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VORBEMERKUNGEN UND UBERBLICK

Zweck

Diese Dokumentation liefert einen Uberblick Uber
die neuen harmonisierten Baubegriffe und Mess-
weisen nach IVHB (Interkantonale Vereinbarung tber
die Harmonisierung der Baubegriffe). Es erfolgt eine
Gegentiiberstellung der Anderungen des Planungs-
und Baugesetzes (PBG), in Kraft getreten am 1.3.2017,
mit den bisher gultigen gesetzlichen Regelungen
(Planungs- und Baugesetz und Allgemeine Bauver-
ordnung). Die Dokumentation zeigt die Auswirkungen
der Anderungen auf und gibt Hinweise fiir den Voll-
zug auf kommunaler Ebene, sei es im Rahmen der
Bau- und Zonenordnung (BZO) oder des Baubewilli-
gungsverfahrens.

Aufbau

Die Nummerierung des Dokuments folgt den Num-
merierungen der Artikel der IVHB. Zu Beginn werden
die bisherigen und die neuen gesetzlichen Regelun-
gen einander gegeniibergestellt. Die Anderungen
werden kurz kommentiert und insbesondere deren
konkrete Auswirkungen auf die Beurteilung von Bau-
vorhaben aufgezeigt. Auf einen allfalligen Handlungs-
bedarf im Rahmen der BZO bzw. des Baubewilli-
gungsverfahrens wird besonders hingewiesen und es
werden Empfehlungen zur Handhabung gegeben.

Zielpublikum

Die Dokumentation ist als Hilfsmittel fur Gemeinde-
behorden und Gemeindeverwaltungen gedacht, die
sich einen umfassenden Uberblick Uber die Auswir-
kungen der neuen Baubegriffe und Messweisen ver-
schaffen mochten.

Ubergangsbestimmungen

Gemass den Ubergangsbestimmungen zur Anderung
des PBG haben die Gemeinden ab Inkrafttreten der
Anderung acht Jahre Zeit, ihre Bau- und Zonenord-
nungen anzupassen, d.h. bis zum 1.3.2025.

Bis zum Zeitpunkt der Anpassung bleiben die Be-
stimmungen in der vor dem Inkrafttreten der
Anderungen giiltigen Fassung anwendbar.

Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvorschrif-
ten und Gestaltungsplane bleiben gultig. Sie mussen
nicht angepasst werden. In der Regel weisen Sonder-
bauvorschriften und Gestaltungsplane indes Bezlge
auf zum Ubergeordneten Recht, insbesondere zur
BZO («Soweit die vorliegenden Bestimmungen nicht
etwas Abweichendes regeln, ist die jeweils gultige
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde xxx massge-
bend.»). In diesem Fall kénnen Anderungen in der
BZO auch Auswirkungen auf Gestaltungsplane und
Sonderbauvorschriften haben. Neben dem Bezug auf
die jeweils gultige Fassung ist auch ein Bezug auf die
zum Zeitpunkt des Erlasses des Gestaltungsplans gul-
tige Fassung der BZO zulassig. Um Widerspruche zu
vermeiden, wird empfohlen, sich in der Regel auf die
zum Zeitpunkt des Erlasses gtltige BZO zu beziehen.

Fehlende Rechtspraxis

Zu vielen wichtigen Anwendungsfallen der IVHB-Be-
griffe fehlt noch eine einschlagige Rechtspraxis. Ent-
sprechend lassen sich die Auswirkungen der IVHB-
Begriffe aktuell nicht abschliessend darlegen. Je nach
Rechtpraxis kann es unter Umstanden sinnvoll sein,
nach einigen Jahren die BZO zu Uberprufen und ge-
gebenenfalls neu zu justieren.
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Neue und alte Begriffe in der Ubersicht

IVHB-Begriff neue gesetzliche Regelung bisheriger Begriff bisherige gesetzliche Regelung
ISeite Definition Definition
1. Terrain
1.1 Massgebendes Terrain S.8 ‘5 5nABV Gewachsener Boden § 5ABV
2. Gebaude
2.1 Gebédude S.11 [8§2nABV Gebaude § 2 ABV
2.2 Kleinbauten S.13 |8 49 Abs.3n PBG, § 273 n PBG, Besondere Gebaude § 49 Abs. 3 PBG, § 273 PBG
§ 2a Abs. 1 n ABV
2.3 Anbauten S.15 [849Abs.3n PBG, § 273 n PBG, Besondere Gebaude § 49 Abs. 3 PBG, § 273 PBG
§ 2a Abs. 2 n ABV
2.4 Unterirdische Bauten S.16 |8 269 n PBG, § 2b n ABV Unterirdische Gebaude § 269 PBG
2.5 Unterniveaubauten S.19 (8269 nPBG, § 2cn ABV Unterirdische Gebaude § 269 PBG
3. Gebaudeteile
3.1 Fassadenflucht S.21 [86nABV Nicht verwendet -
3.2 Fassadenlinie S.23 [§6anABV Nicht verwendet -
3.3 Projizierte Fassadenlinie S.24 [86bnABV Nicht verwendet -
3.4 Vorspringende Gebaudeteile S.25 [§6cnABV Vorspringe § 100 Abs. 1 PBG, § 260 Abs. 3 PBG,
§262 Abs. 2 PBG
3.5 Rickspringende Gebaudeteile S.30 [§6dnABV Nicht verwendet -
4. Langenbegriffe, Lingenmasse
4.1 Gebaudelange S.31 (8§28 Abs.1nABV Gebaudelange § 28 ABV
4.2 Gebaudebreite S.31 |[§28Abs.2n ABV Gebaudebreite § 28 ABV
5. Hohenbegriffe, Hohenmasse
5.1 Gesamthohe S.32 [§281nPBG Summe aus Gebaudehdhe und (8 281 PBG
Firsthohe
5.2 Fassadenhéhe S.35 (8278 nPBG Gebaudehohe § 280 PBG
5.3 Kniestockhéhe S.39 |8 275 Abs. 2+5n PBG Kniestockhdhe § 275 Abs. 2 PBG
5.4 Lichte Hohe S.40 (8304 nPBG lichte Mindesthéhe von Rdumen |8 304 PBG
6. Geschosse
6.1 Vollgeschosse S.41 [8275Abs. 1und § 276 Abs. 1+2 n PBG Vollgeschosse § 275 Abs. 1 PBG, § 276 Abs. 1+2 PBG
6.2 Untergeschosse S.43 |8275Abs.3n PBG, 829 n ABV Untergeschosse § 275 Abs. 3PBG
6.3 Dachgeschosse S.45 [8275Abs.2n PBG Dachgeschosse § 275 Abs. 2 PBG
6.4 Attikageschosse S.47 |8 275Abs.4n PBG Dachgeschosse § 275 Abs. 2 PBG
7. Abstande, Abstandsbereiche
7.1 Grenzabstand S.49 (8260 n PBG, § 22 n ABV Grenzabstand § 260 PBG, § 22 ABV
7.2 Gebéaudeabstand S.51 [8260nPBG Gebaudeabstand § 260 PBG
7.3 Baulinien S.52 |§96n PBG Baulinien § 96 PBG
7.4 Baubereich S.53 [§7nABV Nicht verwendet -
8. Nutzungsziffern
8.1 Anrechenbare Grundstticksflache S.54 (8259 nPBG Massgebliche Grundflache § 259 PBG
8.2 Geschossflachenziffer S.56  [Nicht verwendet. Ausnitzungsziffer darf weiter
verwendet werden.
8.3 Baumassenziffer S.57 |§8258nPBG Baumassenziffer § 254 PBG, § 258 PBG, § 12 ABV
8.4 Uberbauungsziffer S.60 [§256nPBG,§11nABV Uberbauungsziffer § 256 PBG
8.5 Griinflachenziffer S.62 |§8257nPBG Freiflachenziffer § 257 PBG, § 11 ABV
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Keine Auswirkungen (12 Begriffe)
Formelle Anderungen (4 Begriffe)
Materielle Anderungen, eine Uberprifung ist angezeigt (13 Begriffe).

Auswirkungen auf die BZO

Auswirkungen im Baubewilligungsverfahren

[formell

materiell

Ersatz der Begriffe

In Gestaltungsplanen kann das massgebende Terrain festgelegt werden.

Vorausschauend fir das Baugebiet Angaben zum Verlauf des natlrlich gewachsenen Terrains
beschaffen.

Keine

Keine

Keine

Ersatz der Begriffe

Neu Unterscheidung Kleinbauten und Anbauten

> Neue Messweise der Hohe von Klein- und Anbauten ("Gesamthohe" statt "grosste Hohe")
> Grundflache von Klein- und Anbauten: max. 50 m2
> Nur Nebennutzflachen zuléssig

Ersatz der Begriffe

Neu Unterscheidung Kleinbauten und Anbauten

> Neue Messweise der Hohe von Klein- und Anbauten ("Gesamthohe" statt "grosste Hohe")
> Grundflache von Klein- und Anbauten: max. 50 m2
> Nur Nebennutzflachen zuléssig

Ersatz der Begriffe

Neu Unterscheidung von unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten

Abgrabungen - mit Ausnahme solcher flr Erschliessungen - kénnen dazu fihren, dass eine
unterirdische Baute zu einer Unterniveaubaute oder zu einem oberirdischen Gebaude wird.

Neuer Begriff

Neu Unterscheidung von unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten

Abgrabungen - mit Ausnahme solcher fiir Erschliessungen - kénnen dazu fithren, dass eine
Unterniveaubaute zu einem oberirdischen Gebaude wird.

Neuer Begriff Keine Massgebendes Terrain ist in den Baueingabeplanen auf der Mantelflache der Fassadenflucht
einzutragen.

Neuer Begriff Keine Keine

Neuer Begriff Keine Keine Beriicksichtigung von unbedeutend riickspringenden und vorspringenden Gebaudeteilen.

Ersatz der Begriffe

>Vorspringende Gebaudeteile diirfen erheblich breiter werden als bisher
(1/2 statt 1/3 des massgeblichen Fassadenabschnitts). Eine Uberpriifung der
Masse flir Grenzabstande und Gebaudeldngen ist angezeigt.

> Umgang mit vorspringenden und unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
bei der Bestimmung des Gebdudeumfangs (fiir Bemessung von Abgrabungen)
regeln.

>Vorspringende Gebaudeteile durfen neu bis auf das Terrain reichen und sind mit Ausnahme
der Dachvorspriinge auf der Halfte des betreffenden Fassadenabschnitts zul&ssig.
>Vorspringende Gebaudeteile durfen in den Baulinienbereich hineinragen.

Neuer Begriff

Keine

Unterscheidung von unbedeutend riickspringenden und riickspringenden Gebaudeteilen.

Keine > Uberpriifung der bisher festgelegten Gebaudelangen, da Gebaude durch Keine
vorspringende Gebaudeteile langer wirken kénnen.
Keine Keine Keine

Ersatz der Begriffe wobei
Gesamthdhe = bisherige
Firsthéhe plus bisherige
Gebéaudehohe

> Uberprifung der bisher festgelegten Gesamthéhen, da Gebaude effektiv um
bis zu 50 cm héher werden kénnen als bisher.

Aus den Projektplanen muss ersichtlich sein, welche Bauteile zur tragenden Dachkonstruktion
zéhlen und welche zur Dacheindeckung.

Ersatz der Begriffe

> Uberpriifung der bisherigen Masse fiir die Gebaudehéhen bei der Uberfithrung
in Fassadenh6hen, da Gebaude effektiv um bis zu 50 cm héher werden kénnen.
> Neu ist zwingend die zuldssige Fassadenhohe in der BZO festzulegen.

Aus den Projektplanen muss ersichtlich sein, welche Bauteile zur tragenden Dachkonstruktion
zahlen und welche zur Dacheindeckung.

Keine Keine Kniestock ist bei Bauabnahme nicht direkt messbar.
Keine, da in BZO nicht Keine Neu gilt auch fur Einfamilienhauser eine lichte Mindesthéhe von 2,4 m bzw. 2,3 m in Kernzonen.
verwendet
Keine Keine Keine
Keine > Uberpriifung, ob Abgrabungen ausreichend geregelt sind. Mit der Baueingabe eine Darstellung der Abwicklung entlang der Fassadenlinie verlangen.

> Uberpriifung, ob die jeweils zuldssige Anzahl Voll-, Dach- und Untergeschosse

noch zweckmassig ist.

Keine > Uberprifung der Vorschriften zur Dachgestaltung, ggf. Reduktion der zulssigen Keine

Breite von Dachaufbauten.

Ersatz der Begriffe

Mit der neuen Regelung kdnnen Attikageschosse wesentlich dominanter in
Erscheinung treten als bisher.
> Uberprifung der Vorschriften zur Dachgestaltung.

Keine, bis auf Z\nderung der Masszahlen.

Keine > Uberpriifung der Grenzabstande, da infolge Lockerung der Vorschriften zu den Keine
vorspringenden Gebaudeteilen diese viel ndher an die Grenze reichen diirfen.
Keine > Uberprifung der Gebiudeabstéande, da infolge Lockerung der Vorschriften zu Keine
den vorspringenden Gebaudeteilen diese viel naher zueinander stehen dirfen.
Keine Keine Vorspringende Gebaudeteile dirfen in den Baulinienbereich hineinragen.

Neuer Begriff

Widerspriiche zwischen Baulinien und Baubereichen wo immer méglich vermeiden.

Ersatz der Begriffe

Die zulassige Ausnlitzung bei Grundstticken am Waldrand oder bei Grundstiicken
mit Gewassern kann sich erhéhen.
> Uberpriifung der geltenden Nutzungsziffern.

Die Abgrenzung zwischen anrechenbaren Flachen von Hauszufahrten und nicht anrechen- baren
Flachen der Feinerschliessung richtet sich nach der Funktion und nicht nach den
Eigentumsverhaltnissen. Waldabstandsfldchen und Gewasser sind uneingeschrankt anrechenbar.

Keine Es kann tendenziell mehr oberirdisches Bauvolumen als bisher erstellt werden. > Witterungsbereiche nicht mehr massgeblich.
> Uberpriifung der festgelegten Ziffern. Soll die Uberbauungsdichte nicht erhdht > Offene, zu weniger als zur Halfte durch Abschllsse umgrenzte Gebaudeteile sind detailliert
werden, ist eine geringfiigige Reduktion der Baumassenziffer zu prifen. hinsichtlich Anrechenbarkeit zu prifen.
> Fir Volumen, die dem Energiesparen dienen (verglaste Balkone, Veranden, Loggien,
Wintergdrten usw.) gilt neu ein Bonus von 20% der zonengeméssen Grundziffer.
Keine Umfang der Gebaudeteile die nicht beriicksichtigt werden ist grésser als bisher. Die Ermittlung der Uberbauungsziffer ist entsprechend der neuen Definition vorzunehmen.

> Uberpriifung der festgelegten Ziffern. Soll die Uberbauungsdichte nicht erhdht
werden, ist eine geringfiigige Reduktion der Uberbauungsziffer zu priifen.

Fur verglaste Balkone, Veranden, Loggien, Wintergarten usw., die dem Energiesparen dienen, gilt
neu ein Bonus von 20% der zonengemassen Grundziffer.

Ersatz der Begriffe

Im Gegensatz zur bisherigen Freiflachenziffer werden bei der Griinflachenziffer
unbebaute versiegelte Flachen nicht angerechnet.
> Bei einem Ersatz sind die Masszahlen kritisch zu prifen.

Die Ermittlung der Griinflachenziffer ist entsprechend der neuen Definition vorzunehmen.
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1 TERRAIN

1.1 Massgebendes Terrain

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

PBG: Der Begriff wird verwendet (& 258, § 270, § 281),
Jedoch nicht definiert.

§ 5 nABV:

Abs. 1: Als massgebendes Terrain gilt der naturlich ge-
wachsene Geldndeverlauf. Kann dieser infolge friherer
Abgrabungen und Aufschtittungen nicht mehr festge-
stellt werden, ist vom nattrlichen Geléndeverlauf der
Umgebung auszugehen.

Abs. 2: Aus planerischen oder erschliessungstechnischen
Grinden kann das massgebende Terrain in einem Pla-
nungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend
festgelegt werden.

§5ABV:
Abs. 1: Gewachsener Boden ist der bei Einreichung des
Baugesuchs bestehende Verlauf des Bodens.

Abs. 2: Auf frihere Verhdltnisse ist zurtickzugreifen,
wenn der Boden

a) innert einem Zeitraum von 10 Jahren vor Baueingabe
in einem Zeitpunkt der Ausfiihrung der Bewilligungspflicht
unterliegenden Ausmass aufgeschuttet und das neue
Terrain in der baurechtlichen Bewilligung oder in einem
férmlichen Planungs- oder Projektgenehmigungsverfah-
ren nicht ausdrticklich als kiinftig gewachsener Boden
erkicrt worden ist;

b) der Boden im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung
des Grundsttickes oder zur Umgehung von Bauvor-

schriften umgestaltet worden ist.

Natiirlich gewachsener Gelandeverlauf ist
massgebend

Im Unterschied zur heutigen Regelung gilt nicht mehr
der bei Einreichung des Baugesuchs bestehende Ver-
lauf des Bodens als massgebend, sondern der natdr-
lich gewachsene Gelandeverlauf. Damit bildet grund-
satzlich immer der «historische» Verlauf des Terrains,
der aufgrund naturlicher Prozesse, ohne kunstliche
Eingriffe, entstanden ist, das massgebende Terrain,
egal ob das Grundstuck vorher bereits Uberbaut war
oder nicht. Diese eindeutige Regelung bietet in der
Praxis einige Vorteile. So entfallt die mitunter schwie-
rige Unterscheidung, ob es sich bei einem Bauvorha-
ben um einen (Ersatz-) Neubau handelt, bei dem der
bei Einreichung des Baugesuchs bestehende Verlauf
des Bodens massgebend ist, oder um einen Umbau,
bei dem auf das gewachsene Terrain bei Einreichung
des ursprunglichen Gesuchs fur die «<Stamm-Baube-
willigung» zurickgegriffen wird (siehe beispielsweise
BEZ 2009 Nr. 24). Auch werden Bevorzugungen, die
aus friheren gestalteten Terrainverlaufen entstehen
konnen (vor allem im Fall von Aufschittungen), ver-
hindert. Das massgebende Terrain wird weder durch
Abgrabungen noch durch Aufschittungen verandert.
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Aus der gednderten Definition des massgebenden
Terrains kdnnen sich indes im Vergleich zur bisheri-
gen Regelung erhebliche Differenzen bezUglich der
zulassigen Hohen von Gebauden ergeben.

