Anlagen; die oberirdi-

sche Geschossflachenziffer betragt 0,1.

3 Die Zonen FB bis FD umfassen fir die

Uberbauung bestimmte Grundstiicke.

Die oberirdische Geschossflichenziffer

betragt:

a.—c. {unverandert)
4-5 (unverandert)



Artikel 27 Weilerzone

1 {unverandert)

2 Zuldssig sind dementsprechend Um-
und Ausbauten in allen Bauvolumen, mit
der bestehenden Bausubstanz vertrag-
liche Erweiterungen und der Abbruch und
Wiederaufbau bestehender Bauten sowie
neue Klein- und Anbauten.

3-b {unverandert)

Artikel 28 Geschosszahl

1 {unverandert)

2 aufgehoben

3 Betrdgt bei gestaffelten Gebduden die
Differenz in der Héhe mindestens 2 m, so
wird die Geschosszahl fiir jeden Gebdude-
teil einzeln ermittelt.

Artikel 29 Untergeschoss
1 Bei Untergeschossen liberragt die
Oberkante des fertigen Bodens des
dartiberliegenden Vollgeschosses die
Fassadenlinie im Mittel aller Fassaden
héchstens um 1,2 m.
2 {unverandert)
3 Hauseingange im Untergeschoss sind
a. nur bei einer Neigung des massge-
benden Terrains von, in dér Falllinie
und innerhalb des Geb3udegrund-
risses gemessen, wenigstens 10 Pro-
zent sowie
b. {unverandert)
4 Die Lange von Offnungen fur Fenster
und Turen im Untergeschoss darf nicht
mehr als einen Drittel der Lange der
betreffenden Fassaden/dnge betragen.

Artikel 30 Dachgeschoss

1 aufgehoben

2 Bei geneigten Dachern gilt ein Dachge-
schoss als Vollgeschoss, wenn die Knie-
stockhéhe mehr als 1,6 m betrdgt.

3 aufgehoben

4 Bei besonderen Dachformen wie Pult-
dachern werden die Kniestockhéhen
verschiedener Fassaden ausgemittelt.

Artikel 31 Nutzung des Dachgeschosses
1 In Dachgeschossen sind Wohn- und
Arbeitsraume zulassig, wenn

a. {unverandert)

b. wenigstens die Halfte der Flache der
eingebauten Rdume eine lichte Héhe
von wenigstens 2,3 m aufweist.

2-3 {unverdndert}

Artikel 32 Attikageschoss
1 Attikageschosse:

a. umfassen eine Grundfldche (ein-
schliesslich Wandquerschnitte, Atrien
und dauernd (iberdeckte Aussenfld-
chen) von héchstens 70 Prozent des
darunter liegenden Vollgeschosses;

b. liberragén das darunter liegende
Vollgeschoss, gemessen von ober
kant Flachdach des Vollgeschosses
bis oberkant Attika, nicht mehr als
3,6.m,

c. sind gegeniiber der Fassadenflucht
auf mindestens einer Seite im Mini-
mum 1,5 m zurtickversetzt.

2 Wo Attikageschosse nicht zurtick-
versetzt sind, gelten die Grenz- und
Gebdudeabstdnde der ndchsthéheren
Bauklasse. Davon ausgenommen sind
Treppenhaus- und Liftaufbauten.

3 Der Dachvorscherm am Attikageschoss
darf héchstens um 0,6 m lber die Fassa-
denflucht des Attikageschosses vorsprin-
gen.

Artikel 33 Grenzabstand

1 Der grosse Grenzabstand bezeichnet
die kirzeste, rechtwinklig und horizontal
zur projizierten Fassaden/inie gemessene
Entfernung der Langsseiten der Gebaude
oder der Gebdudegruppe von der Grund-
stlickgrenze.

2 Der kleine Grenzabstand bezeichnet die
Entfernung zwischen der projizierten Fas-
sadenlinie und der Grundstiickgrenze?.
3-4 {unverdndert)

5 Die Grenzabstdnde sind ebenfalls ein-
zuhalten gegentber der Zonengrenze zu
Zonen im 6ffentlichen Interesse.



Artikel 35 Anbauten und Kleinbauten
1 Anbauten und Kleinbauten dlirfen
folgende Masse nicht (iberschreiten:

a. Die Fassadenhéhe betrdgt traufseitig
oder bei Flachddchern ohne einen
allfalligen Hangzuschlag héchstens
3,6m.

b. Die Grundfldche betrdgt héchstens
60 m2 Fiir Gartenhduschen darf sie
nicht mehr als 16 m2 flir offene
Gartenhallen nicht mehr als 25 m?
betragen.

c.—d. aufgehoben

1bis (neu) Der Grenz- und Gebdudeab-
stand betrdgt, sofern nicht zusammen-
gebaut wird, wenigstens 2 m. Innerhalb
des Baugrundstticks gilt kein Gebédude-
abstand.

Tter (neu) Fiir offene, das massgebende
Terrain nicht tGberragende Bauteile wie
Schwimmbdder, deren Benlitzung die
Nachbarschaft beeintrdchtigen kénnte,
gilt ohne schriftliche Zustimmung der
Nachbarin oder des Nachbarn ein Grenz-
abstand von wenigstens 3 m.

2 (unverandert)

Artikel 37 Vorspringende und ufiterirdi
sche Gebdudeteile'sowie Unter
niveaubaditen im Grenzabstand

1 Vordacher, Vortfeppen, Balkone und

ahnliche vorspringende offene Gebdude-

teile diirfen auf der ganzen Fassaden-
ldnge:
a.—b. (unverdndert)

1bis (neu) Geschlossene vorspringende

Gebdudeteile wie Erker sind nur strassen-

seitig zuldssig (Art. 40).

2 (unverandert)

3 Mit schriftlicher Zustimmung der Nach-

barin oder des Nachbarn kann bis an die

Grundstiickgrenze gebaut werden.

