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Ausgangslage

Planungs-
organisation

1. Einleitung

Folgende Beweggriinde haben die vorliegende Planung ausgelost:

- Gemass Art. 34 Abs. 1 der Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen
im Bauwesen (BMBV) mussen die Gemeinden ihre baurechtliche Grund-
ordnung bis zum 31. Dezember 2020 an die neue Messweise (BMBYV) an-
passen. Dabei handelt es sich um eine gesetzliche Frist, welche nicht er-
streckt werden kann. Diese Frist gilt fur alle Gemeinden, unabhangig da-
von, wie gross die Gemeinden sind oder ob sie sich in Fusionsgesprachen
befinden.

- Die vier Gemeinden Gelterfingen, Kirchdorf, Muhledorf und Noflen streben
eine Gemeindefusion an. Bei allen Gemeinden ist die Anpassung des Bau-
reglements an die neuen Begriffe und Messweisen noch pendent. Im Vor-
feld der Fusion haben die vier Gemeinden deshalb beschlossen, die An-
passung des Baureglements bezuglich der BMBV gemeinsam an die Hand
zu nehmen, so dass nach der Fusion kein zeitlicher Druck auf die Revision
und die Erarbeitung einer gemeinsamen und harmonisierten Grundordnung
der neuen Gemeinde besteht.

- Die Schulrdume im Schulhaus Mihledorf stehen seit August 2015 leer und
werden nicht mehr genutzt. Die Gemeinde beabsichtigt deshalb, diese Par-
zelle, welche sich in einer Zone fir 6ffentliche Nutzung (Z6N) befindet, in
eine Kernzone umzuzonen.

Beim vorliegenden Planungsgeschaft handelt es sich um eine Teilrevision der
Ortsplanung. Es werden die Ubergeordneten gesetzlichen Vorgaben erfillt.
Zudem werden bei dieser Gelegenheit die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Umnutzung der nicht mehr benétigten Z6N geschaffen.

Insbesondere geht es um

- die Anpassung des bestehenden Baureglements an die neuen Begriffe und
Messweisen im Bauwesen

- die Teilumzonung der Z6N in die K2, welche eine Anderung des Zonen-
plans und des Baureglements beinhaltet

Das vorliegende Planungsgeschétft ist technischer Natur und wird grosstenteils
durch das Planungsburo Bonzli, Kilchhofer & Partner in Bern ausgefiihrt. Die
Resultate werden zusammen mit dem Gemeinderat und der Gemeindeverwal-
tung diskutiert und bereinigt.
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Rechtlicher Rahmen
und Definition

Auswirkungen fir die
Gemeinden

2. Umsetzung BMBYV Kanton Bern

Im Jahr 2008 hat der Regierungsrat des Kantons Bern den Beitritt zur interkan-
tonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) be-
schlossen. Zur Einfiihrung dieser harmonisierten Baubegriffe und Messweisen
hat der Regierungsrat am 25. Mai 2011 die BMBV beschlossen und auf den 1.
August 2011 in Kraft gesetzt. Geméass Art. 34 Abs. 1 BMBV miussen die Ge-
meinden ihre baurechtliche Grundordnung bis am 31. Dezember 2020 an die
neuen Messweisen anpassen.

Die BMBV beinhaltet die notwendigen Begriffsbestimmungen sowie die Rege-
lungen zur Messweise von Gebaudedimensionen und Abstanden. Sie stellt
den Gemeinden zudem mehrere Moglichkeiten zur Auswahl, eine Nutzungszif-
fer festzulegen, welche die bisherige Ausnitzungsziffer ersetzt. Es steht den
Gemeinden frei, sich fur eine der Nutzungsziffern zu entscheiden, eine Kombi-
nation von Nutzungsziffern vorzusehen oder auf die Festlegung einer Nut-
zungsziffer zu verzichten. Im Ubrigen kénnen die Gemeinden die baupolizeili-
chen Masse in ihren Baureglementen weiterhin selbststéndig festlegen.

- Das AGR wird der BMBV widersprechende Messweisen nicht mehr
genehmigen.

- Fir Gemeinden, die am 1. Januar 2021 die baurechtliche
Grundordnung nicht angepasst haben, gelten gemass Art. 34 Abs. 3
BMBYV automatisch die Bestimmungen der BMBV. Dies fuhrt faktisch
zu einem Baustopp, denn die Verordnung enthélt zwar Messweisen
jedoch keine Masse. Die Masse und die Auswahl aus den méglichen
Messweisen missen durch die Gemeinden festgelegt werden.

- Das AGR ruft diejenigen Gemeinden, welche die BMBV noch nicht
umgesetzt haben, dringend dazu auf, die erforderlichen Anpassungen
des Baureglements im ordentlichen Verfahren umgehend an die Hand
zu nehmen, damit ein Baustopp ab 1. Januar 2021 verhindert werden
kann.
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3. Anpassung Baureglement an die Verordnung Uber die
Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)

3.1 Ausgangslage

Das Baureglement stammt aus dem Jahre 2012. Einige der darin definierten
Begriffe und Messweisen entsprechen nicht denjenigen geméass der BMBV.
Diese werden entsprechend angepasst.

