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Vorwort zur fiinften Auflage, Band I

Die vierte Auflage von Band I ist im Jahr 2013 erschienen. Im Mérz und Juni
2016 hat das Baugesetz zwei grossere Teilrevisionen erfahren. Diese sind am
1. April 2017 in Kraft getreten. Auf eidgendssischer Ebene sind ebenfalls
neue, fiir das Bau- und Raumplanungsrecht wichtige Bestimmungen erlassen
worden, so insbesondere mit der Revision der Raumplanungsgesetzes per
1. Mai 2014 und mit dem Zweitwohnungsgesetz per 1. Januar 2016. Stark
weiterentwickelt hat sich zudem die Rechtsprechung. Eine Uberarbeitung und
Nachfiihrung des Kommentars dréngte sich deshalb auf.

Aufbau und Gliederung des Kommentars sind unverindert geblieben.
Insbesondere ist darauf geachtet worden, dass die Nummerierung der Noten
(Randziffern) mit jener in der vierten Auflage womdglich {ibereinstimmt,
damit Verweise in bisherigen Entscheiden auch in der fiinften Auflage leicht
auffindbar sind. Es wurde damit in Kauf genommen, dass die Linge der
Notenabschnitte sehr unterschiedlich ist.

Gleich geblieben ist die Zielsetzung des Kommentars: Er soll ein fiir die
tagliche Praxis bestimmtes Handbuch sein, das sowohl Juristen wertvolle
Hinweise bietet als auch fiir Laien verstdndlich und hilfreich ist. Das
Hauptgewicht liegt daher auf der Darstellung der Grundgedanken des
Gesetzes, der Zusammenhédnge innerhalb des Bau- und Planungsrechts und
seiner Beziige zu benachbarten Rechtsgebieten. Grosses Gewicht ist auf die
Erfassung der einschldgigen Entscheide des Verwaltungsgerichts und des
Bundesgerichts gelegt worden.

Die Arbeiten am Kommentar sind Ende 2019 abgeschlossen worden.
Berticksichtigt sind somit alle bis zu diesem Zeitpunkt ergangenen Erlasse
und greifbaren Entscheide. Der Kommentar Band II mit den Artikeln 53-153
(Planungsrecht) ist in 4. Auflage im Jahre 2017 erschienen. Eine fiinfte
Auflage ist geplant.

Miinsingen, Dezember 2019 Peter Ludwig
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Systematik des Baugesetzes