4 Unterirdische Bauten konnen an die

Grundstiickgrenze gebaut werden, sofern

eine angemessene Bepflanzung des Uber

deckten Areals moglich ist.

5 (neu) Unterniveaubauten diirfen das
massgebende Terrain nicht mehr als 0,9 m
tberragen. Sie haben einen Grenzabstand
von 2 m einzuhalten. Sind sie erdiiber
deckt, sodass eine angemessene Be-
pflanzung mdéglich ist, kénnen sie bis an
die Parzellengrenze gebaut werden, so-
fern sie das massgebende Terrain ein-
schliesslich Erdiiberdeckung nicht mehr
als 1,2 m (berragen.

Artikel 39 Bauten auf dem Strassenvor
land

1 {unverandert)

2 Unterirdische Bauten sind nur zulassig,

wenn eineAangemessene Bepflanzung

des Strassenvorlandes gewahrleistet

bleibt.

Artik€éh40Verspringende Gebdudeteile
(ib8pdem Strassenvorland

1=4 (unverandert)

5 DieBréite der Erker darf héchstens

einen Drittel der betreffenden Fassaden-

lange betragen.

Artikel 42 Fassadenhdhe
1 Die Fassadenhdéhe FH gilt:

a. an traufseitigen Fassaden von Ge-
bduden mit Schrdgdéchern;

b. an den Fassaden von Gebduden mit
Flachdach, die kein Attikageschoss
aufweisen oder bei denen das Attika-
geschoss zurlickversetzt ist.

2 Die Fassadenhdhe FHA gilt an Fassa-
den mit nicht zurlickversetztem Attika-
geschoss.

3 {unverandert)

4 Bei Bauten am Hang ist talseitig eine
Mehrhéhe von 1 m zulassig. Als Hang
gilt eine Neigung des massgebenden
Terrains, die, in der Falllinie gemessen,
innerhalb der Fassadenlinien wenigstens
10 Prozent betragt.

5 (neu) Die Fassadenh6he wird bei
Gebdudestaffelungen in der Héhe von
mindestens 2 m separat gemessen.



Artikel 46 Baupolizeiliche Masse in den
Bauklassen 2-6; Regel
1 Fur die Bauklassen {BK) 2-6 gelten die
folgenden maximalen Ladngen von
Gebauden oder Gebaudegruppen (GL),
Fassadenhdéhen (FH und FHA), kleinen
Grenzabstande (kGA) und grossen
Grenzabstande (gGA):

BK= zulassige FH/  kGA gGA Anzahl
Geschoss- GL FHA gGA*
zahl
15 9m 1
20 9m 1
30 10m 1
2 40 85m/ 4m 10m 1
11,6m
50 Mm 1
70 MNm 1
90 12m 1
. 12m 1
15 10m 1
20 10m 1
30 9m 2
3 40 11,6m/ 5m 9m 2
14,6 m
50 10m 2
70 10m 2
90 1m 2
. 11m 2
20 MNm 1
30 10m 2
40 10m 2
4 50 145m/ 6m 11m 2
17.56m
70 MNm 2
90 12m 2
. 12m 2
30 Mm 2
50 12m 2
5 70 176m/ 6m 12m 2
206m
90 13 m 2
. 13 m 2

6

30 12m

50 13m

70 205m/ 6m 13m
235 m

0 14m

. 14 m

® = unbeschrénkt
* Anzahl gGA: 1 = gGA nur an der besonnten
Langsseite; 2 = gGA an beiden Langsseiten

2 {unverandert)

Artikel 47 Baupolizeiliche Masse in den
Bauklassen 2-6; Sonderfalle

1 Wird ein bestehendes Gebaude in einer

einheitlichen'Gebaudereihe ersetzt oder
ein Neubau in einer Baullicke errichtet,
sind Fassadenhéhe und Geschosshohe
derbenachbarten Gebaude zu Uberneh-
men.

2 (unverandert)

Artikel 48 Lange von Gebduden oder
Gebaudegruppen

1 Anbauten im Sinne von Artikel 35

werden nicht an die Gebdudeldnge

angerechnet.

2-5 {unverdndert}

Artikel 49 Gebaudetiefe
1 Die Geb&udetiefe ist die Distanz zwi-
schen den beiden Aussenseiten der
Langsfassaden ohne:

a. {unverandert)

b. Anbauten;

c.—d. {unverdndert)
2-3 (unverandert)

Artikel b4 Parterrebauten

1 Parterrebauten sind eingeschossige
Gebdude mit Hauptnutzfldchen, die bei
den Absténden privilegiert sind.

2 {unverandert)
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3 Fur Parterrebauten gilt:
a. {unverandert)
b. die Fassadenhéhe FH darf 5 m nicht
libersteigen;
c.—d. {unverédndert)

Artikel 55 Unbeheizte Wintergarten

1 Wintergarten sind Bestandteile eines
Hauptgebdudes, die grosstenteils aus
Glas oder Fenstern bestehen.

2 {unverandert)

Artikel 56 Bauklasse E; Regel

1 {unverdndert)

2 Unterirdische Abstellplatze und Erwei-
terungen wie Dachausbauten, Wintergar
ten nach Artikel 55, Balkone, angebaute
Treppenhaduser oder Lifte sind unter Vor
behalt der Einordnungsvorschriften von
Artikel 6 zuldssig.

Artikel 57 Bauklasse E; Sonderfalle
1 {unverandert)
2 Zusatzlich sind Abweichungen auch vom
Nutzungsmass zuladssig, sofern die folgen-
den oberirdischen Geschossfldchenziffern
nicht Uberschritten werden:

a.—b. (unverdndert)
3-4 (unverandert)

Artikel b8 Fassadenhdhe
1-2 (unverandert)
3 Es gelten folgende maximalen Fassa-
denhbhen FH und FHA:
a. Bauklasse 1
FH: 6,5 m FHA: 96 m
b. Bauklasse 2
FH: 9,6 m FHA: 12,6 m
c. Bauklasse 3
FH: 12,6:m FHA: 15,6 m
d. Bauklasse 4
FH: 15,6:m FHA: 18,6 m
e. Bauklasse b
FH: 18,6 m FHA: 21,6m
f. Bauklasse 6
FH: 21,6m FHA: 24,6 m

Artikel b9 Abstande

1 Der Grenzabstand betragt die Halfte der
effektiven Fassadenhdhe der entspre-
chenden Gebdudeseite, wenigstens
jedoch 4 m und hoéchstens 8 m.