. ~~--. Natlrlich gewachsener Gelandeverlauf
S > massgebendes Terrain (neu)
e \ ™~ Modeliertes Gelande nach Uberbauung
n > gewachsener Boden (bisher)
Zulassige Hohe ab massgebendem Terrain
~  Zulassige Hohe ab gewachsenem Boden
Differenz der Hohenregulierungen

Differenzen der Hohenregulierungen zwischen gewachsenem
Boden (bisher) und massgebendem Terrain (neu)
(Quelle: SKW)



Feststellung des natiirlich gewachsenen
Geléndeverlaufs

Die neue Definition des massgebenden Terrains stellt
auf den naturlich gewachsenen Geldndeverlauf ab.
Diese Definition hat zur Folge, dass die Bestimmung
des massgebenden Terrains in bereits Uberbauten
Gebieten und dort insbesondere in den weit verbrei-
teten Hanglagen schwieriger wird, da der naturlich
gewachsene Gelandeverlaufim Zuge von Bautatig-
keiten in der Regel stark Uberformt wird. Es muss
somit auf alte Plane und Unterlagen vor Beginn der
Bautatigkeit zuruckgegriffen werden.

Anhand von alten topografischen Karten - im Kanton
ZUrich insbesondere der Wildkarte und der Siegfried-
karte - Iasst sich der naturlich gewachsene Gelande-
verlauf im Groben recht gut ermitteln. Alte Karten
geben zudem wertvolle Hinweise zu urspringlichen
Gelandeformen (Senken, Ricken etc.). Ebenso lasst
sich recht verlasslich nachvollziehen, welche Gelande-
teile in der Umgebung verandert wurden (z.B. infolge
von Uberbauungen oder der Erstellung von Strassen)
und welche mehr oder weniger unverandert geblie-
ben sind (z.B. Landwirtschaftsgebiete, Waldgebiete,
Gewasser etc.). Allein mit alten topografischen Karten
lasst sich der naturlich gewachsene Gelandeverlauf
fur ein einzelnes Baugrundsttck indes kaum in der
erforderlichen Genauigkeit ermitteln. Dafur ist das
Gelande in den Karten mit Hohenkurven mit einer
Aquidistanz von minimal 10 m zu ungenau abgebildet
und auch die Lagegenauigkeit der Aufnahmen ist
nicht ausreichend.

Zuverlassiger sind Aufnahmen aus alten Quartier-
planungen oder Erschliessungsplanungen, da diese
einen recht grossen Massstab und damit auch eine
hohere Genauigkeit aufweisen.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass sich in Fallen, wo
das Baugrundstuck vorher bereits Uberbaut war, der
naturlich gewachsene Gelandeverlauf nur selten in
der erforderlichen Genauigkeit feststellen lassen
durfte.

Im Rahmen eines Baubewilligungs- oder Vorent-
scheidverfahrens hat die Behorde grundsatzlich die
Pflicht, das massgebende Terrain von Amtes wegen
zu ermitteln. Dies kann in Fallen, wo der natlrlich
gewachsene Gelandeverlauf nicht mehr zweifelsfrei
feststellbar ist, zu Streitigkeiten und in der Folge zu
erheblichen Verzdgerungen fuhren.

Abweichungen vom natiirlich gewachsenen
Gelandeverlauf

In besonderen Fallen kann es erforderlich sein, einen
anderen als den naturlich gewachsenen Gelandever-
lauf als massgebendes Terrain zu bezeichnen. Ge-
mass § 5 Abs. 2 nABV kdnnen planerische oder er-
schliessungstechnische Grunde zu einer solchen ab-
weichenden Festlegung fuhren. So kann aus Grinden
des Hochwasserschutzes im Rahmen eines Wasser-
bauprojekts ein hoheres Terrain als der naturlich ge-
wachsene Gelandeverlauf bezeichnet werden. Oder
das Terrain kann an das Niveau einer neu erstellten
Erschliessungsanlage angeglichen werden. Auch die
bessere Einordnung in das Ortsbild kann ein Grund
fur eine abweichende Festlegung darstellen. Samt-
liche Abweichungen vom naturlichen Gelandeverlauf
sind in jedem Fall gut zu begrinden.

Zum Verhéltnis der Regelungen von § 5

Abs. 1 und Abs. 2 nABV

Bei der Regelung in 8 5 Abs. 2 nABV handelt es sich
um eine Abweichung vom Regelfall, wie er in 8 5

Abs. 1 nABV beschrieben ist, nicht aber um eine Aus-
nahme im Rechtssinn. Die Festlegung des massgeben-
den Terrains nach 8 5 Abs. 2 nABV steht gleichberech-
tigt neben der Feststellung des naturlich gewachsenen
Terrains nach 8 5 Abs. 1 nABV.

Festlegung des massgeblichen Terrains in
einem Planungsverfahren

Das massgebliche Terrain kann im Baubewilligungs-
oder im Planungsverfahren festgelegt werden. Insbe-
sondere in Fallen, wo der naturliche Gelandeverlauf
umstritten ist, empfiehlt sich eine moglichst friihzei-
tige Festlegung, z.B. im Rahmen des Erlasses eines
Gestaltungsplans oder eines baurechtlichen Vorent-
scheids. Streitigkeiten im anschliessenden Baube-
willigungsverfahren kdnnen so vermieden werden.

In besonderem Masse gilt dies fur Abweichungen vom
natdrlichen Gelandeverlauf im Sinne von § 5 Abs. 2
NABV. Solche Abweichungen schliessen haufig meh-
rere Grundstucke ein und erfordern eine umfassende
Interessenabwagung. Sie sind vorteilhafterweise im
Rahmen eines Planungsverfahrens festzulegen.

Nicht geklart ist, ob das massgebliche Terrain auch im
Rahmen eines Quartierplans festgelegt werden kann.
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Kldrung massgebendes Terrain (im Rahmen
der Revisionsvorlage «Justierungen PBG»)
Angesichts der Schwierigkeiten bei der Feststellung
des natirlich gewachsenen Gelandeverlaufs hat die
kantonale Baudirektion im Marz 2021 zwei Vorschla-
ge zur Klarung des neuen Begriffs in die offentliche
Vernehmlassung gegeben.

Variante 1 sieht vor, dass auf den bestehenden Ge-
landeverlauf abzustellen ist, wenn die Abklarungen
zur Herleitung des naturlich gewachsenen Geldande-
verlaufs erfolglos geblieben sind.

Variante 2 sieht vor, dass das massgebende Terrain
weitgehend nach den Bestimmungen des vormaligen
gewachsenen Bodens definiert wird.

Ob und wann eine entsprechende Anpassung der
Gesetzesbestimmungen in Kraft tritt, lasst sich noch
nicht abschatzen.

Auswirkungen

BZO

*  Formell: Ersatz des Begriffs «gewachsener Boden» durch «massgebendes Terrain».

*  Materiell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

© Gestaltungspléne: Regelungskompetenz zur Festlegung des massgebenden Terrains wahrnehmen.

Baubewilligungsverfahren

© Es empfiehlt sich, vorausschauend fir das gesamte Baugebiet Angaben zum Verlauf des naturlich
gewachsenen Terrains zu beschaffen und in Hohenkurvenplanen darzustellen.

© Es empfiehlt sich, den Verlauf des massgebenden Terrains méglichst frihzeitig zu klaren, z.B. im
Rahmen des Erlasses eines Gestaltungsplans oder eines baurechtlichen Vorentscheids.

© Die neue Definition des massgebenden Terrains ist bei der Bestimmung von unterirdischen Bauten
(Ziff. 2.4), von Unterniveaubauten (Ziff. 2.5), der Fassadenlinien (Ziff. 3.2), von Hdhenmassen (Ziff. 5,
Gesamthohe, Fassadenhohe), von Abgrabungen und bei der Berechnung der Baumassenziffer (Ziff. 8.3)
von Bedeutung.
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2 GEBAUDE

2.1 Gebaude

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

8 260 Abs. 4 nPBG: Gebdude, deren Gesamthohe nicht
mehr als 1,5 m betrdgt und die eine Bodenfldche von
héchstens 2 m? uberlagern, mussen keine Grenz- und
Gebdudeabstinde einhalten.

§ 2 nABV:

Gebdude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von
Menschen, Tieren oder Sachen eine feste Uberdachung
und in der Regel weitere Abschlisse aufweisen.

Abs. 2 wird aufgehoben. Erlduterung gemdss Weisung:

Die Formulierung der IVHB soll in der Allgemeinen
Bauverordnung & 2 Ubernommen werden. Die Rege-
lung in 8 2 Abs. 2 ABV in der geltenden Fassung, wo-
nach Bauten und Anlagen, deren Gesamthdhe weni-
ger als 1,5 m und deren Grundflache weniger als

2 m? betragt, nicht als Gebaude gelten, ist nicht mit
dem IVHB-Begriff Gebdude zu vereinbaren. Sofern
solche Kleinstbauten eine feste Uberdachung zum
Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen aufwei-
sen, handelt es sich nach Massgabe der IVHB um
Gebdude. § 2 Abs. 2 ABV wird daher aufgehoben.

§2ABV:

Abs. 1: Gebdude sind Bauten und Anlagen, die einen
Raum zum Schutz von Menschen oder Sachen gegen
dussere, namentlich atmosphdrische Einfltisse mehr
oder weniger vollstdndig abschliessen.

Abs. 2: Nicht als Gebdude gelten Bauten und Anlagen,
deren grosste Hohe nicht mehr als 1,5 m betragt und
die eine Bodenfliche von héchstens 2 m? iiberlagern.

Definition

Der neue Gebdudebegriff ist praktisch identisch mit
dem bisherigen. Das Erfordernis der Ortsfestigkeit
galt bereits bisher. Aus der Definition folgt, dass An-
lagen, wie offene Schwimmbader, Stitzmauern, Ge-
landeveranderungen, Platze und dergleichen, keine
Gebaude darstellen. Ebenso sind nicht ortsfeste Ob-
jekte (d.h. Objekte, die weniger lange als ca. 3-5 Mo-
nate aufgestellt sind), wie Campingwagen, Baustellen-
wagen, Anhanger, Zelte und dergleichen keine Ge-
baude.

«Kleinst»-Bauten

Statt der bisherigen Regelung in § 2 Abs. 2 ABV wird in
§ 260 Abs. 4 nPBG festgehalten, dass Gebdude, deren
Gesamthohe nicht mehr als 1,5 m betragt und die
eine Bodenflache von hochstens 2 m? Gberlagern, kei-
ne Grenz- und Gebdudeabstande einzuhalten haben.
Beispiele fur solche «Kleinst»-Bauten sind Kleintier-
stalle, Hundehitten, Technikschranke etc.

Die «Kleinst»-Bauten sind neu zwar Gebaude im Sinne
der IVHB, sie sind aber wie bisher von der Einhaltung
von Grenz- und Gebaudeabstanden befreit. Ferner
bendtigen sie laut & 1 lit. a Bauverfahrensverordnung
(BWV) keine baurechtliche Bewilligung.
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Bewilligungsfreie Kleinbauten

Die «Kleinst»-Bauten sind zu unterscheiden von
bewilligungsfreien Kleinbauten, deren Gesamthdhe
nicht mehr als 2,5 m betragt und die eine Bodenflache
von hochstens 6 m? Uberlagern. Solche Kleinbauten
sind gemass § 1 lit. a BV von der Bewilligungspflicht
befreit, sofern sie sich nicht in Kernzonen, im Geltungs-
bereich einer anderen Schutzanordnung oder eines
Ortsbild- oder Denkmalschutzinventars oder im Be-
reich von Verkehrsbaulinien befinden. Gleichwohl
sind die Vorschriften des materiellen Rechts (z.B.
Grenzabstande) einzuhalten (8 2 Abs. 2 BWV).

Keine Definition von Anlagen

Die IVHB definiert nur die Gebaude. Was alles Bauten
und Anlagen im Sinne von Art. 22 RPG sind, bestimmt
sich nach & 309 PBG bzw. nach der Rechtsprechung.

Keine Definition von Hauptbauten

Die IVHB definiert Kleinbauten (Ziff. 2.2) und Anbauten
(Ziff. 2.3), aber keine Hauptbauten bzw. Hauptgebau-
de. Diese ergeben sich indirekt aus der Definition der
Ubrigen Gebdudearten (siehe Grafik). In der Praxis
wird der Begriff der Hauptgebdude in Abgrenzung zu
Kleinbauten und Anbauten jedoch haufig verwendet.

Uberblick iiber die unterschiedlichen Gebidudearten

Gesamthohe max. 1,5m
Bodenflache max. 2 m?
Nur Nebennutzflachen

Klein- und Anbauten
Gesamthohe max. 2,5 m
Bodenflache max. 6 m2
Nur Nebennutzflachen

Gesamthohe bei
Flachdachern max. 4,0 m,
bei Schragdachern max.

50m
Grundflache max. 50 m?2
Nur Nebennutzflachen

Unterniveaubauten
Max. 0.5 m Uber dem
massgebenden bzw.
tiefer gelegten Terrain

Keine Offnungen gegen
Nachbargrundsticke

Gebaude
l v l l A 4
"Kleinst"-Bauten bewilligungsfreie Klein- und Anbauten Unterirdische Bauten, Ubrige Gebaude

("Hauptgebaude")

Befreiung von Grenz-
und Gebaudeabstanden

(8 260 Abs. 4 nPBG)

reduzierte Grenz- und
Gebadudeabstande
(849 Abs. 2 +§273 nPBG)

Befreiung von Grenz
und Gebaua standen,
ausser die BZO enthalt

Vorschriften

(8269 nF

Abstande gemass BZO
(§ 260 Abs. 1 nPBG)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
(811it. aBW)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
(81lit.aBW)

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig

Auswirkungen

BZO

0 Formell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

0 Materiell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

Baubewilligungsverfahren

0 Keine Auswirkungen. Die Bewilligungsfreiheit sowie die Befreiung von der Einhaltung von Grenz- und
Gebaudeabstanden fur «Kleinst»-Bauten bleiben unverandert.
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2.2 Kleinbauten

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mdrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 49 nPBG:

Abs. 3: Fiir Kleinbauten oder Anbauten kann von den
kantonalen Mindestabstdnden abgewichen und der
Grenzbau erleichtert werden.

PBG: Statt dem Begriff «Kleinbauten» wird der Begriff
«Besondere Gebdude» verwendet (8 49, § 273 PBG):

$ 49 PBG:

Abs. 3: Fiir Gebdude oder Gebdudeteile, die nicht fir den
dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind und
deren grosste Hohe 4 m, bei Schrdgddchern 5 m, nicht
ubersteigt, kann von den kantonalen Mindestabsténden
abgewichen und der Grenzbau erleichtert werden.

§ 273 nPBG:

Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes be-
stimmt, dirfen Kleinbauten und Anbauten in einem
Abstand von 3,5 m von andern Gebduden errichtet
werden.

§ 273 PBG:

Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes be-
stimmt, dtrfen Gebdude, die nicht fur den dauernden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind und deren
grosste Hohe 4 m, bei Schrdgddchern 5 m, nicht (ber-
steigt, in einem Abstand von 3,5 m von andern Gebdu-
den errichtet werden.

§2a nABV:

Abs. 1: Kleinbauten sind freistehende Gebdude mit einer
Grundfldche von héchstens 50 m?, deren Gesamthéhe
4,0 m, bei Schrdgddchern 5,0 m, nicht tberschreitet
und die nur Nebennutzfldchen enthalten.

ABV: Der Begriff wird nicht verwendet.

a
Anbaute

Gebaude

]

Kleinbaute

- [
d -

a

I:I nur Nebennutzflachen und in den
Dimensionen beschrankt

a Gebaudeléange der Anbaute bzw. Kleinbaute

Skizze zu Ziff. 2.1-2.3
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Definition von Kleinbauten
Die Definition der Kleinbauten und Anbauten erfolgt
neu in der ABV anstatt im PBG.

Statt «nicht fUr den dauernden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt» durfen Klein- und Anbauten nach
neuem Recht nur Nebennutzflachen umfassen.

Nebennutzflachen sind in der SIA-Norm 416 wie folgt
definiert:

Die Nebennutzfldche NNF ist der Teil der Nutzfléche NF,
welcher die Hauptnutzfldche HNF zur Nutzfliche erganzt.
Sie ist nach Zweckbestimmung und Nutzung des Gebdu-
des zu definieren.

Zu den Nebennutzflachen gehoren z.B. im Wohnungs-
bau:

e« Waschklchen,

e Estrich- und Kellerrdume,

e Abstellraume (z.B. Gerateschuppen),

e Fahrzeugeinstellraume (z.B. Garagen),

e Schutzraume,

e Kehrichtraume.

Keine Nebenraume sind beispielsweise Hobbyraume
oder Verkehrsflachen im Sinne der SIA-Norm 416 wie
Korridore und Treppenhauser, die Hauptnutzflachen
erschliessen.

Auswirkungen
BZO

Beschriankung der Grundflédche

Neu durfen Kleinbauten und Anbauten eine Grund-
flache von 50 m? nicht Gberschreiten. Bisher galt fur
besondere Gebdude keine Flachenbeschrankung.
Klein- und Anbauten, welche die Grundflache von

50 m? Uiberschreiten, gelten baurechtlich als «<Haupt-
gebaude» (siehe Grafik auf Seite 11).

Héhe von Kleinbauten

Statt von der «grossten Hohe» wird neu von der Ge-
samthohe gesprochen (Ziff. 5.1). Die Messweise der
Gesamthohe unterscheidet sich von derjenigen der
«grossten Hohe»: Der obere Referenzpunkt der Ge-
samthohe bezieht sich auf den hochsten Punkt der
«Dachkonstruktion». Gemeint ist gemass Kommentar
zur IVHB im bautechnischen Sinn das Traggerust, also
das Dachtragwerk. Daruber liegen noch eine Isolation
und eine Dachhaut. Dies hat zur Folge, dass Klein-
bauten und Anbauten nach neuem Recht um bis zu
40 cm (je nach Dicke von Isolation und Dachhaut)
hoéher werden konnen als bisher.

*  Formell: Ersatz des Begriffs «<Besondere Gebaude» durch «Kleinbauten und Anbauten».

*  Materiell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

Baubewilligungsverfahren

. Die neue Messweise der Hohe von Klein- und Anbauten («Gesamthdhe» statt «grosste Hohe») ist zu

beachten.

