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Teilrevision Ortsplanung Oberbipp, Anpassung Baureglement an die BMBV — Bericht nach Art. 47 RPV 1

1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die aktuelle baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Oberbipp wurde im Jahr 2013 durch das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung genehmigt.

Kurz vorher —im Jahr 2011 — hat der Kanton die Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im
Bauwesen (BMBV) beschlossen. Aufgrund dieser Grundlage werden Anpassungen an den kom—
munalen Nutzungsplanungen notwendig. Die kommunalen Baureglemente muissen bis im Jahr
2023 der BMBV angepasst werden.

Zudem ist auf Bundesebene eine neue Gewésserschutzgesetzgebung in Kraft getreten. Bis Ende
2018 waren fur alle Gewésser sogenannte "Gewasserrdume" auszuscheiden und verbindlich fest—
zulegen. Diese Ausscheidung erfolgt ebenfalls mit der vorliegenden Teilrevision (siehe dazu die
separaten Dokumente und Planungsinstrumente).

Bestehende Planungsinstrumente
= Baureglement
- Baureglement, 28.06.2013

= Nutzungsplane
- Schutzzonenplan, 28.06.2013
- Zonenplan Siedlung, 28.06.2013

= Richtplanungen
- Kommunaler Richtplan Verkehr 22.08.2014
- Mobilfunkanlagen — Richtplan 28.06.2013

= Uberbauungsordnungen
- Kiesgrube Walliswil, 09.03.2012 (bestehend aus Uberbauungsplanen | und I, Uberbau-
ungsvorschriften mit Baugesuch fir Abbauetappen 1 bis 3, Freigabe Abbauetappe 1)
- Cholbenmoos, 01.12.2009 (inkl. Umgestaltung Kantonsstrasse; Anderung, 22.09.2017)
- Buchli (Landi—-Areal), 14.07.2003 (Anderung, 21.10.2008)
- Talachere (ZPP 3), 26.05.2003 (Anderung, 09.12.2008)

1.2 Zielsetzung

Die Gemeinde Oberbipp flhrt aufgrund der neuen Anforderungen gemass der kantonalen Verord—
nung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) sowie der Gewésserschutzgesetz—
gebung eine Teilrevision der Ortsplanung durch.

Ubereinstimmung der Zielsetzungen mit {bergeordneten Planungen

Mit der Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben in der baurechtlichen Grundordnung werden die
inhaltlichen Auftrage aus den Ubergeordneten Instrumenten erflillt. Da sich die Gesetzesgrundlagen
fir die Baubegriffe sowie die Gewéasserschutzgesetzgebung gedndert haben, ist diesbezliglich eine
Anpassung nétig.

1.3 Vorgehen

Die Arbeiten an der Teilrevision der Ortsplanung Oberbipp erfolgte in zwei separaten Entwurfs—
schritten (Umsetzung BMBYV durch georegio ag und Ausscheidung Gewésserrdume durch ristag).
Die weiteren Verfahrensschritte Mitwirkung, Vorprifung, 6ffentliche Auflage und Beschlussfassung
erfolgten koordiniert.
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2  Aufbau Baureglement (BauR)

Das Baureglement aus dem Jahr 2013 wird mit der Anpassung an die BMBV neu aufgebaut. Die
inhaltlichen Anderungen beschranken sich aber — mit Ausnahme von einzelnen klar bezeichneten
Anpassungen — auf die Umsetzung der BMBV. Die inhaltlichen Anderungen am Baureglement sind
im Dokument farblich markiert.

Gegenstand des Verfahrens sind die Anderungen am Baureglement.

Als Grundlagen fur das neue Baureglement dienen das Muster des Kantons (AGR) sowie eine
Vorlage der georegio ag. Diese sind auf die Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im
Bauwesen (BMBV) abgestimmt. Das Reglement wird einfach gehalten, auf Doppelregelungen wird
bewusst verzichtet. Das Baureglement besteht aus einem normativen Bereich mit den eigentlichen
Festlegungen sowie Fussnoten mit Erlauterungen und Hinweisen auf das Ubergeordnete Recht.

