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Einwohnergemeinde Reichenbach
Anpassung Baureglement an BMBV
Erlduterungsbericht

1. Ausgangslage

1.1 Rahmenbedingungen

Die baurechtliche Grundordnung der Einwohnergemeinde Reichenbach
wurde am 5. Marz 2007 vom Amt fir Gemeinden und Raumordnung ge-
nehmigt und ist anschliessend in Kraft getreten. Sie besteht aus dem
Baureglement, dem Zonenplan, dem Zonenplan «Naturgefahren» und
dem Schutzzonenplan Landschaft.

Die baurechtliche Grundordnung hat sich grundsétzlich bewéhrt. Seit der
Genehmigung der baurechtlichen Grundordnung wurde die aktualisierte
Gefahrenkarte umgesetzt (Genehmigungsdatum 6. Februar 2015) sowie
zwei kleinere Anpassungen vorgenommen. Seit dem Erlass der baurecht-
lichen Grundordnung hat sich die (ibergeordnete Gesetzgebung in ver-
schiedenen Bereichen massgeblich geédndert.

Der Erlass der Verordnung lber die Begriffe und Messweisen im Bauwe-
sen vom 25. Mai 2011 (BMBV; BSG 721.3) erfordert zwingend eine An-
passung der Begriffe des Baureglements. Dabei werden auch die zwin-
gend erforderlichen Anpassungen aufgrund der am 1. April 2017 in Kraft
getretenen Revision des Baugesetzes vom 7. Juni 1985 vorgenommen
(dies betrifft insbesondere die Erlauterungen und die Bestimmung lber
die Mehrwertabgabe).

Die Anpassung an die ebenfalls geanderte Gewéasserschutzgesetzge-
bung des Bundes und die im Kanton Bern erlassenen Ausfihrungsbe-
stimmungen erfolgen in einem separaten aber parallel durchgefihrten
Verfahren (vgl. dazu den Zonenplan Gewé&sserraum).

1.2 Verordnung liber die Begriffe und Messweisen im Bau-
wesen (BMBYV)

Der Regierungsrat des Kantons Bern hat im Jahr 2008 den Beitritt zur
interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe
(Konkordat IVHB) beschlossen. Mit dem Erlass der BMBV wurden die
Konkordatsbestimmungen ins kantonale Baurecht Uiberflihrt. Den Ge-
meinden wurde eine Frist bis am 31. Dezember 2023 eingerdumt, um
ihre Baureglementsbestimmungen zu lGberpriiffen und anzupassen.

In Art. 34 Abs. 3 erklart die BMBV, dass flir Gemeinden, die ihre bau-
rechtliche Grundordnung nicht innert Frist angepasst haben, automatisch
die Bestimmungen der BMBV zum Tragen kommen. Das bedeutet, dass
in solchen Gemeinden ab dem 1. Januar 2024 faktisch keine Baugesuche
fir Neu- und gréssere Umbauten mehr bewilligt werden kénnen, weil
unklar bleibt, welche Masse nun zur Anwendung gelangen. Die BMBV
erfordert formelle und materielle Anpassungen des Baureglements.
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1.3 Anpassungen aufgrund der Praxis und des iibergeord-
neten Rechts

Obwohl sich die baurechtliche Grundordnung bisher bewéhrt hat, wird
die Gelegenheit genutzt, Wiinsche aus der Baubewilligungspraxis zu
prifen und soweit geeignet umzusetzen.

Weiter werden im Baureglement auch einzelne Zielsetzungen der Revisi-
on des Raumplanungsgesetzes (RPG) sowie des Baugesetzes nachvoll-
zogen. Dabei werden weitergehende Anpassungen im Rahmen einer
spateren Teilrevision der Zonenplane vorbehalten.

1.4 Vorgehen

Die Erarbeitung der Anpassung an die BMBYV erfolgte in der vom Ge-
meinderat eingesetzten Arbeitsgruppe, die sich wie folgt zusammensetz-
te:

o Hansueli Mirner, Gemeindeobmann

¢ Patrick Frei, Architekt JFB

e Thomas Zurbriigg, Bauplaner, Zimmermeister
e Beat Kalin, ecoptima

Das beauftragte Planungsbiro erarbeitete die in der Arbeitsgruppe be-
handelten Entwirfe und schlug Lésungen fiir den Ubergang von den
bisherigen zu den neuen Messweisen sowie fir allenfalls weitere auf-
grund der bisherigen Praxis gewiinschten Anpassungen am Bauregle-
ment vor.

Die Arbeitsgruppe stellte dem Gemeinderat Antrag.

1.5 Zielsetzungen

Weil sich die baurechtliche Grundordnung in der Praxis bisher grundséatz-
liche bewdhrt hat, wird auf eine umfassende Revision verzichtet und es
soll mit Ausnahme von einigen wenigen Anpassungen (vgl. dazu Ziffer
1.2 und 2.3 hienach) allein eine Anpassung an die neuen Begriffe und
Messweisen der BMBV erfolgen.

ecoptima



Grundsatz

Anpassungen auf-
grund der BMBV

Materielle Anpas-
sungen

Darstellung der
Anderungen

Einwohnergemeinde Reichenbach
Anpassung Baureglement an BMBV
Erlduterungsbericht

2. Revision Baureglement

2:1 Leitideen

Entsprechend der Zielsetzung zur Revision des Baureglements sollen die
Inhalte im Wesentlichen in unveradnderter Form weitergefiihrt und nach
Méglichkeit lediglich begrifflich an die BMBV angepasst werden. Dort wo
aufgrund der neuen Begriffe der BMBV Vereinfachungen moglich sind,
soll davon Gebrauch gemacht werden

Dort wo die baupolizeilichen Begriffe und Messweisen der BMBV uber-
nommen werden missen, ist darauf geachtet worden, dass sie moglichst
einem bisherigen Begriff oder einer bisherigen Messweise entsprechen.
Wo dies nicht méglich war, sind die voraussichtlichen Auswirkungen der
neuen Messweise ndher untersucht worden. Entsprechend den Resulta-
ten sind die Masse derart angepasst worden, dass gegeniliber heute kei-
ne grundlegenden Anderungen zu erwarten sind.

Am 1. Mai 2014 sind verschiedene Anderungen des Raumplanungsge-
setzes (RPG) in Kraft getreten. Diese verlangen, dass die Siedlungsent-
wicklung verstarkt gegen innen zu lenken ist. Die Gemeinde will mit der
Anpassung des Baureglements einen Beitrag zu dieser Zielsetzung leis-
ten und hebt deshalb die bereits seit ldngerer Zeit als eher unzeitgeméss
beurteilten Mehrlangen- und Mehrbreitenzuschlage auf. Ebenso ist die
Begrenzung der Baukorper auf eine bestimmte Geb&audeflache ange-
sichts der iibrigen ohnehin geltenden baupolizeilichen Masse nicht mehr
erforderlich, weshalb darauf verzichtet wird die Gebaudeflache durch ein
anderes BMBV-konformes Mass zu ersetzen.

Samtliche Anderungen werden im Baureglement rot, resp. ret-durchstri-
chen dargestellt. Die im Anhang geanderten Bestimmungen sind glei-
cherart dargestellt, die bisherigen Skizzen werden durch die neuen Skiz-
zen ersetzt ohne diese Anderungen besonders hervorzuheben (mit Aus-
nahme der Skizze zum nicht mehr zulassigen mittleren grossen Grenz-
abstand). Massgebend sind die Skizzen wie sie im Baureglement enthal-
ten sind. Soweit weitergehend sind «nicht rot» und «rot durchstrichen»
dargestellte Inhalte nicht Gegenstand der Anderungen.

