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3.3 Baurechtliche Begriffe und Vorschriften

3.31 §5IVHB

1 Die Baubegriffe und Messweisen der Interkantonalen Vereinbarung iiber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) vom 22. September 2005 werden mit dieser Verordnung im kantonalen Recht,
samt Erganzungen sowie Skizzen im Anhang der IVHB, umgesetzt.

Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Das Konkordat' definiert Begriffe und Messweisen, die in der Regel keine weiteren Préazisierungen durch
den kantonalen bzw. kommunalen Gesetzgeber verlangen. Ausnahmen von diesem Grundsatz gibt es
jedoch: Eine Begriffsbestimmung kann auf das «zulassige Mass» verweisen, das vom kantonalen Recht
festzulegen ist. So gehort etwa zum Konkordatsbegriff der «Kleinbaute», der «Anbaute» und des
«vorspringenden Gebaudeteils», dass der kantonale bzw. kommunale Gesetzgeber ein «zulassiges
Mass» — also eine maximale Dimension — festlegt. Ahnliches gilt fiir die Begriffe des «Untergeschosses»,
des «Dachgeschosses» und des «Attikageschosses». Fur die praktische Verwendung des
Konkordatsbegriffs wird damit eine Festlegung des «zuldssigen Masses» unentbehrlich. Um der
innerkantonalen Harmonisierung des Baurechts Rechnung zu tragen, sind diese Masszahlen in die
Verordnung aufzunehmen. Die entsprechende gesetzliche Grundlage befindet sich in § 3 Abs. 2 PBG.

Das Konkordat besteht aus dem Text und den beiden Anhéngen 1 und 2. Der Anhang 22 mit den Skizzen
hat dieselbe Verbindlichkeit wie die Definitionstexte in Anhang 13.

Das Konkordat stiitzt sich entstehungsgeschichtlich im Wesentlichen auf die SIA-Normen 416, 421 und
423. Bei der Auslegung des Konkordats kénnen deshalb diese Normen ebenfalls eine Rolle spielen.

PBG §3 Abs. 2*

3.3.2 § 6 Wohnhygiene

1 Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume miissen eine lichte Hohe von mindestens 2,40 m und eine
Fensterflache von insgesamt je mindestens 10 % der Bodenflache aufweisen.

2 Ridume mit Dachschrigen haben auf einer Bodenfliche von mindestens 8 m? eine lichte Hohe
von 2,40 m aufzuweisen.

Materialien
Absatz 1 und 2 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Der Wohnhygiene dient namentlich das Einhalten einer Mindestraumhdhe. Diese lichte Hohe betragt bei
Neubauten fur Wohn-, Schlaf- und Arbeitsrdume mindestens 2,4 Meter. Die Festlegung der
Fensterflachen von je mindestens 10 Prozent der Bodenflache gewahrleistet eine ausreichende
Belichtung der Wohnraume. Raume mit Dachschragen miissen auf einer Bodenflache von mindestens 8
Quadratmetern eine lichte Hohe von 2,40 Meter aufweisen. Gabe es diese Regelung fir Rdume mit
Dachschragen nicht, dirften niedrigere Flachen nicht mehr zu Wohnzwecken genutzt werden.

3.3.3 § 7 Naturgefahren

1 Mit der Baueingabe ist bei Bauvorhaben in im Zonenplan bezeichneten Gefahrenzonen
nachzuweisen, mit welchen Massnahmen allfédlligen Gefahren begegnet wird.

"https://bgs.zg.ch/app/de/texts_of_law/721.7
Zhttps: //bgs.zg.ch/app/de/texts_of_law/721.7-A2
Shttps://bgs.zg.ch/app/de/texts_of _law/721.7-A1
4Siehe Seite ??
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Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Die Gemeinden weisen in ihren Zonenplanen die Gefahrenzonen aus, in denen keine neuen Bauzonen
ausgeschieden oder in denen nur mit entsprechenden Auflagen gebaut werden darf. Es handelt sich dabei
um Gebiete, in denen Rutsch-, Steinschlag- oder Uberschwemmungsgefahr besteht oder
Oberflachenabfluss droht. Die Bauherrschaft muss im Rahmen des Baugesuchs die Gewahrleistung der
Sicherheit nachweisen und gleichzeitig aufzeigen, mit welchen Schutzmassnahmen am Objekt oder in der
Umgebung des Neubaus sie allfalligen Gefahren begegnen will.

Wasserschaden an Gebauden werden zur einen Halfte durch hochwasserfiihrende Flisse und Bache und
zur anderen Halfte durch Oberflachenabfluss verursacht, der sich wahrend oder nach
Starkniederschldgen bilden kann. Das Bundesamt fir Umwelt (BAFU) hat zusammen mit kantonalen
Gebaudeversicherungen zusatzlich Karten des Oberflachenabflusses erarbeiten und publizieren lassen.
Es beurteilt den Oberflachenabfluss wie die erwahnten gravitativen Naturgefahren und unterstitzt die
Kantone in der Erstellung von Karten des Oberflachenabflusses methodisch und finanziell. Die Karte des
Oberflachenabflusses zeigt den Bauherrschaften und ihren Planerinnen und Planern zum einen die
spezifische Gefahrdung auf und vermittelt zum andern Planungswerte betreffend die zu erwartenden
Fliesstiefen fir Schutzmassnahmen am Objekt.

3.34 § 8 Bauausfiihrung

1 Bauten und Anlagen sind nach den anerkannten Regeln der Baukunde und der Technik zu
erstellen.

Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Bauten und Anlagen sind nach den anerkannten Regeln der Baukunde und der Technik zu erstellen. Die
baupolizeilichen Aufgaben verbleiben gestutzt auf § 7 Abs. 3 PBG bei der Gemeinde. Die Gemeinden sind
deshalb gehalten, Bauteile zu riigen bzw. nicht zu bewilligen, welche dem Stand der Technik und den
Regeln der Baukunde widersprechen. Kommen die Gemeinden dieser Pflicht nicht nach, kénnen sie zur
Verantwortung gezogen werden. In Bezug auf die Kontrolltatigkeit einer Gemeinde genlgt es im
Bauwesen nicht, sich auf die allgemeine Pflicht zur Gefahrenabwehr und auf die polizeiliche
Generalklausel zu stitzen. Der Anwendungsbereich der polizeilichen Generalklausel ist auf echte und
unvorhersehbare Notfalle beschrankt. Ihre Anrufung ist grundsatzlich ausgeschlossen, wenn typische und
erkennbare Gefahrdungslagen trotz Kenntnis der Problematik nicht normiert wurden (BGE 126 1112, E.
4b; BGE 121122, E. 4b). Die verfassungsmassige Pflicht zur Gefahrenabwehr auch im Bauwesen sowie
das Legalitatsprinzip gebieten es also, eine gesetzliche Grundlage zu schaffen, worauf sich auch die
Baubehorde bei ihrer Kontrolltatigkeit und Gefahrenabwehr im Bauwesen stiitzen kann. Es gentgt nicht,
die Aufgabe der Verantwortung der Privaten zu Uberlassen, ob sie nach den anerkannten Regeln der
Baukunde bauen. Vielmehr es ist eine grundlegende Aufgabe der Baubehorde zu priifen, ob eine Baute
oder Anlage auch in sicherheitsrechtlicher Hinsicht den im 6ffentlichen Interesse liegenden Anforderungen
genugt. Zwischen privatrechtlicher (haftpflichtrechtlicher) Verantwortlichkeit eines Bauherrn und der
offentlich-rechtlichen Pflicht zur Gefahrenabwehr im Bauwesen und zur entsprechenden Baukontrolle ist
klar zu unterscheiden.

3.35 §9 Allgemeines

1 Bauten und Anlagen sind kiinstlich geschaffene und auf Dauer angelegte Einrichtungen, die den
Raum &dusserlich erheblich verandern, die Erschliessung belasten oder die Umwelt
beeintrachtigen.

2 Namentlich sind es unter oder iiber dem Boden errichtete Gebidude und Anlagen aller Art,
einschliesslich An-, Um- und Aufbauten, Keller, Strassen, Parkplatze, Mauern und
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Terrainverdnderungen und dergleichen. Ferner sind es Fahrnisbauten und provisorische Bauten.

Materialien
Absatz 1 und 2 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Bei dieser Bestimmung werden keine Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der bisherigen
Regelung in §4 alt V PBG vom 16. November 1999 in Kraft bis 31. Dezember 2018.

3.3.6 § 10 Einkaufszentren

1 Als Einkaufszentren und ihnen gleichgestellte Anlagen gelten Verkaufslokale fiir Produkte und
Dienstleistungen:

a) die in raumlicher Nahe zueinander angeordnet sind oder sonstwie eine bauliche oder
planerische Einheit bilden; und

b) deren Verkaufsflaiche zusammen mindestens 7500 m? betragt.

Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Diese Bestimmung definiert — wie bis anhin — lediglich den Begriff «Einkaufszentren». Er orientiert sich
dabei wortlich an der bisherigen Regelung gemass §4b alt V PBG in Kraft bis 31. Dezember 2018.

3.3.7 § 11 Massgebendes Terrain

1 Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Gelidndeverlauf.

2 Kann dieser infolge fritherer Abgrabungen und Aufschiittungen nicht mehr festgestellt werden,
ist vom natiirlichen Geldandeverlauf der Umgebung auszugehen.

3 Lasst sich auch der natiirliche Geléndeverlauf in der Umgebung nicht mehr ermitteln, so ist das
Terrain, wie es seit mehr als 15 Jahren besteht, massgebend.

4 Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende Terrain in
einem Planungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden, namentlich
aus Griinden des Hochwasserschutzes, zur Gewahrleistung einer Erschliessung mit
angemessenen Steigungen, zur Minderung von Immissionen oder zur besseren Einordnung in das
Ortsbild.

Materialien
Absatz 1, 2, 3 und 4 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Das massgebende Terrain (vgl. die ahnlichen Begriffe in vielen Kantonen «gewachsenes Terrain»,
«gewachsener Boden») dient als Referenz fir das Messen zahlreicher Gebaudeparameter (Beispiel:
Gesamthdhe). Die kantonale Praxis verlangte bisher in der Regel, dass das gewachsene bzw.
massgebende Terrain wahrend mindestens zehn bis zwanzig Jahren unverandert geblieben ist. Eine
solche Frist kennt das Konkordat nicht. Wie also auf den natiirlichen Gelandeverlauf geschlossen wird,
bleibt der kantonalen Praxis Uberlassen.

Wird das Terrain im Hinblick auf ein konkretes Bauvorhaben tiefer gelegt oder abgegraben, entspricht der
neue Terrainverlauf also nicht mehr dem «massgebenden Terrain», sondern es handelt sich um das
«tiefer gelegte Terrain». Wo der natirlich gewachsene Gelandeverlauf unklar oder umstritten ist, muss die
zustandige Baubehdrde dessen Verlauf im Baubewilligungsverfahren hoheitlich festlegen. Nach dem
Konkordatstext wird sie dabei auf den natirlichen Gelandeverlauf in der Umgebung abstellen, so weit
mdglich von der Umgebung oder von &lteren Terrainaufnahmen auf den urspriinglichen Gelandeverlauf
auf dem Baugrundstiick schliessen. Bauwilligen steht das Bauermittlungsverfahren zur Verfiigung, mit
dem sie vor der Ausarbeitung eines konkreten Bauprojekts den Verlauf des massgeblichen Terrains
rechtsverbindlich klaren kdnnen. In seit langer Zeit bestehenden Siedlungsgebieten ist ein «natirliches
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Terrain» haufig nicht mehr feststellbar, weder auf dem Baugrundstlick noch in der Umgebung (vgl. etwa
AGVE 1984 Seite 405 f.). Fur den Umgang mit dieser Problematik gibt das Konkordat keine Antwort. Das
kantonale Recht sieht nun fiir diese Problematik Abs. 3 vor.

Es ist ausserdem Sache des materiellen kantonalen Baurechts, auf der Grundlage der Konkordatsbegriffe
die zulassigen baulichen Dimensionen und die zuldssigen Terrainveranderungen festzulegen.
Beispielsweise kdnnen sie Verdnderungen des massgebenden Terrains auf dem Baugrundsttick
begrenzen (maximal zulassige Abgrabungen oder Anschittungen).

3.3.8 § 12 Terrainveranderungen ohne Stiitzmauern

1 Wenn das Terrain verindert wird, diirfen die Terrainverinderungen erst in einem Abstand von
0,50 m zur Grundstiicksgrenze beginnen.

2 Abgrabungen und Aufbdschungen im Grenzbereich diirfen héchstens im Verhiltnis 1:1 erstelit
werden.

3 Wenn die Nachbarschaft zustimmt, darf von den Vorschriften in Abs. 1 und 2 abgewichen werden.

Materialien
Absatz 1, 2 und 3 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Diese Vorschrift dient vor allem dem Schutz nachbarlicher Interessen vor beeintrachtigenden
Terrainveranderungen im Grenzbereich. Durch allzu weitgehende Abgrabungen und Aufschittungen kann
insbesondere die Hohenlage zwischen zwei Grundstlicken wesentlich verandert werden. Bis zu einem
Abstand von 50 Zentimetern zur Grundstiicksgrenze durfen keine Terrainverdnderungen vorgenommen
werden. Das heisst, dass in diesem Bereich das Terrain weder abgegraben noch aufgeschiittet werden
darf. Unter Einhaltung dieses Abstands dirfen Boschungen und Aufschittungen erstellt werden, wobei
diese nicht steiler als im Verhaltnis von 1:1 ausgefiihrt werden diirfen. Von diesen Vorgaben kann jedoch
mit Zustimmung der Nachbarschaft abgewichen werden.

3.3.9 § 13 Terrainveranderungen mit Stiitzmauern

1 Stiitzmauern mit Hinterfiillungen mit einer maximalen Hohe von 1,20 m diirfen an die Grenze
gestellt werden. Hohere Stiitzmauern sind um das Mehrmass von der Grenze zuriickzusetzen.

2 Bei Abgrabungen miissen Stiitzmauern mindestens 0,50 m von der Grenze entfernt und diirfen
maximal 2,50 m hoch sein. Hohere Stiitzmauern sind um das Mehrmass von der Grenze
zuriickzusetzen.