2 {unverandert)

3 Gegenlber Liegenschaften ausserhalb
der Arbeitszonen ist fur alle baulichen An-
lagen ein Grenzabstand von acht Zehnteln
der Fassadenhdéhe der entsprechenden
Gebdudeseite einzuhalten, mindestens
jedoch 10 m.

Artikel 81 Baupolizeiliche Masse in den
Zonen im 6ffentlichen Interesse

1 (unverdndert)

2 Statt baupolizeilicher Masse gelten die

folgendendallgemeinen Regeln:

a. beider Fassadenhdhe sind gegen-
dber Wohnungen in benachbarten
Bauzonen die fir Hochhduser an-
wendbaren Beschattungstoleranzen
einzuhalten;

b.—c. (unverandert)

Artikel 63 Abstellplatze fir Motorfahr-
zeuge und Fahrrader

1 Das kantonale Recht® regelt die Anzahl

der zu einem Bauvorhaben zu erstellen-

den Abstellplatze unter Vorbehalt der be-

sonderen Regeln gemaéss den Artikeln

64-66.

2 {unverandert)

Artikel 70 Offentliche Kataster

1-4 (unverandert)

5 Die Gemeinde fihrt eine Bau- und
Bodendatei, aus der sich fur jedes Ge-
béude die massgeblichen Nutzungs-
masse sowie die Anteile an Wohn- und
Nichtwohnnutzung ergeben. Die Bauge-
suchstellenden sind verpflichtet, diese
Masse bei Baueingabe gesamthaft (iber
das betroffene Gebdude anzugeben.

6 (unverandert)



I.
Der Gemeinderat bestimmt den Zeitpunkt des
Inkrafttretens.

1SSSB 721.5

2 Art. 22 BMBV, BSG 721.3

3insbesondere Art. 16 BauG (BSG 721.0) und
Art. 49 ff. der Bauverordnung vom 6. Mérz
1985 (BauV; BSG 721.1)
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Teilrevision Bauordnung der Stadt Bern (BO; SSSB 721.1)

Bauordnung der Stadt Bern (BO)
Teilrevision

Die Stimmberechtigten der Stadt Bern,

beschliessen:

Die Bauordnung der Stadt Bern vom 24. September 2006 (BO; SSSB 721.1) wird
wie folgt gedndert (Anderungen kursiv):

Art. 4 Besitzstandsgarantie
1 (unveréandert)
2 (unverandert)
3 (unverandert)

4 (neu) parterrebauten und Anbauten mit Hauptnutzfldchen wie Wintergérten, die
aufgrund der Anderung der Bauordnung vom 25. November 2018 baurechtswidrig
geworden sind, dirfen abgebrochen und unter Wahrung des Volumens sowie des
dusseren Erscheinungsbildes ldngstens innert fiinf Jahren wieder aufgebaut wer-
den.

Art. 16 Berechnung der Nutzungsanteile und des Nutzungsmasses

1 Fir die Berechnung der Nutzungsanteile massgebend ist die vom Bauprojekt
ausgewiesene anrechenbare Hauptnutzfldche.

1bis (neu) pje Berechnung des Nutzungsmasses bestimmt sich anhand der ober-
irdischen Geschossfldche. Oberirdisch ist die Geschossfldche sdmtlicher Ge-
schosse, die nicht Untergeschosse darstellen.

2 (unverandert)

Art. 17 Larmempflindlichkeitsstufen

Der Ldrmempfindlichkeitsstufenplan® weist den Nutzungszonen die Larmempfind-
lichkeitsstufen ES zu.

Art. 19 Wohnzone W

1 (unverandert)

2 Bis 10 Prozent der Hauptnutzfldche an Arbeitsnutzungen sind gestattet:
a. (unverandert)

b. (unveréndert)

' 88sSB721.5
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3 (unverandert)

4 (unverandert)

Art. 20 Gemischte Wohnzone WG
1 (unverandert)

2 In der gemischten Wohnzone WG sind mindestens 50 Prozent der Hauptnutzfla-
che der Wohnnutzung vorbehalten.

Art. 21 Kernzone K
1 (unverandert)
2 (unverandert)

3 Die Hauptnutzfldchen von Ladengeschéften, Gast- und Unterhaltungsstatten so-
wie Freizeiteinrichtungen bleiben bei der Berechnung der Nichtwohnnutzung un-
beriicksichtigt.

Art. 22 Dienstleistungszone D

1 (unverandert)

2 (unverandert)

3 Wohnnutzungen sind in folgendem Rahmen zuléssig:
a. bis 50 Prozent der Hauptnutzfldche in allen Fallen;

b. bis 100 Prozent der Hauptnutzfldche, sofern das Gebaude in der Larmemp-
findlichkeitsstufe Il liegt und die Grenzabstdnde der entsprechenden Wohnzo-
nen eingehalten werden.

4 (unverandert)

Art. 24 Zonen fir 6ffentliche Nutzungen F und Zonen fur private Bauten und An-
lagen im allgemeinen Interesse F*

1 (unverandert)

2 Die Zone FA umfasst Grundsticke fir stark durchgriinte Anlagen; die oberirdi-
sche Geschossfldchenziffer betragt 0,1.

3 Die Zonen FB bis FD umfassen fur die Uberbauung bestimmte Grundstiicke. Die
oberirdische Geschossflachenziffer betragt:

a. (unverandert)
b. (unverandert)
c. (unverandert)
4 (unverandert)

5 (unverandert)
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Art. 27 Weilerzone
1 (unveréndert)

2 Zul&ssig sind dementsprechend Um- und Ausbauten in allen Bauvolumen, mit
der bestehenden Bausubstanz vertragliche Erweiterungen und der Abbruch und
Wiederaufbau bestehender Bauten sowie neue Klein- und Anbauten.

