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Verordnung
tiber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)

vom 25.05.2011 (Stand 01.01.2012)

Der Regierungsrat des Kantons Bern,

gestitzt auf die Artikel 1 und 2 der interkantonalen Vereinbarung ber die Har-
monisierung der Baubegriffe vom 22. September 2005 (IVHB") und Artikel 144
Absatz 2 Buchstabe g des Baugesetzes vom 9. Juni 1985 (BauG?),

auf Antrag der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion,
beschliesst:

1 Begriffe und Messweisen
1.1 Massgebendes Terrain

Art. 1

' Als massgebendes Terrain gilt der natirlich gewachsene Gelandeverlauf.
Kann dieser infolge friherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr fest-
gestellt werden, ist vom naturlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszuge-
hen.

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

® Wird das Terrain im Hinblick auf ein Bauvorhaben abgegraben, so ist dieses
abgegrabene Terrain massgebend.

1.2 Gebdude (Anhang Figuren 1.1 bis 1.4)

Art. 2 Gebéude

' Gebaude sind orts__feste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren oder
Sachen eine feste Uberdachung und in der Regel weitere Abschliisse aufwei-
sen.
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Art. 3 Kleinbauten

" Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren Dimensionen die zul&ssi-
gen Masse nicht tGberschreiten und nur Nebennutzflachen enthalten.

Art. 4 Anbauten

' Anbauten sind mit einem anderen Gebaude zusammengebaut, iberschreiten
in ihren Dimensionen die zuldssigen Masse nicht und enthalten nur Nebennutz-
flachen.

Art. 5 Unterirdische Bauten

' Unterirdische Bauten sind Gebaude, die mit Ausnahme der Erschliessung so-
wie der Gelander und Bristungen, vollstandig unter dem massgebenden Ter-
rain liegen.

Art. 6 Unterniveaubauten

' Unterniveaubauten sind Gebaude, die hochstens bis zum zuldssigen Mass
Uber das massgebende Terrain hinausragen.

1.3 Gebéudeteile (Anhang Figuren 2.1 bis 2.5)

Art. 7 Fassadenflucht

' Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden
durch die aussersten Punkte des Baukoérpers Uber dem massgebenden Ter-
rain.

2 Vorspringende und unbedeutend riickspringende Gebaudeteile werden nicht
berucksichtigt.

Art. 8 Fassadenlinie

' Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem
Terrain.

Art. 9 Projizierte Fassadenlinie

' Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebe-
ne der amtlichen Vermessung.
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Art. 10 Vorspringende Gebé&udeteile

' Vorspringende Gebaudeteile ragen héchstens bis zum zuldssigen Mass (fur
die Tiefe) Uber die Fassadenflucht hinaus. Sie dirfen, mit Ausnahme der Dach-
vorspriinge, das zulassige Mass (fir die Breite), beziehungsweise den zulassi-
gen Anteil bezlglich des zugehoérigen Fassadenabschnitts, nicht Gberschreiten.

Art. 11 Rickspringende Gebaudeteile

' Rickspringende Gebaudeteile sind gegeniiber der Fassadenflucht zurlickver-
setzt.

1.4 Langen (Anhang Figuren 3.1 und 3.2)

Art. 12 Gebéudelédnge

' Die Gebaudelange ist die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, wel-
ches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

Art. 13 Gebdudebreite

' Die Gebaudebreite ist die kiirzere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, wel-
ches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

1.5 Héhen (Anhang Figuren 4.1.a bis 4.4)

Art. 14 Gesamth6he

' Die Gesamthohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem hdochsten
Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf
dem massgebenden Terrain.

Art. 15 Fassadenhéhe
' Die Fassadenhohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittli-
nie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazu-
gehdrigen Fassadenlinie.

Art. 16 Kniestockhéhe

" Die Kniestockhdhe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des
Dachgeschossbodens im Rohbau und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit
der Oberkante der Dachkonstruktion.
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Art. 17 Lichte H6he und Geschosshéhe

' Die lichte Hohe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des ferti-
gen Bodens und der Unterkante der fertigen Decke bzw. Balkenlage, wenn die
Nutzbarkeit eines Geschosses durch die Balkenlage bestimmt wird.

2 Die Geschosshohe ist die Hohe von Oberkante bis Oberkante fertigem Bo-
den.

1.6 Geschosse (Anhang Figuren 5.1 bis 5.4)

Art. 18 Vollgeschosse
' Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden mit Ausnahme der Unter-,
Dach- und Attikageschosse.