3 Stiitzt eine Mauer gleichzeitig eine Hinterfiillung und eine Abgrabung, darf sie innerhalb des
kleinen Grenzabstands fiir Bauten die Hohe von 3 m nicht iiberschreiten.

4 Wenn die Nachbarschaft zustimmt, darf von den Vorschriften in Abs. 1, 2 und 3 abgewichen
werden.

Materialien
Absatz 1, 2, 3 und 4 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Auch diese Vorschrift hat nachbarschitzenden Charakter. Sie dient im Wesentlichen demselben Zweck
wie die Regelungen Uber Terrainveranderungen im Grenzbereich. Abgrabungen und Aufschittungen im
Grenzbereich kdnnen die Hohenlage von zwei Grundstiicken wesentlich verandern. Anderseits besteht
vor allem an Hanglagen ein Interesse zur Vornahme von Abgrabungen und Aufschiittungen, die mit
Stitzmauern zu sichern sind. Diese Bestimmung schafft einen Ausgleich zwischen diesen gegenlaufigen
Interessen. Keine Anwendung findet die Bestimmung auf Mauern, Hecken und andere Abschrankungen,
die nicht der Sicherung einer Aufschittung oder einer Abgrabung dienen. Fir blosse Abschrankungen und
Einfriedungen ohne Terrainveranderungen gilt § 14. Doch auch hier gilt Folgendes: Von diesen Vorgaben
kann mit Zustimmung der Nachbarschaft abgewichen werden.
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3.3.10 § 14 Einfriedungen

1 Fiir lebendige und tote Einfriedungen gelten die Hohen- und Grenzabstandsvorschriften des
Einfihrungsgesetzes zum Zivilgesetzbuch vom 17. August 1911.

Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Fir lebende und tote Einfriedungen sollen die Vorschriften des Zivilrechts gelten. Stimmt die
Nachbarschaft dem Bau oder der Pflanzung einer héheren Einfriedung an der Grenze zu, kann diese
erstellt werden. Vorschriften zu den Einfriedungen braucht es auch im 6ffentlichen Baurecht. Nur so ist
gewabhrleistet, dass die Umgebungsgestaltung nicht Gegenstand endloser zivilrechtlicher
Auseinandersetzungen wird.

3.3.11 §15 Gebdude

1__ Gebaude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen eine feste
Uberdachung und in der Regel weitere Abschliisse aufweisen.

Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Aus der Definition folgt, dass Anlagen wie offene Schwimmbader, Stitzmauern, Geldndeveranderungen,
Leitungen usw. keine Gebaude im Sinne des Konkordats sind. Dagegen kdnnen leicht entfernbare Bauten
ebenfalls Gebaude im Sinne des Konkordats sein: Beispiel: ein Autounterstand, der in der Regel zur
Unterart der Kleinbauten zahlt. Ein Gebaude im Sinne des Konkordats muss nicht allseitig geschlossen
sein: es weist «in der Regel» neben dem festen Dach weitere Abschlisse auf. Das kantonale Baurecht —
dazu zahlt auch das kommunale Baurecht — formuliert die baurechtlichen Anforderungen an Gebaude,
beispielsweise an deren maximale Abmessungen. Dabei bedient es sich der Definitionen und Messweisen
des Konkordats.

3.3.12 § 16 Mehrfamilienhaus

1 Als Mehrfamilienhiuser gelten Gebiude mit drei und mehr Wohneinheiten. Andere
Wohngebaude, Reiheneinfamilienhdauser und Terrassenhduser gelten nicht als
Mehrfamilienhduser, auch wenn sie mehr als eine Wohneinheit enthalten.

Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Bei dieser Bestimmung werden keine Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der bisherigen
Regelung in §23 alt V PBG vom 16. November 1999 in Kraft bis 31. Dezember 2018.

3.3.13 § 17 Terrassenhaus

1 Als Terrassenhiuser gelten am Hang gelegene Gebiude, deren Geschosse um mindestens 3 m
horizontal versetzt sind.

Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Bei dieser Bestimmung werden keine Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der bisherigen
Regelung in §24 alt V PBG vom 16. November 1999 in Kraft bis 31. Dezember 2018.
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3.3.14 § 18 Kleinbauten und Anbauten

1 Kleinbauten sind freistehende Gebaude, enthalten nur Nebennutzflichen.

2 Anbauten sind mit einem anderen Gebiaude zusammengebaut und enthalten nur
Nebennutzflachen.

3 Klein- und Anbauten diirfen maximal 50 m? Grundfliche, bei Schriagdichern maximal 3,50 m
traufseitige Fassadenhohe und bei allen Dachformen maximal 5 m Gesamthéhe aufweisen.

4 Die Dachflachen von Klein- und Anbauten diirfen nicht begehbar sein, es sei denn, die betroffene
Nachbarschaft einigt sich einvernehmlich.

Materialien
Absatz 1-4 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Kleinbauten sind beispielsweise Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Gewachshauser,
Gartenpavillons usw. Sie dienen weder Wohn- noch Arbeitszwecken. Die Unterscheidung zwischen
Gebaudevorspringen und Anbauten dient dazu, differenzierte, in der Regel privilegierende Regelungen
fur Anbauten zu ermdglichen. Beispielsweise wird fur Anbauten ein geringerer Grenzabstand
vorgeschrieben als fiir Gebaude mit ihren Vor- und Riickspriingen. Der Grund dafir liegt darin, dass
Anbauten nach der Definition des Konkordats nur Nebennutzflachen enthalten durfen.

Die Dimensionen von An- und Kleinbauten sind beschrankt. Die Figur 2.1 bis 2.3 im Anhang 2 der IVHB ist

nicht ganz vollstandig, denn es wére nicht zuldssig, nur die Lange von Anbauten zu beschranken, nicht
aber die Breite. Die Verordnung enthalt auch eine Flachenbeschrankung.

Zu Ziffer 2: GEBAUDE

I-ia—.-[
E nur Nebennutzflachen und
ABaULS in den Dimensionen beschrankt
a Gebé&udelange der Anbaute bzw. Kleinbaute
Gobdude Kleinbaute
I 1
- S o

g

Figur 2.1 - 2.3 Gebdude, Kleinbauten und Anbauten

Nebennutzflachen sind in der SIA-Norm 416 (2003) (SN 504 416) definiert. Es handelt sich um
Waschkichen, Schutzrdume, Abstellrdume, Fahrzeugeinstellrdume usw. Die Definition in der SIA-Norm
hat nichts mit der Umschreibung jener Flachen zu tun, die in verschiedenen Kantonen nicht an die
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Ausnutzungsziffer angerechnet werden. Ein freistehendes kleines Gebaude, das nicht nur
Nebennutzflachen umfasst, ist definitionsgemass keine Kleinbaute im Sinne des Konkordats und kann von
den dafiir vorgesehenen Privilegien wie reduzierten Abstanden und dergleichen nicht profitieren (Literatur:
SIA-Norm 416 [2003] [SN 504 416]).

Die feuerpolizeilichen Vorschriften Uiber Schutzabstdnde—Brandabschnitte umschreiben einen eigenen
feuerpolizeilichen Begriff der Anbaute, der sich nicht notwendigerweise mit dem Konkordat und dem
kantonalen Baurecht decken muss. Die Formulierung des Abs. 3 entspricht im Ergebnis im Wesentlichen
der heutigen Regelung. Erst im Jahr 2012 ist diese Bestimmung dahingehend geandert worden, dass die
Gemeinden von den kantonalen Vorgaben nicht mehr abweichen dirfen. Diese Anderung ist damals
bereits im Sinn der Vereinheitlichung erfolgt, weshalb sechs Jahre danach nicht schon wieder davon
abgewichen werden soll. Die Dachflachen von Klein- und Anbauten dirfen nicht begehbar gemacht
werden. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die Uberbauungen immer naher
zusammenrlicken und die Privatsphare trotzdem gewahrt bleiben soll. Dieses generelle Verbot wird dann
durchbrochen, wenn die betreffende Nachbarschaft einer Begehung und damit den baulichen Anderungen
(z. B. erstellen einer Absturzsicherung) und dergleichen zustimmt.

3.3.15 § 19 Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

1 Unterirdische Bauten sind Gebiude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Gelidnder
und Briistungen volistindig unter dem massgebenden respektive unter dem tiefer gelegten Terrain
liegen.

2 Unterniveaubauten sind Geb&dude, die mit Ausnahme der notwendigen Erschliessung (Zugang
und Zufahrt) sowie der Geldnder und Briistungen héchstens 1 m liber das massgebende Terrain
und bei Abgrabungen liber das tiefer gelegte Terrain hinausragen.

Materialien
Absatz 1 und 2 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Unterirdische Bauten:

Die Definition der unterirdischen Bauten ermdglicht Sonderregelungen wie einen reduzierten oder
wegfallenden Grenzabstand. Unterirdische Bauten treten mit Ausnahme ihrer Erschliessung (Zufahrt
und/oder Zugang) nicht in Erscheinung, weil sie im Grundsatz vollstdndig unter dem massgebenden oder
tiefer gelegten Terrain liegen missen. In diesem Punkt unterscheiden sie sich von Unterniveaubauten, die
bis zu einem bestimmten, vom kantonalen Recht festzulegenden Mass liber das massgebende oder tiefer
gelegte Terrain hinausragen diirfen. Das tiefer gelegte Terrain wird im Konkordat nicht definiert. Gemeint
ist das nach Fertigstellung des Bauvorhabens vorhandene Terrain, das tiefer liegt als das massgebende
Terrain. Aus der Definition folgt ferner, dass Aufschittungen nicht dazu dienen kénnen, Uber dem
massgebenden Terrain liegende Bauten zu unterirdischen zu machen.

Mit Erschliessung ist der Zugang oder die Zufahrt gemeint. Figur 2.4 und 2.5 im Anhang 2 der IVHB zeigt
nur einen Treppenzugang. Denkbar ist nach dem Wortlaut des Konkordats auch eine Zufahrt, bei der nur
das Zufahrtstor zum unterirdischen Bau an der Erdoberflache sichtbar ist. Es ist dem kantonalen Recht
Uberlassen, die Dimensionen von Abgrabungen fur solche Zugange oder Zufahrten beispielsweise aus
asthetischen Grunden zu beschranken. Zu denken ist etwa an eine Garagenfront. Begrenzt werden
kénnen die Hohe und Breite solcher Zugange oder Zufahrten.

Fur die Messung eines allfélligen Grenzabstands ist sinngemass die projizierte Fassadenlinie des unter
dem massgebenden oder tiefer gelegten Terrain liegenden Baukdrpers massgebend. Das Konkordat
aussert sich nicht zur Frage, wie bei unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten der Grenzabstand
gemessen wird (Literatur: SIA-Norm 358 [2010] Gelander und Bristungen).
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Figur 2.4 und 2.5 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten

Unterniveaubauten:

Die Unterscheidung zwischen unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten hat den Zweck,
unterschiedliche Behandlungen beispielsweise bei den Abstandsvorschriften zu ermdglichen. So kénnen
Unterniveaubauten und unterirdische Bauten beispielsweise von reduzierten Grenzabstanden profitieren
oder von der Einhaltung von Grenzabstanden befreit werden. Unterniveaubauten diirfen gemass
kantonalem Recht hdchstens 1 Meter lUber das massgebende oder tiefer gelegte Terrain hinausragen. Die
Skizzen 2.4 und 2.5 im Anhang 2 der IVHB zeigen, wie das «zuldssige Mass» gemessen wird: Von der
«Oberkante des fertigen Bodens» des Unterniveaubaus zur Fassadenlinie respektive zur Schnittlinie der
Fassadenflucht mit dem tiefer gelegten Terrain.

Das kantonale Baurecht kann sich beim «wie viel» unterschiedlicher Messmethoden bedienen, also
beispielsweise:

a. des maximalen Masses des am weitesten hinausragenden Fassadenteils;
b. des Durchschnittsmasses aller hinausragenden Fassadenteile;
c. einer Kombination beider Begrenzungen.

Eine mégliche Messvorschrift findet sich in der SIA-Norm 423 (2006).

Wird ein maximales Mass des am weitesten hinausragenden Fassadenteils festgelegt, so ist nach der
Definition des Konkordats ab dem tiefsten Punkt des massgebenden oder tiefer gelegten Terrains zu
messen. Werden also Abgrabungen vorgenommen, so ist ab dem tiefer gelegten Terrain zu messen. Dient
die Abgrabung indessen ausschliesslich dem Zugang oder der Zufahrt, so sollte die kantonale
Messvorschrift das Maximalmass nicht ab dem tiefer gelegten Terrain messen, weil sonst ein nicht
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erklarbarer Unterschied zu den unterirdischen Bauten entsteht (vgl. daher die Formulierung von Abs. 1).
Das kantonale Recht muss Uberdies die zuldssigen Dimensionen solcher Abgrabungen aus
gestalterischen Griinden beschranken.

3.3.16 § 20 Gebaudeteile, Fassadenflucht und Fassadenlinie

1 Die Fassadenflucht ist die Mantelfliche, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die
aussersten Punkte des Baukorpers iiber dem massgebenden Terrain. Vorspringende und
unbedeutende riickspringende Gebaudeteile werden nicht beriicksichtigt.

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

3 Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebene der amtlichen
Vermessung.

Materialien
Absatz 1, 2 und 3 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Die Fassadenflucht dient der Bestimmung der Fassadenlinie und als Hilfsgrésse bei der Definition des
Attikageschosses. Vorspringende Gebdudeteile, die nicht berlcksichtigt werden, sind etwa Balkone und
Erker. Inre Dimensionen werden durch das kantonale Recht begrenzt. Unbedeutend riickspringende
Gebaudeteile werden ebenfalls nicht beriicksichtigt. Die Fassadenflucht ist dort fiktiv. Die Verordnung
regelt, wie gross der Ricksprung sein darf, um als unbedeutend zu gelten.