. Die Grundflache von Klein- und Anbauten ist auf 50 m? beschrankt.

0 Die Nebennutzflachen (gemass SIA 416) sind nicht in jedem Fall identisch mit «nicht flir den dauernden

Aufenthalt von Menschen bestimmten» Raumen.
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2.3 Anbauten

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mdrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

8 2a nABV:

Abs. 2: Anbauten sind mit einem anderen Gebdude
zusammengebaute Gebdude mit einer Grundjfidche von
héchstens 50 m?, deren Gesamthohe 4,0 m, bei Schrég-
ddchern 5,0 m, nicht lberschreitet und enthalten nur
Nebennutzficichen.

PBG: Statt dem Begriff «<Anbauten» wird der Begriff
«Besondere Gebdude» verwendet (8 49, § 273 PBG),
siehe Erlduterungen zu Ziff. 2.2.

Geschlossene Windfange
(siehe auch Erlduterungen zu Ziff. 2.2)

Erschliessungsflachen sind Teil der Hauptnutzflachen.
Dies bedeutet, dass beispielsweise ein geschlossener
Windfang keine Anbaute im Sinne der IVHB darstellt.
Dieser dient dem Gebdudezugang und umfasst somit
Erschliessungsflachen.

Ragt ein Windfang hochstens 2 m Uber die Fassaden-
flucht hinaus, kann er als vorspringender Gebaudeteil
im Sinn von Ziff. 3.4 betrachtet werden.

Beispiel eines geschlossenen Windfangs.

Auswirkungen
BZO

Anbauten in feuerpolizeilichen Vorschriften
Die feuerpolizeilichen Vorschriften (www.praever.ch,
15-15vom 1.1.2015) verwenden einen eigenen feuer-
polizeilichen Begriff, der sich nicht mit demjenigen der
IVHB deckt.

*  Formell: Ersatz des Begriffs «Besondere Gebaude» durch «Kleinbauten und Anbauten».

*  Materiell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

Baubewilligungsverfahren

U Die neue Messweise der Hohe von Klein- und Anbauten («Gesamthdhe» statt «grosste Hohe») ist zu

beachten.

U Die Grundflache von Klein- und Anbauten ist auf 50 m? beschrankt.

© Die Nebennutzflachen (gemass SIA 416) sind nicht in jedem Fall identisch mit «nicht flir den dauernden
Aufenthalt von Menschen bestimmten» Raumen gemass bisheriger Definition.
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2.4 Unterirdische Bauten

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 269 nPBG: Wo die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes bestimmt, unterliegen unterirdische Bauten
sowie Unterniveaubauten, die keine Offnungen gegen
Nachbargrundsticke aufweisen, keinen Abstands-
vorschriften.

§ 269 PBG: Wo die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes bestimmt, unterliegen unterirdische Gebdude
und Gebdudeteile sowie oberirdische, die den gewach-
senen Boden um nicht mehr als einen halben Meter
(iberragen und die keine Offnungen gegen Nachbar-
grundstiicke aufweisen, keinen Abstandsvorschriften.

$ 2b nABV: Unterirdische Bauten sind Gebdude, die, mit
Ausnahme der Erschliessung sowie der Geldnder und
Brustungen, vollstandig unter dem massgebenden
respektive unter dem tiefer gelegten Terrain liegen.

ABV: Der Begriff wird nicht verwendet.

—

",‘ \\
|-" UNB| |UNB ‘~|

Fassade 1 Fassade 2

== ]

Fassade 3 Fassade 4

- = Fassadenlinie
— Fassadenlinie

f  zuléssiges Mass fur das
Uberragen des mass- \ il 7|
gebenden bzw. tiefer
gelegten Terrains

Anteil Uber der Fassadenlinie

Skizze zu Ziff. 2.4 und 2.5

Zwei Arten von abstandsfreien Bauten

Bei den abstandsfreien Bauten nach § 269 nPBG wird
neu zwischen unterirdischen Bauten und Unterni-
veaubauten (Ziff. 2.5 nachfolgend) unterschieden.
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Grenzabstand von unterirdischen Bauten

Da bei unterirdischen Bauten keine Bauteile Uber
dem massgebenden resp. tiefer gelegten Terrain lie-
gen und somit keine Fassadenflucht gemdss § 6 ABV
(Ziff. 3.1 IVHB) bestimmt werden kann, lasst sich flr
unterirdische Bauten eigentlich kein Grenzabstand
ermitteln.

Massgebendes Terrain
Fassadenlinie
e
”-— ~Z
M
P gl B 4
LAy L
— [ ——F—— T ——
i e
/l'/ uB
T ] R
7 UB

Skizze zur Bestimmung der Fassadenlinie bei unterirdischen
Bauten
(Quelle: SKW)



Verscharfung bezuglich Abgrabungen

Neu mussen unterirdische Bauten mit Ausnahme der
Erschliessung (gemeint ist der Zugang oder die Zu-
fahrt) vollstandig unter dem massgebenden respektive
unter dem tiefer gelegten (d.h. abgegrabenen) Terrain
liegen. Dies ist eine Verscharfung zur geltenden Praxis,
wo Abgrabungen bei unterirdischen Gebauden keine

Erschliessung

[ uB

uB

—— Massgebendes Terrain

Fall 1: Mit Erschliessung.

Erschliessung

uB

—— Massgebendes Terrain
--- Tiefer gelegtes Terrain

Fall 3: Mit Abgrabung, die aus der unterirdischen Baute eine
Unterniveaubaute werden lasst.

Auswirkungen auf die Einstufung als unter- oder ober-
irdisches Gebaude haben. Die neue Regelung kann
zur Folge haben, dass eine unterirdische Baute infolge
Abgrabungen zu einer Unterniveaubaute (Ziff. 2.5,
Skizze Fall 3) oder zu einem oberirdischen Gebaude
(Skizze Fall 4) wird und somit das Abstandsprivileg ge-
mass 8 269 PBG verliert.

Erschliessung

o ————

uB

—— Massgebendes Terrain

--- Tiefer gelegtes Terrain

Fall 2: Mit Erschliessung und tiefer gelegtem Terrain.

Erschliessung

uB

—— Massgebendes Terrain
--- Tiefer gelegtes Terrain

Fall 4: Mit Abgrabung, die aus der unterirdischen Baute ein
oberirdisches Gebdude werden lasst.

Skizzen zur Bestimmung der Fassadenlinie bei unterirdischen Bauten (Schnitt), mit Darstellung der Erschliessung und Abgrabungen

(Quelle: SKW)
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Aufschiuttungen

Aufschittungen kdnnen nicht dazu dienen, Uber dem
massgebenden Terrain liegende Gebaude zu unter-
irdischen Bauten zu machen.

Abgrenzung zwischen unterirdischen Bauten
und Untergeschossen:

Siehe Ziff. 6.2, Ausfihrungen zu Uber die Fassaden-
flucht hinausragende Untergeschosse.

Auswirkungen
BZO

Unterirdische Bauten im Waldabstandsbereich
Unterirdische Bauten und Gebdudeteile sowie Anlagen
sind gemass 8262 Abs.2 nPBG von der Einhaltung des
Waldabstands befreit. Fir solche Bauten und Anlagen
im Waldabstandsbereich gilt indes gemass § 262 Abs.
4 nPBG das Forstpolizeirecht.

*  Formell: Ersatz des Begriffs «Unterirdische Gebaude» durch «Unterirdische Bauten und Unterniveau-

bauten».

*  Materiell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich. Die Regelungskompetenz der Gemeinden, ge-
stutzt auf 8 269 PBG die Abstande zu Nachbargrundsttcken von unterirdischen Bauten sowie ober-
irdischen, die das massgebliche bzw. tiefer gelegte Terrain um nicht mehr als einen halben Meter Uber-
ragen und keine Offnungen gegen Nachbargrundstiicke aufweisen (neu als Unterniveaubauten be-
zeichnet) abweichend zum PBG zu regeln, bleibt erhalten.

Baubewilligungsverfahren

*  Abgrabungen - ausgenommen solche, die zum Zweck der Erschliessung erfolgen - kénnen dazu fuh-
ren, dass eine unterirdische Baute zu einer Unterniveaubaute (Ziff. 2.5) oder zu einem oberirdischen

Gebaude wird.
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2.5 Unterniveaubauten

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mdrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 269 nPBG: Wo die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes bestimmt, unterliegen unterirdische Bauten
sowie Unterniveaubauten, die keine Offnungen gegen
Nachbargrundsticke aufweisen, keinen Abstands-
vorschriften.

PBG: Es wird nicht unterschieden zwischen Unterniveau-
bauten und unterirdischen Bauten. Fir beide gilt § 269
PBG. Eine eigenstdndige Definition des Begriffs fehlt.

§ 269 PBG: Wo die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes bestimmt, unterliegen unterirdische Gebdude
und Gebdudeteile sowie oberirdische, die den gewach-
senen Boden um nicht mehr als einen halben Meter
(iberragen und die keine Offnungen gegen Nachbar-
grundstiicke aufweisen, keinen Abstandsvorschriften.

8 2¢ nABV:

Unterniveaubauten sind Gebdude, die das massgeben-
de bzw. das tiefer gelegte Terrain in der Fassadenflucht
an keiner Stelle mehr als 0,5 m tberragen. Im Bereich
der Erschliessung wird ab dem massgebenden Terrain
gemessen.

ABV: Der Begriff wird nicht verwendet.

— -~
Treppe —- <<
l—‘ UNBl |UNB = ‘l
= Fassade 1  Fassade 2
g T e e e
- = Fassadenlinie | | |
Fassade 3 Fassade 4

— Fassadenlinie

f  zuléssiges Mass fur das
Uberragen des mass- \ 7| 7|
gebenden bzw. tiefer
gelegten Terrains

Anteil Uber der Fassadenlinie

Skizze zu Ziff. 2.4 und 2.5

Erschliessung von Unterniveaubauten

In der revidierten ABV wird richtigerweise eine Prazi-
sierung der IVHB-Definition vorgenommen und der
Umgang mit Erschliessungen geregelt. Dient eine Ab-
grabung ausschliesslich dem Zugang oder der Zu-
fahrt, so ist das Mass fur das Uberragen nicht ab dem
tiefer gelegten (d.h. abgegrabenen) Terrain sondern
ab dem massgebenden Terrain zu messen. Ansons-
ten wlrde ein nicht erklarbarer Unterschied zu den
unterirdischen Bauten (Ziff. 2.4) entstehen.

Verscharfung bezuglich Abgrabungen
Unterniveaubauten durfen das massgebende res-
pektive das tiefer gelegte (d.h. abgegrabene) Terrain
um maximal 0,5 m Uberragen. Dies ist eine Verschar-
fung zur geltenden Praxis, wo Abgrabungen bei unter-
irdischen Gebauden keine Auswirkungen auf die Ein-

stufung als unter- oder oberirdisches Gebdude haben.
Die neue Regelung hat zur Folge, dass Abgrabungen,
welche eine Unterniveaubaute um mehr als einen hal-
ben Meter freilegen, dazu fuhren, dass diese zu einem
oberirdischen Gebaude wird und somit das Abstands-
privileg gemass & 269 PBG verliert (siehe auch Skizzen
zu Ziff. 2.4).

Messweise fiir das Uberragen des Terrains
(siehe Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe vom

1. Marz 2017)

Das zuldssige Mass fir das Uberragen des Terrains
wird von der Oberkante des fertigen Bodens Uber der
Unterniveaubaute zur Fassadenlinie bzw. zur Schnitt-
linie der Fassadenflucht mit dem tiefer gelegten Ter-
rain gemessen.
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3 GEBAUDETEILE

3.1 Fassadenflucht

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mérz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

PBG: Der Begriff der «Fassade» findet sich in § 275
Abs. 3, 5und § 278 Abs. 1 PBG. Er wird jedoch nicht
definiert.

§ 6 nABV:

Die Fassadenflucht ist die Mantelfidche, gebildet aus
den lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte
des Baukdrpers tiber dem massgebenden Terrain: Vor-

springende und unbedeutend ruckspringende Gebdude-
teile werden nicht berticksichtigt.

ABV: Der Begriff «Fassade» wird verwendet (3 24), aber
nicht definiert.

Ebenes Geldnde:
(Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

unbedeutend rtck-
springender Gebaudeteil |

5 |
vorspringender Gebaudeteil

Geneigtes Geldnde:
(Fassadenlinie # projizierte Fassadenlinie)

_j, WG ."}7
L T

massgebendes Terrain
= = Fassadenlinie

l I Fassadenflucht

Skizze zu Ziff. 3.1
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Fassadenflucht dient als Hilfsgrésse

Die Fassadenflucht dient als Hilfsgrésse zur Bestim-
mung der Kniestockhohe (Ziff. 5.3, 8 275 Abs. 5 nPBG),
der Fassadenhohe (Ziff. 5.2, 8§ 278 Abs. 1 und 2 nPBG),
des Untergeschosses (Ziff. 6.2, 8 275 Abs. 3 nPBG)
und des Attikageschosses (Ziff. 6.4, 8 275 Abs. 4 nPBG).

Die Fassadenflucht dient ferner der Bestimmung der
Fassadenlinie (Ziff. 3.2). Anbauten gemass Ziff. 2.3
haben eigene Fassadenfluchten.

Der Begriff der Fassadenflucht ist auf unterirdische
Bauten (Ziff. 2.4) und Unterniveaubauten (Ziff. 2.5)
nicht direkt anwendbar. Fur die Messung eines all-
falligen Grenzabstandes ist bei unterirdischen Bauten
und Unterniveaubauten sinngemass wie bei oberirdi-
schen Bauten die projizierte Fassadenlinie zu bestim-
men (siehe Skizze Seite 15).

"Haupt-
fassade"

e

§APRU DR P /f
”
- '
- :
- i )
PR Asgebhche

_ 7] Ebene fUr den
- Schnitt mit dem
massgebenden
Terrain

= = Fassadenlinie
! ' Fassadenflucht

Skizze zur Mantelflache der Fassadenflucht
(Quelle: SKW)

Auswirkungen
BZO

Vorspringende Gebaudeteile
Siehe Ziff. 3.4.

Unbedeutend riickspringende Gebdudeteile
Siehe Ziff. 3.5.

e Formell und materiell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

Baubewilligungsverfahren

© Es ist darauf zu achten, dass auf den Baueingabeplanen das massgebende Terrain auf der Mantelflache
der Fassadenflucht dargestellt wird. Diese ist nicht zwingend identisch mit der «Hauptfassade», beispiels-
weise bei oberirdisch auskragenden Gebaudevorspringen wie Balkonen oder Erkern, die Uber das Mass
eines vorspringenden Gebaudeteils gemass Ziff. 3.4 hinausgehen (siehe Skizze).
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3.2 Fassadenlinie

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mérz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

PBG: Der Begriff wird nicht verwendet.

§ 6a nABV:
Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht
und massgebendem Terrain.

ABV: Der Begriff wird nicht verwendet.

Fassadenlinie dient als Hilfsgrésse

Die Fassadenlinie verlduft auf dem massgebenden
Terrain (siehe Abb. in Ziff. 3.1) und dient zur Bestim-
mung der Fassadenhohe (Ziff. 5.2) und von Unterge-
schossen (Ziff. 6.2).

Die Fassadenlinie ist zudem die massgebende Linie
fur die Ermittlung von Abgrabungen.

Auswirkungen
BZO

e Formell und materiell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

Baubewilligungsverfahren

o Es ist darauf zu achten, dass auf den Baueingabeplanen die Fassadenlinie in den Ansichten korrekt, d.h.
auf der Ebene der Fassadenflucht, dargestellt ist (siehe Skizze zu Ziff. 3.1).
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3.3 Projizierte Fassadenlinie

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mérz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 260 nPBG:

Abs. 1: Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen
der projizierten Fassadenlinie und der Grundstiicks-
grenze.

Abs. 2: Der Gebdudeabstand ist die Entfernung zwi-
schen den projizierten Fassadenlinien zweier Gebdude.

PBG: Der Begriff wird nicht verwendet.

§ 6b nABV:
Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fas-
sadenlinie auf die Ebene der amtlichen Vermessung.

ABV: Der Begriff wird nicht verwendet.

Anbaute

unbedeutend rickspringender
Gebéaudetell

Gebaude

vorspringender
Gebéaudetell

= = projizierte Fassadenlinie

Skizze zu Ziff. 3.3

Projizierte Fassadenlinie als Hilfsgrosse

Die projizierte Fassadenlinie dient zur Bestimmung
von Gebaudelange (Ziff. 4.1) und Gebadudebreite (Ziff.
4.2) sowie der Grenzabstande (Ziff. 7.1) und der Ge-
baudeabstiande (Ziff. 7.2). Ebenso dient sie zur Ermitt-
lung der Gebaudegrundflache, die fir die Berech-
nung der Uberbauungsrziffer (Ziff. 8.4) bendtigt wird.

Auswirkungen
BZO

*  Formell und materiell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

Baubewilligungsverfahren

© Fur eine korrekte Beurteilung von Baugesuchen ist es hilfreich, wenn die projizierte Fassadenlinie unter
Bertcksichtigung vorspringender und unbedeutend ruickspringender Gebaudeteile (Ziff. 3.4 und 3.5) im
Situationsplan der Baueingabe gekennzeichnet wird.
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3.4 Vorspringende Gebaudeteile

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 100 nPBG:

Abs. 1: Verkehrsbaulinien und Baulinien fur Versor-
gungsleitungen und Industriegeleise beziehen sich auf
die projizierte Fassadenlinie.

Abs. 2: Vorspringende Gebdudeteile mussen entschddi-
gungslos beseitigt werden, sobald die Ausfihrung des
Werks oder der Anlage, wofur die Baulinie festgesetzt
worden ist, dies erfordert.

§ 100 PBG:

Abs. 1: Einzelne oberirdische Gebdudevorspriinge diirfen
bis zu 1,5 m tber Verkehrsbaulinien und Baulinien fur
Versorgungsleitungen und Industriegeleise hinausragen,
mdssen jedoch entschddigungslos beseitigt werden, so-
bald die Ausfihrung des Werks oder der Anlage, wofur
die Baulinie festgesetzt worden ist, dies erfordert.

§ 260 Abs. 3 PBG wird gestrichen und ersetzt durch § 6¢
nABV (siehe unten).

§ 260 PBG:

Abs. 3: Einzelne Vorspringe ddrfen hdchstens 2 m in
den Abstandsbereich hineinragen, Erker, Balkone und
dergleichen jedoch hdchstens auf einem Drittel der be-
treffenden Fassadenldnge.