2.2 Erlauterungen zu den wichtigsten neuen Begriffen und
Messweisen

2.2.1 Nutzungsziffer

Das Baureglement der Einwohnergemeinde Reichenbach beschrankt
aktuell das zuldssige Mass der Nutzung weitgehend durch baupolizeili-
che Masse sowie die Gebaudeflache. Eine Ausnahme besteht in der obe-
ren Begrenzung der zuldssigen Ausnitzungsziffer, falls von den Maoglich-
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keiten des Bauens nach Art. 75 BauG (Gestaltungsfreiheit) Gebrauch
gemacht wird.

Daran soll mit Ausnahme des Verzichts auf die maximale Gebaudeflache
nichts geandert werden. Hingegen wird die Ausnltzungsziffer durch die
nach BMBV zulédssige Geschossflachenziffer oberirdisch ersetzt werden
miissen.

Die BMBYV stellt als zuldssige Nutzungsziffern lediglich noch die Ge-
schossflachenziffer, die Uberbauungsziffer, die Griinflachenziffer sowie
die Baumassenziffer zur Verfigung und definiert diese abschliessend.
Fur abweichende Definitionen der Gemeinde bleibt daher kein Raum. Der
bisherigen Ausnitzungsziffer am nachsten kommt die Geschossflachen-
ziffer oberirdisch.

Die Geschossflachenziffer ist das Verhéltnis der Summe aller Geschoss-
flachen (GF) zur anrechenbaren Grundstiicksflaiche. Dabei werden Fla-
chen von Rdumen, deren lichte Hohe weniger als 1.5 m betragen nicht
angerechnet. In die Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) werden
lediglich die Geschossflachen oberirdisch (GFo) angerechnet. Diese
werden nach Art. 11c Abs. 3 BauV bestimmt. Das heisst, Unterniveau-
bauten und Untergeschosse werden an die GFZo nur dann angerechnet,
wenn sie im Mittel aller Fassaden mindestens 1,20 m {iber das massge-
bende Terrain bzw. lUber die Fassadenlinie hinausragen.

Grundnss 1. Obergeschoss

Geschossfiache

KF

e

KF,

Geschossfiachen obernrdisch (GFo)
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Ein kleiner Unterschied zwischen der bisherigen AZ und der GFZo folgt
auch aus dem Umstand, dass nach Art. 27 BMBV Detailerschliessungs-
flachen nie zur anrechenbaren Grundstiicksflache gezahlt werden kon-
nen.
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Nach bisherigem Recht (Art. 93 Abs. 3 BauV) konnten Detailerschlies-
sungsflachen noch wahrend zehn Jahren seit ihrer Abparzellierung ange-
rechnet werden. Dies fiihrte dann jedoch zum Problem, dass nach Ablauf
dieser Frist Grundsticke u.U. Gibernutzt waren und fir die Grundeigen-
timer und Grundeigentimerin keine Ausbaumaoglichkeiten mehr bestan-
den haben.

In der Praxis wird die bisherige AZ in der Regel mit einem Faktor 1.1
multipliziert. Untersuchungen haben ergeben, dass damit in der Regel
eine gleiche Nutzung moglich sein wird. Die Gemeinde hat sich wegen
dem Unterschied bei der Ermittlung der anrechenbaren Fldchen zudem
entschieden, das Resultat der Berechnung GFZo = AZ * 1.1 auf die
nachst hohere Stelle hinter dem Komma aufzurunden.

2.2.2 Hohenmasse

Die bisherige Gebaudehdhe ist nach BMBV nicht mehr zuldssig. Die
BMBYV stellt zur Begrenzung der Hohe eines Gebaudes lediglich noch die
Fassadenhdhe sowie die Gesamthdhe zur Verfugung. Bei der Fassaden-
hohe ist zudem noch eine Unterscheidung in die Fassadenhdhe traufsei-
tig resp. giebelseitig zulassig.
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Die Fassadenhohe traufseitig (Fh tr) kommt der Gebaudehéhe nach gel-
tendem Baureglement am nachsten. Der Unterschied in der Messweise
ist vorab begrifflicher Natur, wobei die Héhe neu nicht mehr in der Fas-
sadenmitte gemessen, sondern an der Stelle des grossten Héhenunter-
schieds zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachkonstruktion und der dazugehérigen Fassadenlinie gemessen
wird. In ebenen Lagen ist diese veranderte Messweise kaum von Bedeu-
tung, in Hanglagen kommt der Hangzuschlag (Mehrhéhe geméss Art. 36
Abs. 3) zum Tragen.

Ltraufseitige
,Fass?denﬁﬁhe Fht

massgebendes Terrain

----= Fassadenlinie
Fassadenflucht

~~__ Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

Der hochste Punkt eines Gebdudes bestimmt sich wie bisher nach der
zulassigen Dachform. Bei Hauptgebauden darf die Dachneigung nicht
mehr als 30° betragen. Fiir andere Gebdude als Hauptgebdude sowie in
der Gewerbezone kénnen andere Dachformen bewilligt werden. In diesen
Féllen gilt die zuldssige Fh tr auf allen Seiten und das Orts- und Land-
schaftsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Bei Geb&uden mit Schrég-
dach wird die Fh tr daher auf allen Traufseiten gemessen. Aus diesen
Griunden kann auf die Festlegung eines weiteren zusétzlichen Héhen-
masses (giebelseitige Fassadenhéhe oder Gesamthéhe) verzichtet wer-
den.
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/ Oberkante Dachfldche

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktio

= Oberer
Messpunkt fir
traufseitige

Fassadenh&he

Kniestockhéhe
/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

—

Geméass Praxis der Genehmigungsbehdrde sind Abgrabungen auf eine
Fassadenseite zu beschranken (vgl. BSIG vom Marz 2018 Nr.
7/721.3/1.1, 8.7). Diese Beschrankung héatte zur Folge, wenn man das
zuldssige Hohenmass nicht anpasst, dass eine versteckte materielle
Schlechterstellung ergehen wiirde. Damit diese Schlechterstellung nicht
ergeht, wurde die zulassige Fassadenhthe in samtlichen Zonen um

0.5 m erhoht. Ausgenommen hiervon ist die Gewerbezone, da hier so
oder so eine Anpassung des Hohenmasses ergeht. Die 50 cm sind plane-
risch zweckmassig, zumal hiermit auch Abweichungen, die aufgrund der
Konkretisierung des oberen Referenzpunktes bei der Messweise des
Hohenmasses nach Newsletter AGR (Nr. 24, Dezember 2019) ergehen,
beriicksichtigt werden kdnnen. Konkret ist nun festgelegt, dass der obere
Messpunkt bei Dachkonstruktionen ohne sichtbare Sparrenlage oberhalb
der Warmedammung liegt, womit bei diesen Konstruktionen der Refe-
renzpunkt héher liegen wird, als bis dato angenommen. Schliesslich ist
in diesen 50 cm auch die aktuellsten Entwicklungen in der Bautechnik
berilicksichtigt: Denn aus Griinden des Schallschutzes, insbesondere bei
Tragwerken im Holzverbund sind heute Mehrhéhen von ca. 10 cm pro
Geschoss erforderlich. Mit der leichten Erhéhung von 50 cm kénnen die-
se Auswirkungen allesamt aufgefangen werden und dadurch kann si-
chergestellt werden, dass, was friher zuldssig war, auch kiinftig zul&ssig
sein wird.