3 (unverandert)
4 (unverandert)

S (unverandert)

Art. 28 Geschosszahl
1 (unverandert)
2 aufgehoben

3 Betragt bei gestaffelten Gebduden die Differenz in der Héhe mindestens 2 m, so
wird die Geschosszahl fir jeden Gebdudeteil einzeln ermittelt.

Art. 29 Untergeschoss

1 Bei Untergeschossen liberragt die Oberkante des fertigen Bodens des dariiber-
liegenden Vollgeschosses die Fassadenlinie im Mittel aller Fassaden héchstens
um 1,2 m.

2 (unverandert)

3 Hauseingdnge im Untergeschoss sind

a. nur bei einer Neigung des massgebenden Terrains von, in der Falllinie und in-
nerhalb des Gebdudegrundrisses gemessen, wenigstens 10 Prozent sowie

b. (unveréandert)

4 Die Lange von Offnungen fiir Fenster und Tiiren im Untergeschoss darf nicht
mehr als einen Drittel der Lédnge der betreffenden Fassadenl/dnge betragen.

Art. 30 Dachgeschoss
1 aufgehoben

2 Bei geneigten Dachern gilt ein Dachgeschoss als Vollgeschoss, wenn die Knie-
stockhéhe mehr als 1,5 m betrégt.

3 aufgehoben

4 Bei besonderen Dachformen wie Pultdachern werden die Kniestockhéhen ver-
schiedener Fassaden ausgemittelt.

Art. 31 Nutzung des Dachgeschosses
1'In Dachgeschossen sind Wohn- und Arbeitsraume zulassig, wenn
a. (unverandert)

b. wenigstens die Halfte der Flache der eingebauten Raume eine lichte Héhe von
wenigstens 2,3 m aufweist.
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2 (unverandert)

3 (unverandert)

Art. 32 Attikageschoss
1 Attikageschosse:

a. umfassen eine Grundfldche (einschliesslich Wandquerschnitte, Atrien und
dauernd (berdeckte Aussenfldchen) von héchstens 70 Prozent des darunter
liegenden Vollgeschosses;

b. dberragen das darunter liegende Vollgeschoss, gemessen von oberkant
Flachdach des Vollgeschosses bis oberkant Attika, nicht mehr als 3,5 m;

c. sind gegenliber der Fassadenflucht auf mindestens einer Seite im Minimum
1,6 m zurtickversetzt.

2 Wo Attikageschosse nicht zurlickversetzt sind, gelten die Grenz- und Gebdude-
abstédnde der ndchsthéheren Bauklasse. Davon ausgenommen sind Treppenhaus-
und Liftaufbauten.

3 Der Dachvorscherm am Attikageschoss darf héchstens um 0,5 m (iber die Fas-
sadenflucht des Attikageschosses vorspringen.

Art. 33 Grenzabstand

1 Der grosse Grenzabstand bezeichnet die klrzeste, rechtwinklig und horizontal
zur projizierten Fassadenlinie gemessene Entfernung der Langsseiten der Ge-
baude oder der Gebaudegruppe von der Grundstlckgrenze.

2 Der kleine Grenzabstand bezeichnet die Entfernung zwischen der projizierten
Fassadenlinie und der Grundstiickgrenze'.

3 (unverandert)
4 (unverandert)

S Die Grenzabsténde sind ebenfalls einzuhalten gegenlber der Zonengrenze zu
Zonen im 6ffentlichen Interesse.

Art. 35 Anbauten und Kleinbauten
1 Anbauten und Kleinbauten diirfen folgende Masse nicht (berschreiten:

a. Die Fassadenhébhe betrdgt traufseitig oder bei Flachddchern ohne einen allfél-
ligen Hangzuschlag héchstens 3,5 m.

b. Die Grundfldche betrdgt héchstens 60 m?. Fiir Gartenhduschen darf sie nicht
mehr als 15 m?, fiir offene Gartenhallen nicht mehr als 25 m? betragen.

c.-d. aufgehoben

1bis (neu) per Grenz- und Gebdudeabstand betrégt, sofern nicht zusammenge-
baut wird, wenigstens 2 m. Innerhalb des Baugrundstlicks gilt kein Gebdudeab-
stand.

" Art. 22 BMBV, BSG 721.3
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Tter (neu) Fir offene, das massgebende Terrain nicht tiberragende Bauteile wie
Schwimmbéder, deren Benlitzung die Nachbarschaft beeintrdchtigen kénnte, gilt
ohne schriftliche Zustimmung der Nachbarin oder des Nachbarn ein Grenzabstand
von wenigstens 3 m.

2 (unveréandert)

Art. 37 Vorspringende und unterirdische Gebdudeteile sowie Unterniveaubauten
im Grenzabstand

1 vordacher, Vortreppen, Balkone und &hnliche vorspringende offene Gebdude-
teile dirfen auf der ganzen Fassadenlédnge:

a. (unverandert)
b. (unverédndert)

1bis (neu) Geschlossene vorspringende Gebéudeteile wie Erker sind nur stras-
senseitig zuldssig (Art. 40).

2 (unveréandert)

3 Mit schriftlicher Zustimmung der Nachbarin oder des Nachbarn kann bis an die
Grundstiickgrenze gebaut werden.

4 Unterirdische Bauten kénnen an die Grundstlickgrenze gebaut werden, sofern
eine angemessene Bepflanzung des Uberdeckten Areals mdglich ist.

5 (neu) ynterniveaubauten diirfen das massgebende Terrain nicht mehr als 0,9 m
liberragen. Sie haben einen Grenzabstand von 2 m einzuhalten. Sind sie erdiiber-
deckt, sodass eine angemessene Bepflanzung méglich ist, kénnen sie bis an die
Parzellengrenze gebaut werden, sofern sie das massgebende Terrain einschliess-
lich Erdiberdeckung nicht mehr als 1,2 m (iberragen.