3  Wichtigste Anderungen
Zu den wesentlichen Anderungen z&hlen:

= die Einleitung mit einer Lesehilfe

= der Verzicht auf Festlegungen, die bereits Ubergeordnet geregelt sind. Auf wichtige Uberge—
ordnete Festlegungen wird im unverbindlichen Anhang bzw. in der Lesehilfe verwiesen.

= die Unterteilung des BauR in normativen Inhalt und Hinweise im Anhang

= Berlicksichtigung der Verordnung (ber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)

Im Anhang zeigt die Gegeniiberstellung des Baureglements (bisher — neu), wie sich die Reihenfolge
der Artikel gegentiber dem aktuell glltigen Baureglements gedndert hat.

4  Umsetzung der Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bau—
wesen (BMBYV)

Fassadenhdhe Die traufseitige Fassadenhohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der

traufseitig Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und

nsb. Art. 4 und 5 der dazugehdrigen Fassadenlinie. Im Gegensatz zur bisherigen Geb&udehdhe
wird sie also nicht in der Mitte der Fassade gemessen. Die traufseitige Fassa—
denhdhe wird deshalb 0.5 m hdher ausgeschieden als die bisherige Gebau-
dehb6he.

Fiktives Beispiel: Gebaude 15 m lang an
einem 3° geneigten Hang:

blau: bisherige Messweise
rot: neue Messweise

gemessene Hohe bisher: 7 m
gemessene Hohe neu: 7.39 m

Gebaudelange, Bisher wurden Anbauten nicht an die Gebaudeldnge oder die Gebaudebreite
(AaetbiUdebre”e (ehemalige Gebaudetiefe) angerechnet. Mit der neuen Messweise z&dhlen An—
.

bauten zur Gebaudelange bzw. Gebaudebreite. Damit dennoch auch bei be—

reits realisierten Geb&uden ein Anbau erstellt werden kann, wird die zulassige
Gebaudelange bzw. Gebaudebreite erhdht. In den jeweiligen Bauzonen werden
mit Ausnahme der Arbeitszonen die Geb&udel&dnge und die Geb&udebreite um
5.0 m erhdht.
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An- und Kleinbauten
Art. 5 Abs. 1 und 2

unterirdische Bauten /

Unterniveaubauten
Art. 5 Abs. 3

vorspringende
Gebaudeteile
Art. 5 Abs. 4

unbedeutend rick—
springende
Gebaudeteile

Art. 5 Abs. 5

Staffelung
Art. 5 Abs. 6

Untergeschosse
Art. 5 Abs. 7

Kniestockhbhe
Art. 5 Abs. 7

Diverse Begriffe und
neue Messweisen

An- und Kleinbauten enthalten geméass BMBV nur Nebennutzungsflachen. Be—
wohnte Anbauten werden deshalb neu als eingeschossige Geb&aude und Ge—
baudeteile bezeichnet.

Fur An— und Kleinbauten (unbewohnt) gilt neu als Hohenmass eine traufseitige
Fassadenhohe von 4.5 m anstelle der bisherigen "Geb&audehdhe".

Fur eingeschossige Gebaude und Geb&udeteile gilt neu als Hohenmass eine
traufseitige Fassadenhthe von 3.5 m.

Es wird zwischen unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten unterschie—
den. Dabei ragen die Unterniveaubauten maximal 1.2 m Uber das massge—
bende Terrain hinaus. Ein Grenzabstand von 1.0 m ist fUr beide Geb&udeteile
einzuhalten.

Fur vorspringende Geb&udeteile werden ein zuldssiges Mass im Grenzabstand
von 2.0 m und eine zulassige Tiefe von 4.5 m festgelegt. Eine Ausladung von
2.5 m ist fur Vordacher (unter Einhaltung eines minimalen Grenzabstands von
2.0 m) zul&ssig.