1 Offentliches Baurecht

1.1 Voraussetzungen des Bauens..........ccccooceeveevinienennienennen. Art. 1-8
la  Schutz des Kulturlandes............cccceceverenincnienenneienennnnn Art. 8a—8b
1.2 Einordnung und Gestaltung ............ccccooceeveeninienenneneenne Art. 9-20
1.3 Konstruktion, Betrieb und Unterhalt.............cc..coevviieennnnn. Art. 21-25
1.4 AUSNANMEN ....oviiiiiiiiiiciccccccecee e Art. 2629
1.5 Lastenausgleich......cocooiiiiriiiiiieniiienieeeeeeeeeee e Art. 30-31
1.6 Baubewilligungsverfahren ...........ccccoceeveniieniiiienicnnenennne Art. 3244
1.7 BaUPOLIZEI..covuiiiiiiiiiiiieiiieitee ettt Art. 4549
1.8 Strafen.....cccoeviiiiiiiiiiiiiiciccc e Art. 50-52
(1 = Inhalt des Kommentars Band I)
2 Planungsrecht
2.1 Allgemeines
2.1.1 Aufgaben und Organisation der Raumplanung........ Art. 53-57
2.1.2 Verfahren fiir Vorschriften und Pléne....................... Art. 58-61b
2.1.3 PlanungszZone .......c.ccecevueevuerienienneeneenieneenieeeenneennes Art. 62-63
2.2 Ortsplanung
2.2.1 Aufgaben und Organisation .............cceceeververeenenne. Art. 6467
2.2.2 Grundlagen und Richtplane...........ccccooveenirienennenne. Art. 68
2.2.3 Baurechtliche Grundordnung ...........ccccceeevvereennne. Art. 69-87
2.2.4 Uberbauungsordnungen .............ccocoovveverveverrennnnens. Art. 88-91a
2.2.5 Uberbauungsordnungen fiir Zonen mit
Planungspflicht .........ccccooiiviiniiniiiieeeeeeee Art. 92-96
2.2.6 Baulinien und Baubereich..........ccccocevenininininnenne Art. 96a-96d
2.3 Regionalplanung .......cccoceerieiiiienieie e Art. 97-98b
2.4 Kantonsplanung ........ccccoeceereerenieneenienieneeeeseee e Art. 99-102
2.5 Richtplan nach Raumplanungsgesetz...........ccocceveereneennene Art. 103-104
3 Massnahmen und Finanzierung
3.1 Erschliessung der Bauzone .........c..ccccoooeeniniineeneneencnnens Art. 106—-115
3.2 Erschliessung und Ausstattung von Erholungsgebieten...... Art. 116-118
3.3 Baulandumlegung, Grenzregulierung, Ablosung von
Dienstbarkeiten ..........coevuevierienienienienieneneneiceeeeeeee Art. 119-126
3.3a Forderung und Sicherung der Verfiigbarkeit von
Bauland..........ccooeiiiiniini e Art. 126a—126d
3.4 Enteignung und Eigentumsbeschrankungen ....................... Art. 127-137
3.5  FINANZICTUNG ..coovtriiiiieiiiierieete ettt Art. 138-142
IX
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Systematik des Baugesetzes

3.6 Ausgleich von Planungsvorteilen..........ccccoeveveeneeeenieennnns Art. 142-142f
4 Schluss- und Ubergangsbestimmungen
4.1 VOUZUG .o Art. 143-144
4.2 Inkrafttreten; Aufhebung und Anpassung von
VOrSCRIIften ...c..eoveiiiiiiriiicccceeeeeeee e Art. 145-146
4.3 UbergangsbeStimmungen..............cooveevreeevrverersrenrennnnen. Art. 148-153

(2—4 = Inhalt des Kommentars Band II)
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Gesetz vom 18.6.2003 iiber die Abfille (BSG 822.1)

Amt fiir Gemeinden und Raumordnung

Anhang

Bundesamt fiir Raumentwicklung

Artikel
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Amtliche Sammlung des Bundesrechts (www.admin.ch/
Bundesrecht)

Arrét du Tribunal administratif (Fundstelle s. VGE)
Bundesamt fiir Umwelt

Bernische Amtliche Gesetzessammlung (www.be.ch/
Themen BELEX)

Baugesetz vom 9.6.1985 (BSG 721.0)

Baugesetz vom 7.6.1970 (GS 1970 S. 163 ff.)

Bauverordnung vom 6.3.1985 (BSG 721.1)
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Vorbemerkungen zu den Art. 1-25

1
Baugesetz (BauG)

vom 9. Juni 1985 (Stand 1. April 2017)

Loi sur les constructions (LC)’

du 9 juin 1985 (état au 1 avril 2017)

Der Grosse Rat des Kantons Bern, auf Antrag des Regierungsrates,
beschliesst:

Le Grand Conseil du canton de Berne, sur proposition du Conseil-exécutif,

arréte:

1 Offentliches Baurecht

1 Droit public des constructions

Vorbemerkungen zu den Art. 1-25
(Kantonale Bauvorschriften)

Unter dem Begriff «dffentliches Baurechty fasst das Gesetz die Vorschriften
zusammen, welche die Errichtung, die Anderung und den Abbruch von Bau-
ten und Anlagen und die damit allenfalls verbundenen Nebenfolgen ordnen
(Art. 1-52). In einem zweiten Teil («Planungsrechty»; Art. 53—104) regelt das
Gesetz die planerischen Grundlagen fiir die erwéhnten baulichen Tétigkeiten,
in einem dritten Teil («Massnahmen und Finanzierung»; Art. 106—-142f) das
Baureifmachen des Bodens, Finanzierung und Enteignung. In einem vierten
Teil folgen die «Schluss- und Ubergangsbestimmungen» (Art. 143—153). Der
vorliegende Band I des Kommentars befasst sich mit dem ersten Teil des
Gesetzes, der Band II mit den Teilen 2—4.