Anbauten gemass Ziffer 2.3 Anhang 1 der IVHB haben eigene Fassadenfluchten (siehe Anhang 2 der
IVHB, Figur 3.4). Der Begriff der Fassadenflucht ist auf unterirdische Bauten (Ziffer 2.4 Anhang 1 der
IVHB) nicht anwendbar. Das folgt aus der Definition «Punkte des Baukorpers (iber dem massgebenden
Terrainy. Bei Unterniveaubauten hingegen ragen Gebaudeteile Giber das massgebende Terrain (Ziffer 2.5
Anhang 1 der IVHB), vgl. dazu auch Ziffer 8.4 Anhang 1 der IVHB (Anrechnung von Unterniveaubauten
zur Uberbauungsziffer).
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Figur 3.4 Vorspringende Gebiudeteile (Schnitt und Seitenansicht)
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Die Fassadenlinie verlauft definitionsgemass auf dem massgebenden Terrain und dient zur Bestimmung
der Hbhenmasse von Gebauden und Untergeschossen. Sie ist also eine Referenz fir die verschiedensten
vertikalen Messungen.

Die auf die Ebene der amtlichen Vermessung projizierte Fassadenlinie (siehe zur Definition der
Fassadenlinie Ziffer 3.2 Anhang 1 der IVHB) dient als Hilfsgrosse fir die Bestimmung der Abstande
(Grenz- und Geb&udeabstand), der Gebaudelénge, Gebaudebreite sowie der Uberbauungsziffer. Der
Begriff der «kEbene der amtlichen Vermessung» ist erklarungsbediirftig: Es handelt sich nicht um die
«Ebenen» (oder englisch: layers) eines geografischen Informationssystems, sondern um die Projektion
des Terrains auf eine Kugel. Die Kugel wird sodann auf einen Zylinder projiziert und dieser zu einer Flache
ausgerollt. Das Vorgehen ist bekannt von den Weltkarten, wo die Erdkugeloberflache auf einer Karte —
also in einer Ebene — dargestellt wird.

3.3.17 § 21 Vor- und riickspringende Gebaudeteile

1 Vorspringende Gebéudeteile ragen héchstens 1,50 m, bei Klein- und Anbauten héchstens 0,60 m
tiber die Fassadenflucht hinaus und diirfen — mit Ausnahme von Dachvorspriingen — pro
Geschoss gesamthaft nicht breiter sein als ein Drittel des zugehérigen Fassadenabschnitts.

2 Riickspringende Gebéiudeteile sind gegeniiber der Hauptfassade zuriickversetzt. Sie sind dann
unbedeutend und werden bei der Ermittlung der Fassadenlinie nicht berlicksichtigt, wenn sie pro
Geschoss gesamthaft nicht breiter als ein Drittel des zugehorigen Fassadenabschnitts sind.

Materialien
Absatz 1 und 2 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Vorspringende Gebaudeteile:

Das kantonale Recht muss das Mass, um das solche vorspringenden Gebaudeteile Gber die
Fassadenflucht hinausragen dirfen, begrenzen. Die Begrenzungen gelten einerseits der Tiefe und
anderseits der Breite bzw. dem Anteil an der Fassadenlange des Gebaudeabschnitts, aus dem der
vorspringende Gebaudeteil herausragt. Beispiele sind: Erker (auch mehrstéckige), Vordacher,
beispielsweise iber einem Eingangsbereich (Anhang 2 der IVHB, Figur 3.4; zu den Dachvorspriingen Rz.
3 unten), Balkone, Aussentreppen, Untergeschosse (vgl. dazu Figur 6.2). Es kann sich also wie beim
Erker durchaus um bewohnte Gebdudeteile handeln. Die Nutzung des vorspringenden Gebaudeteils ist
ohne Bedeutung (anders als bei Anbauten).
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UIB Unterirdische Baule

Figur 6.2 Untergeschosse

Fur Dachvorspriinge (das Dach des Gebaudes ragt Gber die Fassadenflucht hinaus) gilt eine besondere
Regelung: Fir sie gilt nach dem Wortlaut nur eine Beschrankung in der Tiefe, nicht jedoch in der Breite
bzw. bezlglich des Anteils am Fassadenabschnitt. Das leuchtet ein, denn Dachvorspriinge sollten entlang
der ganzen Fassade um das zuldssige Mass Uber die Fassadenflucht hinausragen durfen. Das Konkordat
aussert sich nicht direkt zur Frage, ob die Beschrankung des Breitenmasses bzw. des
Fassadenabschnittsanteils bei mehrstockigen Gebauden jeweils nur fiir dasselbe Stockwerk gelten. Der
Wortlaut legt folgende Regel nahe:

a. Bei einer Beschrankung des zulassigen Anteils eines Fassadenabschnitts werden mehrere
vorspringende Gebaudeteile selbst dann zusammengezahlt, wenn sie auf unterschiedlichen Stockwerken
angeordnet sind. b. Bei einer Beschrankung des zulassigen Breitenmasses gilt dieses fir jeden einzelnen
vor-springenden Gebaudeteil.

Fir das kantonale Recht ist nun vorgesehen, dass die Drittelsregelung pro Geschoss ermittelt wird.
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Vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziffer 3.4 Anhang 1 der IVHB sind einerseits zu unterscheiden:
a. von den Anbauten (Ziffer 2.3 Anhang 1 der IVHB: Anbauten sind in den Dimensionen ebenfalls
begrenzt, enthalten aber nur Nebennutzflachen); und

b. von den Gebaudeteilen, die die festgelegten Dimensionen fiir vorspringende Gebaudeteile sprengen
und die demzufolge nicht mehr zu den vom kantonalen Recht privilegierten Bauteilen gehdren: siehe dazu
die Figur 3.4 im Anhang 2 der IVHB (Beispiel: Vordach des KKL).

Ruckspringende Gebaudeteile:

Rickspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziffer 3.5 Anhang 1 der IVHB kdnnen entweder

a. in nur unbedeutendem Mass zurlickspringen; dann ist dieses Mass vom kantonalen Recht zu
begrenzen (maximale Tiefe einerseits und maximale Breite bzw. maximaler Anteil bezlglich des
zugehorigen Fassadenabschnitts anderseits); oder

b. in mehr als unbedeutendem Mass zurlickspringen.

Die Unterscheidung geht nicht aus dem Konkordatswortlaut von Ziffer 3.5 Anhang 1 der IVHB hervor, wohl
aber aus dem Wortlaut von Ziffer 3.1 Anhang 1 der IVHB (Fassadenflucht) und den Skizzen (vgl. die Figur
3.5. im Anhang 2 der IVHB).

Y S : """"" J — b |
a
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'piamtanll unbedeutend L
tiekspri d ! ' riickspringender i <b
ricspringencer | 1 >b Gebaudetell oy
Gebéudeteil I FA I EA
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1 1 [ |
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| 1 I i
| 1 v | I ,‘L
I = S | | ===
l |

a  zulassiges Mass fiir die Tiefe von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
b  zuldssiges Mass fiir die Breite von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
FA zugehdriger Fassadenabschnitt

[ Fassade

I Fassadenlinie

Figur 3.5 Riickspringende und unbedeutend riickspringende Gebiudeteile

Mit dem Begriff «Hauptfassade» ist die jeweilige Fassadenflucht des dazugehdérigen Fassaden-abschnitts
im Sinne von Ziffer 3.1 Anhang 1 der IVHB gemeint. Es gibt also keine «Nebenfassaden».
Rickspringende Gebaudeteile sind selbstverstandlich an sdmtlichen Gebaudefassaden mdglich.
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Unbedeutende Rickspriinge im Sinne von Ziffer 3.5 Anhang 1 der IVHB und der entsprechenden Skizze
werden bei der Fassadenlinie nicht berticksichtigt, nicht mehr unbedeutende aber schon (vgl. die Figur 3.5
im Anhang 2 der IVHB). Beispiele flr unbedeutend riickspringende Gebaudeteile sind etwa innen liegende
Balkone und zurlckversetzte Eingange.

3.3.18 § 22 Vollgeschosse

1 Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebiuden, ausser Unter-, Dach- und Attikageschosse.
Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebauden, die in der Hohe oder in der Situation
gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl fiir jeden Gebaudeteil bzw. fiir jedes Gebaude separat
ermittelt.

Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Das Konkordat definiert das Vollgeschoss. Gemeint sind Geschosse, die nicht wegen besonderer
Merkmale in den kantonalen Bauvorschriften besonders behandelt werden. Besondere Merkmale und
daraus abgeleitete rechtliche Konsequenzen gelten fir:

a. das Untergeschoss (Ziffer 6.2 Anhang 1 der IVHB: ragen nur bis zu einem festgelegten Mass Uber die
Fassadenlinie, also liber das massgebende Terrain hinaus);

b. das Dachgeschoss (Ziffer 6.3 Anhang 1 der IVHB: die Kniestockhdhe Uberschreitet ein fest-gelegtes
Mass nicht);

c. das Attikageschoss (Ziffer 6.4 Anhang 1 der IVHB: die Fassade ist auf einer ganzen Fassadenseite
gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss um ein Mindestmass zuriickversetzt).

Daraus folgt, dass Geschosse, welche die Voraussetzungen der Ziffern 6.2, 6.3 oder 6.4 Anhang 1 der
IVHB nicht erflllen, Vollgeschosse sind.

Die Zahl der Vollgeschosse ist ein haufiges Merkmal bestimmter Bauzonen (Beispiel: Wohnzone
zweigeschossig W2). Das Konkordat bestimmt jedoch nicht, welche Rolle Vollgeschosse in den
Bauvorschriften spielen. Dies festzulegen, ist Sache des kantonalen Rechts. Es kann beispielsweise
darauf verzichtet werden, Geschosszahlen vorzuschreiben und stattdessen nur die Gesamthéhe
beschranken oder aber Geschosszahlen mit Geschosshdhen regeln. Insofern sind die Gemeinden frei,
sich fur die eine oder die andere L6sung auszusprechen.

Sind die Gebaude in der Hohe (haufig: Terrassenhaus) oder im Grundriss (also in der Situation) gestaffelt
oder werden mehrere Gebaude zusammengebaut, so wird die Anzahl Vollgeschosse fir jeden Teil bzw.
jedes der zusammengebauten Gebaude einzeln ermittelt. Jeder Teil muss also dann beispielsweise eine
allféllige Geschosszahlbegrenzung einhalten. Die Figur 6.1 im Anhang 2 der IVHB zeigt ein in der Hohe
gestaffeltes, also in der Hohe abgestuftes Gebaude.
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Figur 6.1 Geschosse und Geschosszahl

3.3.19

§ 23 Untergeschosse

1 Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante (OK) des fertigen Bodens, gemessen
in der Fassadenflucht, im Mittel hochstens 1 m liber die Fassadenlinie hinausragt.
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Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Das Untergeschoss ragt nur teilweise aus dem Boden heraus. Es handelt sich noch um ein
Untergeschoss, wenn es — gemessen von seiner Oberkante bis zur Fassadenlinie — nicht mehr als um das
vom kantonalen Recht festgelegte Mass aus dem Boden herausragt. Werden diese Masse Uberschritten,
liegt ein Vollgeschoss vor. Das ist dort von Bedeutung, wo die Zahl der Vollgeschosse begrenzt ist.

Oberer Referenzpunkt ist gemass Konkordat die hdchste «Oberkante des fertigen Bodens» des dartiber
liegenden Vollgeschosses in der Fassadenflucht (siehe Ziffer 3.1 Anhang 1 der IVHB). Dass die
Oberkante des fertigen Bodens des darlber liegenden Geschosses gemeint ist, geht nur aus dem
franzosischen Text hervor («plancher fini de I'étage supérieur»). Mit fertigem Boden ist hier die fertige
Konstruktion des Gebaudeteils unter Einschluss des Bodenbelags gemeint. Bei einer Terrasse kann das
etwa der Plattenboden sein. Der Begriff ist zu unterscheiden vom «fertigen Boden» im Sinne des im
kantonalen Recht oft vorkommenden Begriffs des «fertigen Terrains» also des Terrains, wie es nach
Fertigstellung der Bauten besteht und sich beispielsweise vom massgebenden Terrain im Sinne von Ziffer
1.1 Anhang 1 der IVHB unterscheidet.

Unterer Referenzpunkt ist die Fassadenlinie im Sinne von Ziffer 3.2 Anhang 1 der IVHB, also der
Schnittpunkt der Fassadenflucht mit dem massgebenden Terrain. Ist das fertige Terrain tiefer gelegt als
das massgebende Terrain, so wird trotzdem an der Fassadenlinie gemessen. Wenn ein die
Anforderungen der Definition erflllendes Unterschoss nicht visuell in Erscheinung treten soll, kénnen
Abgrabungen begrenzt werden. Das kantonale Recht muss das zulassige mittlere Mass, um welches das
Untergeschoss Uber das massgebende Terrain hinausragen darf, ahnlich wie bei den Unterniveaubauten
begrenzen (vgl. Ziffer 2.5 Anhang 1 der IVHB). Im Kanton Zug diirfen Untergeschosse von der Oberkante
(OK) des fertigen Bodens des dariber liegenden Geschosses im Mittel hdchstens 1 m Uber die
Fassadenlinie, gemessen in der Fassadenflucht, hinausragen.

Das mittlere Mass kann vereinfacht wie folgt ermittelt werden: Das mittlere Mass, um welches
Untergeschosse Uber die Fassadenlinie hinausragen diirfen, wird aus der Summe der Fassadenflachen
Uber der Fassadenlinie, geteilt durch die Lange der projizierten Fassadenlinie, berechnet.
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15m

a Flache a = 30m’
Flsche b = 225m’
/ Flache c = 225m’

/ 3m| Aached = Om
/ : Total 75m’
10m 75m:(10m+15m+10m+15m)= 1.5

Folge: Das UG muss abgesenkt werden.

Es kann aber noch eine genauere Berechnung erfolgen: Fir die Berechnung des mittleren Masses kann

das Uber dem massgebenden Terrain geplante Volumen des Untergeschosses durch seine Grundflache

geteilt werden. Das Resultat dieser Berechnung ergibt das mittlere Mass, um wie viel das Untergeschoss
aus dem massgebenden Terrain herausragt.
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15m
b
Volumen des UG tiber dem massgebenden

Terrain (gelb) geteilt durch Grundfliche
des UG {grin) muss = 1 sein.