Art. 39 Bauten auf dem Strassenvorland
1 (unverandert)

2 Unterirdische Bauten sind nur zuléssig, wenn eine angemessene Bepflanzung
des Strassenvorlandes gewéhrleistet bleibt.

Art. 40 Vorspringende Gebdudeteile iiber dem Strassenvorland
1 (unveréandert)
2 (unverandert)
3 (unverandert)
4 (unverandert)

5 Die Breite der Erker darf hochstens einen Drittel der betreffenden Fassaden-
lénge betragen.

Art. 42 fFassadenhéhe
1 Die Fassadenhéhe FH gilt:

a. an traufseitigen Fassaden von Gebduden mit Schragdédchern;
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b. an den Fassaden von Gebduden mit Flachdach, die kein Attikageschoss auf-
weisen oder bei denen das Attikageschoss zurlickversetzt ist.

2 Die Fassadenhéhe FHA gilt an Fassaden mit nicht zuriickversetztem Attikage-
schoss.

3 (unveréandert)

4 Bei Bauten am Hang ist talseitig eine Mehrhéhe von 1 m zulassig. Als Hang gilt
eine Neigung des massgebenden Terrains, die, in der Falllinie gemessen, inner-
halb der Fassadenlinien wenigstens 10 Prozent betragt.

5 (neu) pje Fassadenhéhe wird bei Geb&udestaffelungen in der Héhe von mindes-
tens 2 m separat gemessen.

Art. 46 Baupolizeiliche Masse in den Bauklassen 2—-6; Regel

1 Fur die Bauklassen (BK) 2-6 gelten die folgenden maximalen Langen von Ge-
bauden oder Gebaudegruppen (GL), Fassadenhéhen (FH und FHA), kleinen
Grenzabstande (kGA) und grossen Grenzabstande (gGA):
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BK= zulassige FH/FHA kGA gGA Anzahl
Geschosszahl GL gGA*
15 9m 1

20 9m 1

30 10 m 1

2 40 8,5m/11,6 m 4m 10 m 1
50 11m 1

70 11m 1

90 12m 1

. 12m 1

15 10 m 1

20 10 m 1

30 9m 2

3 40 11,5 m/14,5 n 5m 9m 2
50 10 m 2

70 10 m 2

90 11m 2

. 11m 2

20 11m 1

30 10 m 2

40 10 m 2

4 50 14,5 m/17,5 6 m 11 m 2

m

70 11m 2

90 12m 2

. 12m 2

30 11m 2

50 12m 2

5 70 17,5 m/20,5 6m 12 m 2

m

90 13 m 2

. 13 m 2

30 12 m 2

50 13 m 2

6 70 20,5 6 m 13 m 2

m/23,5m
90 14 m 2
. 14 m 2

e = unbeschrankt

* Anzahl gGA: 1 = gGA nur an der besonnten Langsseite; 2 = gGA an beiden

Langsseiten

2 (unverandert)

Art. 47 Baupolizeiliche Masse in den Bauklassen 2—6; Sonderfélle

1 Wird ein bestehendes Gebaude in einer einheitlichen Gebaudereihe ersetzt oder
ein Neubau in einer Bauliicke errichtet, sind Fassadenhéhe und Geschosshdhe

der benachbarten Gebaude zu tbernehmen.
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2 (unverandert)

Art. 48 Lange von Gebauden oder Gebaudegruppen

1 Anbauten im Sinne von Artikel 35 werden nicht an die Gebdudeldnge angerech-
net.

2 (unverandert)
3 (unverandert)
4 (unverandert)

S (unverandert)

Art. 49 Gebaudetiefe

1 Die Gebaudetiefe ist die Distanz zwischen den beiden Aussenseiten der Langs-
fassaden ohne:

a. (unverandert)

b. Anbauten;

c. (unverandert)
(unveréandert)

2 (unverandert)

3 (unverandert)

Art. 54 Parterrebauten

1 Parterrebauten sind eingeschossige Gebdude mit Hauptnutzfldchen, die bei den
Abstédnden privilegiert sind.

2 (unverandert)

3 Fur Parterrebauten gilt:

a. (unverandert)

b. die Fassadenhdhe FH darf 5 m nicht i(bersteigen;
c. (unverandert)

d. (unverandert)

Art. 55 Unbeheizte Wintergéarten

1 Wintergarten sind Bestandteile eines Hauptgebdudes, die grésstenteils aus Glas
oder Fenstern bestehen.

2 (unverandert)

Art. 56 Bauklasse E; Regel

1 (unverandert)
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2 Unterirdische Abstellplatze und Erweiterungen wie Dachausbauten, Wintergéar-
ten nach Artikel 55, Balkone, angebaute Treppenh&user oder Lifte sind unter Vor-
behalt der Einordnungsvorschriften von Artikel 6 zul&ssig.

Art. 57 Bauklasse E; Sonderfalle
1 (unveréandert)

2 Zusatzlich sind Abweichungen auch vom Nutzungsmass zuléssig, sofern die fol-
genden oberirdischen Geschossfldchenziffern nicht iberschritten werden:

a. (unverandert)
b. (unverandert)
3 (unverandert)

4 (unverandert)

Art. 58 Fassadenhdhe
1 (unverandert)
2 (unverandert)

3 Es gelten folgende maximalen Fassadenhéhen FH und FHA:

a. Bauklasse 1 FH: 6,5 m FHA: 9,6 m

b. Bauklasse 2 FH: 9,5 m FHA: 12,5 m
c. Bauklasse3 FH:12,5m FHA: 15,5 m
d. Bauklasse 4 FH: 15,5 m FHA: 18,5 m
e. Bauklasse5 FH:18,6m FHA: 21,6 m
f. Bauklasse 6 FH:21,5m FHA: 24,5 m

Art. 59 Abstande

1 Der Grenzabstand betragt die Halfte der effektiven Fassadenhdéhe der entspre-
chenden Gebdudeseite, wenigstens jedoch 4 m und héchstens 8 m.