Offentliches Baurecht ist im Interesse der Allgemeinheit erlassenes und daher
in der Regel zwingendes Recht, von dem nicht durch Vereinbarung abgewi-
chen werden kann. Davon ist das private (zivile) Baurecht zu unterscheiden.

' BSG721.0
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Vorbemerkungen zu den Art. 1-25

Darunter werden einerseits das Nachbar-Baurecht des schweizerischen Zivil-
gesetzbuches (Art. 679/684—-698 ZGB) und des bernischen Einfithrungsgeset-
zes zum Zivilgesetzbuch (Art. 79-82 EG ZGB) verstanden, andererseits aber
auch die Bestimmungen des Schweizerischen Obligationenrechts iiber das
Rechtsverhéltnis zwischen der Bauherrschaft und den von ihr beauftragten
Architekten, Ingenieuren und Unternehmern (Werkvertrags- und Auftrags-
recht; Art. 363 ff. und 394 ff. OR).

Die Art. 1-25 BauG enthalten die kantonalen Bauvorschriften. Sie sind als
solche unmittelbar anwendbares, im ganzen Kanton geltendes Recht. Sie
legen ausserdem fest, in welchen Fillen eine Baubewilligung einer be-
sonderen planungsrechtlichen Grundlage bedarf (Uberbauungsordnung ge-
mass Art. 88 ff. BauG). Eine Sonderstellung nehmen die nachtrdglich einge-
fiigten Art. 8a-8c BauG («Schutz des Kulturlandes») ein, da sie sowohl das
Bauen als auch die Planung betreffen.

Zum offentlichen Baurecht gehoren auch die von den Gemeinden aufgrund
ihrer gesetzlichen Kompetenzen (Art. 64 ff., insbes. Art. 69 und 88 BauQG)
erlassenen Bauvorschriften, bei Fehlen solcher Bestimmungen die ent-
sprechende kantonale Ersatzordnung (Normalbaureglement gemiss Art. 70
BauG).

Schliesslich sind fiir die Bewilligung und Gestaltung von Bauten und Anla-
gen auch ausserhalb des Bau- und Planungsrechts geregelte Materien mass-
gebend (Umweltschutz, Natur- und Heimatschutz, Energierecht, Gewer-
bepolizeirecht usw.). Das Baugesetz enthilt die entsprechenden Hinweise und
sorgt zusammen mit dem Koordinationsgesetz fiir die Koordination der ent-
sprechenden Bewilligungsverfahren (Art. 2a).

Zu beachten ist, dass das kantonale Bau- und Planungsrecht durch die Um-
weltschutzgesetzgebung des Bundes in wesentlichen Teilen eingeschréinkt
oder sogar ausser Kraft gesetzt worden ist (s. dazu Art. 24 N. 9 f.). Zudem ist
im Baubewilligungsverfahren gegebenenfalls eine Umweltvertriglichkeits-
priiffung vorzunehmen (s. Art. 24 N. 18 ff.). In jedem Fall ist bei Bau- und
Planungsentscheiden dem Erfordernis ganzheitlicher, den Umweltschutz ein-
beziehender Beurteilung Rechnung zu tragen.
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Art. 1

1.1  Voraussetzungen des Bauens

1.1.  Conditions préalables a la construction

Art. 1!

Geltungsbereich ' Dieses Gesetz gilt fiir alle planungspflichtigen sowie baube-
willigungspflichtigen und baubewilligungsfreien raumwirk-
samen Titigkeiten, die nicht durch andere Gesetzgebungen
abschliessend geregelt sind.