10 m

Welche Berechnungsmethode die Bauherrschaft anwendet, ist an sich ihr anheimgestellt. Beide
Methoden, die einfachere oder die exakte Berechnung des mittleren Masses, sind zuldssig. Die
Berechnung des mittleren Masses muss jedoch eindeutig aus den Gesuchsunterlagen hervorgehen,
vergleichbar der Ermittlung der Baumasse.Untergeschosse konnen héchstens bis zum zulassigen Mass
fur vorspringende Gebaudeteile iber die Fassadenlinie hinausragen. Ragen sie weiter darliber hinaus, so
gilt dieser Bauteil als Unterniveaubau oder unterirdischer Bau, sofern die entsprechenden Anforderungen
erflllt sind (siehe dazu SIA-Norm 423 Art. 8.5 und die Figur 6.2 im Anhang 2 der IVHB).
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Figur 6.2 Untergeschosse

3.3.20 § 24 Dachgeschosse

1 Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhdhen die folgenden Masse nicht
liberschreiten:

a) Die Kniestockhohe (Mass b) darf nicht mehr als 1,20 m betragen.

b) Bei einem asymmetrischen Dach darf die grosse Kniestockhohe (Mass d) nicht mehr als 4,50 m
betragen. Die Gesamthohe eines asymmetrischen Dachs darf die Gesamthohe eines
symmetrischen Dachs nicht tiberragen.

2 Dachdurchbriiche diirfen insgesamt nicht breiter als die Hilfte der Fassadenlinge sein.
Vorbehalten sind Regelungen fiir Ortsbildschutzzonen sowie der Denkmalschutz.

3 Als Dachdurchbriiche gelten Dachaufbauten, die der Vergrésserung der Nutzflache dienen,
Dacheinschnitte, Dachflachenfenster und spezielle Giebelkonstruktionen. Bei dreieckigen
Dachaufbauten wird die Breite auf einem Drittel der Hohe gemessen.

Materialien
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Absatz 1, 2 und 3 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Ein Dachgeschoss gilt nur dann als solches und untersteht den entsprechenden besonderen Regeln des

kantonalen Rechts, wenn die Kniestockhdhe das zulassige Mass nicht (iberschreitet. Andernfalls handelt
es sich um ein Vollgeschoss.

Ein Kniestock (oder eine Kniestockwand) setzt eine entsprechende Dachkonstruktion voraus (siehe dazu
die Beispiele in der Figur 6.3 im Anhang 2 der IVHB). Wie die Beispiele zeigen, bedeutet eine beschrankte
Kniestockhdhe noch nicht, dass das Dach in seiner optischen Erscheinung begrenzt ist. Das kantonale
Recht kann deshalb bei Bedarf die Abomessungen der Dacher mit Gestaltungsvorschriften begrenzen,
etwa durch Beschrankung der Dachneigung oder indirekt durch Beschrankung von Nutzflachen im
Dachgeschoss. Die Begriffsumschreibung des Konkordats selbst sieht keine solche Beschrankung vor.

N Schnittpunkt Fassadenflucht /
~ HObarkan'la Dachkonstruktion

b zulassiges Mass filr die Knlestockhdhen von Dachgeschossen
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Figur 6.3 Dachgeschosse

Dass zwischen einem grossen und kleinen Kniestock unterschieden wird, geht erst hervor, wenn die
Skizzen beigezogen werden, namlich dann, wenn ein asymmetrisches Dach vorliegt. Wo asymmetrische
Giebeldacher und Pultdacher zulassig sind, kann das kantonale Recht bei der Umsetzung des Konkordats
auch kleine und grosse Kniestockhéhen vorsehen (siehe dazu die Figur 6.3 im Anhang 2 der IVHB).
Solche Differenzierungen untersagt das Konkordat nicht.

Die Begrenzung der Kniestockhdéhen kann durch gross dimensionierte Dachaufbauten wie Lukarnen
umgangen werden; denn trotz beschrankter Kniestockhdhe kénnen dann Dachgeschosse wie ein
Vollgeschoss in Erscheinung treten. Die Begriffsumschreibung des Konkordats verhindert das nicht. Das
kantonale Recht muss deshalb die Dimensionen von Dachaufbauten beispielsweise in ihrem Anteil an der
Fassadenlange begrenzen.

Samtliche Dachdurchbriiche auf einem Dach zusammengezahlt diirfen insgesamt nicht breiter als die
Halfte der Fassadenlange sein. Die Fassadenlange wird wie folgt definiert: Sie ist als Oberbegriff zu
verstehen und umfasst sowohl die Gebaudelange als auch die Gebaudebreite. Selbstverstandlich bleiben
einschréankendere Regelungen fir Ortsbildschutzzonen sowie aufgrund des Denkmalschutzes
vorbehalten.
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3.3.21 § 25 Attikageschosse

1 Attikageschosse sind auf Flachdichern aufgesetzte, zusitzliche Geschosse. Das Attikageschoss
muss in Bezug auf seine Grundflache auf mindestens einer Gebaudelangs- oder Gebaudebreitseite
um mindestens 1 m gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss zuriickversetzt sein.

2 Die Grundfliche eines Attikageschosses darf samt verglasten Terrassen héchstens 60 % der
Flache des darunter liegenden Vollgeschosses einschliesslich allfélliger verglaster Balkone oder
Loggien betragen.

3 Die Dachfliche des Attikageschosses darf 80 % der Deckenfliche des obersten Vollgeschosses
nicht libersteigen.

Materialien
Absatz 1, 2 und 3 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Ein Attikageschoss zahlt wie das Dach- oder das Untergeschoss nicht als Vollgeschoss. Daran knipft das
Baurecht in der Regel Konsequenzen: Das Attikageschoss wird beispielsweise nicht an die Geschosszahl
angerechnet (siehe dazu Ziffer 6.1 Anhang 1 der IVHB). Seine Abmessungen mussen deshalb beschrankt
werden.

Der Ricksprung misst sich von der Fassadenflucht aus (siehe Ziffer 3.1 Anhang 1 der IVHB). Den
Kantonen steht es frei, an mehreren oder an bestimmten Fassaden Riickspriinge zu verlangen und
zusatzliche Flachenbeschrankungen vorzusehen. Sinn macht aus gestalterischen Griinden insbesondere,
am Hang den Rucksprung talseits vorzusehen.

Die Definition des Attikageschosses nach Konkordat kann zu grésseren Attikadimensionen fiihren:
Vielenorts wurde nach hergebrachter Regelung ein all- oder doch mehrseitiger Riicksprung des
Attikageschosses verlangt. Nach Figur 5.2 im Anhang 2 der IVHB misst sich die Fassadenhdhe bei den
nicht zurlickspringenden Fassaden an der Oberkante der Dachkonstruktion des Attikageschosses, bei der
zurlickspringenden Fassade dagegen an der Oberkante der Bristung (siehe dazu Ziffer 5.2 Anhang 1 der
IVHB).

Briistung
i
|
. R il | '
1 > B | I I - I
s ! o :
- : -___-* :
1 grsl?a'::mg;ha Fh traufs _It[ge Fassadﬁ;hﬁhﬂ = e et ool iy
ra a - i
fur Talfassade ¥ Faceadenhthe Fn | 1F Iaifassade B E‘e”e”_,fassade
—— e e e s e W e e R
] LS e
i [-" v s T
~ig i W - =
(T T O T T AT T T I T T T I I aaaT

massgebendes Terrain

Kommentar zum Planungs- und Baugesetz (PBG) samt Verordnung (V PBG)
Druckdatum: 20. April 2026 27



giebelseitige
Fassadenhdéhe Fh

I

Figur 5.2 Fassadenhéhe

technisch bedingte Dachaufbauts

' Brilstung

Fassadenhthe Fh
fiir Seitenfassade Fassadenhthe Fh

fur Talfassade

10 NP R s

- Fassadenlinie
| I Fassadenflucht

", Schnittlinie Fassadenflucht mit
O Oberkante Dachkonstruktion

Die Definition des Attikageschosses gemass Konkordat bringt es mit sich, dass ein auf einer Seite
auskragendes oberstes Vollgeschoss dazu fuhren kann, dass das dartiber liegende Attikageschoss
ungefahr gleich gross sein darf wie die Ubrigen Vollgeschosse (siehe dazu die Figur 3.1 bis 3.3 im Anhang
2 der IVHB). Das Attikageschoss muss dann je nach Ausgestaltung des kantonalen Rechts nur um das
Mass der Auskragung zurtickversetzt werden.
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Ebenes Geldnde: (Fassadenfinie = projizierte Fassadeniinie)
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Figur 3.1 bis 3.3 Fassadenflucht und Fassadenlinie

3.3.22 § 26 Grenzabstand

! Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und der
Parzellengrenze.

2 Wo ein grosser Grenzabstand gilt, ist dieser senkrecht vor der Hauptwohnseite einzuhalten.
Kriterien fiir die Bestimmung der Hauptwohnseite sind namentlich die Flachen der
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Hauptwohnraume und die Grosse der Fensterflaichen. Untergeschosse miissen den grossen
Grenzabstand nur einhalten, wenn in ihnen Wohn- oder Arbeitsnutzungen bestehen.

3 Unterniveau- und unterirdische Bauten miissen einen Grenzabstand von mindestens 1 m
einhalten.

4 Kleinbauten und Anbauten miissen einen Grenzabstand von mindestens 2 m einhalten.

5 In Zonen des éffentlichen Interesses fiir Bauten und Anlagen miissen zu den Grundstiicken in
den angrenzenden Zonen die Grenz- und Gebdudeabstande dieser Zonen eingehalten werden.
6 Samtliche Grenzabstinde sind auch gegeniiber den Nichtbauzonen einzuhalten, selbst wenn
diese keine Grundstiicksgrenzen bilden. Ausserhalb der Bauzonen gilt gegeniiber der
Bauzonengrenze der Grenzabstand der angrenzenden Bauzone.

7 Fur Pflanzungen, lebendige und tote Einfriedungen und die Anlage von neuen Waldungen gelten
die Grenzabstandsvorschriften des Einfilhrungsgesetzes zum Zivilgesetzbuch vom 17. August
1911.

Materialien
Absatz 1, 2, 3, 4, 5, 6 und 7 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Das Konkordat bestimmt nur die Messweise der Grenzabstéande und nicht das Mass: Gemessen wird die
Distanz zwischen der projizierten Fassadenlinie (Ziffer 3.3 Anhang 1 der IVHB: Fassadenlinie auf der
Ebene der amtlichen Vermessung) und der Parzellengrenze. Der Grenzabstand ist eingehalten, wenn das
Abstandsmass an jedem Punkt eingehalten ist (siehe dazu die Figur 7.1 bis 7.3 im Anhang 2 der IVHB).
Vorspringende Gebdaudeteile im Sinne von Ziffer 3.4 Anhang 1 der IVHB ragen Uber die Fassadenlinie
hinaus und duirfen folglich in den Grenzabstand hineinragen. Den Kantonen steht es frei, die
Grenzabstande nach verschiedenen Fallen zu differenzieren. Das Konkordat zeigt in den Skizzen des
Anhangs 2 zwei weitverbreitete Falle:

a. Sie kdnnen zwischen grossen und kleinen Grenzabstanden unterscheiden.

b. Sie kdnnen ferner Mehrlangenzuschlage vorschreiben, wenn eine Fassade langer ist als ein
bestimmtes Mass.
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Figur 7.1 - 7.3 Abstinde und Abstandsbereiche

Der Text des Konkordats regelt nicht, wie bei grossen und kleinen Grenzabstéanden und bei
Mehrlangenzuschlagen gemessen wird. Die Figur 7.1 bis 7.3 im Anhang 2 der IVHB enthalt indessen eine
Messvorschrift, die verbindlich ist: Danach wird der grosse Grenzabstand senkrecht zur Hauptfassade
(also dort, wo nach kantonalem Recht der grosse Grenzabstand zur Anwendung kommt) gemessen. In
den Gebaudeecken gilt immer der kleine Grenzabstand zur Parzellengrenze. In gleicher Art wird der
Mehrldangenzuschlag dort zum kleinen oder grossen Grenzabstand hinzugerechnet und dort senkrecht zur
Fassadenlinie gemessen, wo ein Mehrlangenzuschlag zur Anwendung kommt. Die Kantone differenzieren
regelmassig die Grenzabstande fiir besondere Falle wie Kleinbauten (Ziffer 2.2 Anhang 1 der IVHB),
Anbauten (Ziffer 2.3 Anhang 1 der IVHB), unterirdische Bauten (Ziffer 2.4 Anhang 1 der IVHB) und
Unterniveaubauten (Ziffer 2.5 Anhang 1 der IVHB).

Die Definition des Konkordats verhindert nicht, dass die Kantone eine Unterschreitung der Grenz- und
Gebaudeabstande durch nachtragliche Aussenddmmung der Gebdudehiille zulassen.
Regelungstechnisch ist das so zu verstehen, dass die Kantone eine Unterschreitung der nach Konkordat
gemessenen Abstande um ein festzulegendes Maximalmass der nachtraglichen Aussendammung
zulassen (vgl. § 72 Abs. 4 PBG).
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Gemass damaligem Art. 9 Abs. 3 Bst. e des Energiegesetzes des Bundes (beschlossen am 15. Juni 2012
mit der Revision des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 [Raumplanungsgesetz,
RPG; SR 700]; heute Art. 45 Abs. 4 Energiegesetz [SR 730.0]) sind die Kantone zur Einfiihrung eines
Minergie-Bonus von 20 Zentimetern bei allen Abstandsmassen verpflichtet.

Samtliche Grenzabstande sind auch gegeniber den Nichtbauzonen einzuhalten, selbst wenn diese keine
Grundstuicksgrenzen bilden. Ausserhalb der Bauzonen gilt gegeniiber der Bauzonengrenze der
Grenzabstand der benachbarten Bauzone. Damit kann sichergestellt werden, dass Bauten auch
gegeniber der Landwirtschaftszone einen Abstand einhalten miissen. Desgleichen diirfen Bauten in der
Nichtbauzone nicht bis zur Zonengrenze gestellt werden. Sie mussen — wie Bauten in der Zone des
offentlichen Interesses — sich am Grenzabstand der Nachbarzone orientieren.

PBG §72 Abs. 4°

3.3.23 § 27 Baulinien und Baubereiche

1 Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Abstandsvorschriften und
Baulinien in einem Nutzungsplanverfahren festgelegt wird.