2 (unverandert)

3 Gegenlber Liegenschaften ausserhalb der Arbeitszonen ist fir alle baulichen
Anlagen ein Grenzabstand von acht Zehnteln der Fassadenhdhe der entsprechen-
den Gebdudeseite einzuhalten, mindestens jedoch 10 m.

Art. 61 Baupolizeiliche Masse in den Zonen im 6ffentlichen Interesse
1 (unverandert)
2 Statt baupolizeilicher Masse gelten die folgenden allgemeinen Regeln:

a. bei der Fassadenhéhe sind gegeniiber Wohnungen in benachbarten Bauzonen
die fir Hochhduser anwendbaren Beschattungstoleranzen einzuhalten;

b. (unveréandert)

c. (unverandert)
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Art. 63 Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und Fahrrader

1 Das kantonale Recht! regelt die Anzahl der zu einem Bauvorhaben zu erstellen-
den Abstellplatze unter Vorbehalt der besonderen Regeln geméss den Artikeln
64-66.

2 (unverandert)

Art. 70 Offentliche Kataster

1 (unverandert)

2 (unverandert)

3 (unverandert)

4 (unverandert)

5 Die Gemeinde fiihrt eine Bau- und Bodendatei, aus der sich fur jedes Gebaude
die

massgeblichen Nutzungsmasse sowie die Anteile an Wohn- und Nichtwohnnut-

zung ergeben. Die Baugesuchstellenden sind verpflichtet, diese Masse bei Bau-
eingabe gesamthaft liber das betroffene Gebdude anzugeben.

6 (unverandert)

Il.
Inkrafttreten

Der Gemeinderat bestimmt den Zeitpunkt des Inkrafttretens.

' insbesondere Art. 16 BauG (BSG 721.0) und Art. 49 ff. der Bauverordnung vom 6. Marz 1985
(BauV; BSG 721.1)
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NAMENS DES STADTRATS

Prasident

Ratssekretar
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	Art. 4   Besitzstandsgarantie
	1 (unverändert)
	2 (unverändert)
	3 (unverändert)
	4 (neu) Parterrebauten und Anbauten mit Hauptnutzflächen wie Wintergärten, die aufgrund der Änderung der Bauordnung vom 25. November 2018 baurechtswidrig geworden sind, dürfen abgebrochen und unter Wahrung des Volumens sowie des äusseren Erscheinungsb...

	Art. 16   Berechnung der Nutzungsanteile und des Nutzungsmasses
	1 Für die Berechnung der Nutzungsanteile massgebend ist die vom Bauprojekt ausgewiesene anrechenbare Hauptnutzfläche.
	1bis (neu) Die Berechnung des Nutzungsmasses bestimmt sich anhand der oberirdischen Geschossfläche. Oberirdisch ist die Geschossfläche sämtlicher Geschosse, die nicht Untergeschosse darstellen.
	2 (unverändert)

	Art. 17   Lärmempflindlichkeitsstufen
	Der Lärmempfindlichkeitsstufenplan0F  weist den Nutzungszonen die Lärmempfindlichkeitsstufen ES zu.

	Art. 19   Wohnzone W
	1 (unverändert)
	2 Bis 10 Prozent der Hauptnutzfläche an Arbeitsnutzungen sind gestattet:
	a. (unverändert)
	b. (unverändert)

	3 (unverändert)
	4 (unverändert)

	Art. 20   Gemischte Wohnzone WG
	1 (unverändert)
	2 In der gemischten Wohnzone WG sind mindestens 50 Prozent der Hauptnutzfläche der Wohnnutzung vorbehalten.

	Art. 21   Kernzone K
	1 (unverändert)
	2 (unverändert)
	3 Die Hauptnutzflächen von Ladengeschäften, Gast- und Unterhaltungsstätten sowie Freizeiteinrichtungen bleiben bei der Berechnung der Nichtwohnnutzung unberücksichtigt.

	Art. 22   Dienstleistungszone D
	1 (unverändert)
	2 (unverändert)
	3 Wohnnutzungen sind in folgendem Rahmen zulässig:
	a. bis 50 Prozent der Hauptnutzfläche in allen Fällen;
	b. bis 100 Prozent der Hauptnutzfläche, sofern das Gebäude in der Lärmempfindlichkeitsstufe II liegt und die Grenzabstände der entsprechenden Wohnzonen eingehalten werden.

	4 (unverändert)

	Art. 24   Zonen für öffentliche Nutzungen F und Zonen für private Bauten und Anlagen im allgemeinen Interesse F*
	1 (unverändert)
	2 Die Zone FA umfasst Grundstücke für stark durchgrünte Anlagen; die oberirdische Geschossflächenziffer beträgt 0,1.
	3 Die Zonen FB bis FD umfassen für die Überbauung bestimmte Grundstücke. Die oberirdische Geschossflächenziffer beträgt:
	a. (unverändert)
	b. (unverändert)
	c. (unverändert)

	4 (unverändert)
	5 (unverändert)

	Art. 27   Weilerzone
	1 (unverändert)
	2 Zulässig sind dementsprechend Um- und Ausbauten in allen Bauvolumen, mit der bestehenden Bausubstanz verträgliche Erweiterungen und der Abbruch und Wiederaufbau bestehender Bauten sowie neue Klein- und Anbauten.
	3 (unverändert)
	4 (unverändert)
	5 (unverändert)

	Art. 28   Geschosszahl
	1 (unverändert)
	2 aufgehoben
	3 Beträgt bei gestaffelten Gebäuden die Differenz in der Höhe mindestens 2 m, so wird die Geschosszahl für jeden Gebäudeteil einzeln ermittelt.