Fassadenflucht

2.2.3 Unterniveaubauten anstelle unterirdische Bauten

Die bisher als unterirdische Bauten bezeichneten Gebdude werden nach
der BMBV neu Unterniveaubauten genannt (Art. 6 BMBV). Die Definition
ist jedoch praktisch identisch mit den bisherigen unterirdischen Bauten:
Es handelt sich dabei um Gebaude, welche bis maximal zum zulédssigen
Mass lUber das massgebende Terrain (bisher: den gewachsenen Boden)
hinaus ragen. Das entsprechende Mass von 1.20 m bleibt bestehen (vgl.
dazu Art. 31 BauR). Die gestalterischen Anforderungen (hochstens die
talseitige Fassade darf offen liegen und gute Einordnung in das Orts-
und Landschaftsbild sowie Uberdeckung) gelten weiterhin.
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Die unterirdischen Bauten nach Art. 5 BMBYV sind Geb&ude, die mit Aus-
nahme der Erschliessung sowie der Gelander und Bristungen, vollstan-
dig unter dem massgebenden Terrain liegen.

o L . - T{k
e i UNB UNB b
Fassade 1 Fassade 2
f 3 b ]
Treppe Fassade 3 Fassade 4

----- Fassadenlinie
s Oberkante ferlig Boden
UIB  Unterirdische Bauten
UNB Unlerniveaubauten
f Hohenunterschied, gemessen in der F denfi ¥
zwischen massgebendem Terrain und der darliber
hinausragenden UNB- Decke.
b zulassiges Durchschnittsmass f0r das Hinausragen
der UNB
Anteil Gber der Fassadenfinie

Skizzen zu den Unterniveaubauten (UNB) und unteridischen Bauten (UIB)

2.2.4 Grenzabstand von Winkelbauten und Gebduden mit ge-
staffelten oder unregelméassigen Grundrissen

Nach BMBV nicht mehr zuléassig ist die bisherige Bemessung des Grenz-
abstandes von Winkelbauten und Gebauden mit gestaffelten oder unre-
gelmassigen Grundrissen mittels eines mittleren Abstandes. Diese in
Anhang 2.2 vorgesehene Mdglichkeit muss deshalb ersatzlos aufgeho-
ben werden.

2.2.5 Verzicht auf die Begrenzung der Anzahl Vollgeschosse

Nach BMBYV darf zur Bestimmung eines Kellergeschosses (nach BMBV
Untergeschoss) nicht mehr auf das fertige Terrain abgestellt werden.
Eine Umstellung auf das massgebende Terrain (gewachsenes Terrain)
wirde jedoch vielenorts dazu fihren, dass ein Kellergeschoss gegentiber
heute schneller als Vollgeschoss zahlen wiirde. Aufgrund der gesund-
heitspolizeilichen Anforderungen (minimale Raumhéhen, Schutz vor
Feuchtigkeit) sowie der geltenden baupolizeilichen Bestimmungen (Fh tr
und Gebaudeproportion) lassen sich in einem Geb&ude ohnehin nicht
beliebig viele Geschosse einbauen. In der Regel fiihrten Art. 34 (Ge-
schosszahl) und Art. 35 (Geschosshdhe) zu kleinlichen Auseinanderset-
zungen und Rechtsunsicherheiten. Aus diesen Griinden wird die Umset-
zung der BMBV genutzt, um auf eine Begrenzung der zuldssigen Anzahl
Vollgeschosse zu verzichten.

2.2.6 Vorspringende und riickspringende Gebiudeteile

Die bisherigen «Anlagen und Bauteile im Grenzabstand» miissen auf-
grund der BMBV durch die «vorspringenden Gebaudeteile» ersetzt wer-
den. Die BMBV differenziert dabei grundsatzlich nicht zwischen ge-

11
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schlossenen und offenen vorspringenden Gebdudeteilen. Das Bauregle-
ment Reichenbach hingegen nimmt eine solche Differenzierung vor (vgl.
Ausfihrung in Ziffer 2.2.8). Die BMBV verlangt neu, dass das Mass, um
welches sie liber die Fassadenlinie ragen diirfen sowie das maximal
zuldssige Mass der Fassadenbedeckung festgelegt werden muss. Das
Mass, um welches die vorspringenden Gebdudeteile hdchstens in den
Grenzabstand ragen dirfen, muss (eigentlich) nicht mehr festgelegt wer-
den. Die Gemeinde Reichenbach halt aber an dieser Praxis fest. Vor-
springende Gebaudeteile werden bei der Ermittlung der Fassadenlinie
nicht berlicksichtigt.

Anbaute

unbedeutend '
rickspringender
Gebaudeteil

Gebaude

vorspringender
Gebaudeteil

i"3  projizierte Fassadenlinie

Figur 2.1 Projizierte Fassadenlinie

Die BMBV sieht zudem die Mdglichkeit vor, unbedeutend riickspringende
Gebéaudeteile bei der Ermittlung der Fassadenlinie ebenfalls auszuneh-
men. Von dieser Méglichkeit macht die Gemeinde Reichenbach keinen
Gebrauch.

2.2.7 An- und Kleinbauten anstelle unbewohnter An- und Ne-
benbauten

Der bisher gebrauchliche Begriff An- und Nebenbauten ist nicht mehr
zuldssig. Nach Art. 3 und 4 BMBV sind neu die Begriffe An- und Klein-
bauten zu verwenden.

Neben der begrifflichen Anpassung gilt zu beachten, dass An- und Klein-
bauten immer unbewohnt sind, d.h. ausschliesslich Nebennutzflachen
enthalten dirfen.
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2.2.8 Kleinere Gebdude und vorspringende, geschlossene
Gebaudeteile anstelle bewohnter An- und Nebenbauten

Die BMBV lasst eine Unterscheidung in bewohnte und unbewohnte An-
und Nebenbauten, resp. Kleinbauten nicht mehr zu. Nach Art. 3 und 4
BMBYV diirfen An- und Kleinbauten nur Nebennutzflachen enthalten. Aus
diesem Grund missen die bisherigen bewohnten Nebenbauten als «klei-
nere Gebdude» bezeichnet werden. Bewohnten Anbauten fallen neu un-
ter die Kategorie der «vorspringenden, geschlossenen Geb&udeteiley.
Derartige Gebdude und Geb&udeteile diirfen auch bewohnt sein, dirfen
aber die Masse, die bisher fiir die bewohnten An- und Nebenbauten ge-
golten haben, nicht liberschreiten. Sie haben wie bisher einen privilegier-
ten Grenzabstand.

2.3 Zuden inhaltlichen Anderungen

2.3.1 Abschaffung der Mehrlangen- und Mehrbreitenzuschli-
ge

Die Abschaffung der Mehrlangen- und Mehrbreitenzuschldge wurde be-
reits seit langerer Zeit in Erwdgung gezogen. Die Revision des RPG fiihrt
dazu, dass die Aufgabe, die Siedlungentwicklung nach innen zu lenken,
erheblich an Bedeutung gewonnen hat. Sie wurde als neues Planungs-
ziel in Art. 1 RPG aufgenommen (Abs. 2 Buchstabe a°*). Der Kanton
verfolgt dieses Ziel mit der Revision des kantonalen Richtplans selber
und hat einen entsprechenden neuen Planungsgrundsatz statuiert. So
sieht Art. 54 Abs. 2 Bst. | BauG vor, dass die planenden Behérden ge-
eignete Massnahmen zur Férderung der Siedlungsentwicklung nach in-
nen unter Wahrung einer moglichst hohen Siedlungsqualitét ergreifen
sollen. Aufgrund der bisherigen Erfahrungen der Bauverwaltung sowie
der zustandigen Behorden gewahrleisten die in den einzelnen Zonen
vorgesehen Grenzabstdnde auch ohne Mehrlédngen- und Mehrbreitenzu-
schlage eine geniigende Siedlungsqualitat. Letztere hangt zudem mehr-
heitlich von weiteren Faktoren wie insbesondere auch Gestaltung der
Aussenrdume aber auch von der architektonischen Qualitdt der Gebaude
ab. Gerade in diesem Zusammenhang erweisen sich die Proportionsvor-
schriften als wichtiger Bestandteil der traditionellen Baukultur der Ge-
meinde, weshalb daran festgehalten wird.