3.2 Ubersicht Umsetzung der BMBV

Begriffe gemass BMBV

Bemerkungen

Klein- und Anbauten

Ersetzt ,Unbewohnte
An- und Nebenbauten”

Klein- und Anbauten sind neu immer unbewohnt.

Massgebendes Terrain

Neuer Begriff, gleiche Messweise

Ersetzt ,Gewachsener

Boden*

Kleiner und grosser | Neue Messweise: Der Grenzabstand ist die zulas-
Grenzabstand sige kurzeste Entfernung zwischen der projizierten

Fassadenlinie des Gebaudes und der Parzellen-
grenze. Er wird rechtwinklig zur massgebenden
Fassade gemessen.

kleiner Grenzabétandl

grosser Grenzabstand—

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
--=-- Fassadenlinie

Traufseitige Fassaden-
hohe (Fh)

Ersetzt ,Gebdudehéhe“

Die Fh entspricht dem grossten Héhenunterschied
zwischen Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion und der dazuge-
horigen Fassadenlinie. Dies Hohe wird nicht wie
bisher in der Fassadenmitte gemessen.

23. September 2016




Gemeinde Muhledorf

Anderung baurechtliche Grundordnung*
Erlauterungsbericht

traufseitige
| Fassadenhdhe Fh

.............. L ETN ..o, -

ol gy e
¥ -

|llllllllll_lulllllIlIIIIIIIlMIIIIIIl

massgebendes Terrain

Unterniveaubauten

Neuer Begriff, gleiche Messweise

Ersetzt  ,Unterirdische
Bauten*
Gebaudeabstand Neue Messweise: Der Gebaudeabstand ist die

Entfernung zwischen den projizierten Fassadenli-
nien zweier Gebaude.

Vollgeschosse

Ersetzt ,Geschosse”

Neuer Begriff, gleiche Messweise

Untergeschoss

Ersetzt ,Kellergeschoss*

Neuer Begriff, gleiche Messweise

Attikageschoss

Geméass BMBYV ist im Gegensatz zur bisherigen
Regelung das Attikageschoss inskinftig bei der
Messung der Fassadenhohe zu berlcksichtigen.
Da die Gemeinde Muhledorf wie bisher eine sepa-
rate Attikafassade von 3.00 m festlegen will, wird
im Baureglement ergénzt, dass die Attikahthe bei
,der Bestimmung der traufseitigen Fassadenhohe
und der Geschosszahl nicht mitgezahit* wird.

Kniestockhohe

Ersetzt ,Kniewandhbhe*

Neuer Begriff, Messweise bezieht sich neu auf
Oberkante Dachkonstruktion statt oberkant Dach-
sparren, beides ist jedoch dasselbe

Gestrichen ,Winkelbau-
ten”

Die Definition der Winkelbauten basiert auf die
mittlere Abstandlinie. Diese kommt in der BMBV
nicht mehr vor. Deshalb wird im neuen Bauregle-
ment auf die Bestimmung von Winkelbauten ver-
zichtet.
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Allgemein

3.3 Planerische Beurteilung

Die Umsetzung der BMBV konnte ohne Anpassungen der baupolizeilichen
Masse vorgenommen werden. Leidglich die Begriffe bzw. die Definitionswei-
sen wurden teilweise ersetzt.

4, Zonenplanéanderung (Teilumzonung Z6N in K2)
4.1 Ausgangslage

Mit der neuen regionalen Schulorganisation der Gemeinden Kirchdorf, Gerzen-
see, Muhledorf und Noflen wurden auf den 01.01.2015 die Schulen auf zwei
Schulstandorte konzentriert. Deshalb stehen die Schulrdume im Schulhaus
Muhledorf seit August 2015 leer und werden nicht mehr genutzt. Die Gemeinde
beabsichtigt deshalb, diese Parzelle in eine Kernzone (K2) umzuzonen.

L = 1 bestehende Z6N
“///, (iberbaute Flache

Der Gemeinderat hat das AGR in einer Voranfrage gebeten, das Vorhaben zu
prifen. Das kantonale Amt hat eine Genehmigung in Aussicht gestellt unter der
Bedingung, dass nur das Uberbaute Teilgebiet umgezont wird. Die uniiberbaute
Parzelle Nr. 156 kann jedoch nicht umgezont werden, da damit der 15-jahrige
Baulandbedarf geltend gemacht werden wirde. Mihledorf verfligt aber Uber
kein Bauzonenkontingent gemass Massnahmenblatt A_01 des kant. Richt-
plans.
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Anderung Zonenplan

Anderung Bauregle-
ment

Artikel 11

Die Parzelle Nr. 5 wird von der Z6N in die K2 umgezont.

Die Kernzone K2 ist eine bestehende Zonenart und im Baureglement festge-
legt. Beziglich der neuen K2 ist deshalb keine Anpassung im Baureglement
notig.