2 Vorspringende Gebéudeteile diirfen héchstens 1,50 m in den Baulinienraum hinein- oder iiber
den Baubereich hinausragen.

Materialien
Absatz 1 und 2 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Baulinien:

Baulinien legen konkret fiir eine bestimmte Bodenflache die Grenze der Bebauung fest. Das Konkordat
sagt das etwas knapp mit «begrenzen die Bebauung». Allgemeine Bauabstandsvorschriften wie
beispielsweise Gewasserabstande begrenzen die Bebauung indessen auch. Besonderes Merkmal der
Baulinien ist, dass sich die Regelung im Gegensatz zu allgemeinen Abstandsvorschriften auf eine
bestimmte Flache bzw. einen bestimmten Ort bezieht.

Die Festlegung von Baulinien geht nach den juristischen Auslegungsregeln als Detailvorschrift den
allgemeinen Abstandsvorschriften vor. Dieser Grundsatz gilt aber nicht uneingeschrankt, denn es kann
beispielsweise sein, dass der Gemeinderat, der die Baulinien etwa in einem Sondernutzungsplan
festgelegt hat, die Abstandsvorschriften des hoherrangigen Rechts nicht beachtet hat. Der Zweck, der mit
einer Baulinie verfolgt wird, gehort nicht zur Definition. Die Zwecke sind im PBG geregelt und sind
vielfaltig:

a. Sicherung von bestehenden oder geplanten Anlagen: Hauptbeispiel ist die Sicherung von
Verkehrsanlagen;

b. Freihaltung von Flachen von der Uberbauung aus Griinden der Okologie, der Sicherheit oder der
Asthetik;

c. besondere Baulinien wie Pflicht- oder Gestaltungsbaulinien, riickwartige Baulinien, Innenbaulinien,
Arkadenbaulinien, Hilfsbaulinien dienen vor allem der Gestaltung von Uberbauungen.

Auch die Wirkung einer Baulinie ergibt sich nicht abschliessend aus der Definition des Konkordats. Die
Wirkung im Einzelnen, z. B. ob vorspringende Gebaudeteile, Unterniveaubauten, unterirdische Bauten
Uber die Baulinie ragen und welche anderen Bauten (z. B. Parkplatze) im Baulinienraum bestehen dirfen,
hat das kantonale Recht zu regeln. Definition und Rechtswirkung von bundesrechtlichen Baulinien
ergeben sich einzig aus dem entsprechenden Bundesrecht. Das gilt etwa dann, wenn Gewasserraume
nach Art. 41a der Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (GSchV; SR 814.201) mittels
Baulinien gesichert werden. Baulinienfestlegungen erfolgen bundesrechtlich gesehen mit Nutzungspléanen

5Siehe Seite ??
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nach Art. 14 RPG und bundesrechtlichen Plangenehmigungsverfahren (Nationalstrassen, Eisenbahnen
usw.), obwohl dies das Konkordat im Gegensatz zu den Baubereichen (Ziffer 7.4 Anhang 1 der IVHB)
nicht erwahnt. In der Regel handelt es sich im Bereich des kantonalen Rechts um Sondernutzungsplane
(Baulinienplan im Speziellen, aber auch Bebauungsplan usw.). Deshalb gelten die bundesrechtlichen
Mindestanforderungen an das Verfahren fiir die Festsetzung von Baulinien (so etwa Art. 33 und 34 RPG).

Baubereiche:

Wie die Figur 7.4 im Anhang 2 der IVHB verdeutlicht, ist unter einem Baubereich im Sinne des Konkordats
die nutzungsplanerische Festlegung einer konkreten, allseitig abgegrenzten Flache zu verstehen, in der
Gebaude erstellt werden durfen (vgl. dazu die SIA-Norm 423, Ziffer 10.22). Im deutschen Sprachgebrauch
ist oft auch von einem «Baufeld» die Rede. Solche kommen etwa in Sondernutzungsplanen vor. Die
Festlegung von Baubereichen geht nach den juristischen Auslegungsregeln als Detailvorschrift den
allgemeinen Abstandsvorschriften vor, unter Vorbehalt von zwingendem héherrangigem Recht. Die
konkreten Wirkungen eines Baubereichs sollten wie bei Baulinien vom kantonalen Recht naher festgelegt
werden. Kollisionen zwischen Baubereichen und Baulinien sind zu vermeiden.

Av  Abstandsvorschrift
i--2 bebaubarer Bereich
CLZA Baubereich

— Baulinie

OO Parzellengrenze

A1 wmEsEE ._...-_.,_.__A‘L'l‘ “““
o 7 O ©

Baulinie fritt an Stelle

der Abstandsvorschrift

Figur 7.4 bebaubarer Bereich und Baubereich

3.3.24 § 28 Gebéaudeabstand

! Der Gebiudeabstand ist die Entfernung zwischen den projizierten Fassadenlinien zweier
Gebaude. Der Gebaudeabstand entspricht der Summe der Grenzabstédnde.

Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Ob Gebaudeabstande zur Anwendung kommen und wie gross sie sind, bestimmt das kommunale Recht.
Auch hier gilt, dass vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziffer 3.4 Anhang 1 der IVHB in den
Gebaudeabstand hineinragen durfen.

3.3.25 § 29 Naherbau- und Grenzbaurecht

1 Die Grenzabstinde diirfen — mit Ausnahme gegeniiber der Nichtbauzone — unter Wahrung des
Gebaudeabstands durch Vereinbarung eines Naherbau- oder Grenzbaurechts durch die
betroffenen Nachbarn reduziert oder aufgehoben werden.

2 In Zonen mit einer maximalen Gebiudelinge diirfen Grenzabstinde:
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a) mit Unterschreitung des Gebaudeabstands durch Vereinbarung eines Naherbaurechts der
beiden direkt betroffenen Nachbarschaften reduziert werden, sofern die Reduktion des jeweiligen
Grenzabstands zur einen Grundstiicksgrenze auf der gegeniiber liegenden Grundstiicksgrenze im
gleichen Umfang kompensiert wird;

b) durch Vereinbarung eines gegenseitigen Grenzbaurechts durch die betroffene Nachbarschaft
aufgehoben werden.

Materialien
Absatz 1 und 2 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Die Grenzabstande dirfen — mit Ausnahme gegeniiber der Nichtbauzone — durch Vereinbarung eines
Naherbau- oder Grenzbaurechts durch die betroffene Nachbarschaft reduziert oder aufgehoben werden.
Dabei ist jedoch zu beachten, dass dies nur unter Wahrung des Gebdudeabstands geschehen kann,
andernfalls wiirden die Vorschriften zum Gebaudeabstand zu dispositivem Recht. Nachbarn kénnten
einvernehmlich den Gebaudeabstand zulasten der dahinter liegenden Nachbarschaften verringern. Mit
dem Naherbau kann also lediglich der Grenzabstand unterschiedlich verteilt werden, mehr nicht.

In Zonen, in denen eine maximale Gebdudelange gilt, dirfen Grenzabstande sogar mit Unterschreitung
des Gebaudeabstands mittels Vereinbarung eines Naherbaurechts durch die betroffene Nachbarschaft
reduziert werden. Voraussetzung dafiir ist jedoch, dass die Reduktion des jeweiligen Grenzabstands
zwischen den beiden Gebauden zur einen Grundstlicksgrenze auf der gegentiber liegenden
Grundstuicksgrenze im gleichen Umfang kompensiert wird. Daflr wird ermdglicht, dass die dahinter
liegenden Grundeigentimerschaften per Saldo denselben Durchblick erhalten, wie wenn der Gebaude-
sowie die jeweiligen Grenzabstande eingehalten wirden. Wirde man auf diese Bestimmung verzichten,
koénnten zwei sich wohl gesinnte Nachbarschaften ihre Gebaude bis 1 Meter an die Grenze stellen und
jeweils gleichzeitig Gebaude mit der maximal zulassigen Gebaudelange auf ihren Grundstlicken erstellen.
Die dahinter liegenden Grundeigentimerschaften wirden dadurch eine Gebaudefront mit einem
Durchblick von 2 Metern vorgesetzt bekommen, die zweimal die maximale Gebaudeldnge umfassen
wurde.

Durch Vereinbarung eines gegenseitigen Grenzbaurechts kdnnen Nachbarschaften die Grenzabstande
und damit auch den Gebaudeabstand auftheben. Durch den Zusammenbau der auf beiden Grundstiicken
liegenden Gebaudeteile wird der Bau jedoch baurechtlich betrachtet zu einem Gebaude. Dies hat zur
Folge, dass sich dieses Gebaude an der maximal zuldssigen Gebaudelange orientieren muss. Den
dahinter liegenden Grundeigentiimerschaften ist damit klar, womit sie im fiir sie schlimmsten Fall rechnen
mussen.

3.3.26 § 30 Gebaudelédnge und -breite

1 Die Gebaudelinge ist die lingere Seite des flichenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte
Fassadenlinie umfasst.

2 Die Gebaudebreite ist die kiirzere Seite des flichenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte
Fassadenlinie umfasst.

3 Bei der Bemessung der Gebiudelidnge und der Gebiudebreite bleiben unberiicksichtigt:

a) Anbauten, ausser sie verbinden zwei Gebaude;

b) Unterniveaubauten und Untergeschosse.

Materialien
Absatz 1, 2 und 3 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Gebaudeldnge und Gebaudebreite umschreiben die Hauptdimension eines Gebaudegrundrisses.
Gemessen wird in der Ebene der amtlichen Vermessung, also in der gleichen Ebene wie die projizierte
Fassadenlinie. Vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziffer 3.4 Anhang 1 der IVHB und unbedeutend
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rickspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziffer 3.5 Anhang 1 der IVHB werden gemass Konkordat nicht
bertcksichtigt. Dies ergibt sich aus der Definition der Fassadenflucht in Ziffer 3.1 Anhang 1 der IVHB. Ob
Anbauten im Sinne von Ziffer 2.3 Anhang 1 der IVHB (Dimensionen beschrankt, nur Nebennutzflachen)
bei der Bestimmung der Gebaudelange zu berlicksichtigen sind, geht aus dem Konkordat nicht eindeutig
hervor (vgl. die Skizzen zur Fassadenflucht in Ziffern 3.1 bis 3.3 Anhang 1 der IVHB). Es ist deshalb
Aufgabe des Kantons, hier eine Regelung zu treffen:

a. Anbauten im Sinne von Ziffer 2.3 (Dimensionen beschrankt, nur Nebennutzflachen) werden nicht
angerechnet.

b. Etwas anderes gilt dann, wenn ein Anbau wie zum Beispiel ein Garagetrakt zwei Hauptgebaude
miteinander verbindet. Wirden Anbauten in diesem Fall nicht berlcksichtigt, kdnnte die
Gebaudebreitenbeschrankung auf einfache Weise unterlaufen werden. Damit wird in erster Linie auf das
visuelle Erscheinungsbild abgestellit.

Unterirdische Bauten zahlen ohnehin nicht zur Gebaudelange. Der das massgebende Terrain
Uberragende Teil von Unterniveaubauten hingegen zahlt an sich zur Fassadenflucht und Fassadenlinie.
Damit missten auch die Unterniveaubauten zur Gebaudelange und -breite gerechnet werden. Es ist
vorgesehen, die Unterniveaubauten nicht zu berlcksichtigen bzw. rechtstechnisch: den das massgebende
Terrain Uberragende Teil von Unterniveaubauten von der Geb&udeldnge und Gebaudebreite abzuziehen.

3.3.27 § 31 Hohen

1 Die Gesamthohe ist der grésste Hohenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der
Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.
Ist der hochste Punkt der Dachkonstruktion an mehreren Orten des Dachs derselbe, namentlich
bei Flachdachern, ist das Lot ab demjenigen hochsten Punkt der Dachkonstruktion zu messen,
welcher liber dem tiefsten Punkt des massgebenden Terrains liegt.

2 Die Oberkante der Dachfliche mit Isolation und Dachhaut darf senkrecht zur Dachflache
gemessen hochstens 0,50 m, Briistungen hochstens 1 m iiber den fiir die Gesamthohe
massgebenden héchsten Punkten der Dachkonstruktion liegen. Technische Dachaufbauten sind
vorbehalten.

3 Die Gesamthohe bei Gebiduden mit Schrigdichern ist um 2 m hoher als diejenige bei Gebiduden
mit Flachdachern.

4 Die Fassadenhohe ist der grésste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der
Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehérigen Fassadenlinie.

5 Nicht um mindestens 1 m ab der Fassade zuriickversetzte Gelénder und Briistungen auf
begehbaren Flachdachern zdhlen zur Fassadenh6he. Die Gemeinden diirfen zwischen giebel-,
trauf-, berg- und talseitigen Fassadenhéhen unterscheiden.

6 Bei Gebidudeensembles wie Terrassen-, Reihenhiuser, an Hanglagen versetzte
Mehrfamilienhduser und dergleichen, die in der Hohe gestaffelt sind, werden die Gesamt- und die
Fassadenhohe bei jedem Gebaudeteil einzeln gemessen.

” Die Kniestockhéhe ist der Héhenunterschied zwischen der Oberkante des Dachgeschossbodens
im Rohbau und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

& 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.

Materialien
Absatz 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 und 8 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Gesamthdhe:
Die Gesamthohe beschreibt die Hauptdimension eines Gebaudes in seiner dritten Dimension. Die

Gesamthohe ist als Ersatz flir die bisher sehr unterschiedlichen kantonalen Definitionen bei der Gebaude-
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und bei der Firsthohe gedacht. Die bisherigen Firsthéhen entsprechen am ehesten der neuen
Gesamthohe. Der untere Referenzpunkt — der lotrecht unter dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion
auf dem massgebenden Terrain liegt — bezieht sich auf die Definition des massgebenden Terrains (siehe
dazu Ziffer 1.1 Anhang 1 der IVHB). Ist das fertige Terrain an dieser Stelle tiefer als das massgebende
Terrain gelegt worden, so wird trotzdem ab dem massgebenden Terrain gemessen (siehe dazu Ziffer 1.1
Anhang 1 der IVHB). Der obere Referenzpunkt bezieht sich auf den héchsten Punkt der
«Dachkonstruktion». Der deutsche Begriff der Dachkonstruktion ist auslegungsbedurftig. Gemeint ist im
bautechnischen Sinn das Traggerust, also das Dachtragwerk, aus welchen Materialien dieses auch immer
besteht. Dartiber liegen noch eine Isolation und eine Dachhaut. Klarer ist der franzdsische Begriff
«charpente» (Dachstuhl, Dachgebalk, im erweiterten Sinne auch Traggerust), auch wenn damit natirlich
nicht gemeint ist, dass alle Gebaude eine Dach-konstruktion aus Holz besitzen.