2.3.2 Abschaffung der Begrenzung der Gebaudeflache

Vorab wird auch auf die Ausfiihrungen zur Abschaffung der Mehrlangen-
und Mehrbreitenzuschlage verwiesen, die im Wesentlichen auch fur die
Abschaffung der Begrenzung der maximal zuldssigen Gebaudeflache
zutreffen.

Einerseits werden die maximalen Gebaudevolumen wesentlich tber die
Gebé&udelange sowie die Proportionsvorschriften gesteuert. Andererseits
steht einem Geb&ude mit einer grosseren Gebaudeflache nichts entge-
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Einflihrung

Art. 1 Geltungsbe-
reich

Art. 4 Besitzstands-
garantie

Art. 7 Infrastruktur-

kosten

Art. 9 Hauszufahrt

Art. 12 Proportionen

Art. 13 Fassaden-
gestaltung

Art. 15 Dachform
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gen, zumal solche Vorhaben auch die Ubrigen Bestimmungen betreffend
die Baugestaltung einhalten muss.

2.3.3 Erweiterte Reduktionsmoglichkeit Gebdudeabstand

Im Falle der EinrAumung von Naherbaurechten durfte der Geb&udeab-
stand bisher bis auf 6 m reduziert werden. Neu soll er bis auf 4 m redu-
ziert werden dirfen. Selbstverstandlich sind in diesen Féllen die daraus
resultierenden strengeren Anforderungen an den baulichen Brandschutz
zu beachten.

2.4 Bemerkungen zu den einzelnen Artikeln

Der Kommentar zum Mehrwertausgleich wurde an die neue Situation
angepasst.

Der Inhalt der baurechtlichen Grundordnung wurde mit dem neuen Zo-
nenplan «Gewésserraum» (Stand: Entwurf vor der Mitwirkung) ergénzt.

Die nicht mehr geltenden gesetzlichen Grundlagen werden nicht mehr
aufgezahlt.

Art. 7 wurde an die neuen Bestimmungen im Zusammenhang mit der
Mehrwertabgabe angepasst. Der Abschluss anderer Infrastrukturabgaben
bleibt nach wie vor moglich.

Der Begriff wurde an denjenigen der iibergeordneten Gesetzgebung an-
gepasst.

Vgl. zur Gebaudehdhe die Ausfiihrungen in Ziffer 2.2.2. Mit der vorgese-
henen Losung kann Art. 12 BMBV-konform gemacht werden.

Wurde an die BMBV angepasst und es wurde auf besondere Gestal-
tungsvorschriften fir exponierte Stellen verzichtet. Die allgemeine Be-
stimmung gentligt. Die allgemeine Bestimmung wurde zudem leicht ange-
passt. Neu gilt, dass die Hauptfassade mehrheitlich in Holz gestaltet
werden muss, sodann gilt, dass bei Geschossen, deren OK Rohbau Uber
1.80 m (Durchschnittsmass) liber dem massgebenden Terrain liegen, die
Hauptfassade ganz in Holz gestaltet werden muss, die Ubrigen Fassaden
zu je 50%.

Abs. 1: Auf die Festlegung eines Masses fiir eine geringere Dachneigung
hat sich nicht als geeignet und somit als erforderlich erwiesen.

Abs. 2, Kreuzfirste: Wurde an die Praxis angepasst. Zudem ist nun klar,
dass Kreuzfirste nur unter den Voraussetzungen von Art. 26 BauG (Aus-
nahmbewilligung) zugelassen werden dirften.
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Art. 16 Dachaufbau-
ten

Art. 17 Beda-
chungsmaterial

Art. 20 Gestaltung
von kleineren Ge-
bauden, vorsprin-
genden Gebaudetei-
le sowie An- und
Kleinbauten

Art. 21 Gebaudefla-
che

Art. 22 Bauabstand
von 6ffentlichen
Strassen

Art. 23 Gewasser-
raum

Art. 25 Abstands-
vorschriften gegen-
Uber Zonen fiir
offentliche Nutzun-
gen und Landwirt-
schaftszonen

Art. 26 Bauabstand
gegenuber nachbar-
lichem Grund
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Abs. 3: Anpassung an BMBYV
Abs. 4: vgl. dazu die Ausflhrungen zu Art. 12

Abs. 1: Es werden neu einzelne Dachflachenfenster in der Grosse bis zu
1.4 m? statt wie bisher bloss 1.2 m? gestattet.

Abs. 2: Mit Ausnahme der K-Objekte (vgl. Abs. 3) sollen gréssere Giebel
und Dachschlepper gestattet werden (1/2 statt bloss 1/3 der unterliegen-
den Gebaudeldnge oder -breite).

Abs. 3 wurde an die BMBV angepasst.

Abs. 4 wurde prazisiert und vereinfacht.

Abs. 1 und 2 wurden zusammengefasst.

Vgl. dazu auch die Ausfliihrungen in Ziffer 2.2.8.

Die BMBV lasst den Begriff der Nebenbauten nicht mehr zu. Zudem ent-

halten An- und Kleinbauten lediglich Nebennutzflichen, dirfen also nicht
bewohnt sein. Art. 20 wurde an die BMBV angepasst.

Vgl. dazu die Ausfiihrungen oben unter Ziffer 2.2.1 und 2.3.2.

Wurde an die aktuelle Gesetzgebung angepasst.

Separates Verfahren (Stand: Entwurf vor der Mitwirkung)

Da die Mehrldngen- und Mehrbreitenzuschldage ohnehin abgeschafft wor-
den sind, kann auf den bisherigen Vorbehalt verzichtet werden.

Der Artikel wurde mit Marginalien gegliedert.

Abs. 1: Betreffend Abschaffung der Mehrlangen- und Mehrbreitenzu-
schlage vgl. Ziffer 2.3.1 hievor.
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aArt. 28 Mehrlan-
gen- und Mehrbrei-
tenzuschlag

Art. 27 Bauabstande
fiir kleinere Gebau-
de sowie An- und
Kleinbauten

Art. 28 Vor- und
rickspringende
Gebaudeteile, Ein-
friedungen

Art. 29 Bauabstande
fiir unterirdische
Bauten und Unterni-
veaubauten

Art. 30 Unterschrei-
ten der Bauabstan-
de (...)

Art. 31 Gebaudeab-
stand

aArt. 34 Geschosse
und 35 Geschoss-
héhe

Art. 32 Fassaden-
hohe

Art. 33 Dachausbau
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Die Definitionen des grossen und des kleinen Grenzabstands wurden an
die BMBV angepasst. Zudem wird festgehalten, dass der grosse Grenz-
abstand i.d.R. auf der besonnten Laéngsseite bei Hanglagen jedoch auf
der siidseitigen Giebelfassade des Gebaudes vorzusehen ist. Damit wird
einem wichtigen Anliegen aus der Praxis Rechnung getragen.

Wurde aufgehoben; vgl. dazu die Ausfiihrungen in Ziffer 2.3.1.

Vgl. dazu die Ausfihrungen in Ziffer 2.2.8 hievor.

Jedoch wurde Abs. 1 (Abstand von kleineren Gebauden) mit den Best-
immungen des Einfuhrungsgesetzes zum ZGB (EG ZGB) harmonisiert.
Diese fordern einen Abstand von mindestens 3 m fir derartige Gebéaude
(bisher bewohnte An- und Nebenbauten). Mit Zustimmung des Nachbarn
kann der Abstand unterschritten werden (vgl. Art. 32).

Vgl. dazu auch die Ausflihrungen in Ziffer 2.2.6 hievor.

Die nach BMBV erforderlichen Erganzungen betreffend die vorspringen-
den Gebéaudeteile finden sich in den Absétzen 1 bis 4 (neu). Der bisheri-
ge Absatz 4 wurde inhaltlich unverandert zum Absatz 5.