Im bestehenden Baureglement sind fur die Z6N in der Gemeinde die entspre-
chenden Bestimmungen im Artikel 11 festgelegt. Darin waren Bestimmungen
zu Gemeindeverwaltung, Primarschule, Turnhalle, Aussensportanlagen und
Feuerwehrmagazin enthalten. Aufgrund der Umzonung verbleibt nur die unbe-
baute Parzelle Nr. 156 im Nordwesten in der Z6N. Die verschiedenen Nutzun-
gen gemass Baureglement fallen entsprechend weg. Neu wird fur die reduzier-
te Z6N die Nutzung ,o6ffentliche Aussenanlage (Spielflache, Parkierung etc.)*
festgehalten. Das Baureglement wird entsprechend angepasst. Fir den neuen
Nutzungszweck ist die Festlegung der Empfindlichkeitsstufe nicht mehr nétig.

Der Artikel 11 wird wie folgt geandert:

Bestehend Neu

! Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen sind
fur Bauten und Anlagen im 6ffentlichen
Interesse bestimmt. Vorbestehende
andere Bauten und Anlagen dirfen nur
unterhalten werden.

unveréandert

% Firr die baupolizeilichen Masse gilt

die Masstabelle (Art. 10) des GBR.

unveréndert

% In den einzelnen Zonen gelten fol-
gende Bestimmungen:

1) Gemeindeverwaltung
Zeitgemasse Sanierung, Erneue-
rung und Erweiterung moglich,
auch fur Wohnzwecke. Bei Sanie-
rungen, Erneuerungen und Erwei-
terungen ist die kant. Denkmal-
pflege zwingend beizuziehen.

Es gilt die Larmempfindlichkeits-

®In der Zone gelten folgende Bestim-
mungen:

Offentliche Aussenanlage: Spielflache,
Parkierung etc.
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stufe lll gemass LSV.

2) Primarschule, Turnhalle
Zeitgemasse Sanierung, Erneue-
rung und Erweiterung moglich,
auch fur Wohnzwecke.

Es gilt die Larmempfindlichkeits-
stufe Ill gemass LSV.

3) Aussensportanlagen
Zeitgemasse Erneuerung und
Erweiterung sowie Neuerstellung
von zweckbestimmten Aussen-
sportanlagen mdéglich.

Es gilt die Larmempfindlichkeits-
stufe Ill gemass LSV.

4) Feuerwehrmagazin
bestehend; zeitgemasse Sanie-
rung, Erneuerung und Erweite-
rung maoglich.
Es gilt die Larmempfindlichkeits-
stufe lll gemass LSV.

Beim Artikel 10 Absatz 1 werden bei den baupolizeilichen Massen zur Z6N die
traufseitige Fassadenhthe Fh gestrichen und der minimale kleine Grenzab-
stand kA von 3.00 auf 1.00 m reduziert, da keine Hochbauten mehr zugelassen
sind.

4.2 Planerische Beurteilung

Mit der Aufgabe des Schulbetriebs entsprechen die Nutzungsarten der beste-
henden Z6N nicht mehr dem heutigen Zustand. Eine Umzonung schafft die
Voraussetzungen fir eine sinnvolle Umnutzung. Dabei steht die gemischte
Nutzung im Vordergrund, da das Gebiet zentral liegt und gut erschlossen ist.
Die Gemeinde schafft damit die Voraussetzungen, dass im lUberbauten Gebiet
neuer Raum fir Wohnen und Gewerbe geschaffen werden kann. Die Umzo-
nung des Uberbauten Gebiets entspricht der inneren Verdichtung und dem
haushalterischen Umgang mit dem Boden.

Aufgrund des ausgeschopften Baulandkontingents darf die uniiberbaute Par-
zelle Nr. 156 nicht umgezont werden. Aus raumplanerischer Sicht ware die
Umzonung dieser Parzelle in die K2 sicherlich sinnvoll. Mit der neuen Nut-
zungsart ,06ffentliche Aussenanlage“ wird eine Nutzung festgelegt, welche ei-
nen gewissen Spielraum bietet und dem Bedirfnis der Gemeinde entspricht.
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5. Verfahren

Das Verfahren der Anderung der baurechtlichen Grundordnung richtet sich
nach dem ordentlichen Planungsverfahren (Mitwirkung, Vorprifung durch das
AGR, offentlichen Auflage, Beschluss Gemeinderat, Gemeindeversammlung
sowie die Genehmigung des AGR).

Mitwirkung Die Unterlagen liegen vom 29. September bis am 28. Oktober 2016 zu den
ordentlichen Schalterdffnungszeiten in der Gemeindeverwaltung Kirchdorf zur
Einsichthnahme o6ffentlich auf. Die Unterlagen kdénnen zudem auch auf der
Homepage www.Muehle-be.ch eingesehen bzw. heruntergeladen werden.

Vorprifung
Offentliche Auflage

Beschluss Gemein-
de

Genehmigung AGR
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