§ 262 nPBG:

Abs. 1: Gebdude dirfen die im Zonenplan festgelegte
Waldabstandslinie nicht dberschreiten; ausserhalb des
Bauzonengebiets betrdgt der Abstand von der forst-
rechtlichen Waldgrenze 30 m.

Abs. 2: Ausgenommen sind unterirdische Bauten und
Gebdudeteile sowie Anlagen.

Abs. 2 (bisher) wird zu Abs. 3.

Abs. 4: Im Ubrigen gelten fiir Bauten und Anlagen im
Abstandsbereich die Vorschriften des Forstpolizeirechts.

§ 262 PBG:

Abs. 1: Oberirdische Gebdude dtirfen die im Zonenplan
festgelegte Waldabstandslinie nicht tberschreiten;
ausserhalb des Bauzonengebiets betrdgt der Abstand
von der forstrechtlichen Waldgrenze 30 m.

Abs. 2: Offene nicht abgesttitzte Balkone dirfen ohne
Riicksicht auf ihre Lange 2 m tief in den Abstandsbereich
hineinragen.

Abs. 3: Fuir unterirdische Bauten und Anlagen im Ab-
standsbereich gilt das Forstpolizeirecht.

& 6¢ nABV:

Abs.1: Vorspringende Gebdudeteile ragen héchstens
2 m Uber die Fassadenflucht hinaus und ddrfen, mit
Ausnahme der Dachvorspriinge, die Hdlfte des zuge-
hérigen Fassadenabschnitts nicht (berschreiten.

Abs. 2: Fir den zuldssigen Anteil des zugehdrigen Fassa-
denabschnitts werden mehrere vorspringende Gebdude-

teile auf unterschiedlichen Stockwerken zusammenge-
zahlt.

§27 nABV:

Abs. 1: Die Fassadenldnge entspricht dem Fassaden-
abschnitt, der fir die Berechnung der zuldssigen Breite
vorspringender und unbedeutend riickspringender Ge-
bdudeteile sowie von Dachaufbauten massgebend ist.

Abs. 2 (bisher Abs. 1): Zur Fassadenldnge werden ober-
irdische Vorspriinge tber mehr als einem Geschoss hin-
zugerechnet, wenn sie in der Richtung der betreffenden
Fassade eine geschlossene HAhe von mehr als 1,3 m
aufweisen.

§27 ABV:

Abs. 1: Zur Fassadenldnge werden oberirdische Vor-
sprunge tber mehr als einem Geschoss hinzugerechnet,
wenn sie in der Richtung der betreffenden Fassade eine
geschlossene Hohe von mehr als 1,3 m aujweisen.
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Anbaute oder
Teill des Gebdudes

Anbaute oder
Teill des Gebdudes

b P >b
P14 ! N
| I
| I
| L.

I i zugehdriger

: ! Fassadenabschnitt
: vorspringender , !

. | Gebaudetel /) X

Vo

a zulassiges Mass fur die Tiefe vorspringender Gebaudeteile
b zuldssiges Mass fur die Breite vorspringender Gebaudeteile
- - projizierte Fassadenlinie

massgebendes Terrain

Fassadenlange

Skizze zu Ziff. 3.4

Anderungen in den Abmessungen

Im Unterschied zur bisherigen Regelung umfasst der

Begriff der vorspringenden Gebaudeteile auch eigent-
liche, bis auf das Terrain reichende Fassadenausbuch-
tungen (z.B. ganze Treppenhauser oder Windfange).

Neu sind vorspringende Gebdudeteile auf der Halfte
des betreffenden Fassadenabschnitts zulassig (bisher
ein Drittel). Dieses Mass lasst sich durch die Gemein-
den grundsatzlich nicht verringern. Denkbar sind Aus-
nahmen aus gestalterischen Grinden, insbesondere
in Kernzonen.

Dachvorspriinge

Dachvorsprunge durfen gemass 8 6¢ Abs. 1 nABV
Uber die gesamte Lange des zugehdrigen Fassaden-
abschnitts bis maximal 2 m Uber die Fassadenflucht
hinausragen.

Messweise des zugehodrigen Fassaden-
abschnitts

Die Messweise des zugehorigen Fassadenabschnitts
istin 8 27 Abs. 1 nABV (Fassadenlange) geregelt.
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Zu beachten ist, dass § 27 Abs.1 ABV (neu Abs. 2 nABV),
wonach oberirdische Vorspringe Uber mehr als einem
Geschoss zur Fassadenlange hinzugerechnet werden,
wenn sie in der Richtung der betreffenden Fassade
eine geschlossene Hohe von mehr als 1,3 m aufwei-
sen, weiterhin gilt (siehe Skizze).

unbedeutender

rickspringender
Gebéaudetell
- = Fassadenlinie

= massgebliches flachen-
kleinstes Rechteck

Skizze zur Messweise der Fassadenlange und der Gebdudelange
(Quelle: SKW)



Geschossweise versetzte vorspringende
Gebdudeteile

Mehrere vorspringende Gebdudeteile auf unter-
schiedlichen Stockwerken mussen gemass dem
Wortlaut von § 6¢ Abs. 2 ABV zusammengezahlt
werden. Ein Aufsummieren aller vorspringenden
Gebaudeteile Uber alle Stockwerke wirde indes
gegenuber geschossweise nicht versetzten vor-
springenden Gebaudeteilen zu einem nicht sach-
gerechten Ergebnis fuhren.

Zweckmassiger erscheint es, sinngemadss die um-
hullende Abgrenzung aller vorspringenden Gebau-
deteile eines Fassadenabschnitts (siehe Skizze) als
massgebende Breite zu betrachten. Die Breite dieser
«Umhdullenden» darf dann maximal die Halfte der
betreffenden Fassadenlange betragen.

Fassadenabschnitt

A
Y

zuldssiger Anteil
(max. 1/2 Fassadenabschnitt)

Skizze zu geschossweise versetzten vorspringenden Gebaude-
teilen
(Quelle: SKW)

Das Baurekursgericht kommt im Entscheid BRGE IV
Nr. 0080/2019 vom 20. Juni 2019 (BEZ 4/2019) zum
Schluss, dass die massgebliche Fassadenlange im
Sinne von § 260 Abs. 3 a PBG in vertikaler Hinsicht fur
jedes Stockwerk einzeln zu definieren ist und demnach
auch die Vorsprunge geschossweise zu betrachten
sind. Eine pauschale Kumulation einzelner Vorspringe
in verschiedenen Stockwerken erscheine nicht ange-
bracht, wenn man bedenke, dass dies gerade bei
mehrstockigen Wohnhausern praktisch verunmaogli-
chen wurde, verschiedene Wohnungen in unter-
schiedlichen Stockwerken mit an der gleichen Fassa-
de angebrachten, aber vertikal versetzten Balkonen
zu versehen.

Ob dieser noch unter dem alten Recht ergangene
Entscheid auch mit dem neuen Recht Bestand haben
wird, muss sich noch zeigen.

Verteilung der vorspringenden Gebaudeteile
auf der betreffenden Fassade

(Quelle: Peter Bosch, PBG aktuell 2017/2)

Die vorspringenden Gebaudeteile durfen beliebig auf
die betreffende Fassade verteilt werden. Eine Fassade
konnte also wie ein Heizungsradiator ausgestaltet
werden (siehe Skizze). Dabei werden von der Nach-
barschaft die hervorstehenden «Rippen», welche bis
zu 2 Meter in den Abstandsbereich ragen kdnnen,
deutlich wahrgenommen. Dieser unglnstige Effekt
kann sich noch dadurch verstarken, dass zusatzlich
Dachvorsprunge auf der ganzen Breite 2 Meter in den
Grenzabstand hineinragen, was gemass 8 6¢ Abs. 1
NABV zuldssig ist.

| massgeblicher Fassadenabschnitt >

()

o

o

o
renzabstand|

z.B.3.5m

A
< 3.5m

Vorspringender Geb&udeteil
a+b+c+d = max. 1/2 Fassadenabschnitt

| —Massgeblicher Fassadenabschnitt >

Grenzabstand,
B.3.5m

ko

-
3.5m

Vorspringender Gebaudeteil
a+b = max. 1/2 Fassadenabschnitt

- = - projizierte Fassadenlinie — — Abstandslinie

""" Vordachiinie — — Parzellengrenze

Skizze zu rippenartig angeordneten vorspringenden Gebaude-
teilen
(Quelle: SKW)
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Uber die Trauflinie hinausreichende Gebiu-
deteile

Fraglich ist, wie vorspringende Gebdudeteile, welche
die Trauflinie durchbrechen, zu behandeln sind. Sie
reichen in der Vertikalen Uber die Fassadenflucht
hinaus (siehe Skizze). Die Definition fur vorspringende
Gebdudeteile bezieht sich auf das Herausragen in der
Horizontalen. In diesem Sinne durften solche Gebau-
deteile nicht als vorspringende Gebdudeteile im Sinne
der Definition von Ziff. 3.4 gelten.

Uberschreitung

‘, ‘ Fassadenflucht der Trauflinie

- - Fassadenlinie

N
-\

g

Skizze zu Uber die Trauflinie hinausreichenden Gebaudeteilen
(Quelle: SKW)

Vorspringende Gebaudeteile im Baulinien-
bereich

Vorspringende Gebdudeteile (bisher: «einzelne ober-
irdische Vorsprunge») durfen die projizierte Fassaden-
linie grundsatzlich Uberragen und somit in den Bau-
linienbereich hineinragen. Statt wie bisher 1,5 m,
durfen die in den Baulinienbereich hineinragenden
vorspringenden Gebdudeteile neu eine Tiefe von 2,0 m
aufweisen. Allerdings gilt neu eine Beschrankung der
Abmessungen: Die Breite der vorspringenden Ge-
baudeteile darf die Halfte des zugehorigen Fassaden-
abschnitts nicht Uberschreiten. Zudem mussen sie
entschadigungslos beseitigt werden, sobald die Aus-
fuhrung des Werks oder der Anlage, wofur die Bau-
linie festgesetzt worden ist, dies erfordert.
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Vorspringende Gebaudeteile im Waldab-
standsbereich

Im Unterschied zum Baulinienbereich durfen vor-
springende Gebdudeteile nicht in den Waldabstands-
bereich hineinragen. Zulassig sind einzig wie bisher
offene, nicht abgestutzte Balkone, die ohne Rucksicht
auf ihre Lange 2 m tief in den Abstandsbereich hi-
neinragen durfen.

Ferner wird klargestellt, dass fur samtliche Bauten
und Anlagen im Waldabstandsbereich die Vorschrif-
ten des Forstpolizeirechts gelten, nicht nur wie bisher
fur unterirdische Bauten und Anlagen.

Beriicksichtigung vorspringender und unbe-
deutend riickspringender Gebaudeteile bei
Abgrabungen

Viele Gemeinden kennen Regelungen zu Abgrabun-
gen. Dabei werden in der Regel die Lange der Abgra-
bungen (z.B. hochstens die Halfte des Gebaudeum-
fangs) sowie die Hohe der Abgrabungen (z.B. bis maxi-
mal 1,5 m unter dem gewachsenen Terrain) begrenzt.

Der Begriff des Gebaudeumfangs wird mit Einfuhrung
der IVHB nicht harmonisiert. Die Gemeinden kénnen
den Gebaudeumfang demnach selbst definieren. Es
wird empfohlen, bei der Ermittlung des Gebaude-
umfangs bis zum massgebenden Terrain reichende
vorspringende Gebaudeteile gemass Ziff. 3.4 sowie
unbedeutend ruckspringende Gebaudeteile gemass
Ziff. 3.5 zu berucksichtigen. Ansonsten lasst sich die
Lange der Abgrabungen nicht widerspruchsfrei be-
stimmen. Der Gebaudeumfang fur die Bemessung
der Abgrabungen ist somit nicht identisch mit der
projizierten Fassadenlinie gemass Ziff. 3.3.

Unterscheidung zwischen vorspringenden
Gebaudeteilen und Anbauten

Vorspringende Gebdudeteile sind zu unterscheiden
von Anbauten gemass Ziff. 2.3. Diese sind in den
Dimensionen ebenfalls begrenzt, durfen aber nur
Nebennutzflachen enthalten.
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3.5 Riuckspringende Gebaudeteile

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mérz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

& 6d nABV:

Abs. 1: Rickspringende Gebdudeteile sind gegentiber
der Hauptfassade zuriickversetzt.

Abs. 2: Unbedeutend rtickspringende Gebdudeteile sind
um hdchstens 1,5 m gegeniiber der Fassadenflucht zu-

riickversetzt und (berschreiten einen Fiinftel des zuge-
hérigen Fassadenabschnitts nicht.

PBG und ABV: Der Begriff wird nicht verwendet.

rickspringender

Gebaudetsl Gebéaudeteil . S

zugehoriger Fassadenabschnitt
zugehoriger Fassadenabschnitt

a zulassiges Mass fur die Tiefe vorspringender Gebaudeteile
b zuldssiges Mass fur die Breite vorspringender Geb&udeteile
» = Fassadenlinie

Skizze zu Ziff. 3.5

Abgrenzung unbedeutend riickspringender
Gebaudeteile

Die Abgrenzung von unbedeutend rickspringenden
Gebdudeteilen zu den ubrigen ruckspringenden Ge-
baudeteilen ist von Bedeutung bei der Bestimmung
der Fassadenflucht bzw. der Fassadenlinie: Unbedeu-

tende Ruckspringe werden nicht bertcksichtigt, nicht

mehr unbedeutende hingegen schon.

Hauptfassade

(siehe Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe vom

1. Marz 2017)

Mit dem Begriff Hauptfassade ist die jeweilige Fassa-
denflucht gemass Ziff. 3.1 des zum rickspringenden
Gebaudeteil gehdrenden Fassadenabschnitts gemeint.
Ruckspringende Gebaudeteile sind an samtlichen Ge-
baudefassaden mdglich. Es gibt also in diesem Zu-
sammenhang keine Nebenfassaden.

Auswirkungen
BZO

Geschossweise Riickspriinge

Ruckspringende Gebaudeteile im Sinne der IVHB er-
strecken sich grundsatzlich Uber die gesamte Fassa-
denhdhe. So bildet z.B. ein ruckspringender Hausein-
gang im Erdgeschoss keinen ruckspringenden Gebau-
deteil im Sinne der IVHB (siehe Bild).

= - A

Beispiel eines rickspringenden Hauseingangs im Erdgeschoss

e Formell und materiell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

Baubewilligungsverfahren

© Unbedeutend ruckspringende Gebaudeteile werden bei der Ermittlung der Fassadenhdhe (Ziff. 5.2),
Grenzabstande (Ziff. 7.1) und bei der Ermittlung der Gebaudegrundflache, die fur die Berechnung der
Uberbauungsziffer (Ziff. 8.4) benétigt wird, nicht berticksichtigt.

30 |Suter+von Kdnel « wild




4 LANGENBEGRIFFE, LANGENMASSE

4.1, 4.2 Gebaudelange, Gebaudebreite

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mdrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 28 nABV:

Abs. 1: Die Gebdudeldnge st die ldngere Seite des
fldchenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte
Fassadenlinie umjasst.

Abs. 2: Die Gebdudebreite ist die kiirzere Seite des
fldchenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte
Fassadenlinie umfasst.

Abs. 3: Anbauten fallen ausser Ansatz, sofern die Bau-
und Zonenordnung nicht etwas anderes bestimmt.

§ 28 ABV:

Abs. 1: Als Gebdudeldnge gilt die Icingere Seite des fld-
chenkleinsten Rechtecks, welches die senkrecht auf den
Erdboden projizierte grosste, durch die massgebliche
Fassadenldnge gebildete Gebdudeumfassung umschreibt.
Als Gebdudebreite gilt die kiirzere Seite dieses Rechtecks.

Abs. 2: Besondere Gebdude im Sinne von & 49 Abs. 3
PBG fallen ausser Ansatz, sofern die Bau- und Zonen-
ordnung nicht etwas anderes bestimmt.

. Gebaudelange

Gebaude

Gebaudebreite

- Flachenkleinstes
- — Fassadenlinie Rechteck

Skizze zu Ziff. 4.1 und 4.2

I~ massgebliche Gebaudelange

massgebliche Gebaudebreite

~
massgebliches
flachenkleinstes Rechteck
~

Hauptdimensionen eines Gebdudegrundrisses
Gebaudelange und Gebaudebreite umschreiben die
Hauptdimensionen eines Gebaudegrundrisses. Anbau-
ten fallen - wie bisher die besonderen Gebaude - aus-
ser Ansatz, ebenso vorspringende und unbedeutend
ruckspringende Gebdudeteile. Die

Auswirkungen

BZO

Gemeinden durfen aber in ihrer Bau- und Zonenord-
nung Anbauten als an die Gebaudelange anrechenbar
erklaren. Damit kann beispielsweise das Aneinander-
reihen von Hauptgebauden und Anbauten (in Form
von Garagen bzw. Carports) zu langen Gebaudezeilen
verhindert werden.

*  Formell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

*  Materiell: Eine kritische Uberprifung der Geb&udeléngen ist angezeigt, da Gebaude mit der gelockerten
Regelung fur vorspringende Gebdudeteile (die nicht zur Gebdudelange zahlen) visuell bis zu 2 m langer

wirken kénnen.

Baubewilligungsverfahren
© Keine.
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5 HOHENBEGRIFFE, HOHENMASSE

5.1 Gesamthohe

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mérz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 281 nPBG:

Abs. 1: Die Gesamthdhe ist der grésste Hohenunter-
schied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkon-
struktion und den lotrecht darunterliegenden Punkten
auf dem massgebenden Terrain.

Abs. 2 und 3 werden aufgehoben.

§ 281 PBG (Definition Firsthéhe):
Abs. 1: Der First eines Schrdgdaches muss innerhalb von
Ebenen liegen, die

a. unter 45° an die Schnittlinie zwischen der Dachfldche
und der zugehorigen Fassade angelegt werden,

b. hochstens aber bis zu einer oberen Ebene ansteigen,
die unter Vorbehalt abweichender Regelungen in der
Bau- und Zonenordnung in 7 m Hohe parallel zur Ver-
bindung zwischen den massgeblichen Schnittlinien
verlduft.

Abs. 2: Ist eine Dachneigung steiler als 45°, ist die Ge-
béudehdhe auf die Ebene zu projizieren, die das Dach
unter 45° berthrt.