Vgl. dazu die Ausfiihrungen oben unter Ziffer 2.2.3

Anpassung an BMBV

Wurde an die BMBV angepasst. Zudem soll der Gebdudeabstand auch
bei bewohnten Gebé&uden, feuerpolizeiliche und gesundheitspolizeiliche
Anforderungen bleiben selbstverstandlich vorbehalten, bis auf 4 m redu-
ziert werden kénnen.

Die Anpassung an die BMBV wird zum Anlass genommen, auf die Be-
grenzung der zuldssigen Anzahl Vollgeschosse zu verzichten (vgl. dazu
auch Ziffer 2.2.5 hievor).

Anpassung an die BMBV (vgl. dazu auch die Ausfiihrungen unter Ziffer
2.2.2 hievor).

Es soll in jedem Fall alles zuldssig sein, was aufgrund der Kantonalen
Denkmalpflege als richtig beurteilt wird und es sollen nicht noch weitere
kommunale Beschréankungen auferlegt werden, weshalb Abs. 2 aufgeho-
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Art. 36 Gewerbezo-
ne

Art. 37 Dorfkernzo-
nen

Art. 41 (ZPP) und 42
(Z6N)

Art. 44 Bauten auf
Bahnareal

Art. 45 — Uberbau-

ungsordnungen

Art. 46 Baupolizeili-
che Masse

Art. 47 Landwirt-
schaftszone

Art. 48 Baudenkma-
ler

Art. 57 Bauverwal-
ter/in und Bauin-
spektor/in

Art. 58 Widerhand-
lungen

Anhang C
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ben wird. Die gesundheitspolizeilichen Vorschriften gelten ohnehin, was
nicht noch besonders festgelegt werden muss.

Die massgebende SIA Norm wird bezeichnet.

Anpassung an BMBYV,

Anpassung an BMBV.,

Bei den Z6N erfolgte zudem eine Aktualisierung aufgrund der tatséchli-
chen Gegebenheiten. Aufgrund der Aktualisierung mussten teilweise
neue baupolizeiliche Masse festgelegt werden (bspw. Z6N e).

Zudem hat sich gezeigt, dass im Falle einer Erweiterung der Oberstufen-
schule Reichenbach und/oder der Schule Faltschen die Bestimmungen
zur Z6N h und i betreffend die Grundziige der Uberbauung, welche sich
am bestehenden Bestand orientiert, untauglich und unpraktisch sind. Die
Gemeinde hat sich daher entschieden, fiir kiinftige Vorhaben festzule-
gen, dass die Bestimmungen der Zone G Anwendung finden.

Es hat sich gezeigt, dass Bedarf besteht, zu regeln, was fiir andere Vor-
haben gilt. Die Vorschriften der WG 2 entsprechen den tatsichlichen

Verhéltnissen und den potenziellen Nutzungsméglichkeiten am besten.
Wurden aktualisiert.

Wurden an die BMBV und die neuen Vorschriften betreffend Kulturland
angepasst.

Die bisher fehlende Larmempfindlichkeitsstufe wurde zugewiesen.
Wurde entschlackt. Der Beizug der Fachstelle richtet sich nach dem
Gbergeordneten Recht. Dieses wird in den Erlauterungen wértlich wie-

dergegeben.

Die Begriffe wurden der Gemeindeorganisation entsprechend angepasst.

Der Absatz 2 kam bisher nie zur Anwendung und die Strafbestimmungen
nach Art. 50 BauG gehen ohnehin vor und sind umfassend. Es bleibt
damit faktisch kein Raum fir zusétzliche Strafen.

Wurde an die BMBV angepasst.
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Auf die Wiedergabe der Erlasse wird verzichtet. Diese war sowieso dus-
serst umfangreich und ware kurz nach Erlass des Baureglements bereits
wieder veraltet. Ein Verweis auf die Fundstellen erscheint zweckméassi-
ger.

3. Auswirkungen

Die Anpassungen der baurechtlichen Grundordnung an die Bestimmun-
gen der BMBV hat keine Auswirkungen auf Umwelt-, Natur- und Heimat-
schutzanliegen. Die bewahrten Bestimmungen zur Qualitdt des Bauens
insbesondere auch zum Schutz der Baudenkmaler, des Ortshildes sowie
der Schutzgebiete und -objekte bleiben bestehen.

4. Verfahren

4.1 Terminplan

Die vorliegende Anpassung des Baureglements an die BMBV sowie die
Ergédnzung der baurechtlichen Grundordnung mit dem Zonenplan Gewas-
serraum erfolgen im ordentlichen Verfahren nach Art. 58 ff. BauG mit
Mitwirkung, Vorpriifung, 6ffentlicher Auflage und Beschlussfassung durch
die Gemeindeversammlung. Es wird folgender Terminplan angestrebt:

Offentliche Mitwirkung 30. April — 30. Mai 2019
Auswertung Mitwirkung Juni 2019
Verabschiedung zu Handen Vorpriifung 20. Juni 2019
Kantonale Vorprifung Juli 2019 bis Marz 2020
Bereinigung / Beschluss Gemeinderat Marz bis November 2020

zu Handen &ffentlicher Auflage

Offentliche Auflage November/Dezember 2020
Evtl. Einspracheverhandlungen Januar/Februar 2021
Beschluss Gemeinderat Marz 2021
Beschluss Gemeindeversammiung Mai/Juni 2021

Kantonale Genehmigung anschliessend
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4.2 Mitwirkung

4.2.1 Durchfiihrung

Die Mitwirkung wurde mit einer 6ffentlichen Auflage der Vorlage vom 30.
April bis 30. Mai 2019 gewéhrt. Im Rahmen der Mitwirkung kéinnen alle
Personen und Organisationen Eingaben und Anregungen zuhanden der
Planungsbehdorde einreichen.

4.2.2 Ergebnis

Von der Mitwirkung wurde kein Gebrauch gemacht.

4.3 Vorprufung

4.3.1 Gegenstand und Umfang

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung prift die Anpassungen des
GBR unter Einbezug allenfalls weiterer betroffener Fachstellen im Rah-
men von Art. 118 BauV vor.

Zweck der Vorpriifung ist die Feststellung der Genehmigungsfahigkeit
von Planen, Vorschriften und deren Abanderungen. Genehmigungsfahig
sind Plane und Vorschriften, wenn sie rechtméssig und mit den Gberge-
ordneten Planungen vereinbar sind (Art. 61 Abs. 1 BauG). Die Vorprii-
fung weist auf allféllige Widerspriiche zum geltenden Recht oder zu
Ubergeordneten Planungen hin und zeigt auf, wie sie behoben werden
kdnnen.

4.3.2 Ergebnis

Artikel Genehmigungsvorbehalt Stellungnahme der Gemeinde
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Artikel Genehmigungsvorbehalt Stellungnahme der Gemeinde
Einflihrung, Sollte das Mehrwertabgabereglement bis Das MWAR wurde zwischenzeit-
Mehrwert- zur Genehmigung dieser Teilrevision nicht | lich beschlossen, womit sich eine
ausgleich erlassen worden sein, muss der vorlie- Anpassung/Koordination erubrigt.
gende Absatz umgeschrieben werden.
Art. 13 Der Begriff Obergeschoss ist nicht BMBV- | Der Begriff Obergeschoss kann
Abs. 1 konform und muss bspw. durch den Be- nicht ohne Weiteres durch den
griff Vollgeschoss nach Art. 18 BMBV Begriff «Vollgeschoss» ersetzt
ersetzt werden. werden. Hier geht es v.a. um die
Geschosse lber dem Sockelge-
schoss (lex Chalet). Neu gilt die
Gestaltungsvorschrift fir Ge-
schosse, deren OK Fussboden
das massgebende Terrain um ein
festgelegtes Mass (berschreiten —
dazu auch Ziffer 2.3. hiervor).
Art. 15 Hier handelt es sich um eine Gestaltungs- | Baureglement wurde gemaéss
Abs. 4 vorschrift. Dennoch sind Begriffe gemass Genehmigungsvorbehalt ange-
BMBV zu verwenden. Vorliegend handelt passt.
es sich um die sichtbare giebelseitige
Fassadenhohe und die sichtbare traufsei-
tige Fassadenhohe. Dies ist zu korrigie-
ren.
Art. 16 Statt dem Begriff entsprechende Fassa- Baureglement wurde gemass
Abs. 1 denldnge ist hier vom dazugehdérigen, Genehmigungsvorbehalt ange-
darunterliegenden Fassadenabschnitt zu passt.
sprechen.
Art. 16 Hier werden die Dachaufbauten aus dem Baureglement wurde gemass
Abs. 2 Artikel gestrichen. Was gilt nun fir diese? | Genehmigungsvorbehalt ange-