Unbedeutend rtickspringende Gebaudeteile missen gemass BMBV neu gere—
gelt werden. Fir unbedeutend rlickspringende Gebaudeteile werden eine zu-—
lassige Tiefe von 1.5 m und ein Fassadenabschnitt von max. 40% festgelegt.
Ruckspringende Gebaudeteile diurfen grdsser sein als dieses Mass, dann ver—
lduft die Fassadenlinie jedoch entlang des rlckspringenden Geb&udeteils. So—
mit hat das Mass in der Praxis keinen wesentlichen Einfluss auf die Gestaltung
von Bauten.

Als Staffelung gelten zusammengebaute Gebaude, die in der H6he oder in der
Situation "versetzt" sind. Dabei gilt fir die Hohe ein Mindestmass von 2.5 m
und in der Situation ein Mindestmass von 5.0 m.

Bei gestaffelten Gebauden wird die Vollgeschosszahl flr die Gebaudeteile se—
parat ermittelt.

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bo—
dens des darlber liegenden Vollgeschosses im Mittel hdochstens bis 1.5 m
Uber die Fassadenlinie hinausragt.

Die Kniestockhdhe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des
Dachgeschossbodens im Rohbau und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit
der Oberkante der Dachkonstruktion.

Im Gegensatz zur bisherigen Kniewandhdhe wird die Kniestockhdhe also aus—
sen sowie vom Dachgeschossboden im Rohbau gemessen und geht nicht bis
zur Unterkannte des Dachsparrens / Dachkonstruktion, sondern bis zur Ober—
kante des Unterdachs. Aus diesem Grund wird die Kniestockhdhe 20 cm hoher
ausgeschieden als die bisherige Kniewandhdhe.

Zudem werden in diversen Artikeln Begriffe wie "Anbauten", "Kleinbauten",
"Vollgeschosse" etc. und neue Messweisen wie die "Fassadenhohe traufseitig"
angepasst.
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5  Weitere Anderungen am Baureglement

Mehrwertabgabe
Art. 2

Art der Nutzung
Art. 3

Mass der Nutzung
Art. 4

Abgrabungen
Art. 5 Abs. 8
Grenzabstande
Art. 6

Geb&udeabstand
Art. 7

Z6N D
Art. 10

Landwirtschaftszone
Art. 14

Grundsatze ZPP
Art. 16

ZPP "Kiesgrube
Walliswil"
Art. 17

Beurteilungskriterien
Art. 20

Bauweise, Stellung der

Bauten
Art. 21

Dachgestaltung
Art. 22

Der Grundsatz tUber die Mehrwertabgabe wird geméss der kantonalen und eid—
gendssischen Gesetzgebung in das Reglement Ubernommen. Das Thema
Bauverpflichtung wird ebenfalls neu im Reglement aufgenommen. Dabei wird
auf die Kompetenz des Gemeinderats hingewiesen.

Gestutzt auf Art. 20 Abs. 3 BauG gilt neu fur den Verkauf in der Mischzone
eine zulassige Geschossflache von bis 1'000 m?.

Baupolizeiliche Masse in der Landwirtschaftszone: Die Masse in der Landwirt—
schaftszone werden gestrichen, die Beurteilung von Bauprojekten erfolgt im
Einzelfall gestitzt auf die Ubergeordnete Gesetzgebung durch die kantonale
Fachstelle.

Abgrabungen sind neu auf eine Fassadenseite zu beschréanken.

Die Regelung zur Bezeichnung des grossen Grenzabstands wird aufgrund der
zum Teil schwierigen Anwendung in der Praxis angepasst. Geb&ude haben neu
auf der besonnten Langsseite einen grossen Grenzabstand einzuhalten. Falls
dies nicht eindeutig bestimmt ist, bestimmt der Baugesuchsteller auf welcher
Seite der grosse Grenzabstand gemessen wird.

Abstand zweier Gebaude: Durch die Erganzung im Abs. 1 wird neu geregelt,
dass eine Abweichung des Minimalmasses des Geb&udeabstand bei Gebau-
den auf demselben Grundstiick aufgrund eines begriindeten Gesuches er—
maoglicht wird.