Der obere Referenzpunkt liegt also beim héchsten Punkt der Tragkonstruktion ohne die allenfalls darauf
aufgebrachte Isolation und ohne die Dachhaut. Ist die Tragkonstruktion nicht aus Holz, so muss die
Messvorschrift sinngemass angewandt werden. Die Messweise nach Konkordat lediglich bis zum
Traggerist kann in bestimmten Fallen problematisch sein, etwa wenn bei Schutzobjekten die Hohe des
fertigen Dachfirsts wichtig ist. Das Konkordat verbietet zusatzliche Vorschriften nicht, die auf das
Gewabhrleisten einer einheitlichen Dachlandschaft abzielen. Es missen dafiir aber andere Begriffe als die
der «Gesamthdhe» verwendet werden.

Da am héchsten Punkt der «Dachkonstruktion» gemessen wird, fallen technisch bedingte Dachaufbauten
wie Kamine, Luftungsanlagen, Sonnenkollektoren ausser Betracht. Sie durfen aber das technisch
notwendige Mass nicht Uberschreiten, damit die H6henvorschriften nicht umgangen werden kénnen. Es ist
mit dem Konkordat vereinbar, wenn das kantonale Recht maximale Abmessungen fir solche technisch
bedingten Dachaufbauten vorsieht. Liegt der héchste Punkt der Dachkonstruktion im Innern des
Gebaudegrundrisses, wird die Gesamthéhe auf dem dort lotrecht darunter liegenden Punkt auf dem
massgebenden Terrain gemessen. Gibt es keinen eindeutigen héchsten Punkt der Dachkonstruktion —
beispielsweise bei einem Flachdach oder einem Dachfirst — so ist an jenem hdchsten Punkt zu messen,
der Uber dem tiefsten Punkt des massgebenden Terrains liegt. Das ergibt sich zwar nicht aus dem
Wortlaut der Definition, wohl aber aus deren Sinn und aus den erlduternden Skizzen im Anhang 2 der
IVHB (siehe dazu die Figur 5.1). Zur Klarheit wird die Messweise auch kantonalrechtlich festgelegt. Bei
Gebaudeensembles, die in der Hohe (Beispiel: Terrassenhauser) oder im Grundriss (Beispiel:
Reihenhduser) gestaffelt sind, wird die Gesamthdhe bei jeder Einheit einzeln gemessen.
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technisch bedingte Dachaufbaute
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Figur 5.1 Gesamthihe

Fassadenhohe:

Die Fassadenhdhe begrenzt in der dritten Dimension das Mass, in dem Fassaden in Erscheinung treten.

Sie hat Ahnlichkeiten mit der friiheren Gebaudehdhe in einigen Kantonen, unterscheidet sich aber auch
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von diesen. Da die Grdsse der Dachkonstruktion beispielsweise bei einem Walmdach nicht begrenzt wird,
bedarf es gegebenenfalls weiterer Einschrankungen im kantonalen Recht. Solche kénnen beispielsweise
in Dachgestaltungs- oder Asthetikvorschriften bestehen. Die Gesamthéhe (siehe dazu Ziffer 5.1 Anhang 1
der IVHB) begrenzt die gesamten Gebaudedimensionen darum unter Umstanden wirkungsvoller.

Der untere Referenzpunkt bezieht sich auf die Fassadenlinie gemass Ziffer 3.2 Anhang 1 der IVHB, also
auf das massgebende Terrain. Am Hang kann es deshalb erforderlich sein, zusatzlich die Abgrabungen zu
begrenzen, denn sonst kann eine Fassade deutlich héher (iiber dem tiefer gelegten Terrain) in
Erscheinung treten, als dies die erreichte Fassadenhdhe vermuten liesse.

Der obere Referenzpunkt liegt wie bei der Gesamthéhe beim héchsten Punkt der Tragkonstruktion ohne
die allenfalls darauf aufgebrachte Isolation und ohne die Dachhaut. Bei begehbaren Flachdachern
bestimmt das Konkordat zwar nicht im Text, aber in der Figur 5.2 im Anhang 2 der IVHB, dass bei der
zurlickversetzten Attikafassade (vgl. Ziffer 6.4 Anhang 1 der IVHB) bis Oberkant selbst von offenen,
durchbrochenen oder verglasten Briistungen (Gelander usw.) zu messen ist. Davon kann nur abgewichen
werden, wenn auch die Bristung um ein von den Kantonen festzulegendes [erhebliches] Mass von der
Fassade zurlickversetzt wird, also nicht das ganze Flachdach begehbar ist. Hintergrund ist der Zweck der
Fassadenh6he gemass Konkordat, das Erscheinungsbild der Fassade gegeniber der Umgebung zu
begrenzen. Bei der Festlegung der konkreten Masse fiir die Fassadenhohe gilt es, diesen Umstand zu
berlicksichtigen, weil andernfalls ein bis zum Rand begehbares Flachdach verhindert werden kénnte.
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technisch bedingte Dachaufbaute
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Figur 5.2 Fassadenhdhe

Kniestockhohe:

Die Kniestockhdhe dient als Hilfsgrésse fiir die Definition, was als Dachgeschoss statt als Vollgeschoss
gilt (siehe dazu Ziffer 6.3 Anhang 1 der IVHB). Der verwendete Begriff «Dachgeschossboden im Rohbau»
ist erlauterungsbediirftig: Unter dem Rohbau wird gemeinhin das Gebaude inklusive Dachkonstruktion,
aber vor Einbau von Fenstern, Fassadenverkleidungen und vor dem Innenausbau verstanden. Im Sinne
des Baukostenplans Hochbau (SN 506 511, Ausgabe 2012) handelt es sich also um die Gruppe «C.
Konstruktion Gebaude». Gemeint ist somit als unterer Referenzpunkt die rohe Tragkonstruktion (z. B. eine
Balken- oder Betondecke) ohne allféllige Isolationen und Unterlagsbéden mit Leitungen wie
beispielsweise flir Bodenheizungen. Dieser Messpunkt berilicksichtigt, dass der genaue Bodenaufbau in
den Baueingabeplanen noch nicht bekannt ist. Der obere Referenzpunkt bezieht sich auf die Schnittlinie
zwischen der Fassadenflucht (Ziffer 3.1 Anhang 1 der IVHB) und der Oberkante der «Dachkonstruktion»
(vgl. dazu Erlauterungen zur IVHB, Ziffern 5.1 und 5.2). Die Auswirkungen dieser grossen Kniestockhdhe
sind von Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlich: je nach Neigung des Terrains, Ausrichtung und
Beschrankung der Gebaudevolumen in der BNO. Am radikalsten wirkt sich die Einfiihrung der grossen
Kniestockhdhe in Gemeinden aus, die die Gebaudevolumen ausschliesslich tber die Geschossigkeit
regeln. In diesen Gemeinden kann inskiinftig jedes Dach asymmetrisch gestaltet werden und damit bei
Verwendung der grossen Kniestockhthe zu einem nahezu vollstdndig nutzbaren Geschoss ausgebaut
werden. Wir empfehlen den Gemeinden deshalb, die Auswirkungen der grossen Kniestockhdhe detailliert
und pro Quartier differenziert zu prifen. Das kantonale Recht kann die zulassigen Kniestockhéhen auch
vom Dachtyp abhangig machen.

Lichte Hohe:

Das Konkordat definiert die lichte Héhe als Messgrésse fur wohnhygienische und arbeitsphysiologische
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Anforderungen an Raumhdhen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass das Arbeitsrecht
des Bundes Raumhdhenvorschriften enthalt (Art. 5 der Verordnung 4 zum Arbeitsgesetz vom 18. August
1993 [ArGV 4; SR 822.114]). Den Begriff der Geschosshohe definiert das Konkordat nicht, obwohl er in
den Skizzen des Anhangs 2 vorkommt (siehe auch den entsprechenden Beschluss des Interkantonalen
Organs uber die Harmonisierung der Baubegriffe vom 29. Juni 2011). Es ist davon auszugehen, dass die
Kantone den Begriff der Geschosshdhe weiter verwenden und selbst umschreiben kénnen, sofern er
etwas anderes meint als der Konkordatsbegriff der lichten H6he, also keine Kollision mit dem Konkordat
entsteht. Die Geschosshohe wird in der Regel von Oberkant zu Oberkant der fertigen Bodenkonstruktion
gemessen (vgl. dazu die SIA-Norm 423). Einzelne Balken an der Decke reduzieren die lichte Hohe noch
nicht. Etwas anderes gilt, wenn eine dichte Balkenlage dazu fuhrt, dass die wahrnehmbare Raumhdhe
bzw. das sichtbare Raumvolumen optisch reduziert wird. Dasselbe gilt selbstredend fiir eine
heruntergehangte Decke, die die Balken abdeckt (siehe dazu die Figur 5.4). Das driickt das Konkordat
damit aus, dass «die Nutzbarkeit eines Geschosses durch die Balkenlage» bestimmt werde.

Erlauterungen Baudirektion

- vom 24. Juni 2019: Die Bestimmung in §31 Abs. 2 V PBG ist grundsatzlich auf nichtbegehbare
Flachdacher ausgelegt. Flachdacher kénnen allerdings als begehbar bewilligt werden (§ 31 Abs. 5 und
§18 Abs. 4 V PBG).

- vom 24. Juni 2019: Die Bestimmung in § 32 Abs. 2 V PBG ist bei begehbaren Flachdachern so zu
verstehen, dass eine Bristung (das Gelander muss gemass Normen effektiv ein Meter hoch sein) die
erlaubte maximale Gesamthéhe nicht mehr als einen Meter Gberschreiten darf. Somit muss
gegebenenfalls bei einem begehbaren Flachdach die effektive Gesamthéhe (bis hdchster Punkt
Dachkonstruktion) je nach Dicke der Isolation reduziert werden, damit das zulassige Mass (d.h. erlaubte
maximale Gesamthdhe plus 1 Meter) eingehalten werden kann.

3.3.28 § 32 Niveaulinien

1 Niveaulinien bestimmen die Hohe der Strassen- oder Wegachse.

2 Sie sind fiir die Festlegung des massgebenden Terrains von Gebiuden relevant. Bei Strassen
und Wegen mit Gefille gilt die Hohe der Niveaulinie in der Mitte der Strassenfassade des
Gebaudes. Bei Bauten und Anlagen von iiber 25 m Lange gelten je die Hohen der Niveaulinien im
ersten und letzten Drittel der Strassenfassade des Gebdudes. Bei zusammengesetzten Gebauden
ist die Niveaulinie fiir jeden Gebaudeteil gesondert zu ermitteln.

Materialien
Absatz 1 und 2 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Bei dieser Bestimmung werden nur unwesentliche Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der
bisherigen Regelung in § 22 alt V PBG vom 16. November 1999 in Kraft bis 31. Dezember 2018. Der
Klarheit halber ist festzuhalten, dass Niveaulinien via Niveaulinienplane im
Sondernutzungsplanungsverfahren generell-abstrakt und in der Regel Giber mehrere Grundstlicke hinweg
festzusetzen und nicht mit einer individuell-konkreten Baubewilligung fir ein spezifisches Bauvorhaben zu
erlassen sind. Andernfalls gilt fir ein Bauvorhaben auch entlang von Strassen das massgebliche Terrain
gemass §11 V PBG.

3.3.29 § 33 Geschosshohe

1 Die Geschosshohe ist die Hohe von Oberkante bis Oberkante der fertigen Boden, bei einem
Dachgeschoss mit gegenseitiger und einseitiger (Pultdach) Neigung, von einem Masardendach
oder einem Tonnendach von Oberkante des fertigen Bodens bis zum héchsten Punkt der
Dachkonstruktion.

2 Wird fiir eine Zone die Geschosszahl, nicht aber die Gesamthéhe oder Fassadenhohe festgelegt,
betragt:

a) die Hohe der nicht gewerblich genutzten Voligeschosse im Durchschnitt hochstens 3,20 m;
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b) die Hohe des am tiefsten gelegenen, gewerblich genutzten Vollgeschosses héchstens 4,50 m;
c) die Hohe des Attikageschosses héchstens 3,70 m bzw. die Hohe des Dachgeschosses mit
gegenseitiger und einseitiger (Pultdach) Neigung, mit einem Mansardendach oder einem
Tonnendach hochstens 5,70 m.

3 Unter Einhaltung der Vorgaben von Abs. 2 sind die effektiven Geschosshéhen frei bestimmbar.

Materialien
Absatz 1, 2 und 3 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Es ist den Gemeinden anheimgestellt, die Zahl der zulassigen Vollgeschosse in einer bestimmten Zone
festzulegen. Sie kdnnen aber auch eine andere Regelung treffen. Sie kdnnen beispielsweise darauf
verzichten, Geschosszahlen vorzuschreiben und stattdessen nur die Gesamthdhe beschranken oder aber
Geschosszahlen mit Geschosshéhen regeln. Insofern sind die Gemeinden frei, sich fur die eine oder die
andere Losung auszusprechen. Aus diesem Grund macht die Definition der Geschosshdhe und die
Festlegung deren Messweise Sinn. Innerhalb der gemass Abs. 2 festgelegten Vorgaben sind die effektiv
zu realisierenden Geschosshohen frei bestimmbar. Wegen dieser frei wahlbaren Geschosshéhe ist das
Begehren nach héheren Erdgeschosshdhen bereits erflllt. Die V PBG lasst insbesondere 5 Meter hohe
Gewerberdume im Erdgeschoss zu. Die vorliegende Héhenbeschrankung von 4,50 Meter ist nur
massgebend fir die Ermittlung der Gesamthdhe oder die Bestimmung der Fassadenhdhe, wenn fir eine
Zone lediglich die Geschosszahl definiert wird.