	Art. 29   Untergeschoss
	1 Bei Untergeschossen überragt die Oberkante des fertigen Bodens des darüberliegenden Vollgeschosses die Fassadenlinie im Mittel aller Fassaden höchstens um 1,2 m.
	2 (unverändert)
	3 Hauseingänge im Untergeschoss sind
	a. nur bei einer Neigung des massgebenden Terrains von, in der Falllinie und innerhalb des Gebäudegrundrisses gemessen, wenigstens 10 Prozent sowie
	b. (unverändert)
	4 Die Länge von Öffnungen für Fenster und Türen im Untergeschoss darf nicht mehr als einen Drittel der Länge der betreffenden Fassadenlänge betragen.

	Art. 30   Dachgeschoss
	1 aufgehoben
	2 Bei geneigten Dächern gilt ein Dachgeschoss als Vollgeschoss, wenn die Kniestockhöhe mehr als 1,5 m beträgt.
	3 aufgehoben
	4 Bei besonderen Dachformen wie Pultdächern werden die Kniestockhöhen verschiedener Fassaden ausgemittelt.

	Art. 31   Nutzung des Dachgeschosses
	1 In Dachgeschossen sind Wohn- und Arbeitsräume zulässig, wenn
	a. (unverändert)
	b. wenigstens die Hälfte der Fläche der eingebauten Räume eine lichte Höhe von wenigstens 2,3 m aufweist.

	2 (unverändert)
	3 (unverändert)

	Art. 32   Attikageschoss
	1 Attikageschosse:
	a.  umfassen eine Grundfläche (einschliesslich Wandquerschnitte, Atrien und dauernd überdeckte Aussenflächen) von höchstens 70 Prozent des darunter liegenden Vollgeschosses;
	b.   überragen das darunter liegende Vollgeschoss, gemessen von oberkant Flachdach des Vollgeschosses bis oberkant Attika, nicht mehr als 3,5 m;
	c.  sind gegenüber der Fassadenflucht auf mindestens einer Seite im Minimum 1,5 m zurückversetzt.

	2 Wo Attikageschosse nicht zurückversetzt sind, gelten die Grenz- und Gebäudeabstände der nächsthöheren Bauklasse. Davon ausgenommen sind Treppenhaus- und Liftaufbauten.
	3 Der Dachvorscherm am Attikageschoss darf höchstens um 0,5 m über die Fassadenflucht des Attikageschosses vorspringen.

	Art. 33   Grenzabstand
	1 Der grosse Grenzabstand bezeichnet die kürzeste, rechtwinklig und horizontal zur projizierten Fassadenlinie gemessene Entfernung der Längsseiten der Gebäude oder der Gebäudegruppe von der Grundstückgrenze.
	2 Der kleine Grenzabstand bezeichnet die Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und der Grundstückgrenze1F .
	3 (unverändert)
	4 (unverändert)
	5 Die Grenzabstände sind ebenfalls einzuhalten gegenüber der Zonengrenze zu Zonen im öffentlichen Interesse.

	Art. 35   Anbauten und Kleinbauten
	1 Anbauten und Kleinbauten dürfen folgende Masse nicht überschreiten:
	a.  Die Fassadenhöhe beträgt traufseitig oder bei Flachdächern ohne einen allfälligen Hangzuschlag höchstens 3,5 m.
	b.  Die Grundfläche beträgt höchstens 60 m2. Für Gartenhäuschen darf sie nicht mehr als 15 m2, für offene Gartenhallen nicht mehr als 25 m2 betragen.
	c.-d. aufgehoben

	1bis (neu) Der Grenz- und Gebäudeabstand beträgt, sofern nicht zusammengebaut wird, wenigstens 2 m. Innerhalb des Baugrundstücks gilt kein Gebäudeabstand.
	1ter (neu) Für offene, das massgebende Terrain nicht überragende Bauteile wie Schwimmbäder, deren Benützung die Nachbarschaft beeinträchtigen könnte, gilt ohne schriftliche Zustimmung der Nachbarin oder des Nachbarn ein Grenzabstand von wenigstens 3 m.
	2 (unverändert)

	Art. 37   Vorspringende und unterirdische Gebäudeteile sowie Unterniveaubauten im Grenzabstand
	1 Vordächer, Vortreppen, Balkone und ähnliche vorspringende offene Gebäudeteile dürfen auf der ganzen Fassadenlänge:
	a. (unverändert)
	b. (unverändert)

	1bis (neu) Geschlossene vorspringende Gebäudeteile wie Erker sind nur strassenseitig zulässig (Art. 40).
	2 (unverändert)
	3 Mit schriftlicher Zustimmung der Nachbarin oder des Nachbarn kann bis an die Grundstückgrenze gebaut werden.
	4 Unterirdische Bauten können an die Grundstückgrenze gebaut werden, sofern eine angemessene Bepflanzung des überdeckten Areals möglich ist.
	5 (neu) Unterniveaubauten dürfen das massgebende Terrain nicht mehr als 0,9 m überragen. Sie haben einen Grenzabstand von 2 m einzuhalten. Sind sie erdüberdeckt, sodass eine angemessene Bepflanzung möglich ist, können sie bis an die Parzellengrenze ge...

	Art. 39   Bauten auf dem Strassenvorland
	1 (unverändert)
	2 Unterirdische Bauten sind nur zulässig, wenn eine angemessene Bepflanzung des Strassenvorlandes gewährleistet bleibt.

	Art. 40  Vorspringende Gebäudeteile über dem Strassenvorland
	1 (unverändert)
	2 (unverändert)
	3 (unverändert)
	4 (unverändert)
	5 Die Breite der Erker darf höchstens einen Drittel der betreffenden Fassadenlänge betragen.

	Art. 42   Fassadenhöhe
	1 Die Fassadenhöhe FH gilt:
	a. an traufseitigen Fassaden von Gebäuden mit Schrägdächern;
	b. an den Fassaden von Gebäuden mit Flachdach, die kein Attikageschoss aufweisen    oder bei denen das Attikageschoss zurückversetzt ist.