Abs. 3: Wird die Konstruktionsstdrke der Wérmeddm-
mung grésser als 20cm, so darf die zuldssige Firsthéhe
im entsprechenden Umfang, jedoch héchstens um

25 c¢m, Uberschritten werden.

technisch bedingte

Dachaufbaute Héchster Punkt der

Dachkonstruktion

Hdchster Punkt der
Dachkonstruktion

! Gesamthéhe h

>

tiefster Punkt auf massgebendes tiefster Punkt auf
massgebendem Terrain massgebendem
Terrain unter der Terrain unter der
Firstlinie Dachflache
Dachflachenbereich Uber dem
tiefstgelegenen Teil des mass-

Firstlinie gebenden Terrains

|
Gesamthdhe h

Ry

/’]'i‘l'lllllvl I]I’III [T g /1II Iti‘l]llllllllillllll

(I

massgebendes Terrain

Skizze zu Ziff. 5.1

( Messweise der Firsthohe | (s 281 Abs1 PBG)

max. mdgliche Dachform
v
a5
Za- ~

'Geboudenohe

¥ Gebaudehohe 11 7.00

v Terrainlinie

T——T—— mogliche Dochformen A-A' parallel B-8'
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Neue Definition der Gesamthéhe

Der Begriff der Gesamthohe wurde bisher in 8 58 PBG
im Zusammenhang mit den Industrie- und Gewerbe-
zonen verwendet. Im Sinne der Gesamthohe wurde
im PBG ausserdem der Begriff der «grossten Hohe»
verwendet. Die neue Gesamthohe kann als Summe
aus der bisherigen Gebaudehohe und der bisherigen
Firsthohe verstanden werden. Der Begriff der First-
hoéhe wird nicht mehr verwendet.

Die Messweise fur die Gesamthohe verandert sich bis
auf den oberen Messpunkt nicht.

Messpunkt der «Dachkonstruktion»

Da am hochsten Punkt der «Dachkonstruktion» ge-
messen wird, erhalt dieser Begriff eine grosse Bedeu-
tung fur die Messung der Hohe eines Gebaudes. Ge-
meint ist mit «Dachkonstruktion» gemdss Kommentar
zur IVHB im bautechnischen Sinn das Traggerust, also
das Dachtragwerk, aus welchen Materialien dies auch
besteht. Daruber liegen noch eine Isolation und eine
Dachhaut. Da am hdchsten Punkt der Dachkonstruk-
tion gemessen wird, fallen auch technisch bedingte
Dachaufbauten wie Kamine, Luftungsanlagen und
Sonnenkollektoren ausser Betracht. Sie durfen aber
das technisch notwendige Mass nicht Uberschreiten.

Im Endeffekt hat dies zur Folge, dass der sichtbare
Gebdudefirst (oberster Punkt der Dacheindeckung)
nach neuem Recht um bis zu 50 ¢cm (je nach Dicke
von Isolation und Dachhaut) hoher werden kann als
die Gesamthohe dies ausweist. Dieser Effekt ist bei
der Festlegung des Masses fur die Gesamthdhe zu
berucksichtigen.

oberer Messpunkt:

m Oberkante Sparren

Typischer Dachquerschnitt. Alle Bauelemente oberhalb der
Sparren (Dacheindeckung, Lattung/Konterlattung, Unterdach,
ggf. Isolation oberhalb der Sparren) zahlen nicht zur Dachkon-
struktion. (Quelle: Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe
vom 1. Marz 2017)

Hochster Punkt der Dachkonstruktion bei
Flachdachern

Der Dachrandabschluss zahlt bei Flachdachern zur
Dachkonstruktion und ist zu bertcksichtigen. Nicht zu
berucksichtigen sind sicherheitstechnisch erforder-
liche Gelander.

sicherheitstechnisch

hochster Punkt der ~ erforderliches Gelander

Dachkonstruktion
(Dachrandavbschluss) ’3

[TTTT

I 1

Skizze zum Dachrandabschluss bei Flachdéchern
(Quelle: SKW)

Grosster Hohenunterschied oder hochster
Punkt der Dachkonstruktion?

Die Definition der Gesamthohe wirft eine Frage auf,
deren Klarung noch offen ist: Was ist letztlich massge-
bend: Der hochste Punkt der Dachkonstruktion oder
der grosste Hohenunterschied zwischen der Dach-
konstruktion und dem darunterliegenden massge-
benden Terrain? In der Praxis sind Beispiele denkbar
(z.B. in Hanglagen), wo der hdchste Punkt der Dach-
konstruktion durch gezieltes lokales Anheben der
Dachkonstruktion an einem Ort platziert wird, wo die
Distanz zu den lotrecht darunterliegenden Punkten
auf dem massgebenden Terrain der Gesamthohe ent-
spricht. An anderen Punkten der Dachkonstruktion
ware die Gesamthohe allerdings Uberschritten (siehe
Skizze).

héchster Punkt der
Dachkonstruktion

Gesamthohe Uberschritten,
aber nicht héchster Punkt
der Dachkonstruktion

Fassadenlinie

massgebendes Terrain

Skizze zur Messweise der Gesamthohe (Quelle: SKW)
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Dachneigungen lber 45°

Im Unterschied zur bisherigen Regelung sind neu
auch Dachneigungen von Uber 45° mit gleichzeitiger
Ausschopfung der erlaubten Fassadenhohe zuldssig,
sofern die Gesamthdhe eingehalten wird. Die bisheri-
ge «Kaseglocke» flr das zuldssige Gebdudeprofil ent-
fallt. Die Gemeinden kdnnen indes solche besonde-
ren Dachformen im Rahmen von Dachgestaltungsvor-
schriften einschranken (siehe Ziff. 5.2).
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5.2 Fassadenhohe

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 278 nPBG:

Abs. 1: Die Fassadenhdhe ist der grosste Hohenunter-
schied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit
der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazu-
gehdrigen Fassadenlinie.

Abs. 2: Bei Flachdachbauten wird die Fassadenhohe bis
zur Oberkante der Briistung bzw. des Geldnders gemes-
sen, es sei denn, die Briistung oder das Geldnder ist um
mindestens 1 m gegeniiber der Fassadenflucht zuriick-

versetzt.

Abs. 3 wird verschoben zu 8 279 Abs. 1 nPBG.

§ 278 PBG:

Abs. 1: Die zuldssige Gebdudehdhe wird durch die er-
laubte Vollgeschosszahl und, sofern die Bau- und Zo-
nenordnung es nicht ausschliesst, durch die Verkehrs-
baulinien bestimmt, entscheidend ist das geringere
Mass.

Abs. 2: Die Gebdudehdhe aufgrund der Baulinien gilt bis
auf eine Tiefe von 15 m.

Abs. 3: Die hdchstzuldssige Gebdudehdhe betragt unter
Vorbehalt der Bestimmungen (ber die Hochhduser
25m.

§ 279 nPBG:

Abs. 1: Die hdchstzuldssige Fassadenhohe betrégt unter
Vorbehalt der Bestimmungen (ber die Hochhduser
25m.

Abs. 2: Im Ubrigen bestimmen die Gemeinden die zu-
léssige Fassadenhohe. Sie kbnnen vorsehen, dass die
zuldssige Fassadenhéhe auch durch Verkehrsbaulinien
bestimmt wird. Entscheidend ist das geringere Mass.

Abs. 3 wird in § 280 Abs. 3 nPBG integriert.

§279 PBG:

Abs. 1: Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes
bestimmt, ist fur die Gebdudehdhe aufgrund der erlaub-
ten Vollgeschosszahl mit einer Bruttogeschosshéhe von
3,3 m, in Zentrums- und Industriezonen von 4 m, und
zusatzlich mit 1,5 m fur die Erhebung des Erdgeschosses
zu rechnen.

Abs. 2: Die Gebdudehohe aufgrund der Verkehrsbau-
linien ergibt sich aus deren um einen Neuntel vergros-
serten Abstand, sie kann um das Mass einer allfdlligen
Gebdudertickversetzung erhéht werden.

Abs. 3: Im Bereich unterschiedlicher Baulinienabsténde
ist bis auf eine Tiefe von 15 m der grossere Abstand
massgebend.

§ 280 nPBG:

Abs. 1: Giebelseitig erhoht sich das zuldssige Mass um
die sich aus der Dachneigung von 45° ergebende Héhe,
hdchstens aber um 7 m, sofern die Bau- und Zonen-
ordnung nichts anderes bestimmt.

Abs. 2: Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassaden-
héhe auf den fassadenbdindigen Seiten um 3,3 m, sofern
die Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt.

Abs. 3: Die Fassadenhdhe aufgrund der Verkehrsbau-
linien ergibt sich aus deren um einen Neuntel vergrds-
serten Abstand und kann um das Mass einer allfdlligen
Gebdudertickversetzung erhéht werden. Sie gilt bis auf
eine Tiefe von 15 m. Im Bereich unterschiedlicher Bau-
linienabstande ist bis auf eine Tiefe von 15 m der gros-
sere Abstand massgebend.

Abs. 4: Wird die Konstruktionsstdrke der Wérmeddm-
mung grésser als 20 cm, so darf die zuldssige Fassaden-
héhe im entsprechenden Umfang, jedoch hdchstens um
25 cm, Uberschritten werden.

§ 280 PBG:

Abs. 1: Die zuldssige Gebdudehdhe wird von der jeweili-
gen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachfldche auf
den darunterliegenden gewachsenen Boden gemessen,
durch einzelne, bis 1,5 m tiefe Riickspriinge bewirkte
Mehrhéhen werden nicht beachtet.

Abs. 2: Wenn Baulinien die Gebdudehdhe beeinflussen,
wird diese auf die Niveaulinien gemessen.

Abs. 3: Wird die Konstruktionsstdrke der Wérme-
ddmmung grésser als 20 cm, so darf die zuldssige
Gebdudehdhe im entsprechenden Umfang, jedoch
héchstens um 25 cm, tberschritten werden.
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Brustung
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guebe\gemge Fh Fh fur Tal- Fh fur Seiten-
fUr Telfassade == h 1 fassade fassade]

massgebendes Terain

technisch bedingte

Dachaufoaute
Brustung
Fh fur Seiten- .
fassade Fh fir Tal-
fassade
- 7

massgebendes Terain massgebendes Terain

Fh = Fassadenhdhe | | Fassadenflucht
1

=== Fassadenlinie @, Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

Skizze zu Ziff. 5.2

Giebelseitige Fassadenho6he

Die Fassadenhdhe gemass IVHB wird grundsatzlich
sowohl trauf- als auch giebelseitig gemessen (siehe
Skizze zu Ziff. 5.2). Bei Bauten mit Schragdachern gilt
fur die Giebelseite die Erhdhung nach & 280 Abs. 1
nPBG. Dies bedeutet, dass giebelseitig die Fassaden-
hohe bis zur Gesamthohe (sofern in der BZO gere-
gelt) erhoht werden darf. Ansonsten gilt die sich aus
der Dachneigung von 45° ergebende Hohe, hochs-
tens aber 7 m. Diese Erhéhung entspricht im Wesent-
lichen der Firsthdhe nach bisherigem Recht.

Fassadenhéhe bei Flachdachbauten

Bei Attikageschossen ist die Fassadenhdhe an der
Gebaudefassade mit Rickversatz (siehe Ziff. 6.4) ein-
zuhalten. Auf den fassadenbundigen Seiten darf die
Fassadenhodhe um 3,3 m erhoht werden, sofern die
BZO nichts anderes bestimmt. Die Erhéhung um 3.3
m gilt sinngemass auch im Spezialfall, wo ein Attika-
geschoss auf allen Seiten zurlckversetzt ist und dem-
nach keine fassadenbundigen Seiten aufweist.

ZU beachten ist, dass neu die Fassadenhdhe bei Flach-
dachern bis zur Oberkante selbst von offenen, durch-
brochenen oder verglasten Brustungen zu messen ist
(siehe Skizze zu Ziff. 5.2 und folgende Skizze). Erst bei
einem Ruckversatz von mindestens 1 m gegenuber der
Fassadenflucht sind Brustungen nicht mehr hinzuzu-
rechnen.
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Skizze zur unterschiedlichen Messweise von Fassadenhéhe und
Gesamthohe bei Flachdachbauten:

Offene Bristungen mussen bei der Fassadenhdhe hinzugerech-
net werden, bei der Gesamthdhe wird nur bis zum hdchsten
Punkt der Dachkonstruktion gemessen.

(Quelle: SKW)

Fassadenhohe bei Pultdachbauten

Bei Pultdachbauten wird die Fassadenhohe wie bisher
sowohl beim tieferen als auch beim héheren Dach-
rand gemessen.



Tonnendacher, Mansarddécher

Die bisher geltende «Kaseglocke» flr andere Dachfor-
men (Schnittlinie mit der Fassade durch eine unter 45°
Neigung an die Dachflache oder den Dachrand gelegte
fiktive Ebene) entfallt. Tonnendacher und Mansard-
dacher werden damit gegentber der heutigen Rege-
lung bessergestellt. Solche Dacher sind neu (unter
Einhaltung der Kniestockhohe) zulassig, sofern die Ge-
meinden sie nicht im Rahmen von Dachgestaltungs-
vorschriften verbieten (vgl. 8 49 Abs. 2 lit. d nPBG).
Will eine Gemeinde dies verhindern, so muss sie eine
entsprechende Dachgestaltungsvorschrift in die BZO
aufnehmen.

Oberkante Dachkonstruktion

Zu beachten ist, dass die Fassadenhdhe bei Bauten
mit Schragdach ebenso wie die Firsthohe bis zur Ober-
kante der Dachkonstruktion zu messen ist. Gemeint
ist die Tragkonstruktion ohne die allenfalls darauf an-
gebrachte Isolation und ohne die Dachhaut. Im End-
effekt hat dies zur Folge, dass die sichtbare Fassaden-
hohe (Oberkante der Dacheindeckung) nach neuem
Recht um bis zu 50 cm (je nach Dicke von Isolation
und Dachhaut) héher werden kann, als die Fassaden-
hohe dies ausweist. Noch verstarkt wird dieser Effekt
durch die Bestimmung von & 280 Abs. 4 PBG, die eine
zusatzliche Erhéhung bei einer Warmeddmmung von
mehr als 20 cm Starke ermoglicht. Diese Effekte sind
bei der Festlegung des Masses fur die Fassadenhohe
zu berUcksichtigen.

Oberkante
Dachflache

17

Oberkante
Dachkonstruktion

Fassaden-
hoéhe

Fassadenlinie

/

Skizze zur Messweise der Fassadenhdhe bei Schragdachern
(Quelle: SKW)

Messweise der Fassadenhéhe bei mehreren
Gebaudeteilen

Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebau-
den, die in der Hohe oder in der Situation gestaffelt
sind (z.B. Terrassenhauser), wird die Fassadenhdhe
analog zur Ermittlung der Geschosszahl (§ 275 Abs. 1
nPBG) fur jeden Gebaudeteil bzw. fur jedes Gebdude
separat ermittelt.
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5.3 Kniestockhohe

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 275 nPBG:
Abs. 2: Dachgeschosse sind Geschosse mit einer Knie-
stockhdhe bis 1,5 m.

Abs. 5: Die Kniestockhohe ist der Hohenunterschied
zwischen der Oberkante des Dachgeschossbodens im
Rohbau und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion.

§ 275 PBG:

Abs. 2: Dachgeschosse sind horizontale Gebdude-
abschnitte, die tiber der Schnittlinie zwischen Fassade
und Dachfldche liegen. Gebdudeabschnitte mit einer
Kniestockhdhe von hdchstens 0,9 m, gemessen 0,4 m
hinter der Fassade, gelten als Dachgeschosse. Bei vor
dem 1. Juli 1978 bewilligten Gebduden darf die beste-
hende Kniestockhdhe bis 1,3 m betragen.

Oberkante

_w~"Dachfidche
Schnittlinie Fassaden- Oberkante
flucht mit Oberkante Dachkonstruktion

Dachkonstruktion _ 2

Kniestockhdhe Oberkante Dach-
geschossboden

,— im Rohbau

Fassaden-
flucht

Skizze zu Ziff. 5.3

Wéssweise des Kniestoc@ [§275 Abs, 2 PBGJ

——*'r

max. 0.9m (bzw. 1.3m) lichte Hdhe (Fertigbau)

Bedeutung des Kniestocks

Der Kniestock ist von Bedeutung fur die Ermittiung,
ob ein Geschoss als Dachgeschoss (siehe Ziff. 6.3) gilt.
Die Auswirkungen der geanderten Messweise werden
unter Ziff. 6.3 abgehandelt.

Keine direkte Messbarkeit der Kniestockhohe
Problematisch ist, dass die Kniestockhohe im Endzu-
stand, also bei Bauabnahme, nicht messbar ist. Es
muss ein Ersatzmass aus den Planen heraus-

Auswirkungen

BZO
0 Siehe Erlauterungen zu Ziff. 6.3.

Baubewilligungsverfahren

gelesen werden. Allenfalls kann bereits bei Einrei-
chung der Baugesuchsunterlagen gefordert werden,
dass das Ersatzmass auf den Planen zu vermassen ist.

Dachgeschossboden im Rohbau

Gemeint ist gemass Kommentar zur IVHB die Trag-
konstruktion, ohne allfallige Isolationen und Unter-
lagsboden mit Leitungen, beispielsweise fur Boden-
heizungen.

*  Eswird empfohlen, in den Baueingabeplanen ein Ersatzmass fur den Kniestock zu bezeichnen, das bei

der Bauabnahme gemessen werden kann.
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5.4 Lichte Hohe

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 304 nPBG:

Abs. 1: Die lichte Hohe ist der Hohenunterschied zwischen
der Oberkante des fertigen Bodens und der Unterkante
der fertigen Decke bzw. Balkenlage, wenn die
Nutzbarkeit eines Geschosses durch die Balkenlage
bestimmt wird.

Abs. 2: Die lichte H6he von Rdumen betrdgt mindestens
2,4 m; in Kernzonen gilt eine lichte Héhe von mindes-
tens 2,3 m.

Abs. 3: In Dachrdumen muss die lichte Hohe gemdss
Abs. 2 wenigstens tber der halben Bodenflcche vor-
handen sein.

§ 304 PBG verwendet den Begriff der lichten Mindest-
héhe von Réumen:

Abs. 1: Die lichte Mindesthbhe von RGumen, ausser sol-
chen in Einfamilienhdusern und bei vergleichbaren
Wohnungsarten, betrdgt 2,4 m;, in Kernzonen geniigen
23m.

Abs. 2: Dieses Mass darf durch kleinere technisch be-
dingte Bauteile unterschritten werden.