2 Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebduden, die in der Hohe oder
in der Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl fiir jeden Gebaudeteil
bzw. fir jedes Gebaude separat ermittelt.

Art. 19 Untergeschosse

' Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bo-
dens des darUberliegenden Vollgeschosses, gemessen in der Fassadenflucht,
im Mittel héchstens bis zum zulassigen Mass Uber die Fassadenlinie hinaus-
ragt.

Art. 20 Dachgeschosse

' Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhohen das zulassige Mass
nicht Uberschreiten.

Art. 21 Attikageschosse

' Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zuséatzliche Geschosse.
Das Attikageschoss muss bei mindestens einer ganzen Fassade gegenuber
dem darunter liegenden Geschoss um ein festgelegtes Mass zurlickversetzt
sein.

1.7 Absténde und Abstandsbereiche (Anhang Figuren 6.1 bis 6.4)

Art. 22 Grenzabstand

' Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie
und der Parzellengrenze.
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Art. 23 Gebéaudeabstand

' Der Gebaudeabstand ist die Entfernung zwischen den projizierten Fassaden-
linien zweier Gebaude.

Art. 24 Baulinien

' Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen insbesondere der Sicherung
bestehender und geplanter Anlagen und Flachen sowie der baulichen Gestal-
tung.

Art. 25 Baubereich

" Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Ab-
standsvorschriften und Baulinien in einem Nutzungsplanverfahren festgelegt
wird.

1.8 Nachtrégliche Aussendémmung

Art. 26

' Bei nachtraglicher Aussendammung bleibt fir die Messung der Gesamthohe
oder der Fassadenhdhe die bisherige Dachgestaltung, fir die Messung der
Bauabstande, Gebaudelange und -breite sowie fur die Berechnung der Nut-
zungsziffern das bisherige Rohmauerwerk, massgebend.

1.9 Nutzungsziffern (Anhang Figuren 7.1 bis 7.4)

Art. 27 Anrechenbare Grundstiickflache

' Zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF) gehoren die in der entspre-
chenden Bauzone liegenden Grundstiicksflachen bzw. Grundstiicksteile.

2 Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet.
% Nicht angerechnet werden die Flachen der Basis- und Detailerschliessung.

Art. 28 Geschossflachenziffer

' Die Geschossflachenziffer (GFZ) ist das Verhaltnis der Summe aller Ge-
schossflachen (GF) zur anrechenbaren Grundstiicksflache.

2 Die Summe aller Geschossflachen besteht aus folgenden Komponenten:

Hauptnutzflachen (HNF),
Nebennutzflachen (NNF),
Verkehrsflachen (VF),
Konstruktionsflachen (KF),

QO T O
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e  Funktionsflachen (FF).
% Nicht angerechnet werden Flachen, deren lichte Hohe unter 1,50 Meter liegt.

Art. 29 Baumassenziffer

' Die Baumassenziffer (BMZ) ist das Verhaltnis des Bauvolumens (ber dem
massgebenden Terrain (BVm) zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF).

2 Als Bauvolumen iber dem massgebenden Terrain gilt das Volumen des Bau-
korpers in seinen Aussenmassen.

®Die Volumen offener Gebé&udeteile, die weniger als zur Halfte durch
Abschlisse (beispielsweise Wande) umgrenzt sind, werden zu einem festge-
legten Anteil angerechnet.

Art. 30 Uberbauungsziffer

' Die Uberbauungsziffer (UZ) ist das Verhaltnis der anrechenbaren Gebaude-
flache (aGbF) zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF).

2 Als anrechenbare Gebéaudeflache gilt die Flache innerhalb der projizierten
Fassadenlinie.

Art. 31 Griinflachenziffer

' Die Griinflachenziffer (GZ) ist das Verhaltnis der anrechenbaren Griinflache
(aGrF) zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF).

2 Als anrechenbare Griinflache gelten natiirliche und/oder bepflanzte Bodenfla-
chen eines Grundstlcks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellfla-
chen dienen.

Art. 32 Nutzungsiibertragung

' Die beteiligten Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer konnen mit
Dienstbarkeitsvertrag vereinbaren, dass die noch nicht beanspruchte Nutzung
eines Grundstiicks auf die Bauparzelle Ubertragen wird. Die Ubertragung ist je-
doch nur zuldssig unter unmittelbar aneinander angrenzenden Grundstiicken
derselben Zone.