Vergrosserung des Gebdudeabstands: Beim Abs. 3 wird die Bezeichnung aus
~,wohnhygienischen Griinden® durch die Bezeichnung ,in begriindeten Fallen®
ersetzt, damit die Bestimmung klarer definiert ist.

Die Z6N D (Schul-, Sportanlage) wird mit dem Zweck Heizzentrale ergénzt.

Es wird auf die Ubergeordneten Bestimmungen zu der Landwirtschaftszone
hingewiesen. Die bisherigen baupolizeilichen Masse fallen weg (siehe Art. 4).

Die Grundséatze zu den ZPPs wurden gemé&ss Musterbaureglement des Kantons
aufgenommen.

Da die Bestimmungen zur ZPP "Kiesgrube Walliswil" von den drei Gemeinden
Oberbipp, Walliswil b.N und Wiedlisbach bereits beschlossen wurden, wird der
Abs. 7 des ehemaligen Art. 40 aufgehoben.

Die Gestaltung und Einordnung der Erschliessungsanlagen, Abstellpldtze und
Eing&nge sind bei der Beurteilung der guten Gesamtwirkung neu auch mit zu
bericksichtigen.

Mit dem Absatz 4 werden die allgemeinen Vorschriften zur Bauweise und Stel—
lung der Bauten aufgenommen. Somit sind Bauten nach den ortstblichen oder
vorherrschenden Merkmalen zu richten, welche das Strassen—, Quartier— oder
Ortsbild pragen und Neubauten in der Regel parallel oder rechtwinklig zur
Strasse zu stellen.

Die Vorgaben zum Dachausbau im Abs. 1 richten sich nach den baupolizeili—
chen Massen sowie den Ubergeordneten Gesetzesgrundlagen.

Der Hinweis zur Einholung eines Fachgutachtens zu Lasten des Gesuchstellers
sowie die Regelung zum Beizug der kantonalen Denkmalpflege bei schiitzens—
werten oder erhaltenswerten Objekten im Ortsbildschutzperimeter in Art. 27
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Aussenraumgestaltung

Art. 25

Gestaltungsspielraum

Art. 26

Fachberatung
Art. 27

Gewasserraum
Art. 35
Landschaft
Art. 36

Hecken, Feld— und
Ufergeholze

Art. 40
Inkrafttreten

Art. 46

Abs. 7 des bisherigen Reglements werden durch die Art. 27 bzw. Art. 32 des
neuen Baureglements abgedeckt und somit aufgehoben.

Es wird auf die Baubewilligungspflicht fir Solaranlagen im Ortsbildschutzgebiet
hingewiesen.

Die Bestimmungen zu Pflanzen, welche Krankheiten tUbertragen, die Gesund-—
heit gefahrden oder die biologische Vielfalt bedrohen, werden geméass Mus—
terbaureglement des Kantons aufgenommen.

Mit den neuen Bestimmungen zum Gestaltungsspielraum gemass Musterbau—
reglement des Kantons besteht ein etwas grdésserer Spielraum und eine bes—
sere Begriindung fir Ausnahmen und Abweichungen von Bestimmungen des
Baureglements.

Bisher bestand bereits die Mdglichkeit zur Beiziehung einer Fachberatung bei
speziellen Gestaltungsfragen. Die Empfehlungen, welche diese Fachberatung
formuliert, werden als Ergdnzung gemass Musterbaureglement des Kantons
zusatzlich aufgenommen.

Der Artikel wurde geméass Musterbaureglement des Kantons Gbernommen.

Die Bezeichnung "unabhangige Fachinstanz (Forstdienst, Ortsplaner, Garten—
und Landschaftsarchitekt, Bauberatung des Berner Heimatschutzes, kantonale
Denkmalpflege, Naturschutzverband etc.)" wird im neuen Reglement durch
"die zustandige Fachinstanz" ersetzt.