	2 Die Fassadenhöhe FHA gilt an Fassaden mit nicht zurückversetztem Attikageschoss.
	3 (unverändert)
	4 Bei Bauten am Hang ist talseitig eine Mehrhöhe von 1 m zulässig. Als Hang gilt eine Neigung des massgebenden Terrains, die, in der Falllinie gemessen, innerhalb der Fassadenlinien wenigstens 10 Prozent beträgt.
	5 (neu) Die Fassadenhöhe wird bei Gebäudestaffelungen in der Höhe von mindestens 2 m separat gemessen.

	Art. 46   Baupolizeiliche Masse in den Bauklassen 2–6; Regel
	1 Für die Bauklassen (BK) 2–6 gelten die folgenden maximalen Längen von Gebäuden   oder Gebäudegruppen (GL), Fassadenhöhen (FH und FHA), kleinen Grenzabstände (kGA) und grossen Grenzabstände (gGA):
	• = unbeschränkt
	* Anzahl gGA: 1 = gGA nur an der besonnten Längsseite; 2 = gGA an beiden Längsseiten
	2 (unverändert)

	Art. 47   Baupolizeiliche Masse in den Bauklassen 2–6; Sonderfälle
	1 Wird ein bestehendes Gebäude in einer einheitlichen Gebäudereihe ersetzt oder ein Neubau in einer Baulücke errichtet, sind Fassadenhöhe und Geschosshöhe der benachbarten Gebäude zu übernehmen.
	2 (unverändert)

	Art. 48   Länge von Gebäuden oder Gebäudegruppen
	1 Anbauten im Sinne von Artikel 35 werden nicht an die Gebäudelänge angerechnet.
	2 (unverändert)
	3 (unverändert)
	4 (unverändert)
	5 (unverändert)

	Art. 49   Gebäudetiefe
	1 Die Gebäudetiefe ist die Distanz zwischen den beiden Aussenseiten der Längsfassaden ohne:
	a. (unverändert)
	b. Anbauten;
	c. (unverändert)
	d. (unverändert)

	2 (unverändert)
	3 (unverändert)

	Art. 54   Parterrebauten
	1 Parterrebauten sind eingeschossige Gebäude mit Hauptnutzflächen, die bei den Abständen privilegiert sind.
	2 (unverändert)
	3 Für Parterrebauten gilt:
	a. (unverändert)
	b. die Fassadenhöhe FH darf 5 m nicht übersteigen;
	c. (unverändert)
	d. (unverändert)


	Art. 55   Unbeheizte Wintergärten
	1 Wintergärten sind Bestandteile eines Hauptgebäudes, die grösstenteils aus Glas oder Fenstern bestehen.
	2 (unverändert)

	Art. 56   Bauklasse E; Regel
	1 (unverändert)
	2 Unterirdische Abstellplätze und Erweiterungen wie Dachausbauten, Wintergärten nach Artikel 55, Balkone, angebaute Treppenhäuser oder Lifte sind unter Vorbehalt der Einordnungsvorschriften von Artikel 6 zulässig.

	Art. 57   Bauklasse E; Sonderfälle
	1 (unverändert)
	2 Zusätzlich sind Abweichungen auch vom Nutzungsmass zulässig, sofern die folgenden oberirdischen Geschossflächenziffern nicht überschritten werden:
	a. (unverändert)
	b. (unverändert)

	3 (unverändert)
	4 (unverändert)

	Art. 58   Fassadenhöhe
	1 (unverändert)
	2 (unverändert)
	3 Es gelten folgende maximalen Fassadenhöhen FH und FHA:
	a. Bauklasse 1     FH: 6,5 m  FHA: 9,5 m
	b. Bauklasse 2     FH: 9,5 m  FHA: 12,5 m
	c. Bauklasse 3     FH: 12,5 m  FHA: 15,5 m
	d. Bauklasse 4     FH: 15,5 m  FHA: 18,5 m
	e. Bauklasse 5     FH: 18,5 m  FHA: 21,5 m
	f. Bauklasse 6     FH: 21,5 m  FHA: 24,5 m


	Art. 59   Abstände
	1 Der Grenzabstand beträgt die Hälfte der effektiven Fassadenhöhe der entsprechenden Gebäudeseite, wenigstens jedoch 4 m und höchstens 8 m.
	2 (unverändert)
	3 Gegenüber Liegenschaften ausserhalb der Arbeitszonen ist für alle baulichen Anlagen ein Grenzabstand von acht Zehnteln der Fassadenhöhe der entsprechenden Gebäudeseite einzuhalten, mindestens jedoch 10 m.

	Art. 61   Baupolizeiliche Masse in den Zonen im öffentlichen Interesse
	1 (unverändert)
	2 Statt baupolizeilicher Masse gelten die folgenden allgemeinen Regeln:
	a. bei der Fassadenhöhe sind gegenüber Wohnungen in benachbarten Bauzonen die für Hochhäuser anwendbaren Beschattungstoleranzen einzuhalten;
	b. (unverändert)
	c. (unverändert)


	Art. 63   Abstellplätze für Motorfahrzeuge und Fahrräder
	1 Das kantonale Recht2F  regelt die Anzahl der zu einem Bauvorhaben zu erstellenden Abstellplätze unter Vorbehalt der besonderen Regeln gemäss den Artikeln 64–66.
	2 (unverändert)

	Art. 70   Öffentliche Kataster
	1 (unverändert)
	2 (unverändert)
	3 (unverändert)
	4 (unverändert)
	5 Die Gemeinde führt eine Bau- und Bodendatei, aus der sich für jedes Gebäude die  massgeblichen Nutzungsmasse sowie die Anteile an Wohn- und Nichtwohnnutzung ergeben. Die Baugesuchstellenden sind verpflichtet, diese Masse bei Baueingabe gesamthaft üb...
	6 (unverändert)
	II.
	Inkrafttreten
	Der Gemeinderat bestimmt den Zeitpunkt des Inkrafttretens.