2 Die Nutzungsubertragung ist nicht zulassig, wenn eines der Grundstlcke in
einer Uberbauungsordnung liegt sowie zwischen zwei Baubereichen innerhalb
einer Uberbauungsordnung.

% Der Dienstbarkeitsvertrag ist vor Baubeginn zur Eintragung im Grundbuch an-
zumelden.
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* Die Gemeinde hat die Nutzungstibertragung im Nutzungskataster nach Artikel
33 oder in einem besonderen Verzeichnis der Nutzungsubertragungen festzu-
halten.

® Die Nutzungsiibertragung nach Absatz 1 erfordert keine Ausnahmebewilli-
gung.

Art. 33 Nutzungskataster
' Der Nutzungskataster ist das Verzeichnis der beanspruchten Nutzungen und
der Nutzungstibertragungen in der Bauzone.

2Er ist in Form von Grundstiickblattern zu halten, aus denen die Belastung
oder Beguinstigung der einzelnen Grundstiicke mit NutzungsUlbertragungen er-
sichtlich ist. Er ist laufend nachzufiihren und mit einem Ubersichtsplan zu er-
ganzen.

3 Er ist 6ffentlich und allen Interessenten offen zu halten.

2 Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Art. 34 Ubergangsfrist fiir Gemeinden
' Die Gemeinden passen ihre baurechtliche Grundordnung bis zum 31. Dezem-
ber 2020 den Bestimmungen dieser Verordnung an.

2 Bis zur Anpassung der baurechtlichen Grundordnung gemass Absatz 1 finden
die bisherigen Artikel 93 bis 98 Absatz 1 der Bauverordnung vom 6. Marz 1985
(BauV?®) Anwendung. Absatz 3 bleibt vorbehalten. *

® Fir Gemeinden, die ihre baurechtliche Grundordnung nicht innert Frist ge-
mass Absatz 1 angepasst haben, gelten ab dem 1. Januar 2021 die Bestim-
mungen dieser Verordnung.

* Artikel 26 gilt fir alle Gemeinden ab Inkrafttreten dieser Verordnung. *

S Fir Uberbauungsordnungen, die bei Inkrafttreten dieser Verordnung bereits
beschlossen sind, und deren spatere Anderungen gilt die Anpassungspflicht
nicht.

Art. 35 Anderung eines Erlasses
' Die Bauverordnung vom 6. Méarz 1985 (BauV*) wird wie folgt geandert:

¥ BSG 721.1
4 BSG 721.1
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Art. 36 Inkrafttreten
' Diese Verordnung tritt am 1. August 2011 in Kraft.

Bern, 25. Mai 2011 Im Namen des Regierungsrates
Der Prasident: Perrenoud
Der Staatsschreiber: Nuspliger
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Anderungstabelle - nach Beschluss

Beschluss Inkrafttreten Element Anderung BAG-Fundstelle
25.05.2011 01.08.2011 Erlass Erstfassung 11-55
26.10.2011 01.01.2012 Art. 34 Abs. 2 geandert 11-126
26.10.2011 01.01.2012 Art. 34 Abs. 4 eingefiigt 11-126
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Anderungstabelle - nach Artikel

Element Beschluss Inkrafttreten Anderung BAG-Fundstelle
Erlass 25.05.2011 01.08.2011 Erstfassung 11-55

Art. 34 Abs. 2 26.10.2011 01.01.2012 geandert 11-126

Art. 34 Abs. 4 26.10.2011 01.01.2012 eingefiigt 11-126
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Anhang 1: Skizzen zu den Begriffen und Messweisen
(Stand 01.08.2011)

Zu Artikel 2 bis 6: Gebaude

a

‘:' nur Nebennutzflachen und

in den Dimensionen beschrankt
Anbaute

a Gebaudelange der Anbaute bzw. Kleinbaute

[

Gebéaude Kleinbaute

Figur 1.1-1.2 Gebaude, Anbauten und Kleinbauten
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b zulassiges Durchschnittsmass fiir das Hinausragen
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UMW~ Anteil tber der Fassadenlinie

Figur 1.3 und 1.4 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten
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Zu Artikel 7 bis 11: Gebaudeteile

Anbaute

unbedeutend [.
riickspringender
Gebé&udeteil

Gebaude

vorspringender
Gebaudeteil

s  projizierte Fassadenlinie

Figur 2.1 Projizierte Fassadenlinie

Ebenes Geldnde: (Fassadenlinie = projiziete Fassadenlinie)

Channn NalZnda: (Cannndanlinian — neniiminrda Cannndanlinial

unbedeutend riickspringender
Gebéudeteil

i 4 ’/’ i ’/’T
i pie 2 !
o ' L L LR 1o - 40 :

vorspringender Gebaudeteil

Figur 2.2.a Fassadenflucht und Fassadenlinie (in ebenem Geldnde)
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Geneigtes Geldnde: (Fassadenlinie # projizierte Fassadenlinie) .