Abs. 3: In Dachrdumen muss die Mindesthdhe wenigs-
tens tber der halben Bodenficiche vorhanden sein.

Licnte Hohe| |Geschoss- Lichte Hohe| | Geschoss- Lichte Hohe|  Geschoss-
hohe héhe hohe

P (K] f p (3] f p 1 Iy

Skizze zu Ziff. 5.4

Oberkante fertiger Boden

Im Unterschied zum Kniestock wird die lichte Mindest-
hohe von der Oberkante des fertigen Bodens, d.h.
inklusive Unterlagsboden und Isolation, gemessen.

Auswirkungen
BZO

Balkenlagen

(siehe Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe vom

1. Marz 2017)

Einzelne Balken an der Decke vermindern die lichte
Hoéhe noch nicht. Fuhren jedoch dicht angeordnete
Balken zu einer Beeintrachtigung der Nutzbarkeit des
Raumes, so wird bis zur Unterkante der Balkenlage
gemessen.

*  Formell und materiell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

Baubewilligungsverfahren

. Neu gilt auch fur Einfamilienhauser eine lichte Mindesthéhe von 2,4 m bzw. 2,3 m in Kernzonen.
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6 GESCHOSSE

6.1 Vollgeschosse

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mdrz 2017
(nPBG)
ABV vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdirz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 275 nPBG:

Abs. 1: Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebduden
ausser Unter-, Dach- und Attikageschosse. Bei zusam-
mengebauten Gebduden und bei Gebduden, die in der
Héhe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die Voll-
geschosszahl fur jeden Gebdudeteil bzw. fir jedes Ge-
bdude separat ermittelt.

§ 275 PBG:

Abs. 1: Vollgeschosse sind horizontale Gebéudeab-
schnitte, die Uber dem gewachsenen Boden und unter
der Schnittlinie zwischen Fassade und Dachfldche liegen.

§ 276 nPBG:
Abs. 1: Als Geschosse zéhlen Voll-, Dach-, Attika- und
Untergeschosse mit Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsréumen.

Abs. 2: In allen Bauzonen kénnen Yollgeschosse durch
Dach-, Attika- oder Untergeschosse ersetzt werden; zu-
sammengerechnet dtirfen sie jedoch die erlaubte Zahl
der Vollgeschosse nicht tiberschreiten.

§ 276 PBG:

Abs. 1: Als Geschosse zéhlen Vollgeschosse, Dach- und
Untergeschosse mit Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsréumen
sowie andere Untergeschosse, die mehrheitlich (iber
dem gewachsenen Boden liegen.

Abs. 2: In allen Bauzonen kénnen Vollgeschosse durch
Dach- oder Untergeschosse ersetzt werden; zusammen-
gerechnet durfen sie jedoch die erlaubte Zahl der Voll-
geschosse nicht tiberschreiten.

§ 9 nABV:

Dach-, Attika- und Untergeschosse, die im Sinne von

§ 276 Abs. 2 PBG ein Vollgeschoss ersetzen, gelten fur
die Berechnung der Ausntitzungsziffer als Vollgeschosse.

§9ABV:

Dach- und Untergeschosse, die im Sinne von & 276

Abs. 2 PBG ein Vollgeschoss ersetzen, sowie Unterge-
schosse, die mehrheitlich tber dem gewachsenen Boden
liegen, gelten fr die Berechnung der Ausntitzungsziffer
als Vollgeschosse.
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Skizze zu Ziff. 6.1
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Gestaffelte Bauten

Bei gestaffelten Bauten (z.B. Terrassenbauten) wird
die Anzahl der Geschosse fir jeden Gebaudeteil ein-
zeln gemessen.
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6.2 Untergeschosse

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 275 nPBG:

Abs. 3: Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die
Oberkante des fertigen Bodens des dartber liegenden
Geschosses, gemessen in der Fassadenflucht, im Mittel
hdchstens um 2,5 m Uber die Fassadenlinie hinausragt,
an keiner Stelle aber mehr als 3 m.

§ 275 PBG:

Abs. 3: Untergeschosse sind horizontale Gebdudeab-
schnitte, die ganz oder teilweise in den gewachsenen
Boden hineinragen.

§ 276 nPBG:
Abs. 1: Als Geschosse zéhlen Voll-, Dach-, Attika- und
Untergeschosse mit Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsréumen.

Abs. 2: In allen Bauzonen kénnen Yollgeschosse durch
Dach-, Attika- oder Untergeschosse ersetzt werden; zu-
sammengerechnet dtirfen sie jedoch die erlaubte Zahl
der Vollgeschosse nicht tiberschreiten.

§ 276 PBG:

Abs. 1: Als Geschosse zéhlen Vollgeschosse, Dach- und
Untergeschosse mit Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsréumen
sowie andere Untergeschosse, die mehrheitlich (iber
dem gewachsenen Boden liegen.

Abs. 2: In allen Bauzonen kénnen Vollgeschosse durch
Dach- oder Untergeschosse ersetzt werden; zusammen-
gerechnet durfen sie jedoch die erlaubte Zahl der Voll-
geschosse nicht tiberschreiten.

8 293 PBG: Unverdndert.

§ 293 PBG:

Abs. 1: Nicht anrechenbare Untergeschosse dtirfen hochs-
tens 1,5 m Uber dem gestalteten Boden in Erscheinung
treten.

Abs. 2: Von dieser Beschrdnkung ausgenommen sind
Haus- und Kellerzugdnge, Gartenausgdnge sowie Ein-
und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.

§ 9 nABV:

Dach-, Attika- und Untergeschosse, die im Sinne von

§ 276 Abs. 2 PBG ein Vollgeschoss ersetzen, gelten fur
die Berechnung der Ausntitzungsziffer als Vollgeschosse.

§ 9 ABV:

Dach- und Untergeschosse, die im Sinne von § 276 Abs. 2
PBG ein Vollgeschoss ersetzen, sowie Untergeschosse, die
mehrheitlich Gber dem gewachsenen Boden liegen*, gel-
ten fur die Berechnung der Ausniitzungsziffer als Vollge-
schosse.

* Diese Verordnungsbestimmung wurde in der Recht-
sprechung als gesetzeswidrig und unbeachtlich qua-
lifiziert (vgl. BEZ 1995 Nr. 24 bzw. BEZ 2011 Nr. 23).

§29 nABV:

Das mittlere Mass, um welches Untergeschosse (iber die
Fassadenlinie hinausragen dCirfen, wird berechnet aus
der Summe der Fassadenfldchen tber der Fassadenlinie
geteilt durch die Lénge der projizierten Fassadenlinie.

- - Fassadenlinie ol L —
Anteil des Geschosses ~ fo === =T e T
Uber der Fassadenlinie

&) (X

N

c
a zulassiges Mass fUr vorspringende Gebaudeteile
b zuldssiges Durchschnittsmass fUr das Hinausragen
des UG
c zulassiges Mass fur UG

Skizze zu Ziff. 6.2

UG Untergeschoss
UB Unterirdische Baute
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Fertiger Boden

Mit fertigem Boden ist hier die fertige Konstruktion
des Gebaudeteils unter Einschluss des Bodenbelags
gemeint. Bei einer Terrasse kann das etwa der
Plattenboden sein.

Berechnungsweise des Durchschnittsmasses
Das Mittel wird berechnet aus der Summe aller
Fassadenflachen des Untergeschosses uUber der
Fassadenlinie, geteilt durch die Lange der gesamten
projizierten Fassadenlinie.

Darstellung der Abwicklung des Untergeschosses
Durchschnittsmass b = (A2 + A3 + A4) / (f1 + 2 + {3 + f4)

Uber die Fassadenflucht hinausragende
Untergeschosse

Untergeschosse kdnnen horizontal héchstens bis
zum zuldssigen Mass fur vorspringende Gebdudeteile
Uber die in den Boden verlangerte Fassadenflucht hi-
nausragen. Ragen sie weiter daruber hinaus, so gilt
dieser Bauteil als Unterniveaubaute oder unterirdi-
sche Baute, sofern die entsprechenden Anforderun-
gen erfullt sind. Dies gilt auch, wenn das Unterge-
schoss durchgehend ist, d.h. nicht durch Wande ab-
getrennt ist, wie in der Skizze zu Ziff. 6.2 dargestellt.

Auswirkungen
BZO

Anrechenbares Untergeschoss

Zur Geschosszahl anrechenbar waren bisher Unter-
geschosse, die Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraume um-
fassen und ganz oder teilweise in den gewachsenen
Boden hineinragen. Diese Regelung wird durch das
Durchschnittsmass b (2,50 m) ersetzt, um welches
Untergeschosse Uber die Fassadenlinie hinausragen
durfen. Als zusatzliche Bedingung darf das Unterge-
schoss an keiner Stelle mehr als 3 m Uber die Fassa-
denlinie hinausragen.

Untergeschosse, die keine Wohn-, Schlaf- oder Ar-
beitsraume aufweisen (z.B. Untergeschosse fur die
Parkierung), bilden keine anrechenbaren Geschosse.

Auswirkungen der neuen Definition des
Untergeschosses

Bisher war es fur die Qualifikation als Untergeschoss
unerheblich, in welchem Mass das Geschoss unter-
halb des gewachsenen Terrains liegt. Es genUgte,
wenn das Untergeschoss in einem kleinen Bereich in
den gewachsenen Boden hineinragt. Allerdings galt
ein Untergeschoss als anrechenbar, sofern es mehr-
heitlich Uber dem gewachsenen Boden liegt.

Neu besteht eine klare Grenze fur das Hinausragen
des Untergeschosses aus dem massgebenden Terrain.
Die neue Regelung ist tendenziell etwas einschran-
kender. Trotzdem wird die Nutzbarkeit (Belichtung)
des Untergeschosses durch die neue Regelung kaum
eingeschrankt, zumal ab der Fassadenlinie, d.h. dem
massgebenden Terrain gemessen wird. Abgrabungen
werden bei der Bestimmung, ob ein Geschoss ein
Untergeschoss darstellt, nicht bertcksichtigt.

*  Formell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

*  Materiell: Uberprufung, ob die zuldssigen Abgrabungen in der BZO ausreichend geregelt sind. Es emp-
fiehlt sich dabei, die Prufung anhand konkreter bewilligter Bauprojekte vorzunehmen.

0 Uberprifung, ob die jeweils zuldssige Anzahl Voll-, Dach- und Untergeschosse noch zweckmassig ist
oder allenfalls angepasst werden muss bzw. durch die Festlegung von Fassaden- und Gesamthéhe

abgeldst werden soll.

Baubewilligungsverfahren

0 Die Ermittlung des Durchschnittsmasses b ist aufwendig. Es empfiehlt sich, mit der Baueingabe eine
Darstellung der Abwicklung entlang der Fassadenlinie zu verlangen, um die Berechnung des Durch-

schnittsmasses b nachvollziehbar zu machen.
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6.3 Dachgeschosse

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 275 nPBG:
Abs. 2: Dachgeschosse sind Geschosse mit einer Knie-
stockhdhe bis 1,5 m.

§ 275 PBG:

Abs. 2: Dachgeschosse sind horizontale Gebdudeab-
schnitte, die (ber der Schnittlinie zwischen Fassade und
Dachflciche liegen. Gebdudeabschnitte mit einer Knie-
stockhdhe von hdchstens 0,9 m, gemessen 0,4 m hinter
der Fassade, gelten als Dachgeschosse. Bei vor dem

1. Juli 1978 bewilligten Gebduden darf die bestehende
Kniestockhohe bis 1,3 m betragen.

§ 292 nPBG:

Wo kein geringeres oder grosseres Mass bestimmt ist,
ddrfen Dachaufbauten, ausgenommen Kamine, Anla-
gen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere tech-
nisch bedingte Aufbauten, insgesamt nicht breiter als
die Halfte der betreffenden Fassadenlénge sein, sofern
sie

lit. a unverdndert.

b. bei Flachddchern das vorgeschriebene Mass der
Riickversetzungen unterschreiten.

§292 PBG:

Wo nichts anderes bestimmt ist, diirfen Dachaufbauten,
ausgenommen Kamine, Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie und kleinere technisch bedingte Auf-
bauten, insgesamt nicht breiter als ein Drittel der be-
treffenden Fassadenldnge sein, sofern sie

a. bei Schragddchern Uber die tatscéichliche Dachebene
hinausragen,

b. bei Flachddchern die fiir ein entsprechendes Schrdg-
dach zuldssigen Ebenen durchstossen.

Schnitipunkt Fassadenflucht/
> Oberkante Dachkonstruktion

Dachgeschoss
Kniestockhthe < b

Dachgeschoss
4 Kniestockhdhe < of

b zuléssiges Mass fur die Kniestockhthe von
Dachgeschossen

Skizze zu Ziff. 6.3

A——T(

max. 0.9m (bzw. 1.3m) lichte Hdhe (Fertigbau)

Messweise Kniestock

Der Kniestock wird ab dem Dachgeschossboden im
Rohbau bis zur Schnittlinie der Fassadenflucht mit
der Oberkante der Dachkonstruktion gemessen
(siehe Ziff. 5.3). Bisher galt die Regel, dass ab Ober-
kant Unterlagsboden bis zur Unterkante der Dach-
verkleidung (lichte Hohe) gemessen wird.
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Vergleich neuer zu alter Messweise

Sowohl der untere als auch der obere Bezugspunkt
des Kniestocks werden neu anders gemessen. Ein
Kniestock von 0,9 m nach alter Messweise entspricht
etwa einem Kniestock von 1,0 bis 1,1 m nach neuer
Messweise, je nach Hohe der tragenden Dachkon-

struktion und Hohe des Bodenaufbaus (siehe Skizze).

Mit der neuen Definition des Dachgeschosses darf
der Kniestock erheblich, ndmlich um rund 40 bis 50
cm auf 1,50 m erhéht werden. Die Proportionen des
Dachgeschosses erfahren damit eine deutliche Ver-
anderung.

Oberkante
Dachfiache

Oberkante
Dachkonstruktion

max. 0.9m lichte

Hbéhe (alte Messweise)
neue Messweise entspricht
in diesem Fall einer Kniestock-
héhe von 1m

Oberkante Dachgeschoss-
boden im Rohbau Oberkante fertiger

Boden

Skizze zum Vergleich der neuen und der alten Messweise des
Kniestocks
(Quelle: SKW)

Auswirkungen
BZO

Breite von Dachaufbauten

Mit der vorliegenden Teilrevision des PBG wurde
gleichzeitig die zulassige Breite von Dachaufbauten
von einem Drittel auf die Halfte der betreffenden
Fassadenlange vergrossert. Die Gemeinden kénnen in
der BZO dieses Mass sowohl verscharfen als auch
erhdhen («Wo kein geringeres oder grosseres Mass
bestimmt ist,... »).

Dachformen

Die Gemeinden durfen in der BZO die Dachgestaltung
eigenstandig regeln (siehe auch Ziff. 5.2). Die Dach-
gestaltung wird von der IVHB nicht erfasst.

*  Formell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

*  Materiell: Den Gemeinden kommt keine eigenstandige Regelungskompetenz zur Kniestockhéhe zu.
Gemeinden, welche die Hohe von Bauten einzig tber Geschosszahlen regeln, mussen zusatzlich die
Hohe von Bauten mit Festlegung von Fassaden- und ggf. Gesamthdhen regeln (siehe Ziff. 5.2).

© Uberprifung, ob die jeweils zuldssige Anzahl Voll-, Dach- und Untergeschosse noch zweckmassig ist
oder allenfalls angepasst werden muss, bzw. durch die Festlegung von Fassaden- und ggf. Gesamthdhe

abgeldst werden soll.

© Uberprifung der Vorschriften zur Dachgestaltung, ggf. Reduktion der zuléssigen Breite von Dach-

aufbauten.

Baubewilligungsverfahren
© Siehe Ziff. 5.3.
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6.4 Attikageschosse

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mdrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 275 nPBG:

Abs. 4: Attikageschosse sind auf Flachddchern aufge-
setzte, zusdtzliche Geschosse. Das Attikageschoss muss
bei den fiktiven Traufseiten gegentiber dem darunter-
liegenden Geschoss um das halbe Mass seiner Hohe
zurtickversetzt sein.

Keine Regelung. Attikageschosse gelten als Dachge-
schosse im Sinne von § 275 Abs. 2 1. Satz PBG:

Dachgeschosse sind horizontale Gebdudeabschnitte, die
uber der Schnittlinie zwischen Fassade und Dachfidiche
liegen.

1\ l€=>{ min. h/2

min. h/2 LT
[€> .-~ Attikageschoss

<" Vollgeschoss

~~ Vollgeschoss

Skizze zu Ziff. 6.4

Fiktive Traufseite

Die Ausrichtung der fiktiven Firstrichtung und damit
der fiktiven Traufseite wird so ermittelt, wie wenn beim
bestehenden Gebdaude effektiv ein Schragdach erstellt
wurde. Im Regelfall verlauft der Dachfirst eines Schrag-
daches parallel zur Gebaudelangsseite, ausnahmswei-
se quer zur Gebdudeseite («Chaletstil», BEZ 2006 Nr. &;
BEZ 2005 Nr. 22, Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 1188).

Dachaufbaute r Attikageschoss
(§ 292 PBG) Y

-
<~ Voligeschpss
~ St
~

-

~
-

// Vol |( je )}
- SCNOSS
~

Skizze zum Attikageschoss
(Quelle: SKW)

Mass des Riickversatzes
Das Attikageschoss muss auf den fiktiven Traufseiten
um das halbe Mass seiner Hohe zurlickversetzt sein,

was einem Winkel von ca. 63° entspricht. Bisher galt
in der Regel ein Ruckversatz um das gesamte Mass
seiner Hohe (45°). Attikageschosse kdnnen somit eine
erheblich gréssere Grundflache aufweisen als bisher,
zumal zusatzlich Dachaufbauten auf der Halfte der
betreffenden Fassadenlange das Mass des Ruckver-
satzes unterschreiten durfen.

Verhaltnis zu kommunalen Vorschriften zur
Dachgestaltung

Gemass § 49 Abs. 2 lit. d PBG sind die Gemeinden be-
fugt, in der BZO Vorschriften zur Dachgestaltung zu
erlassen. Bisher war das Attikageschoss im PBG nicht
explizit geregelt. Es galt als Dachgeschoss im Sinne
von 8§ 275 Abs. 2 aPBG. Die Gemeinden waren dem-
nach befugt, Regeln zur Gestaltung des Attikage-
schosses aufzustellen.