Dies ist durch die Gemeinde zu klaren.
Statt von der Geschosslange ist von der
Gebaudelange oder -breite zu sprechen.

passt.
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Artikel Genehmigungsvorbehalt Stellungnahme der Gemeinde
Art. 16 Auch hier ist der Begriff Fassadenlidnge Baureglement wurde geméss Ge-
Abs. 3 wie in Art. 16 Abs. 1 zu korrigieren. nehmigungsvorbehalt angepasst.
Art. 16 Der Begriff Aufbauten ist durch den Baureglement wurde geméss Ge-
Abs. 4 Begriff Dachaufbauten zu ersetzen. nehmigungsvorbehalt angepasst.
Art. 20 Der Begriff kleine anrechenbare Grund- Baureglement wurde geméss Ge-
Abs. 1 flache ist nicht BMBV-konform. Es gibt nehmigungsvorbehalt angepasst.
nach Art. 30 Abs. 2 BMBV lediglich eine | Nach neuer Genehmigungspraxis
anrechenbare Gebaudeflache. Die Defi- heissen solche Gebaude nun «klei-
nition dieser Gebaude ist daher so nicht | nere Gebdude».
maoglich.
Art. 20 Wintergéarten sind vorspringende Ge- Siehe Ausfihrungen zu Art. 30 GBR
Abs. 2 bédudeteile gemdass Art. 10 BMBV. Sie
miissen daher wie diese definiert wer-
den, weshalb die vorliegende Regelung
nicht genehmigungsféhig ist.
Art. 23 Vgl. Ziffer 3 dieses Berichts. Das Planungsgeschaft «Festlegung
(Nach Stand der Gewasserraume» (Stand: Ent-
Vorprifung: wurf vor der Mitwirkung) wird vo-
Art. 24) raussichtlich nicht mit dem vorlie-
genden Planungsgeschéft zur Ge-
nehmigung eingereicht. Art. 23 wird
daher erst spater angepasst.
Art. 26 Der Begriff gewachsener Boden ist nicht | Baureglement wurde geméss Ge-
Abs. 1 (Nach | BMBV-konform und muss durch das nehmigungsvorbehalt angepasst.
Stand Vor- massgebende Terrain geméass Art. 1
prifung: BMBYV ersetzt werden. In Art. 26 Abs. 1 wird neu festgehal-
Art. 27 ten, dass mit Ausnahme der beson-
Abs. 1) Dariiber hinaus missen gemdass Art. 31 deren Abstandsregelungen nach
GBR auch Unterniveaubauten und unter- | Art. 29 bis 31 GBR die gegeniiber
irdische Bauten einen Grenzabstand dem nachbarlichen Grund in Art. 50
einhalten. Unterniveaubauten ragen GBR festgesetzten kleinen und
auch Uber das massgebende Terrain grossen Grenzabstdnde einzuhalten
hinaus. Damit keine Diskrepanz zwi- sind.
schen Art. 27 Abs. 1 GBR und Art. 31
GBR entsteht, muss der vorliegende
Absatz erganzt werden, dass Unterni-
veaubauten abstandsprivilegiert sind.
Art. 26 Aus unserer Sicht gibt es nur eine be- Baureglement wurde geméss Ge-
Abs. 2 (Nach | schattete Langsseite. Die Anderungen nehmigungsvorbehalt angepasst.
Stand Vor- sind zu entfernen.
prifung:

Art. 27

21
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Artikel Genehmigungsvorbehalt Stellungnahme der Gemeinde
Abs. 2)
Art. 27 Weder Gebaude noch Gebaudeteile mit Art. 29 und 30 wurden gemass der
Abs. 1 (Nach | kleiner anrechenbarer Grundfldche sind neuen Genehmigungspraxis des
Stand Vor- BMBV-konform. Fir die Gebaude mit AGR angepasst.
prifung: kleiner anrechenbarer Grundflache ver-
Art. 29 weisen wir auf die Ausflihrungen zu
Abs. 1) Art. 20 Abs. 1 GBR. Bei den beschrie-
benen Gebauden handelt es sich zudem
um vorspringende Gebdudeteile, welche
in Art. 30 GBR separat geregelt werden.
Der Absatz ist daher vollstandig zu
streichen.
Art. 27 Allerdings wird bei der Umsetzung der Nach Art. 13 Abs. 1 BauG werden
Abs. 2 (Nach | BMBV die Fh tr auf 4.5 m erhoht, womit die Bauweise, die Stellung der
Stand Vor- es sich um eine materielle Anderung Bauten, ihre Abmessung und Ge-
prufung: handelt. Da die KDP dieser implizit nicht | schosszahl sowie die architektoni-
Art. 29 zustimmen kann, ist eine Erhéhung nicht | sche Gestaltung durch die Vor-
Abs. 2) moglich. Das maximale Mass der Fh tr schriften der Gemeinde geregelt. Es
ist daher auf 4.0 m zu beschranken. ist also Sache der Gemeinde die
zulassige max. Héhe von An- und
Kleinbauten frei zu bestimmen.
Diese Zustandigkeitsordnung ver-
mag auch eine Beurteilung der KDP
nicht brechen. Das Hohenmass wird
daher nicht angepasst. Das mit
dieser Anpassung eine materielle
Anderung ergeht, ist sich die Ge-
meinde bewusst, sie ist sich insbe-
sondere bewusst, dass flr das
Festlegen des zulassigen Hohen-
mass bei An- und Kleinbauten die
Planbestandigkeit durchbrochen
wird.
Art. 28 Der Begriff Bauteile ist durch Gebaude- Baureglement wurde geméss Ge-
Abs. 1 (Nach | teile zu ersetzen. nehmigungsvorbehalt angepasst.
Stand Vor-
prifung:
Art. 30
Abs. 1)
Art. 28 All- Die Regelung der vorspringenden Ge- Die Bestimmung wurde angepasst,
gemein baudeteile ist in dieser Form nicht insb. wurde Art. 20 Abs. 2 in Art. 30
(Nach Stand | BMBV-konform umgesetzt und daher {Abs. 1”° und Abs. 4) integriert.
Vorprufung: nicht genehmigungsféahig.
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Artikel Genehmigungsvorbehalt Stellungnahme der Gemeinde
Art. 30)
Art. 29 Es gibt keine unterirdischen Bauteile. Baureglement wurde geméss Ge-
Abs. 1 (Nach | Der Begriff ist hier zu léschen nehmigungsvorbehalt angepasst.
Stand Vor-
prifung:
Art. 31
Abs. 1)
Art. 30 In diesem Absatz muss erganzt werden, Baureglement wurde gemass Ge-
Abs. 1 (Nach | dass auch die vorgeschriebene Gebau- nehmigungsvorbehalt angepasst.
Stand Vor- deldnge gemass Art. 12 BMBV eingehal-
prufung: ten werden muss.
Art. 32
Abs. 1)
Art. 31 Vgl. Ausfilhrungen zu Art. 20 Abs. 1 Baureglement wurde geméass Ge-
Abs. 4 (Nach | GBR. nehmigungsvorbehalt angepasst.
Stand Vor-
prifung:
Art. 33
Abs. 4)
Art. 31 Auch hier muss erganzt werden, dass Baureglement wurde geméss Ge-
Abs. 6 (Nach | ein Zusammenbau nur zuldssig ist, wenn | nehmigungsvorbehalt angepasst.
Stand Vor- die vorgeschriebene Gebaudelange
prifung: gemass Art. 12 BMBV eingehalten wird.
Art. 33
Abs. 6)
AArt. 34 Und | Diese beiden Artikel werden geldscht. Die Nummerierung ist angepasst
35 Hierdurch passt die Nummerierung der worden.