’
_-” Fassadenlinie
o
"I Fassadenflucht
7
~  projizierte Fassadenlinie

massgebendes Terrain /

Figur 2.2.b Fassadenflucht und Fassadenlinie (in geneigtem Geldnde)

Anbaute oder

Teil des Gebaudes

vorspringender
Gebaudeteil

[

Anbaute oder
Teil des Gebaudes

>b

zugehdriger Fassadenabschnitt

i
1 zugehoriger :

Fassadenabschnitt |

zulassiges Mass fiir die Tiefe vorspringender Geb&udeteile
zuldssiges Mass fiir die Breite vorspringender Gebaudeteile
projizierte Fassadenlinie

Figur 2.3.a Vorspringende Gebéaudeteile (Schnitt)
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a zuldssiges Mass fir die Tiefe vorspringender Gebaudeteile
b zulassiges Mass fiir die Breite vorspringender Geb&udeteile

Figur 2.3.b Vorspringende Gebéaudeteile (Seitenansicht)
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FA  zugehoriger Fassadenabschnitt
[y Fassade
L% Fassadenlinie

Figur 2.4 Riickspringende und unbedeutende riickspringende Gebéudeteile



721.3-A1

Zu Artikel 12 und 13: Langenbegriffe, Langenmasse

Gebé&udelange

Gebaude

Gebaude

Gebaudebreite

L Fassadenlinie

f<— Flachenkleinstes Rechteck

Figur 3.1 und 3.2 Geb&udelédnge und Gebaudebreite

Zu Artikel 14 bis 17: Hohenbegriffe, Hohenmasse

technisch bedingte Dachaufbaute

Héchste Punkte

der Dachkonstruktion Hoetiste Punkte der
Dachkonstruktion

1 o — i

Gesamthéhe h (Tesamthﬁhe h

Il AL Al

tiefster Punkt auf massgebendem . tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie massgenendes Temain Terrain unter der Dachflache

=

Figur 4.1.a Gesamthéhe
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Dachflachenbereich iber dem tiefstgelegenen

Firstlinie Teil des massgebenden Terrains

| :
Gesamthdhe h i i
i I

AT [~
Gesamthohe h

3

[

.

/I\ T

massgebendes Terrain

AT

Figur 4.1.b Gesamthéhe

Briistung
|
A
giebelseitige iraufssitige Fassadenhthe Fh Fassadenhche Fh
Fassadenhéhe Fh " |_Fassadenhshe Fh fur Talfassade fir Seitenfassade
fur Talfassade |
g
T T T T T A T T T LT LTI

massgebendes Terrain

Figur 4.2.a Fassadenh6he
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technisch bedingte Dachaufbaute

\L I Brustung
1
% |

r‘j

giebelseitige
Fassadenhdhe Fh

Fassadenhdhe Fh
fur Seitenfassade
Fassadenhdhe Fh
fur Talfassade

AR

massgebendes Terrain

-=-=== Fassadenlinie
Fassadenflucht

“~~ Schnittlinie Fassadenflucht mit
(@) Oberkante Dachkonstruktion

Figur 4.2.b Fassadenh6he

/ Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion

Kniestockhdhe
/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Fassadenflucht

Figur 4.3 Kniestockh6he

P —

i

Lichte Hohe Lichte Hohe

dd

Figur 4.4 Lichte H6he und Geschosshéhe

s

Lichte Hohe

I—ly

Geschosshohe Geschosshohe Geschosshohe
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Zu Artikel 18 bis 21: Geschosse