Neu ist das Attikageschoss in 8 275 Abs. 4 nPBG defi-
niert. Aus Sicht der kantonalen Baudirektion sind ge-
nerelle kommunale Abweichungen (z.B. die Festlegung
einer ZurUckversetzung, die grosser ist als das halbe
Mass der Hohe) nicht zuldssig. Die Gemeinden sind
indes nach wie vor befugt, die Abmessungen und die
Gestaltung der Dachaufbauten individuell zu regeln.

Inzwischen hat die Baudirektion indes kommunale
Festlegungen, die eine grossere Zuruckversetzung
vorsehen, genehmigt (z.B. Art. 50 Abs. 3 BZO Gemein-
de Meilen, wo eine Zuruckversetzung von Attikage-
schossen um das Mass ihrer Hohe festgelegt wird).
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7 ABSTANDE, ABSTANDSBEREICHE

7.1 Grenzabstand

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 260 nPBG:
Abs. 1: Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen
der projizierten Fassadenlinie und der Grundstucks-

grenze.

Abs. 2: Die Grenz- und Gebdudeabstdnde sind bei seit-
lich gegliederten Gebduden fir jeden Teil getrennt zu
messen. Fur Gebdudeteile, welche die fiir die Regel-
uberbauung zuldssige Fassadenhdhe tberschreiten,
sind sie um das Mass der Mehrhdhe zu vergrdssern.

§ 260 PBG:

Abs. 1: Der Grenzabstand bestimmt die nétige Entfer-
nung zwischen Fassade und massgebender Grenzlinie,
der Gebdudeabstand diejenige zwischen zwei Gebduden.

Abs. 2: Die Abstdnde der Bau- und Zonenordnung sind
bei seitlich gegliederten Gebduden fir jeden Teil getrennt
zu messen. Fur Gebdudeteile, welche die fur die Regel-
Uberbauung zuldssige Gebdudehdhe tiberschreiten, sind
sie um das Mass der Mehrhéhe zu vergrossern.

§22 nABV:

Abs. 1: Der Grundabstand ist der kleinste erforderliche
Grenzabstand ohne Mehrléngen- und Mehrhéhenzu-

schlog; er wird rechtwinklig zur projizierten Fassaden-
linie und radial (ber die Gebdudeecken gemessen.

§22 ABV:

Abs. 1: Der Grundabstand ist der kleinste erforderliche
Grenzabstand ohne Mehrléngen- und Mehrhéhenzu-
schlag; er wird rechtwinklig zu den Fassaden und radial
Uber die Gebdudeecken gemessen.

O
O

e e e

\ /
—----—-—-—-II' siEememey - =1 -
O O

______ "N
Baulinie tritt an die
Stelle der Abstands-
vorschrift

A Grenzabstand
G  Gebaudeabstand
mG mindestens einzuhaltender Gebaudeabstand

— — mindestens einzuhaltender Grenzabstand
— Baulinie

- — Fassadenlinie

0—0 Parzellengrenze

Skizze zu Ziff. 7.1

( Die_Abstinde ] § 260 PBG
. 8 821-26 ABV
Begriffe

Grenze
il
SR 7 Grundabstand D

/////,' ;
@ o] 2 G =
1° \"II“IIVL4 MLZ = Mehridngenzuschiag ([T
=: 8 — B .
MHZ = Mehrhohenzuschlag ﬂﬂ]]ﬁ]]mm

g = erforderlicher Grenz-
abstand

GL = Grundldnge gemdss
Bauordnung

ML = Mehridnge
MH = Mehrhohe
GH = Gebdudehthe

=

MHZ
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Kleiner und grosser Grenzabstand

Keeiner Grenzabstand
1

[ ——
W y
[\ /

7/
-

grosser Grenzabstand| _

Grosser Grenzabstand und Mehrldngenzuschlag

1
Keiner Grenzabstand =+
I

mit Mehriéngenzuschlag

R e
Keiner Grenzabstand, | _ L}

[ mindestens einzuhaltender Gebaudeabstand
= = [assadenlinie

Skizze zu Ziff. 7.1 bis 7.3

= Grenze

G = Grenzabstand I
MLZ = Mehrlangenzuschlag [T
MHZ = Mehrhtéhenzuschlag I
g = erforderlicher Grenzabstand

GL = Grundlange gemass Bauordnung
ML = Mehriénge

MH = Mehrhthe

F = Fassadenhthe

massgebende
Gebéaudelénge

MHZ

W | zulsssige Fassadenhéhe
fur die Regelliberbauung

Skizze 7.5 nABV

Keine Anderungen

Die neue Regelung ist vollstandig aquivalent zur bis-
herigen. Es wird einzig prazisiert, dass der Grenzab-
stand ab der projizierten Fassadenlinie gemessen
wird. Vorspringende Gebaudeteile (Ziff. 3.4) und un-
bedeutend rickspringende Gebaudeteile (Ziff. 3.5)
werden bei der Bestimmung des Grenzabstands
nicht berucksichtigt.

Auswirkungen
BZO

Waldabstandsbereich, Verkehrsbaulinien
Die Wirkungen des Waldabstandsbereichs und der
Verkehrsbaulinien sind unter Ziff. 3.4 beschrieben.

*  Formell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

*  Materiell: Infolge der gelockerten Vorschriften zu den vorspringenden Gebaudeteilen gemass Ziff. 3.4
kénnen Gebaude viel ndher an die Grenze reichen, als man dies gemass den Grenzabstanden der BZO
erwarten wurde. Es ist zu prufen, ob im Sinne des Nachbarschutzes die Grenzabstande geringfugig zu

vergrossern sind.

Baubewilligungsverfahren
*  Keine Anderungen.
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7.2 Gebaudeabstand

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mdrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 260 nPBG:
Abs. 2: Der Gebdudeabstand ist die Entfernung zwi-
schen den projizierten Fassadenlinien zweier Gebdude.

§ 260 PBG:

Abs. 1: Der Grenzabstand bestimmt die nétige Entfer-
nung zwischen Fassade und massgebender Grenzlinie,
der Gebdudeabstand diejenige zwischen zwei Gebduden.

Keine Anderungen
Siehe Erlduterungen zu Ziff. 7.1. Die neue Regelung
ist vollstandig aquivalent zur bisherigen.

Auswirkungen
BZO

*  Formell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

*  Materiell: Infolge der gelockerten Vorschriften zu den vorspringenden Gebaudeteilen gemass Ziff. 3.4
kénnen Gebaude in der Erscheinung naher zueinanderstehen, als man dies gemass den Grenzab-

standen der BZO erwarten wurde.

Baubewilligungsverfahren
*  Keine Anderungen.
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7.3 Baulinien

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 96 nPBG:

Abs. 1: Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen
insbesondere der Sicherung bestehender und geplanter
Anlagen und Fléichen sowie der baulichen Gestaltung.

$ 96 PBG:

Abs. 1: Baulinien dienen, wo das Gesetz nicht etwas
Besonderes vorsieht, der Sicherung bestehender und
geplanter Anlagen und Fldchen.

Wirkung

Verkehrsbaulinien und Baulinien fur Versorgungs-
leitungen und Industriegeleise beziehen sich auf die
projizierte Fassadenlinie. DiesbezUglich hat sich die
Definition leicht geandert, materiell ist die neue Re-
gelung indes vollstandig aquivalent zur bisherigen
Regelung.

Als Detailvorschrift gehen Baulinien den allgemeinen
Abstandsvorschriften vor.

Auswirkungen
BZO

Uber Baulinien hinausragende Gebiudeteile
Siehe Erlauterungen zu Ziff. 3.4 «Vorspringende Ge-
baudeteile».

Bundesrechtliche Baulinien

Die Definition und die Rechtswirkung von bundes-
rechtlichen Baulinien (z.B. Nationalstrassen-Baulinien,
Baulinien zur Sicherung der Gewasserraume nach
Art. 41a GSchV) ergeben sich einzig aus den entspre-
chenden bundesrechtlichen Bestimmungen.

*  Formell und materiell: Keine Anderungen an der BZO erforderlich.

Baubewilligungsverfahren

0 Siehe Erlauterungen zu Ziff. 3.4 «Vorspringende Gebaudeteile».
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7.4 Baubereich

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mdrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 7 nABV:
Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der
abweichend von Abstandsvorschriften und Baulinien in

einem Nutzungsplanverfahren festgelegt wird.

PBG und ABV: Der Begriff wird nicht verwendet.

Bedeutung des Baubereichs

Der Baubereich weicht von den allgemeinen Abstands-
regeln und von den Baulinien ab. Die Festlegung von
Baubereichen geht als Detailvorschrift den allgemei-
nen Abstandsvorschriften vor. Hoherrangige Ab-
standsvorschriften, die mit dem Baubereich kollidie-
ren, sind jedoch zu beachten. Kollisionen zwischen
Baubereichen und Baulinien sollten vermieden wer-
den, weil beide Festlegungen im Nutzungsplanungs-
verfahrens erfolgen und sich auf eine bestimmte Situ-
ation beziehen. Soll ein Baubereich festgelegt werden,
der einer geltenden, rechtlich gleichrangigen Baulinie
widerspricht, sollte die Baulinie gleichzeitig aufgehoben
werden. Unterbleibt dies, so gilt die neuere Regelung.

Wirkungen des Baubereichs
Die konkreten Wirkungen eines Baubereichs sind
nicht naher festgelegt. Wird nichts anderes geregelt,

Auswirkungen
BZO

so muss die projizierte Fassadenlinie eines Gebdudes
innerhalb des Baubereichs zu liegen kommen. Ausge-
hend von der bisherigen Praxis sollte es jedoch mog-
lich sein, in einem Nutzungsplan (z.B. Gestaltungsplan,
Kernzonenplan) abweichende Abstandsvorschriften
festzulegen. So kann beispielsweise festgelegt wer-
den, dass auch vorspringende Gebaudeteile gemass
Ziff. 3.4 innerhalb des Baubereichs liegen mussen.

Ubersteuerung von Wald- und Gewisser-
abstandslinien

Im Rahmen von Gestaltungsplanen festgelegte Bau-
bereiche, die eine kommunale Wald- oder Gewasser-
abstandslinie Ubersteuern, bilden eine Abweichung
von der Regelbauweise. Solche Gestaltungsplane
bendtigen im Sinne von 8 86 PBG die Zustimmung der
Gemeindeversammlung resp. des kommunalen
Parlaments.

*  Formell: Im Rahmen von Kernzonen- und Gestaltungsplanen ist durchgehend der Begriff «Baubereich»
zu verwenden und nicht der ebenfalls gebrauchliche Begriff «Baufeld».

*  Materiell: Widerspruche zwischen Baulinien und Baubereichen sind wo immer méglich zu vermeiden.
0 Die konkrete Wirkung des Baubereichs (z.B. bezuglich vorspringender Gebaudeteile) kann fallweise

genauer spezifiziert werden.

Baubewilligungsverfahren
*  Keine Anderungen.
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8 NUTZUNGSZIFFERN

8.1 Anrechenbare Grundstucksflache

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mdrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 259 nPBG:

Abs. 1: Zur anrechenbaren Grundstticksfléiche gehdren
die in der entsprechenden Bauzone liegenden Grund-
stuicksflcichen bzw. Grundstiicksteile.

Abs. 2: Die Fldchen der Hauszufahrten werden ange-
rechnet. Nicht angerechnet werden die Fldchen der
Grund-, Grob- und Feinerschliessung.

Abs. 3 wird aufgehoben.

§ 259 PBG

Abs. 1: Massgebliche Grundficiche ist die von der Bau-
eingabe erfasste Fldche der baulich noch nicht ausge-
nitzten Grundstticke oder Grundstuckteile der Bauzone.

Abs. 2: Ausser Ansatz fallen Waldabstandsfléichen, so-
weit sie mehr als 15 m hinter der Waldabstandslinie
liegen, Wald und offene Gewdsser.

Abs. 3: Bel Ausdolungen von Gewdssern erfdhrt die
massgebliche Grundsttickflciche keine Anderung.

Grundstticksflache

Grundstucksfléache ausserhalb
der Bauzone

Grundsticksflache innerhalo
der Bauzone

Anrechenbare Erschliessungs-
Grundsttcksflache flachen

Abstandsflachen
Freihalteflachen *
Grunderschliessung
Groberschliessun
Feinerschliessung

©
S N
R c
= [}
D e
3 ]
S @
® =
T IS
[o] 2
O] O

Hauszufahrt

]

nicht anrechenbar

]

anrechenbar

7

2.T. anrechenbar

* Freihalteflachen und Grunflachen, soweit sie Bestandteil der
Bauzonen und mit einer entsprechenden Nutzungsziffer belegt sind.

Skizze zu Ziff. 8.1

§259 PBG

(Die_Grundfldche )

Massgebliche Grundfldche

anrechenbar
Ausdolung

Nicht anrechenbar:

offenes Gewdsser Nicht

{Wasserlinie, resp. Vermarkung) anrechenbar
Wald

Nicht anrechenbar :

Waldabstandsflache

anrechenbar

Nicht anrechenbar :
Strassengebiet
Waldabstandslinie
forstrechtliche Waldgrenze —

GF = massgebliche Grundfidche W
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Abgrenzung zwischen Feinerschliessung und
Hauszufahrten

Die Abgrenzung zwischen Hauszufahrten und Fla-
chen von Erschliessungsanlagen ist in der Begriffs-
definition gemass Ziff. 8.1 nicht naher ausgefihrt. Im
Unterschied zur bisherigen Regelung, wonach alle
Flachen Ubergeordneter Strassen, von Quartierplan-
strassen und von &ffentlichen Wegen nicht zur anre-
chenbaren Grundstlcksflache gezahlt werden, ist die
neue Abgrenzung grundsatzlich unabhangig von den
Eigentumsverhaltnissen und richtet sich nach der je-
weiligen Funktion. Massgeblich ist, ob die Anlage der
Feinerschliessung zuzurechnen ist oder ob es sich
um eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzel-
fallen dazu fUhren, dass eine heute anrechenbare
Verkehrsflache (z.B. ein servitutarisch gesicherter Zu-
fahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet werden darf
(siehe Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe
vom 1. Marz 2017).

Servitutsflachen

Mit Servituten belegte Flachen von Privatgrundstu-
cken (z.B. Wendeplatze, &ffentliche Fuss- und Fahr-
wegrechte) zahlen in der Regel nicht zur anrechen-

Auswirkungen
BZO

baren Grundstticksfladche. Wie oben erwahnt ist mass-
geblich, ob es sich um eine Anlage der Feinerschlies-
sung handelt oder um eine Hauszufahrt.

Waldabstandsflachen voll anrechenbar

Die bisherige Regelung in 8 259 Abs. 2 PBG, wonach
Waldabstandsflachen nur eingeschrankt anrechenbar
sind, entfallt.

Gewadsser, Wald

Massgeblich fur die Anrechenbarkeit der Flachen ist
der Grundsatz, dass sie in der Bauzone liegen mus-
sen. FUr Waldflachen trifft dies nicht zu. Diese sind
somit wie bisher nicht anrechenbar.

Die Flachen Uber offenen wie auch Uber eingedolten
Gewassern in Bauzonen hingegen sind anrechenbar,
da es sich dabei um grundsatzlich um Bauzonen-
flachen handelt, auch wenn sie infolge von Abstands-
vorschriften nicht Uberbaut werden durfen. Dieser
Grundsatz gilt auch bei Ausdolungen, d.h. auch in
diesem Fall erfahrt die anrechenbare Grundstucks-
flache keine Anderung.

*  Formell: Ersatz des Begriffs «massgebliche Grundflache» durch «anrechenbare Grundstuicksflache».

*  Materiell: Die zulassige Ausnutzung bei Grundsticken am Waldrand oder bei Grundsttcken mit
Gewassern kann sich erhéhen. In solchen Fallen sind die geltenden Nutzungsziffern zu Uberprufen.

Baubewilligungsverfahren

© Die Abgrenzung zwischen anrechenbaren Flachen von Hauszufahrten und nicht anrechenbaren Fla-
chen der Feinerschliessung bestimmt sich nach ihrer jeweiligen Funktion und ist grundsatzlich nicht

abhangig von den Eigentumsverhaltnissen.

*  Wo Anlagen der Feinerschliessung bisher zur anrechenbaren Grundstucksflache hinzugerechnet
wurden, kann sich eine Nutzungseinschrankung bzw. eine Ubernutzung ergeben.

o Waldabstandsflachen sind uneingeschrankt anrechenbar, d.h. fir Grundsticke im Waldabstands-

bereich ergibt sich eine zusatzliche Ausnutzung.
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8.2 Geschossflachenziffer

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

Wird im Kanton Ztirich nicht verwendet. Die Ausn(it-
zungsziffer darf weiter verwendet werden.

Begriffsdefinition der Ausniitzungsziffer:

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 254 PBG wird aufgehoben. § 254 PBG )
Abs. 1: Ausndtzungsziffer, Uberbauungsziffer und Frei-
fldchenziffer geben das Verhditnis der anrechenbaren
Flache zur massgeblichen Grundfldche wieder.

§ 255 nPBG § 255 PBG

Abs. 1: Die Ausntitzungsziffer ist das Verhaltnis der
anrechenbaren Geschossfldiche zur anrechenbaren

Grundsttcksficche.

Abs. 2: Fur die Ausntitzungsziffer anrechenbar sind alle
dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Auf-
enthalt dienenden oder hieftir verwendbaren Rdume in
Vollgeschossen unter Einschluss der dazugehdrigen
Erschliessungsfldchen und Sanitérrdume samt inneren
Trennwdnden.

Abs. 3: Entsprechende Fldichen in Dach-, Attika- und
Untergeschossen sind anrechenbar, soweit sie je Ge-
schoss die Flciche (berschreiten, die sich bei gleichmds-
siger Aufteilung der gesamten zuldssigen Ausntitzung
auf die zuldssige Vollgeschosszahl ergéibe.

Abs. 4: Durch Verordnung kénnen der Wohnlichkeit
oder der Arbeitsplatzgestaltung dienende Nebenrdume
als nicht anrechenbar erkldrt werden.

Abs. 1: Fur die Ausntitzungsziffer anrechenbar sind alle
dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Auf-
enthalt dienenden oder hieftir verwendbaren RGume in
Vollgeschossen unter Einschluss der dazugehdrigen
Erschliessungsfldchen und Sanitérrdume samt inneren
Trennwdnden.