nachfolgenden Artikel nicht mehr. Dies

ist zu bereinigen.
Art. 32 Abgrabungen sind auf eine Fassaden- Baureglement wurde geméss Ge-
Abs. 1 (Nach | seite zu beschranken (vgl. BSIG vom nehmigungsvorbehalt angepasst.
Stand Vor- Marz 2018 Nr. 7/721.3/1.1, S.7). Aufgrund dieses Vorbehaltes sowie
prifung: Der Begriff Fassadenbreite ist durch aufgrund der Konkretisierung der
Art. 36 betroffene Fassade zu ersetzen. Festlegung des oberen Referenz-
Abs. 1) punktes bei der Fassadenhdhe

gemass AGR Newsletter (Nr. 24,
Dezember 2019) wurden die Fassa-
denhéhen allgemein erhoht (vgl.
Ziffer 2.2.2. hiervor).
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Artikel Genehmigungsvorbehalt Stellungnahme der Gemeinde
Art. 32 Der Begriff gewachsener Boden ist Baureglement wurde gemass Ge-
Abs. 3 (Nach | durch das massgebende Terrain geméass | nehmigungsvorbehalt angepasst.
Stand Vor- Art. 1 BMBV zu ersetzen.
prifung:
Art. 36
Abs. 3)
Art. 32 Da zudem ruckspringende Gebaudeteile | Die Bestimmung regelt die Gebau-
Abs. 6 (Nach | nach Art. 11 BMBV offenbar privilegiert destaffelung. Es geht hierbei nicht
Stand Vor- behandelt werden sollen, sind hierzu um rickspringende Gebaudeteile
prifung: Vorschriften im GBR aufzunehmen. nach Art. 11 BMBV. Der Artikel
Art. 36 Entweder ist daher ein neuer Artikel wurde dahingehend prazisiert.
Abs. 6) einzufiigen oder Art. 29 GBR um einen

entsprechenden Absatz zu erganzen.
Art. 41 Gemass BMBV gibt es keine kleinen Baureglement wurde gemass Ge-
Abs. 1 (Nach | Geb&dude. Hier muss eine andere Defini- | nehmigungsvorbehalt angepasst.
Stand Vor- tion gewahlt werden.
prifung:
Art. 45
Abs. 1)
Art. 42 Bei dieser Zone fir 6ffentliche Nutzun- Baureglement wurde gemass Ge-
Abs. 2 E gen (Z6N) werden materielle Anderun- nehmigungsvorbehalt angepasst. Es
(Nach Stand | gen vorgenommen. Fur diese (insb. fir wurden baupolizeiliche Masse fest-
Vorprifung: die Infrastrukturbauten) sind nun baupo- | gelegt (Fh tr = 3.5 m; GL = 10 m).
Art. 46 lizeiliche Grundzige festzulegen.
Abs. 2
Bst. E)
Art. 42 Bei diesen beiden Z6N werden materiel- | Die Ausfilhrungen in Ziffer 2.4 hie-
Abs. 2 Bst. h | le Anderungen vorgenommen und neue vor wurden prazisiert, womit der
und i (nach eine bauliche Erweiterung ermaglicht. Genehmigungsvorbehalt als lGber-
Stand Vor- Im EB wurde zu diesem Thema lediglich | holt gilt.
prifung: vermerkt, dass die Z6N aktualisiert und
Art. 46 an die bestehenden Gegebenheiten
Abs. 2 Bst. h | angepasst wurden. Diese Aussage ge-
und i) nlgt nicht, um eine materielle Anderung

zu begriinden. Es ist darzulegen, wes-

halb hier nun zusatzlich zu der beste-

henden Uberbauung eine bauliche Er-

weiterung vorgesehen, bzw. ermdglicht

wird.
Art. 42 Bei diesen drei ZoN handelt es sich um Die Wohnnutzung ist in der Z6N nur
Abs. 2 Bst. |, | ehemalige Schulstandorte. An diesen gestattet, wenn sie im Verhaltnis
m und p Z6N werden materielle Anderungen zur Gesamtnutzung untergeordneter

(nach Stand
Vorpriufung:

vorgenommen und der Zweck «Schule»
aus den Zweckbestimmungen gestri-

Natur ist. Das Baureglement wurde
dahingehend angepasst, bzw. préa-
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Art. 46
Abs. 2
Bst. I, m
und p)

Art. 46

Abs. 1 (nach
Stand Vor-
prifung:
Art. 50

Abs. 1)

Art. 46

Abs. 2 (nach
Stand Vor-
prifung:
Art. 50

Abs. 2)

Art. 46

Abs. 3 (nach
Stand Vor-
prifung:
Art. 50

Abs. 3)

chen. Stattdessen wird als neuer Zweck
«Ehemaliges Schulhaus» aufgenommen.
Diese Zweckbestimmung alleine recht-
fertig nicht den Titel einer Z6N. Insbe-
sondere dann nicht, wenn neben einem
Turnplatz und allenfalls ein Kindergarten
auch Wohnraum zulassig ist. In einer
ZoN kann eine Wohnnutzung nur als
untergeordnete Nebennutzung zu weite-
ren offentlichen Nutzungen ermdglicht
werden. Die Bezeichnung der Z6N als
ehemaliges Schulhaus impliziert, dass
diese Gebaude nun starker bzw. haupt-
sachlich fir Wohnnutzungen genutzt
werden kénnen.

Es gilt daher zu klaren, welcher Zweck
mit dieser Anderung verfolgt wird. So-
fern eine weitergehende Wohnnutzung
ermoglicht werden soll, sind die Z6N in
eine entsprechende Regelbauzone um-
zuzonen. Andernfalls ist in der Zweck-
bestimmung der ZoN klar zu vermerken,
dass Wohnen nur als untergeordnete
Nebennutzung erlaubt ist. Die Anderun-
gen sind im EB darzulegen und zu be-
grinden.

Die Aufzahlung ist anzupassen, da die
Gebaudehohen, die Geschosszahlen
und die anrechenbaren Gebaudeflachen
nicht mehr verwendet werden.

Der Begriff Gebaudehdhe ist nicht
BMBV-konform. Neu verwendet die
Gemeinde die Definition der Fassaden-
héhe traufseitig nach Art. 12 BMBV.
Zudem ist auch die Geschosszahl zu
streichen, da die Gemeinde diese nicht
mehr verwendet.

Korrekterweise méchte die Gemeinde
die Unterscheidung zwischen der ober-
irdischen Geschossflachenziffer GFZo
und der unterirdischen Geschossfla-
chenziffer regeln. Hierbei verweist sie
auch, wie vom AGR empfohlen, auf die
Regelung in der Bauverordnung zum

zisiert.

Baureglement wurde geméss Ge-
nehmigungsvorbehalt angepasst.

Baureglement wurde geméass Ge-
nehmigungsvorbehalt angepasst.