Champ La présente loi s’applique a toutes les activités ayant des effets
d’application sur I’organisation du territoire qui sont soumises a planification,
qui sont soumises ou non a 1’octroi d’un permis de construire, et
qui ne sont pas réglées de maniére exhaustive par d’autres 1égi-

slations.
Inhalt
ALLZEMEINES ...ttt ettt N.1-3
Bewilligungszustandigkeiten des Bundes N. 4-24a
— Im ALGEMEINEN. .....eoiiiiriiiiiiiieieieeeceeeeee s N. 4
— Bauten und Anlagen der Landesverteidigung............cccccceeeeneee N.5-9
— Eisenbahnen, Strassenbahnen, Trolleybuslinien.............c.cc.c..... N. 10-15
— SEIIDANNEN ...c..veiiieiiciiicce e N. 16
— NationalStrassen .........ceevrveirieerrererinreenieineeeneereeereeneeveseerenene N. 17
— Bauten und Anlagen fiir die Schifffahrt ...........c.cocooeiiininins N. 18
— Bauten und Anlagen fiir den Luftverkehr............... .. N. 19
— Bauvorhaben der Post und von Fernmeldeanlagen..................... N. 20-21
— Elektrische Anlagen ...........cocoviiineiiiniiineeeeeeeeseene N. 22
— Rohrleitungsanlagen...........ccocevivirerieiriiineeeeeee e N. 23
— Kernenergieanlagen............ccocerivireieiriiineeeeeeeeeene N. 24
— Bauten und Anlagen fiir Asylsuchende...........ccooceoeiiinenennne. N. 24a
Besondere kantonale Bewilligungsverfahren............cccccoecnineiene N. 25-29

Fassung vom 28.1.2009 (i.K. seit 1.9.2009; BAG 09-64)
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Art. 1

Allgemeines

Mit dem mit der Gesetzesdnderung vom 28. Januar 2009 neu formulierten
Art. 1 wurde der Geltungsbereich des Baugesetzes erstmals ausdriicklich
definiert, ohne dass an der bisherigen Regelung etwas gedndert werden sollte.
Klargestellt wurde insbesondere, dass das Baugesetz (und die gestiitzt darauf
erlassenen Ausfithrungsvorschriften) auch fiir baubewilligungsfreie Bauten
und Anlagen gilt.? Das wird in Art. 1b Abs. 2 nochmals ausdriicklich festge-
halten.

Der Begriff der raumwirksamen Titigkeiten ist weit zu verstehen. Darunter
konnen nicht nur das Errichten oder Andern von Bauten und Anlagen fallen,
sondern auch reine Zweckénderungen ohne bauliche Massnahmen (z.B. dau-
ernde Beniitzung von Landwirtschaftsland als Parkplatz) oder andere Vorha-
ben (z.B. Reklamen, Anschriften und Bemalungen [Art. 9 Abs. 1 BauG],
Fillen geschiitzter Bdume [Art. 9a Abs. 1 Bst. ¢ und Art. 86 BauG; VGE
2015/337 vom 20.12.2016 E. 4.2), sofern sie Auswirkungen auf den Raum
haben. Der frithere Art. 1 BauG fasste solches unter dem Begriff «Vorkeh-
ren» zusammen. Zur Baubewilligungspflicht siche Art. 1a und 1b, zur Pla-
nungspflicht Art. 19/20 N. 1 ff.

Nicht unter das Baugesetz und seine Ausfiihrungsvorschriften fallen diejeni-
gen raumwirksamen Tétigkeiten, die durch andere Gesetze und Verordnungen
abschliessend normiert sind. Gemeint sind damit (siche Art. 5 BewD)’

— Vorhaben, die nach der eidgendssischen Gesetzgebung nicht der kantona-
len Bau- und Planungshoheit unterliegen (s. N. 4 ff.), sowie

— Vorhaben, die durch andere kantonale Gesetzgebungen umfassend gere-
gelt sind und deren Planung und Bewilligung in einem besondern Verfah-
ren nach jener Gesetzgebung erfolgt (s. N. 25 ff.).