DA

b

AG

VG

VG

VG

fmm————

massgebendes Terrain

DA

b

AG

2.VG

massgebendes Terrain

3.VG

Figur 5.1 Geschosse und Geschosszahl

2.VG

DA
AG
DG
VG

UG

DA
AG
VG
UG

Dachaufbauten
Attikageschosse
Dachgeschosse
Vollgeschosse

Untergeschosse

Dachaufbauten
Attikageschosse
Vollgeschosse

Untergeschosse
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c
LT
UG
uiB

Fassadenlinie

zulassiges Mass fur vorspringende Geb&udeteile
zuléssiges Durchschnittsmass fiir

das Hinausragen des UG

zulassiges Mass fur Untergeschosse

Anteil des Geschosses liber der Fassadenlinie
Untergeschoss

Unterirdische Baute

Figur 5.2 Untergeschosse
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Dachgeschoss Schnittpunkt Fassadenflucht /

\\Oberkante Dachkonstruktion

Kniestockhéhe < b Kniestockhthe < b

b zulassiges Mass fiir die Kniestockhéhen von Dachgeschossen

grosse Kniestockhohe < d grosse Kniestockhéhe < d

Dachgeschoss Dachgeschoss

kleine Kniestockhéhe < b e kleine Kniestockhéhe < b t

b zulassiges Mass fiir die kleine Kniestockhéhe von Dachgeschossen
d zulassiges Mass fiir die grosse Kniestockhéhe von Dachgeschossen

Dachgeschoss

Dachgeschoss

Kniestockhdhe < b

# Kniestockhohe < b t

b zuléssiges Mass fiir die Kniestockh6hen von Dachgeschossen

Figur 5.3 Dachgeschosse
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Attikageschoss

l

>a

[——
\{ollg:vaschoss
Voligeschoss a Minimales Mass fir die Zuriickversetzung

des Attikageschosses gegeniiber
der Fassade des darunterliegenden Vollgeschosses
Voligeschoss Vollgeschoss
<al

Vgllgéschoss Vgllgéschoss
Voligeschoss Vollgeschoss

Figur 5.4 Attikageschosse



12

721.3-A1

Zu Artikel 22 bis 25: Abstande u
O O

A Grenzabstand
G  Gebaudeabstand

—-— Baulinie
«=== Fassadenlinie
0—0 Parzellengrenze

Figur 6.1-6.3 Absténde und Abstandsbereiche

Baulinie tritt an Stelle
der Abstandsvorschrift

mindestens einzuhaltender Gebaudeabstand
J mindestens einzuhaltender Grenzabstand

nd Abstandsbereiche

Kleiner und grosser Grenzabstand

kleiner Grenzabétand
i

grosser Grenzabstand—-

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
---- Fassadenlinie

Grosser Grenzabstand und
Mehrldngenzuschlag

s 1
kleiner Grenzabstand :-q_—ll
|

mit Mehrldngenzuschlag

|

grosser Grenzabstand—+ —

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
==== Fassadenlinie

tAv

Av

Abstandsvorschrift
bebaubarer Bereich
Baubereich

—-— Baulinie

0—O Parzellengrenze

Baulinie tritt an Stelle
der Abstandsvorschrift

Figur 6.4 bebaubarer Bereich und Baubereich
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Zu Artikel 27 bis 33: Nutzungsziffern

Gru

ucksflach

Grundstiicksflache ausserhalb der
Bauzone

‘Grundstiicksflact
Bauzone . -

Anrechenbare Grundsttickflache | Erschliessungs-
flachen

Il

}_
|_

1

|_

I Gebaudeflache

I Abstandsflachen
| Hauszufahrt

| Grunflachen*

[ Freihalteflzchen*
| Basisschliessung
| Detailschliessung

[ Tlanrechenbar zT. anrechenbar [ |nicht anrechenbar
* Freihalteflachen und Griinflachen, soweit sie Bestandteil der Bauzonen und mit einer entsprechenden
Nutzungsziffer belegt sind.

Figur 7.1 Anrechenbare Grundstiicksfldche



14 721.3-A1

1. Ober h

Balkon

Schnitt:

I Geschossflachen (GF)

Estrich Wohnen

Figur 7.2 Geschossfldchenziffer
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Vemmm——-

VI

(T T T T T AT T T N T T T T I T T T TT
massgebendes Terrain Anteil angerechneter Volumen offener Geb&udeteile
Figur 7.3 Baumassenziffer
Kleinbaute

unbedeutend

riickspringender

Gebaudeteil
Gebaude Vordach Vordach

mmm 4
Gebaude E

vorspringender -=== projizierte Fassadenlinie
Gebéaudeteil [  anrechenbare Gebaudeflache
a zulassiges Mass fir vorspringende Geb&udeteile

Figur 7.4 Anrechenbare Gebé&udefldche
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