Baureglement wurde geméass Ge-
nehmigungsvorbehalt angepasst.
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Kulturlandschutz. Allerdings genligt die
Definition in der Hinweisspalte so nicht,
da diese keine Rechtsverbindlichkeit
entfaltet. Der Verweis auf die Definition
ist daher normativ im GBR festzulegen.
Anhang A Anstelle von Lange und Breite muss hier | Baureglement wurde geméss Ge-
Zsf A Abs. 2 | von Gebdudeldnge und Gebidudebreite nehmigungsvorbehalt angepasst.
gemass Art. 12 f. BMBV gesprochen
werden.
Skizze S 50, | Die Skizzen sind anzupassen. Der obere | Die Skizzen wurden angepasst.
51 Messpunkt der Fh tr ist der Schnittpunkt
der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachkonstruktion und somit OK
Sparren und nicht OK Dachschalung.
Skizze S. 53 | Siehe Ausfihrungen zu Art. 15 GBR. Die | Die Skizzen wurden angepasst.
Skizze ist zu prazisieren.
Die Genehmigungsbehtrde (AGR) hat zudem noch Empfehlungen und
Hinweise ausgesprochen. Die Gemeinde hat diese geprift und teilweise
ibernommen. Die nachstehende Ubersicht zeigt, welche Empfehlungen
und Hinweise ibernommen und welche dankend zur Kenntnis genommen
worden sind.
Artikel Empfehlungen AGR Stellungnahme der Gemeinde
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Art. 16 All- Wir empfehlen an dieser Stelle auch die Die Gemeinde dankt fiir die Emp-

gemein technisch bedingten Dachaufbauten ge- fehlung, verzichtet aber auf eine
mass Art. 414 Abs. 5 GBR zu regeln. entsprechende Festlegung.

Ansonsten miussten diese innerhalb der
definierten Fassadenhdhe traufseitig (FH

tr) liegen.
Art. 17 Die Regelung ist aufgrund des ergénzten Die Gemeinde dankt fir die Emp-
Abs. 2 Art. 17 Abs. 1 GBR unklar. Aktuell wéren fehlung, verzichtet aber auf eine
hier nun auch glédnzende Materialien er- entsprechende Prézisierung.

laubt. Wir empfehlen, diesen Absatz eben-
falls zu prazisieren.

Art. 20 Wir empfehlen, fur diese Gebaudetypen Das Bauregiement wurde gemaéss
Abs. 1 mit einer anrechenbaren Gebaudeflache Empfehlung angepasst.

bis xx m2 zu regeln.

Art. 20 Wir empfehlen, diesen Absatz zu léschen Vgl. Ausfiihrungen zum dazugehd-
Abs. 2 und eine BMBV-konforme Ldsung nach rigen Genehmigungsvorbehalt und
Art. 10 BMBYV bei der allgemeinen Rege- vgl. die daraus ergangenen An-
lung zu den vorspringenden Gebaudetei- passungen.
len in Art. 30 GBR aufzunehmen.
Art. 32 Wir empfehlen, eine Regelung beziglich Die Gemeinde dankt flr die Emp-
Abs. 3 (nach | moglicher technisch bedingter Dachauf- fehlung, verzichtet aber auf eine
Stand Vor- bauten aufzunehmen. Andernfalls sind entsprechende Aufnahme.
prifung: solche Aufbauten nicht zuldssig.
Art. 36
Abs. 3
Abs. 1)

Artikel Hinweise AGR Stellungnahme Der Gemeinde
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Artikel Hinweise AGR Stellungnahme Der Gemeinde
Planbestan- | Wir weisen ausdricklich darauf hin, dass Die «Einfarbungen» wurden lber-
digkeit nur die Anderungen genehmigt werden, pruft und wo noétig angepasst.
welche ausdriicklich in Rot als solche
gekennzeichnet sind.
Art. 9 Alle vorgenommenen Anderungen, welche | Bei den Bestimmungen, bei den
nicht mit der formellen Umsetzung der materielle Anderungen ergehen,
BMBV begriindet werden kénnen, unter- wird die Planbestandigkeit durch-
liegen ab dem Genehmigungszeitpunkt brochen. Dies ist sich die Ge-
der Planbestandigkeit nach Art. 21 Abs. 2 meinde bewusst.
RPG.
Art. 27 Die KDP fordert im Fachbericht vom 15. Die Forderung der KDP wird zur
Abs. 2 (nach | August 2019, dass die Fh tr fir An- und Kenntnis genommen. Das GBR
Stand Vor- Kleinbauten auf maximal 3.5 m beschréankt | wird aber (vorerst) nicht ange-
prifung: wird. Dieser Genehmigungsvorbehalt kann | passt.
Art. 29 nicht ibernommen werden, da bereits
Abs. 2) heute eine mittlere Gebaudehdhe von 4.0
m zuldssig ist und mit der vorliegenden
technischen Umsetzung keine Verschar-
fung gefordert werden kann.
Art. 29 Diese Prazisierung der Unterniveaubauten | Die Gemeinde dankt fiir den Hin-
Abs. 3 (nach | ist aus Sicht des AGR grundsétzlich még- | weis, verzichtet aber auf eine
Stand Vor- lich, aber wohl nur schwer anwendbar. entsprechende Prazisierung.
prifung: Dies, da die Berechnung ab dem massge-
Art. 31 benden Terrain und nicht ab dem fertigen
Abs. 1) Terrain erfolgt. Das zuldssige Mass von
1.2 m im Mittel wiirde bei einer gesamt-
haft freiliegenden Fassade daher wohl nur
im sehr steilen Geldnde nicht (berschrit-
ten werden.
Art. 32 Zudem stellt sich die Frage, ob die Ge- Die Gemeinde beabsichtigt auch
Abs. 3 (nach | meinde absichtlich keine Attikageschosse | kiinftig keine Attikageschosse
Stand Vor- zuldsst und diese deshalb nicht regelt. zuzulassen.
prifung:
Art. 36
Abs. 3)
Art. 46 Nach neuer Praxis sind die Anbauten Die Gemeinde dankt fiir den Hin-
Abs. 1 (nach | nicht mehr zwingend an die Gebaudelan- weis, verzichtet aber auf eine
Stand Vor- ge anzurechnen. Vorliegend werden die entsprechende Festlegung.
prifung: Anbauten an die Gebdudeldnge ange-
Art. 50 rechnet. Sofern die Gemeinde dies anders
Abs. 1) regeln mochte, weisen wir darauf hin,

dass im Baureglement entsprechende
Regelungen zu formulieren wéren.
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Artikel Hinweise AGR Stellungnahme Der Gemeinde
Art. 46 Der Verweis ist falsch. Korrekt wére Die Verweise wurden Gberprift
Abs. 1 (nach | Art. 36 i.V.m. Art. 12 GBR und sofern erforderlich angepasst.
Stand Vor-

prifung:

Art. 50

Abs. 1)

Art. 46 Dariiber hinaus weisen wir darauf hin, Dem Hinweis kann nicht zuge-
Abs. 3 (nach | dass die Umrechnung der AZ zur GFZo stimmt werden. Die geltende Um-
Stand Vor- und die vorgenommene Rundung auf die rechnung ist AZ mal Faktor 1.1
prifung: nachste Stelle hinter dem Komma (ge- (mit Auf- oder Abrunden). Diese
Art. 50 méss S. 8 EB) zu einer materiellen Ande- Praxis wurde auch hier angewen-
Abs. 3) rung flhrt. det.

4.4 Offentliche Auflage / Einspracheverfahren

4.41 Gegenstand

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage kdnnen Personen, die von der Pla-
nung betroffen sind, und berechtigte Organisationen Einsprachen erhe-
ben. Im Rahmen der Einspracheverhandlungen sucht die Gemeinde mit
allfélligen Einsprechenden nach Lésungen.

4.4.2 Ergebnis

[Platzhalter]

4.5 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung wird das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung uber allfdllige unerledigte Ein-
sprachen entscheiden und die Anpassungen, sofern sie rechtméssig
sowie mit dem Ubergeordneten Recht vereinbar sind, genehmigen.
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