Entgegen der etwas ungenauen Formulierung in Art. 1 BauG will das jedoch
nicht heissen, dass in all diesen Fillen die Baugesetzgebung vollig irrelevant
wire. Die Bestimmung bedeutet nur, dass in den genannten Féllen die raum-
wirksamen Tétigkeiten nicht in einem Baubewilligungs- oder Planverfahren
nach Baugesetz, sondern in einem Spezialverfahren nach eidgendssischem
oder kantonalem Recht gepriift und bewilligt werden.* In jenen Verfahren

Bisher liess sich dies lediglich beschrdnkt und indirekt aus aArt. 5 Abs. 2 BewD
schliessen.

Das entspricht aArt. 1 Abs. 3 Bst. a und b/aa BauG sowie aArt. 5 Bst. a und b BewD.
Die frithere Formulierung in aArt. 1 Abs. 3 Bst. b und b/aa BauG brachte dies klarer
zum Ausdruck. Materiell wollte man aber nichts dndern.
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Art. 1

kann es durchaus vorkommen, dass Bestimmungen der Baugesetzgebung
aufgrund von Verweisungen oder zur Liickenfiillung angewendet oder zu-
mindest mitberiicksichtigt werden miissen (vgl. z.B. N. 10, 19, 22 ff.).

Bewilligungszustiindigkeiten des Bundes

Im Allgemeinen

Die Bundesverfassung oder ein Bundesgesetz konnen die ausschliessliche
oder teilweise Zustdndigkeit des Bundes fiir die Bewilligung bundeseigener
Bauten und Anlagen oder solcher von Dritten vorsehen. Soweit eine entspre-
chende Bundeskompetenz fehlt, besteht kantonale Bauhoheit (BGE 118 Ib
569, insb. E. 4b; BVR 1990 S. 389 E. 4b).

Das gilt auch fiir Bauvorhaben des Bundes. Allerdings darf die Anwendung
kantonalen oder kommunalen Rechts nicht dazu fithren, dass die Erfiillung
verfassungsméssiger Aufgaben des Bundes verunmdglicht oder erheblich
erschwert wird (BGE 103 Ia 341 und 343, 102 Ia 360, 92 1 210). Im Falle der
erheblichen Erschwerung hat das Recht der Kantone und Gemeinden jedoch
nur dann zuriickzutreten, wenn der Bund das schutzwiirdigere Interesse ver-
tritt (BGE 118 Ib 569 E. 4b und 5, 102 Ta 360, 92 1205 E. 5; BVR 1980 S. 4
E. 1a f.). Entsprechendes gilt fiir Bauvorhaben einer Gemeinde in Erflillung
volkerrechtlicher Schutzpflichten (bauliche Massnahmen zum Schutz einer
Botschaft; VGE 2009/314 vom 22.11.2010 E. 2.2).

Sieht das Bundesrecht nur eine sog. technische Plangenehmigung vor, so ist
zur Priifung der raumplanerischen, baupolizeilichen oder bauésthetischen
Aspekte und zur Anhorung der vom Werk Betroffenen selbst dann ein kanto-
nales Baubewilligungsverfahren durchzufiihren, wenn die Standortfrage im
bundesrechtlichen Verfahren abschliessend beurteilt worden ist (BGE 118 Ib
569 E. 4b S. 577). Die kantonale Regelung kann aber nur in dem Masse Be-
stand haben, als sie mit Sinn und Zweck des Bundesgesetzes vereinbar ist; sie
darf nicht zur Verhinderung von Aufgaben im iibergeordneten o6ffentlichen
Interesse missbraucht werden (BGE 111 Ia 303 E. 5a S. 308).