Abs. 2: Entsprechende Flcichen in Dach- und Unter-
geschossen sind anrechenbar, soweit sie je Geschoss die
Fldche tberschreiten, die sich bei gleichmdssiger Auf-
teilung der gesamten zuldssigen Ausniitzung auf die
zuldssige Vollgeschosszahl ergabe.

Abs. 3: Durch Verordnung kénnen der Wohnlichkeit oder
der Arbeitsplatzgestaltung dienende Nebenrdume als
nicht anrechenbar erkidrt werden.

Neue Bezugsgrosse «anrechenbare Grund-
stiicksflache»

Anstelle der «<massgeblichen Grundstucksflache» ist
neu die «anrechenbare Grundstlicksflache» (Ziff. 8.1)
als Bezugsgrosse zu verwenden.
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8.3 Baumassenziffer

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mdrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 254 PBG wird aufgehoben.

§ 254 PBG:

Abs. 1: Ausntitzungsziffer, Uberbauungsziffer und Frei-
fldchenziffer geben das Verhdiltnis der anrechenbaren
Flache zur massgeblichen Grundfldche wieder.

Abs. 2: Die Baumassenziffer bestimmt, wie viele Kubik-
meter anrechenbaren Raums auf den Quadratmeter
Grundfidche entfallen dtirfen.

§ 258 nPBG:

Abs. 1: Die Baumassenziffer ist das Verhdltnis des Bau-
volumens Uber dem massgebenden Terrain zur an-
rechenbaren Grundstucksfldche.

Abs. 2: Als Bauvolumen tber dem massgebenden Ter-
rain gilt das Volumen des Baukérpers in seinen Aussen-
massen.

Abs. 3: Die Volumen offener Gebdudeteile, die weniger
als zur Hdlfte durch Abschlisse umgrenzt sind, werden
nicht angerechnet.

Abs. 4: Wird die Konstruktionsstdrke der Fassade und
des Dachs aufgrund der Wérmeddmmung grésser als
35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass zu berlicksich-
tigen.

8 258 PBG:

Abs. 1: Bei der Baumassenziffer gilt der oberirdische
umbaute Raum mit seinen Aussenmassen als an-
rechenbar.

Abs. 2: Ausser Ansatz fallen Rdume, die als offentliche
Verkehrsflcchen benditzt werden oder sich innerhalb des
Witterungsbereichs unter vorspringenden freitragenden
Bauteilen befinden.

§ 12 ABV wird aufgehoben.

§12ABV:
Abs. 1: Als oberirdisch gelten alle tiber dem gewachse-
nen Boden liegenden Gebdudeteile.

Abs. 2: Als Witterungsbereich gilt der dussere Teil des
offenen Raumes bis zu einer Tiefe, die der halben Raum-
héhe entspricht.

Abs. 3: Wird die Konstruktionsstdrke der Fassade und
des Dachs aufgrund der Wérmeddmmung grésser als
35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass zu berticksichtigen.

§ 13 nABV:
Abs. 1: Die Gemeinden kénnen die Baumassenziffer
aufteilen und je gesondert regeln fir

lit. a unverdndert.
b. Kleinbauten und Anbauten.

Abs. 2: Fur verglaste Balkone, Veranden und Loggien
sowie Wintergdrten und Windfdnge ohne heiztechnische
Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen, gilt
eine zusdtzliche Baumassenziffer. Sie betragt 20% der
zonengemdssen Grundziffer.

§13ABV:
Die Gemeinden kénnen die Baumassenziffer aufteilen
und je gesondert regeln fiir

a. Hauptgebdude,
b. besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG und

c. verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten
ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem
Energiesparen dienen.
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Skizze zu Ziff. 8.3

§ 258 PBG
§ 12 ABV

( Die Baumassenziffer |

Berechnung der Baumassenziffer (BZ)

oberirdische Baumasse BM

massgebliche Grundfigche GF

Lédnge L - Breite B- Hohe H
GF

B iffer =

BZ =

Witterungsbe

"“7:&:1/
v

T o
h/2 | = Witterungsbereich

Witterungsbereich ist nicht
anzurechnen

Volumen des Baukérpers in seinen Aussen-
massen

Massgeblich ist das Volumen des Baukorpers in sei-
nen Aussenmassen. Aus Grunden der Praktikabilitat
durfen kleine, zur Ublichen Gebdudegestaltung ge-
horende Vor- und Ruckspringe wie beispielsweise
normale Vordacher, Kamine, Brustungen usw. ver-
nachlassigt werden, da sie nicht volumenbildend sind
(siehe Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe
vom 1. Marz 2017). Die bisherige Praxis hierzu darf
somit fortgefUhrt werden.

Offene, zu weniger als zur Halfte durch Ab-
schliisse umgrenzte Gebaudeteile

Solche Gebdudeteile muissen neu nicht mehr ange-
rechnet werden. Die Regelung zum Witterungsbe-
reich entfallt.

Interpretationsbedurftig ist, was genau unter «Ab-
schlUssen» zu verstehen ist. Im Konkordatstext der
[VHB heisst es wortlich:

Die Volumen offener Gebdudeteile, die weniger als zur
Hdilfte durch Abschlusse (beispielsweise Wande) umgrenzt
sind, werden nicht angerechnet.
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Der Klammerbegriff wurde in § 258 Abs. 3 nPBG weg-
gelassen. Es ist gleichwohl grundsatzlich davon aus-
zugehen, dass unter «Abschlissen» Wande gemeint
sind. Offene Abschlusse, wie beispielsweise Gelander,
zahlen somit nicht dazu. Die Gerichtspraxis wird dies-
bezUglich fur Klarheit sorgen mussen.

In der Praxis ist zu erwarten, dass viele Bauherren die
50%-Grenze fur offene Gebaudeteile bis ans Limit
ausreizen werden.

Offentliche Durchginge

Die bisherige Sonderregelung fur offentliche Durch-
gange entfallt. Neu sind solche Flachen anrechenbar
bzw. gilt fUr sie die Regelung fur offene Gebaudeteile.

Zusatzliche Baumassenziffer fiir Volumen, die
dem Energiesparen dienen

Bisher konnten die Gemeinden flr Volumen, die dem
Energiesparen dienen (verglaste Balkone, Veranden
und Loggien sowie Wintergarten und Windfange ohne
heiztechnische Installationen) einen freiwilligen Bonus
zur Baumassenziffer vorsehen. Neu ist kantonal ein
erheblicher Bonus von 20% der zonengemassen
Grundziffer fur solche Volumen vorgesehen.
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8.4 Uberbauungsziffer

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 256 nPBG:

Abs. 1: Die Uberbauungsziffer ist das Verhdltnis der an-
rechenbaren Gebdudefldche zur anrechenbaren Grund-
stucksflciche. Als anrechenbare Gebdudefldche gilt die
Flciche innerhalb der projizierten Fassadenlinie.

Abs. 2 wird aufgehoben.

Abs. 3 wird zu Abs. 2: Wird die Konstruktionsstérke der
Fassade aufgrund der Warmeddmmung grosser als
35 ¢cm, ist sie nur bis zu diesem Mass zu berticksichtigen.

§ 256 PBG:

Abs. 1: Die fiir die Uberbauungsziffer anrechenbare
Flache ergibt sich aus der senkrechten Projektion der
grassten oberirdischen Gebdudeumfassung auf den
Erdboden.

Abs. 2: Ausser Ansatz fallen dabei oberirdische geschlos-
sene Vorspriinge bis zu einer Tiefe von 1,5 m, oberirdi-
sche Vorsprtinge wie Balkone bis zu einer Tiefe von 2 m,
Erker und Laubengdnge jedoch nur, soweit sie nicht
mebhr als ein Drittel der betreffenden Fassade messen.

Abs. 3: Wird die Konstruktionsstdrke der Fassade auf-
grund der Wérmeddmmung grosser als 35 ¢m, ist sie
nur bis zu diesem Mass zu bertcksichtigen.

§ 11 nABV:

Flir verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie
Wintergdrten und Windfénge ohne heiztechnische
Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen,
kann die Uberbauungsziffer um bis zu 20% der zonen-
gemdssen Grundziffer erhoht werden.

Anbaute

unbedeutend riickspringender
Gebéaudeteil

|

Gebaude

I

Kleinbaute

vorspringender
Gebéaudeteil

Vordach Vordach

a
Gebaude

= = projizierte Fassadenlinie
D anrechenbare Gebaudeflache

a zulassiges Mass fur vorspringende
Gebaudeteile

Skizze zu Ziff. 8.4

(Die Uberbauungsziffer |

Berechnung der Uberbauungsziffer (UZ)

Oberbaute
Flache

uberboute Fldche

in %
massgebliche Grundfidche (GF)

{ Uberb ffer (UZ) =
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Funktion der Uberbauungsziffer

Die Uberbauungsziffer bestimmt den Anteil des
Grundstucks, der durch Gebaude beansprucht werden
darf, und damit indirekt den Anteil, der freizuhalten ist.
Sie ist damit in gewissem Sinn, aber nicht genau, das
Gegenteil der Grunflachenziffer: Versiegelte Flachen
fUr Fahrzeugabstellplatze sind keine Griinflachen, aber
auch nicht Teil der anrechenbaren Gebaudeflache.

Anrechenbare Gebaudefliche

Die anrechenbare Gebaudeflache wird Uber die pro-
jizierte Fassadenlinie definiert. Unbedeutend rick-
springende Gebaudeteile (Ziff. 3.5) und bis zum zulas-
sigen Mass vorspringende Gebaudeteile (Ziff. 3.4)
werden also nicht bertcksichtigt. Auch Kleinbauten,
Anbauten und das massgebende oder tiefergelegte

Auswirkungen

BZO
*  Formell: Keine Anderung.

Terrain Uberragende Unterniveaubauten zahlen zur
anrechenbaren Gebdudeflache. Nicht dazu zahlen
dagegen versiegelte, aber nicht mit Gebduden belegte
Flachen wie beispielsweise Fahrzeugabstellplatze
oder Gartensitzplatze.

Bonus fiir Wintergarten und andere Bauteile,
die dem Energiesparen dienen

Gemass § 10 lit. ¢ nABV sind Wintergarten und andere
Bauteile, die dem Energiesparen dienen, in einem ge-
wissen Umfang nicht an die Ausnutzungsziffer anre-
chenbar. Eine in der Wirkung vergleichbare Regelung
gilt neu auch fur die Uberbauungsziffer, indem ein
Bonus von 20% der zonengemassen Grundziffer fur
solche Bauteile eingefihrt wird.

*  Materiell: Der Umfang der Gebaudeteile, die bei der Bestimmung der anrechenbaren Gebaudeflache
nicht berticksichtigt werden mussen, ist grosser als bisher. So durfen vorspringende Gebaudeteile im
Sinne von Ziff. 3.4 um bis zu 2 m Uber die projizierte Fassadenlinie hinausreichen, und dies auf der
Halfte des zugehdrigen Fassadenabschnitts. Sie mussen Uberdies nicht mehr «oberirdisch» sein (d.h.
frei auskragend), sondern durfen bis zum massgebenden bzw. gestalteten Terrain reichen. In diesem
Sinne ist die festgelegte Uberbauungsziffer kritisch zu Gberpriifen. Soll die Uberbauungsdichte nicht
erhéht werden, ist eine geringfligige Reduktion der Uberbauungsziffer zu priifen.

Baubewilligungsverfahren

© Die Ermittlung der Uberbauungsziffer ist entsprechend der neuen Definition vorzunehmen. Fir eine
korrekte Beurteilung von Baugesuchen ist es hilfreich, wenn die projizierte Fassadenlinie im Situations-

plan gesondert eingetragen wird.

© Fur verglaste Balkone, Veranden und Loggien, die dem Energiesparen dienen, gilt neu ein Bonus von

20% der zonengemassen Grundziffer.
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8.5 Grunflachenziffer

IVHB-Begriff

Neue gesetzliche Regelung

PBG vom 14. September 2015, in Kraft seit 1. Mcrz 2017
(nPBG)
ABV'vom 22. Juni 1977, in Kraft seit 1. Mdrz 2017 (nABV)

Bisherige gesetzliche Regelung

PBG vom 7. September 1975, Stand 1. Juli 2015
ABV vom 22. Juni 1977, Stand 1. Juli 2009

§ 257 nPBG:

Abs. 1: Die Grinfldchenziffer ist das Verhdltnis der an-
rechenbaren Grunfldche zur anrechenbaren Grund-
stuicksflciche.

Abs. 2: Als anrechenbare Griinfidiche gelten natdrliche
und bepflanzte Bodenfldchen eines Grundsticks, die
nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellfldchen
dienen.

Die Grunfldchenziffer ersetzt die Freifldchenziffer:

§ 257 PBG:

Abs. 1: Bei der Freificichenziffer sind offene Flcichen fur
dauernde Spiel- und Ruheplétze sowie Gdrten anrechen-
bar.

Abs. 2: Ausser Ansatz fallen Fldchen von Gebduden,
Waldern und Gewdssern.

Abs. 3: Durch Verordnung kénnen sonst nicht anrechen-
bare Fldchen, die dem Zweck der Freifliéichenziffer ent-
sprechen, als anrechenbar erkldrt werden.

Abs. 4: Wird die Konstruktionsstdrke der Fassade auf-
grund der Wérmeddmmung grésser als 35 ¢m, ist sie
nur bis zu diesem Mass zu bertcksichtigen.

§ 11 ABV wird in der bisherigen Form aufgehoben.

§171ABV:
Als Spiel-, Ruhe- und Gartenfldchen anrechenbar gelten:

a. einfache Garten- und kleine Gerdtehduschen sowie
Uberdeckte und seitlich mindestens zur Hdlfte der Ab-
wicklung offene Gartensitzpléitze,

b. Spiel-, Ruhe- und Gartenanlagen auf Dachfldchen,
soweit sie mit der Ubrigen diesem Zwecke dienenden
Flache zusammenhdngen und Uber einen freien Zugang

Ersatz der Freiflachenziffer durch die Griin-
flachenziffer

(siehe Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe vom

1. Marz 2017)

Die Grunflachenziffer ersetzt die bisherige Freiflachen-
ziffer. Im Gegensatz zur Freiflachenziffer werden bei
der Grunflachenziffer unbebaute versiegelte Flachen
nicht angerechnet. Die Grunflachenziffer bestimmt
den unUberbaubaren Anteil des Grundstlcks, der un-
versiegelt zu erhalten ist. Die Grunflachenziffer erfullt
damit siedlungsgestalterische und - in beschranktem
Umfang - 6kologische Funktionen.
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verfuigen.
§ 257PBG
§ HABY

Berechnung der Freifldchenziffer (FZ)

anrechenbare
Freifiache (FF)

anrechenbare Freifidche (FF)
massgebende Grundflache (GF)

in %

[ Freifid itfer (FZ) =

Unterirdische Bauten unter Grunflachen
(siehe Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe vom
1. Marz 2017)

Grunflachen kdnnen nicht oberirdisch Uberbaut wer-
den, wohl aber unterirdisch. Allerdings ist nicht fest-
gelegt, wie mdchtig die Erduberdeckung sein muss.
Aus der Begriffsbestimmung lasst sich immerhin ab-
leiten, dass sie naturlich oder bepflanzbar sein muss.



Anrechenbare Griinflache

Die anrechenbare Griunflache umfasst naturliche und
bepflanzte Bodenflachen eines Grundsttcks, die nicht
versiegelt sind und nicht als Abstellflache dienen. Im
Konkordatstext ist der Wortlaut der Definition leicht
abweichend, indem von «natUrlichen und/oder be-
pflanzten Bodenflachen» die Rede ist. Dies bedeutet,
dass die beiden Eigenschaften «naturlich» und
«bepflanzt» nicht zwingend kumulativ erfullt werden
mussen.

Die Definition der Grunflachenziffer lasst viel Inter-
pretationsspielraum offen. Sie orientiert sich in erster
Linie an der visuellen Wahrnehmung. Unversiegelte
Flachen im Sinne der Definition sind denn auch nicht
unbedingt naturnah; denn sie kdnnen auch Uber un-
terirdischen Bauten sowie Unterniveaubauten liegen.
Es ist also durchaus maoglich, dass eine Unterniveau-
baute zur anrechenbaren Gebaudeflache bei der
Uberbauungsziffer zahlt und gleichzeitig dank einer
gentgend machtigen und bepflanzten Uberdeckung
als Grunflache im Sinne der Grunflachenziffer gilt.

Voraussetzung fur die ErfUllung des Kriteriums «na-
tdrlich» oder zumindest «bepflanzt» ist entweder ein

Auswirkungen

BZO
*  Formell: Ersatz des Begriffs «Freiflachenziffer».

natlrlicher Bodenaufbau, der einen intakten Stoff-
haushalt sowie die Versickerung von Meteorwasser
ermdglicht, oder eine gentigend starke Uberdeckung
mit Humus, die eine tatsachliche Bepflanzung zuldsst,
die nicht andauernd auszutrocknen droht. Mit Be-
pflanzung ist also keine solche gemeint, wie sie bei
der Dachbegriunung verwendet wird. Auch Pflanzen-
troge sind nicht an die Grunflache anrechenbar, wie-
wohl sie grin erscheinen mogen; denn es handelt
sich nicht um eine naturliche Bodenflache. Dagegen
konnen Gartenflachen, die mit normalen Steinplatten-
wegen erschlossen sind, vollumfanglich zur Grunfla-
che gerechnet werden. Keine anrechenbare Grun-
flache sind Autoabstellflachen mit Rasengittersteinen,
weil die Begriffsbestimmung Abstellflachen ausdruck-
lich ausschliesst.

PBG-Revision «Klimaangepasste
Siedlungsentwicklung»

Im Rahmen der PBG-Revision «Klimaangepasste Sied-
lungsentwicklung» hat die kantonale Baudirektion im
Marz 2021 unter anderem eine Beschrankung der
Anrechenbarkeit von unterbauten Flachen an die
Grunflachenziffer vorgeschlagen.

*  Materiell: Ob die Freiflachenziffer durch die in vielerlei Hinsicht anders definierte Grinflachenziffer
ersetzt werden soll, ist kritisch zu prifen. Die umfangreichen Ausfiihrungen zu den anrechenbaren
Grunflachen zeigen, dass die Unterscheidung zwischen anrechenbaren und nicht anrechenbaren
Grunflachen in der Praxis zu einigen Problemen fuhren durfte.

Baubewilligungsverfahren

0 Die anrechenbaren Grunflachen sind im Umgebungsplan zur Baueingabe detailliert auszuweisen und
ggf. durch Schnitte (zur Priifung einer ausreichenden Uberdeckung) zu belegen.
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