3.3.30 § 34 Ausniitzungsziffer

1 Die Ausniitzungsziffer ist die Verhiltniszahl zwischen der anzurechnenden Geschossflidche der
Gebaude und der anzurechnenden Landflache.

Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Bei dieser Bestimmung werden keine Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der bisherigen
Regelung in § 15 alt V PBG vom 16. November 1999 in Kraft bis 31. Dezember 2018.

Das Erscheinungsbild eines Gebaudes wird massgeblich durch die Baudichte gepragt. Diese wiederum
hat Auswirkungen verschiedenster Art, insbesondere auf die Anforderungen an Infrastrukturanlagen. Die
Baudichte wird zunachst durch Grenz- und Gebaudeabstande, Geschosszahlen sowie Gebaudehohen,
-langen und -tiefen bestimmt. Dariiber hinaus kennt das Baurecht des Kantons Zug die weitverbreiteten
Instrumente der Nutzungsziffern wie Ausniitzungsziffer, Baumassenziffer etc.

Der Regierungsrat hat beim Beitritt zur [IVHB einen entsprechenden Vorbehalt verfasst. Damit wollte er
den zugerischen Gemeinden die Mdglichkeit offen halten, weiterhin die Ausnutzungsziffer als Instrument
der Ermittlung der Baudichte zur Verfligung stellen zu kénnen. Die Gemeinden haben sich am Workshop
vom Februar 2017 einstimmig fiir den Erhalt der Ausniitzungsziffer ausgesprochen, nicht zuletzt deshalb,
weil sie sicherstellen wollten, dass die Anpassungen an die IVHB die Bau- und Nutzungsmaglichkeiten der
Baugrundstlicke nicht vermindern sollten.

Die Ausniitzungsziffer entspricht dem Verhaltnis der (unter- und oberirdischen) anrechenbaren
Geschossflachen zur anrechenbaren Landflache.

3.3.31 § 35 Anzurechnende Geschossflache

1 Bei der Berechnung der Ausniitzungsziffer sind als Geschossfliche anzurechnen:

a) samtliche Flachen des Erdgeschosses und der dariiber liegenden Geschosse, einschliesslich
der Treppenhduser und Laubenginge, soweit sie der Erschliessung dienen, nicht aber soweit es
sich um Not- oder Fluchttreppen handelt;
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b) die Querschnittsflaichen von innen liegenden Mauern und Wanden sowie die Luftraume bei
Treppenhausern und Lifts;

c) die Flachen unterhalb des Erdgeschosses, soweit sie Wohn- oder Gewerbezwecken dienen
konnen, jedoch ohne die Erschliessungsflachen.

2 Nicht anzurechnen sind:

a) die Querschnittsflachen von Aussenwinden, auch bei bodenebenen Fenstern, bei
zusammengebauten Gebauden auch jene der innen liegenden Trennwénde;

b) Flachen von Raumen mit einer lichten Hohe von weniger als 1,50 m iiber dem obersten
Geschoss, wenn sie unter einem Dach mit Neigung liegen;

c) der Luftraum von liberh6hten Wohnraumen;

d) beheizte Flachen von im Untergeschoss gelegenen oder bei steilem Geldande von bergseitig
gelegenen Abstell- und Fithessraumen, sofern sie weniger als 15 % der Summe aller
anrechenbaren Geschossflachen ausmachen und die Belichtung des einzelnen Raums kleiner als
5% seiner Grundflache ist;

e) Flachen von bergseitig gelegenen Keller-, Heizungs-, Wasch- und Trockenrdaumen bei steilem
Geldnde, soweit diese Raume nicht zugleich Wohn- oder Gewerbezwecken dienen kénnen;

f) Flachen von Gemeinschaftsraumen in Wohnhdusern mit mehr als drei Wohnungen;

g) Flachen von nicht gewerblichen Einstellrdumen fiir Fahrzeuge, von Klein- und Anbauten;

h) Flachen von offenen Erdgeschosshallen und offenen liberdeckten Dachterrassen;

i) Flachen von ein- und vorspringenden Balkonen, von verglasten Veranden, Vorbauten, Balkonen
und Terrassen, sofern sie weniger als 15% der Summe aller anrechenbaren Geschossflachen
ausmachen und heiztechnische Installationen fehlen;

j) gewerbliche Lagerrdaume in Untergeschossen ohne stindige Arbeitsplatze und ohne
Publikumsverkehr.

Materialien
Absatz 1 und 2 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Bei § 35 Abs. 1 werden keine Anderungen vorgenommen. Er ist identisch mit der bisherigen Regelung in
§16 Abs. 1 alt V PBG vom 16. November 1999 in Kraft bis 31. Dezember 2018.

Im Grundsatz gelten «samtliche Flachen» des Erdgeschosses und der dariber liegenden Geschosse als
anzurechnende Geschossflachen, einschliesslich der Treppenhduser und Laubengange, soweit sie der
Erschliessung dienen, nicht aber soweit es sich um Not- oder Fluchttreppen handelt. Zu bericksichtigen
sind ebenfalls die Querschnittsflachen von innen liegenden Mauern und Wanden — d. h. Aussenwande,
auch die Flachen vor bodenebenen Fenstern im Umfang der Aussenwandstarke, sind nicht anrechenbar —
sowie die Luftrdume bei Treppenhdusern und Lifts und die Flachen unterhalb des Erdgeschosses, soweit
sie Wohn- oder Gewerbezwecken dienen kdnnen, jedoch ohne die Erschliessungsflachen.

Bisher waren gemass § 16 Abs. 2 nicht anrechenbar:

b) Flachen von Raumen Gber dem obersten Geschoss, wenn sie unter einem Dach mit gegenseitiger
Neigung liegen und ein allfalliger Kniestock an keiner Stelle des Dachs hoher als 50 Zentimeter ist;

c¢) Flachen von Rdumen, wenn sie auf einem Flach- oder unter einem Mansarden- oder Tonnendach
angeordnet sind, nicht mehr als 50 Prozent der darunter liegenden anzurechnenden Geschossflache
beanspruchen und auf einer Ebene liegen. Eine das Mass von 50 Prozent Uibersteigende Mehrflache zahit
zur anrechenbaren Geschossflache.

Gemass § 16 Abs. 3 der bisherigen Verordnung konnten die Gemeinden in ihren Bauordnungen die
Nichtanrechenbarkeit von Flachen gemass § 16 Abs. 2 Bst. b und c einschranken oder aufheben. Von
dieser Moglichkeit hat nur die Stadt Zug Gebrauch gemacht. Danach umfasst gemass §17 Abs. 1
Bauordnung der Stadt Zug die anrechenbare Geschossflache die Geschossflachen gemass kantonalem
Recht zuzlglich der Flachen tber dem obersten Vollgeschoss, soweit die lichte Héhe 1,50 Meter oder
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mehr betragt und soweit sie sich als Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsrdume eignen (exklusive Wintergarten).
Diese Anrechenbarkeit des Dachgeschosses hat zur Folge, dass die Stadt Zug im Vergleich zu den
anderen Gemeinden Uber eine leicht hdhere Ausniitzungsziffer in vergleichbaren Zonen verfligt. Diesem
Beispiel ist zu folgen und inskinftig sollen auch die Dachgeschosse — mit wenigen Ausnahmen — zur
anrechenbaren Geschossflache zahlen. Dies vereinfacht die Berechnung und die Anwendung der
Ausnlitzungsziffer wesentlich. Diese Anderung hat aber zur Folge, dass die Gemeinden bei der nachsten
Ortsplanungsrevision die Ausnitzungsziffern der einzelnen Zonen leicht anheben missen. Dadurch wird
gewabhrleistet, dass die Bau- und Nutzungsmaoglichkeiten im Vergleich zu heute gleich bleiben werden.

In der letzten Zeit hat die Nichtanrechenbarkeit der Querschnittsflachen von Aussenwanden, bei
zusammengebauten Gebauden auch jene der innen liegenden Trennwande, immer wieder zu
Diskussionen Anlass gegeben. Namentlich bei den Aussparungen von bodenebenen Fenstern,
Balkonturen, Radiatornischen sowie Eingangstlren ist der Einfachheit halber die ordentliche
Querschnittsflache der Aussenwand ohne Berlicksichtigung der Aussparungen bei der Ermittlung der
anzurechnenden Geschossflache in Abzug zu bringen.

Unklarheit herrscht bisweilen Giber die Anrechenbarkeit oder Teilanrechenbarkeit von Luftraumen
Uberhdhter Wohnrdume. Neu soll eine eindeutige und einfache Regelung Klarheit verschaffen. Luftrdume
oder Galerien bei Wohnraumen sollen bei der anzurechnenden Geschossflache unberiicksichtigt bleiben.

Des Weiteren sollen Flachen von nicht gewerblichen Einstellrdumen fir Fahrzeuge, Klein- sowie
Anbauten, beheizte Flachen von im Untergeschoss gelegenen oder bei steilem Gelande von bergseitig
gelegenen Abstell- und Fitnessrdumen ebenfalls nicht anrechenbar sein. Dies unter der Voraussetzung,
dass sie weniger als 15 Prozent der Summe aller anrechenbaren Geschossflachen ausmachen und dass
die Belichtung des einzelnen Raums kleiner als 5 Prozent seiner Grundflache ist. Mit dieser Vorschrift soll
ermdoglicht werden, dass beheizbare Abstell-, Fitness- und Saunardume bis zu einer gewissen Grosse
ohne Berlicksichtigung bei der Ausnitzungsberechnung erstellt werden kénnen. Diese Rdume dienen
nicht dem standigen Wohnen oder Arbeiten, weshalb sie privilegiert werden sollen. Mit der Beschrankung
der Belichtung ist Gewahr geboten, dass diese Radume nicht als effektiver Wohn- und Arbeitsraum
umfunktioniert werden kénnen.

Im Ubrigen werden in § 35 Abs. 2 kaum Anderungen vorgenommen. Lediglich der Verstandlichkeit halber
ist der bisherige Abs. 2 Bst. e in verschiedene Teilabschnitte aufgeteilt worden. Ansonsten ist die Regelung
weitgehend identisch mit der bisherigen Regelung in § 16 Abs. 2 und gibt die Rechtsprechung wieder.

3.3.32 § 36 Anzurechnende Landflache fir Ausnitzungsziffer

1 Die anzurechnende Landfliche ist die vom Baugesuch erfasste, in einer Bauzone gelegene
Flache.

2 Nicht anzurechnen sind die Fahrbahnen und unmittelbar anstossenden Gehwege von
offentlichen Strassen und die Fahrbahnen von Radstrecken, auch als projektierte Anlagen, fiir
deren Festlegung die Sondernutzungsplanung eingeleitet oder durchgefiihrt ist.

3 Benétigt das Gemeinwesen fiir den Bau oder Ausbau von éffentlichen Strassen, Radstrecken
oder Wegen Land von der dem Baugesuch zugrunde liegenden Flédche, so kann der fiir diese
offentlichen Anlagen beanspruchte Teil des Baugrundstiicks im Ausmass von maximal 25 % der
dem Baugesuch zugrunde liegenden Flache zur anzurechnenden Landflache gezahit werden. Dies
gilt auch fiir zukiinftige Baugesuche sowie bei der Ubernahme von Strassen und Wegen durch das
Gemeinwesen, sofern eine entsprechende Vereinbarung zwischen der Bauherrschaft und der
Gemeinde vorliegt.

Materialien
Absatz 1, 2 und 3 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)
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Bei dieser Bestimmung werden nur unwesentliche Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der
bisherigen Regelung gemass § 18 alt V PBG vom 16. November 1999.

3.3.33 § 37 Baumassenziffer

1 Die Baumassenziffer (BMZ) ist das Verhiltnis des Bauvolumens iiber dem massgebenden Terrain
(BVm) zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Als Bauvolumen iiber dem massgebenden Terrain
gilt das Volumen des Baukorpers in seinen Aussenmassen. Die Volumen offener Gebaudeteile, die
weniger als zur Halfte durch Abschliisse (beispielsweise Wande) umgrenzt sind, werden nicht
angerechnet.

2 Vor- und Riickspriinge wie iibliche Vordicher, Kamine, Briistungen und dergleichen (zusitzlich
zu IVHB 3.3) werden nicht angerechnet.

Materialien
Absatz 1 und 2 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Die Baumassenziffer dient als Dichtemass und soll in seiner Definition gemass Konkordat die bisher von
einigen Kantonen verwendete Baumassenziffer vereinheitlichen. Sie ist definiert als Quotient des Uber
dem massgebenden Terrain (Ziffer 1.1 Anhang 1 der IVHB) liegenden Bauvolumens Uber der
anrechenbaren Grundstlicksflache (Ziffer 8.1 Anhang 1 der IVHB): Kubikmeter Bauvolumen/Quadratmeter
anrechenbare Grundstuicksflache. Die Baumassenziffer wird traditionell fir Arbeitszonen verwendet, wo
die Geschossflachen eine geringere Bedeutung haben als in den Wohnzonen. Manchenorts ist die
Baumassenziffer aber auch fiir Wohnzonen verwendet worden. Die Baumassenziffer driickt prazise die
tatsachliche Dichte an oberirdischen Gebaudevolumen aus, was fiir viele ein entscheidender Vorteil ist.
Als Bauvolumen gilt das Volumen des Baukorpers in seinen Aussenmassen. Definiert werden muss
deshalb dieses Volumen. Angerechnet werden alle geschlossenen Gebaudeteile, also auch die
Dachaufbauten. Bei teilweise offenen Gebaudeteilen gilt Folgendes: Das Konkordat rechnet offene
Gebaudeteile, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse umgrenzt sind, zu einem bestimmten, von den
Kantonen festzulegenden Anteil an das Bauvolumen an (Beispiele sind tUberdeckte oder teilweise
eingezogene Balkone). Aus Griinden der Praktikabilitdt werden kleine, zur liblichen Gebaudegestaltung
gehorende Vor- und Rlckspringe wie beispielsweise normale Vordacher, Kamine, Bristungen usw.
vernachlassigt, da sie nicht volumenbildend sind (siehe dazu fir ZH: Fritzsche/Bdsch/Wipf: Zircher
Planungs- und Baurecht, Zirich 2011, Ziffer 14.1.6.2). Das Konkordat erwahnt das zwar nicht, doch
entspricht dies dem Sinn der Baumassenziffer (in diesem Umfang gelangt Figur 8.3. im Anhang 2 der
IVHB nicht zur Anwendung). Es ist davon auszugehen, dass das Konkordat hier den Kantonen einen
gewissen Spielraum flr eine eigene Praxis belasst.
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Figur 8.3 Baumassenziffer

3.3.34 § 38 Griinflachenziffer

1 Die Griinflichenziffer (GZ) ist das Verhiltnis der anrechenbaren Griinfliche (aGrF) zur
anrechenbaren Grundstiicksflache. Als anrechenbare Griinflache gelten natiirliche und/oder
bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die nicht als
Abstellflichen dienen.