Der Artikel wurde geméass Musterbaureglement des Kantons Gbernommen.

Es wird nur die Teilrevision in Kraft gesetzt. Die Ubrigen Bestandteile der bau—
rechtlichen Grundordnung bleiben in Kraft.
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6 Verfahren
6.1 Allgemein

Eine Begleitgruppe hat den Planungsprozess zusammen mit dem Ortsplaner gefihrt. Das Zusam—
menspiel zwischen der Gemeinde und dem Planer hat bestens geklappt. Die Sitzungen konnten
dank der jeweils sehr guten Vorbereitung durch alle Teilnehmenden effizient durchgefthrt werden.

6.2 Offentliche Mitwirkung
Der Zeitplan der Mitwirkung gliederte sich folgenderweise:

=  Freigabe fur die Mitwirkung durch den Gemeinderat: 14.10.2019
= Publikation Mitwirkung: 24.10.2019

=  Mitwirkung: 28.10.2019 - 26.11.2019

= Sprechstunde Mitwirkung: 07.11.2019, 17.30 — 20.00 Uhr

Mitwirkungseingaben

Text folgt nach der Mitwirkung

6.3 Vorprafung

Text folgt nach der Vororiifung

6.4 Auflage, Einsprachen und Beschluss

Text folgt nach dem Beschluss

6.5 Genehmigung
Text folgt nach der Auflage
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Anhang

Anhang

A1 Gegeniberstellung Baureglement bisher — neu

Art. bisher |Bestimmung bisher Art. neu [Bestimmung neu
1 Geltungsbereich Art. 1 |geméass Vorlage georegio/Kanton
2 Ubergeordnetes Recht Lesehilfe |geméass Vorlage georegio/Kanton
3 Besitzstandsgarantie Lesehilfe |gemass Vorlage georegio/Kanton, Abs. 2
Ubergeordnet
4 Baubewilligung, Voraussetzung| Lesehilfe [gemé&ss Vorlage georegio/Kanton
der Erteilung
5 Befugnisse und Pflichten der Ertei—| Art. 27 |gemass Vorlage georegio/Kanton
lung
6 Baueingabe Lesehilfe |[Abs. 1 Ubergeordnet, Abs. 2 Ubernom-
men
7 Hinreichende Erschliessung - Obergeordnet
8 Gestaltung von Verkehrswegen Art. 28 |Abs. 1-2 Ubernommen
9 Flachen fur die Parkierung Art. 43 |Abs. 1-2 Ubergeordnet, Abs. 3,4 lber—
nommen
10 Grundsatz Art. 19, |gemass Vorlage georegio/Kanton
Art. 20
11 Offene Bauweise Art. 21 |gemass Vorlage georegio/Kanton
12 Anndhernd geschlossene Bau—| Art. 21 [Sinngemass Ubernommen
weise in der Kernzone
13 Allgemeines, Verhaltnis zur Bauli— - Obergeordnet
nie
14 Bauabstand von offentlichen| Art. 9 |gemass Vorlage georegio/Kanton
Strassen
15 Bauabstand von Gewéssern Art. 35 |gemass Vorlage georegio/Kanton
16 Bauabstand von Wald und Gehol—| Art. 40 |Bauabstand Wald wird Ubergeordnet ge—
zen regelt. Ubrige Bestimmungen gemass
Vorlage georegio/Kanton
17 Bauabstand von Zonengrenzen Art. 4 |Ubernommen
18 Bauabstand gegenUber nachbarli—| Art. 5, |gemass Vorlage georegio/Kanton
chem Grund, Allgemein Art. 6
19 Bauabstande fur An— und Neben—| Art. 5 |geméass Vorlage georegio/Kanton
bauten
20 Grenzabstand fir Tiefbauten sowie| Art. 5 |Bestimmungen zu unterirdische Bauten