Bauten und Anlagen der Landesverteidigung

Das Bundesgesetz vom 3. Februar 1995 iiber die Armee und die Militérver-
waltung (Militdrgesetz, MG; SR 510.10) bestimmt in Art. 126, dass die Aus-
fithrung von Bauten und Anlagen, die der Landesverteidigung dienen, nur mit
einer Plangenehmigung des Eidg. Departements fiir Verteidigung, Bevolke-

© Stampfli Verlag AG — Urheberrechtlich geschiitztes Material — Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt.
Zaugg, Aldo; Ludwig, Peter: Baugesetz des Kantons Bern vom 9. Juni 1985, 2020



Art. 1

rungsschutz und Sport (VBS) errichtet, gedndert oder einem anderen militéri-
schen Zweck zugefiihrt werden diirfen. Kantonale Bewilligungen und Pléne
sind nicht erforderlich. Das kantonale Recht ist zu beriicksichtigen, soweit es
die Erfiillung der Aufgaben der Landesverteidigung nicht unverhéltnisméssig
einschriankt. Die Plangenehmigung fiir Vorhaben, die sich erheblich auf
Raum und Umwelt auswirken, setzt grundsitzlich einen Sachplan geméss
Art. 13 RPG voraus (siche auch Art. 57 N. 3a).

Das eidg. Plangenehmigungsverfahren ist in den Art. 126b ff. MG geregelt.
Die betroffenen Kantone und Gemeinden werden angehort, betroffenen Priva-
ten wird Gelegenheit zur Einsprache gegeben. Mit der Plangenehmigung wird
auch die zuldssige Nutzung des Bodens festgelegt (Sondernutzungsplancha-
rakter; BGE 133 II 18 E. 5.2.2). Ein spezielles Verfahren ist vorgesehen fiir
Bauten und Anlagen, die der Geheimhaltung unterliegen (Art. 128a MG).

Die Bundeshoheit bedeutet nicht, dass der Bund auf kantonale und ortliche
Interessen nicht Riicksicht zu nehmen hétte. Bauten der Landesverteidigung
sind raumwirksame Tatigkeiten im Sinne von Art. 1 und 13 RPG und daher,
soweit Geheimhaltungsinteressen es iiberhaupt zulassen, im Rahmen des
kantonalen Richtplans mit den anderen raumwirksamen Tatigkeiten abzu-
stimmen (Art. 8 Bst. b RPG). Uberdies hat der Bund bei der Gestaltung der
Bauten nach Moglichkeit die Interessen des Kantons und der Standortge-
meinde zu beriicksichtigen; er hat insbesondere bei Bauten, die der Landes-
verteidigung nur indirekt dienen (Kasernen, Zeughiuser, Verwaltungsbau-
ten), die ortlichen Bauvorschriften zu beachten (unveroff. Urteil des BGer
vom 23.12.1952 1.S. Schweiz. Eidgenossenschaft gegen Kt. Luzern).

Falls die urspriingliche militirische Zweckbestimmung von Bauten und Anla-
gen dahinfdllt, kann deren Weiterbestand von einer nachtrdglichen kantonalen
Baubewilligung abhingig gemacht werden (BGE 101 Ia 316 f.).

Die Bauten des Zivilschutzes sind nicht Teil der militdrischen Landesverteidi-
gung. Sie bediirfen deshalb einer kantonalen Baubewilligung (BGE 118 Ib
569).

Der Einbau von Rédumen der Landesverteidigung wie von Biliros, Unterkiinf-
ten usw. in Gebdude, die der kantonalen Bauhoheit unterworfen sind, hebt
diese Hoheit fiir den zivilen Teil nicht auf. Die Realisierung der genannten
Réume héngt damit faktisch von der Erteilung der kantonalen Baubewilligung
fiir die betreffenden Gebédude ab.

Die von den Gemeinden geméss Art. 133 MG und der Verordnung vom
15. November 2004 iiber die Schiessanlagen fiir das Schiesswesen ausser
Dienst (SR 510.512) zu erstellenden Anlagen werden nicht zu den vom kan-
tonalen Baubewilligungserfordernis freien Anlagen der Landesverteidigung
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