Materialien
Absatz 1 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Die Grunflachenziffer bestimmt den Anteil des Grundstticks, der nicht nur nicht Gberbaut werden darf,
sondern unversiegelt zu erhalten ist. Die Grinflachenziffer erflllt damit siedlungsgestalterische und —in
beschranktem Umfang — dkologische Funktionen. Die Grunflachenziffer hat nur indirekt einen Einfluss auf
die bauliche Dichte: Griinflachen kdnnen nicht oberirdisch Gberbaut werden, wohl aber unterirdisch
(unterirdische Bauten: Ziffer 2.4 Anhang 1 der IVHB). Allerdings aussert sich das Konkordat nicht zur
Frage, wie machtig die Erdiiberdeckung sein muss. Aus der Begriffsbestimmung lasst sich immerhin
ableiten, dass sie natirlich oder bepflanzbar sein muss.

Die anrechenbare Grundstiicksflache ist in Ziffer 8.1 Anhang 1 der IVHB definiert. Die anrechenbare
Grinflache umfasst Grundstiicksteile, die

a. natirlich oder bepflanzt sind, und
b. nicht versiegelt sind und
c. nicht als Abstellflache dienen.

Diese Definition Iasst viel Interpretationsspielraum offen. Sie orientiert sich primar an der visuellen
Wahrnehmung. Unversiegelte Flachen im Sinne des Konkordats sind denn auch nicht unbedingt naturnah;
denn sie kénnen auch uber unterirdischen Bauten (Ziffer 2.4 Anhang 1 der IVHB) sowie
Unterniveaubauten (Ziffer 2.5 Anhang 1 der IVHB) liegen. Es ist also durchaus mdglich, dass ein
Unterniveaubau zur anrechenbaren Gebaudeflache bei der Uberbauungsziffer zahlt und gleichzeitig dank
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einer geniigend machtigen und bepflanzten Uberdeckung als Griinflache im Sinne der Griinflachenziffer
gilt. Voraussetzung fiir die Erfullung des Kriteriums «naturlich» oder zumindest «bepflanzt» ist entweder
ein natlrlicher Bodenaufbau, welcher einen intakten Stoffhaushalt sowie die Versickerung von
Meteorwasser ermdglicht oder eine geniigend starke Uberdeckung mit Humus, die eine tatsachliche
Bepflanzung zulésst, die nicht dauernd auszutrocknen droht. Mit Bepflanzung ist also keine solche
gemeint, wie sie bei der Dachbegrinung verwendet wird. Es wird Sache der Kantone sein, dazu eine
Praxis zu entwickeln. Auch Pflanzentrége sind nicht an die Griinflache anrechenbar, wiewohl sie griin
erscheinen mdgen; denn es handelt sich nicht um eine naturliche Bodenflache. Naturlich ist dagegen auch
ein Steingarten mit minimaler Bepflanzung, nicht aber eine Terrasse mit Steinplatten. Dagegen kénnen
Gartenflachen, die mit normalen Steinplattenwegen erschlossen sind, zur Ganze zur Grinflache
gerechnet werden. Keine anrechenbare Grinflache sind Autoabstellflachen mit Rasengittersteinen, weil
die Begriffsbestimmung des Konkordats Abstellflachen ausdriicklich ausschliesst. Die gelegentlich
verwendete Freiflachenziffer meint das Gegenteil der Uberbauungsziffer, also die nicht mit Gebauden
Uberbaute Grundstiicksflache.

3.3.35 § 39 Anrechenbare Grundstiicksflache fiir Baumassen- und Griinflachenziffer

1 Zur anrechenbaren Grundstiicksfliche (aGSF) gehéren die in der entsprechenden Bauzone
liegenden Grundsticksflachen bzw. Grundstiicksteile. Die Flachen der Hauszufahrten werden
angerechnet. Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung.

2 Hauszufahrten sind Fahr- und Gehwege, welche ausschliesslich die auf der Grundstiicksfliche
stehenden Gebdude erschliessen.

Materialien
Absatz 1 und 2 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Die anrechenbare Grundstiicksflache ist Bezugsgrosse flr alle Nutzungsziffern des Konkordats. Sie ist
dagegen nicht massgebend fir die weiterhin geltenden kantonalen Definitionen der Ausnitzungsziffer: Die
Kantone kdénnen also fur ihre Ausnutzungsziffer-Definition eine andere Umschreibung der anrechenbaren
Grundstucksflache verwenden. Dies ist vorab dort von Bedeutung, wo etwa auch die Feinerschliessung
zur anrechenbaren Grundstlicksflache zahlt. Voraussetzung der Anrechenbarkeit ist,

a. dass die Grundstlicksflache in der massgebenden Nutzungsplanung der Bauzone zugewiesen ist (was
beispielsweise fur Wald und Gewasserflachen nicht zutrifft, je nach Ausgestaltung durch den betreffenden
Kanton aber méglicherweise fur Freihalte- und Griunflachen wie etwa Gewasserrdume nach Art. 41a
GSchV); und

b. dass es sich nicht um Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung handelt.

Daraus ergibt sich eine gewisse Unscharfe, weil die Abgrenzung zwischen Feinerschliessung und
Hauszufahrt nicht in allen Kantonen gleich gehandhabt wird. Das Konkordat lehnt sich zwar an die
Unterscheidung zwischen Grob- und Feinerschliessung von Art. 4 des Wohnbau- und
Eigentumsforderungsgesetzes des Bundes vom 4. Oktober 1974 (WEG; SR 843) an. Das WEG ist
indessen nicht so prazise, dass sich daraus die genaue Abgrenzung zwischen Feinerschliessung und
Hauszufahrt ableiten liesse. Die Kantone kénnen die Abgrenzung naher bestimmen.

Liegt das Baugrundstlck in unterschiedlichen Bauzonen, so wird die Nutzungsziffer fur jede Zone
gesondert berechnet. Wie weit die zulassigen Nutzungen auf einen in einer anderen Zone liegenden
Grundstucksteil Ubertragen werden kdnnen, bestimmt das kantonale Recht. Die SIA Norm 416 (2003) (SN
504 416) «Flachen und Volumen von Gebauden» verwendet ebenfalls einen Begriff der
«Grundstucksflache». Der Begriff gemass SIA 416 ist nicht identisch mit der «anrechenbaren
Grundstuicksflache» gemass Konkordat. Das Konkordat stitzt sich indessen auf die SIA-Norm 421 (2006):
«Raumplanung — Nutzungsziffern», Kapitel 2 (siehe dazu Figur 8.1 im Anhang 2 der IVBH).

Kommentar zum Planungs- und Baugesetz (PBG) samt Verordnung (V PBG)
46 Druckdatum: 20. April 2026



;W{W{// g;z:giﬁcksflache ausserhalb der

Anrechenbare Grundstiicksflache | Erschllessungs-

flachen
[=1]
S1 121 | =
c * 7] = c
o @ c 0 " =
< 1] ® = = o 7]
- g t s O =1 I=] |2
=1 < o - ol 1= I
= 0 o L = 0 1) =
@ T Y= Q [] = N Q
= = =] 2T = [ - 7]
=) s N = © T ) ®
© (] c = c ]
-1 |73 = = = S ol |=
Q 0 © —- E = - ]
(U] < T (L] [T ) ) L

: anrechenbar W////////ﬁ z.T. anrechenbar : nlcht anrechenbar

* Freihalteflachen und Griinflachen, soweit sie Bestandteil der Bauzonen und mit einer entsprechenden

Nutzungsziffer belegt sind.

Figur 8.1 Anrechenbare Grundstiicksfliche

3.3.36 § 40 Nutzungsiibertragung

' Die Nutzungsiibertragung ist der vertragliche Verzicht einer Eigentiimerin bzw. eines
Eigentiimers auf Ausschoépfung der Baudichte zu Gunsten einer Eigentiimerin bzw. eines
Eigentiimers in der Nachbarschaft. Der Vertrag muss folgende Voraussetzungen erfiillen:

a) Auf dem begiinstigten Grundstiick darf die zulassige Baudichte um héchstens einen Viertel
erhoht werden.

b) Die Grundstiicke miissen der gleichen Zonenart, jedoch nicht einer Zone mit dem gleichen
Nutzungsmass angehoren.

c) Die librigen Bauvorschriften gehen dem Anspruch auf Ausschopfung der Baudichte vor.
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2 Im Bereich der Grundstiicksgrenze liegende Wege, E_r_schliessungsstrassen,
Nachbargrundstiicke und Fliessgewasser hindern die Ubertragung der Baudichte nicht.

Materialien
Absatz 1 und 2 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Bei dieser Bestimmung werden nur unwesentliche Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der
bisherigen Regelung gemass § 19 alt V PBG vom 16. November 1999 in Kraft bis 31. Dezember 2018.

3.3.37 § 41 Ubertragung von Nutzungsanteilen fiir Wohnen, Gewerbe usw.

T Wo Mindestnutzungsanteile gelten, sind sie pro Gebiude als Verhiltnis der zweckbestimmten
Geschossflachen zur gesamten anzurechnenden Geschossflache zu ermitteln. Wo die
Baumassenziffer gilt, sind die Mindestnutzungsanteile nach dem Bauvolumen in Kubikmetern zu
bestimmen.

2 pDie Ubertragung von Nutzungsanteilen innerhalb eines Quartiers ist zulidssig, sofern keine
offentlichen Interessen entgegen stehen. Erfolgt sie unter Einbezug zweier oder mehrerer
Grundstiicke, miissen diese Zonen gleicher Nutzung angehéren.

3 Der Gemeinderat kann bei besonderen Verhiltnissen die Mindestnutzungsanteile reduzieren oder
auf sie verzichten.

Materialien
Absatz 1, 2 und 3 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Bei dieser Bestimmung werden nur unwesentliche Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der
bisherigen Regelung gemass § 17 alt V PBG vom 16. November 1999 in Kraft bis 31. Dezember 2018.

Erlauterungen Baudirektion

- vom 16. Juli 2019: Erfillt ein ordentlicher Bebauungsplan die Voraussetzungen von gemass § 32"

Abs. 1 PBG, sind auch gréssere Abweichungen von der Einzelbauweise zuldssig, die Nutzungsart muss
jedoch gewabhrt bleiben. Damit steht fest, dass mit einem ordentlichen Bebauungsplan auch die
Mindestanteile flir Gewerbe oder flir Wohnen grundsatzlich verandert werden kdnnen. Wirde aber in einer
Wohn- und Arbeitszone mit einem ordentlichen Bebauungsplan vollstandig auf den Gewerbeanteil
verzichtet, kdme dies einer faktischen Umzonung von der WA-Zone in eine reine Wohnzone gleich. Damit
wiirde von der gemass Zonenplan geltenden Nutzungsart abgewichen werden, was von § 32" Abs. 3
PBG nicht mehr gedeckt ware. Mit dem Erlass des Bebauungsplans misste in diesem Fall deshalb eine
Zonenplananderung einhergehen.

Eine Reduktion des Gewerbeanteils zugunsten von preisgliinstigem Wohnraum ist grundsatzlich auch
dann zuldssig, wenn der Wohnanteil im Rahmen eines bestehenden Bebauungsplans festgeschrieben
wird. Dies ist jedoch nicht eine kleine Abweichung vom Bebauungsplan, die die Gemeinde bewilligen
kann. Sondern der Bebauungsplan miisste angepasst werden.

3.3.38 §42 Abschliessende kantonale Regelungen und Abweichungen von den kantonalen
Vorschriften

1 Die Gemeinden diirfen in den nachfolgenden Bereichen keine weiteren Regelungen in ihre

Bauordnungen aufnehmen:

a) Wohnhygiene (§ 6);

b) samtliche Bereiche dieser Verordnung, soweit nachfolgend nicht ausdriicklich Abweichungen

zugelassen sind.

2 Die Gemeinden kénnen bei den nachfolgenden Bestimmungen dieser Verordnung in

Beriicksichtigung ihrer topographischen Besonderheiten in ihren Bauordnungen abweichende

Vorschriften erlassen:
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a) Terrainverdnderungen ohne Stiutzmauern (§ 12);
b) Terrainveranderungen mit Stiitzmauern (§ 13).

Materialien
Absatz 1 und 2 (Inkrafttreten: 1. Januar 2019)

Die innerkantonale Vereinheitlichung des Baurechts gebietet es, dass auf Vorschriften im kommunalen
Recht verzichtet werden muss, welche bewusst nicht ins kantonale Recht aufgenommen worden sind.
Zusatzliche Vorschriften zu Wohnhygiene und zu samtlichen Bereichen, welche in § 42 Abs. 2 nicht
ausdriicklich aufgezahlt sind, sollen keine Aufnahme (iber die kommunalen Bauordnungen ins Baurecht
finden. Ansonsten ist dies der innerkantonalen Vereinheitlichung des Baurechts abtraglich.

Die Gemeinden haben sich daflir ausgesprochen, dass das Baurecht auch innerkantonal vereinheitlicht
werden soll. Gleichzeitig haben sich die Gemeinden die Moglichkeit offen halten wollen, in
Berucksichtigung ihrer topographischen Besonderheiten in ihren Bauordnungen in bestimmten Bereichen
abweichende Vorschriften erlassen zu kénnen. Diesem berechtigten Begehren wird selbstverstandlich
Nachachtung verschafft und zwar in folgenden Bereichen:

a. Bst. a mit Verweis auf § 6 fallt weg, da § 6 anlasslich der 2. Lesung im Regierungsrat geléscht wurde;
b. Terrainveranderungen ohne Stlitzmauern (§ 13);
c. Terrainveranderungen mit Stitzmauern (§ 14).
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