unterirdische Bauten und Bauteile geméass Vorlage georegio/Kanton lber—
nommen
21 Naherbau Art. 8 |gemass Vorlage georegio/Kanton
22 Anlagen und Bauteile im Grenzab—| Art. 5 |gemé&ss Vorlage georegio/Kanton
stand
23 Gebaudeabstand Art. 7 |geméass Vorlage georegio/Kanton
24 Gebaudelange, Gebaudebreite - Ubergeordnet
25 Gebaudehdhe, Allgemein Art. 5 |Ubergeordnet, Abs. 2 gemass Vorlage
georegio/Kanton
26 Geschosse - Ubergeordnet
27 Dachausbau und Dachgestaltung | Art. 22, |Abs. 1 U(Ubergeordnet, restliche Bestim-
Art. 23, |mungen sinngemass tUbernommen
Art. 27,
Art. 32
28 Basis— Sende- und / oder Emp—| Art. 29 |Ubernommen
fangsanlagen
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Anhang 8
Art. bisher |Bestimmung bisher Art. neu |[Bestimmung neu
29 Energie Art. 30 [Ubernommen
30 Reklamen, Plakatierung und Be—| Art. 31 |Gbernommen
leuchtung
31 Larmschutz Art. 3 |Ubernommen, gemass Vorlage geore—
gio/Kanton
32 Umgebung Art. 25 |[sinngeméass Ubernommen, geméass Vor—
lage georegio/Kanton
33 Terrainveranderungen Art. 24 |sinngemé&ss Ubernommen
34 Zonen— und Gebietsvorschriften,| Art. 3 |gemé&ss Vorlage georegio/Kanton
Bedeutung
35 Wohnzone Art. 3 |sinngemass lUbernommen
36 Mischzonen Art. 3 |sinngemass lUbernommen
37 Kernzone Art. 3 |sinngemass lUbernommen
38 Arbeitszone Art. 3 |sinngemass Ubernommen
39 Zone mit Planungspflicht (ZPP) Art. 16 |geméass Vorlage georegio/Kanton
40 ZPP ‘Interkommunale Kiesgrube| Art. 17 |Ubernommen
Walliswil"
41 ZPP "Talachere" Art. 18 [Ubernommen
42 Zone fir 6ffentliche Nutzung Art. 10 |gemass Vorlage georegio/Kanton
43 Zone flr Sport und Freizeit Art. 11 |Obernommen
44 Bahnhofsareal Art. 12 |Ubernommen
45 Baupolizeiliche Masse Art. 4 |gemass Vorlage georegio/Kanton
46 Landwirtschaftszonen Art. 14 |Ubergeordnet
47 Rebbauzone Art. 15 |Ubernommen
48 Grinraum- und Gartenzone GGZ Art. 13 [sinngemé&ss Ubernommen
49 Gefahrengebiete Art. 42 |Ubernommen
50 Landschaft, Allgemeines Art. 36 |Ubernommen
51 Landschaftsschongebiet Art. 37 |Ubernommen
52 Naturdenkmaéler - Obergeordnet
53 Kommunale Naturschutzgebiete Art. 38 |Ubernommen
54 Naturobjekte Art. 39, |sinngemé&ss dbernommen
Art. 40
55 Schutzgebiet / Ortsbildperimeter Art. 41, |Ubernommen
Art. 32
56 Archdologische Bodenfunde und| Art. 34 |Ubernommen
Schutzzonen
57 Historische Verkehrswege Art. 33 [|Ubernommen
58 Zustandigkeit, Der Gemeinderat Art. 45 |Ubernommen
59 Zusténdigkeit, Bau— und Werk—| Art. 45 [Ubernommen
kommission
60 Mehrwertabschdpfung Art. 2 |gemass Vorlage georegio/Kanton
61 Widerhandlungen Art. 44 |gemass Vorlage georegio/Kanton
62 Inkrafttreten Art. 46 |sinngemass: Anderungen treten in Kraft
63 Aufheben bestehender Vorschrif—| Art. 47 |Gbernommen
ten
- - Art. 26 |neu: Gestaltungsspielraum
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