Antrag des Regierungsrates vom 11. Mai 2016

5268

Beschluss des Kantonsrates _

iiber die Genehmigung der Anderung
der Allgemeinen Bauverordnung

und der Besonderen Bauverordnung I1

Der Kantonsrat,

nach Einsichtnahme in den Antrag des Regierungsrates vom 11. Mai
2016,

beschliesst:

I. Die Anderung vom 11. Mai 2016 der Verordnung iiber die
ndhere Umschreibung der Begriffe und Inhalte der baurechtlichen In-
stitute sowie liber die Mess- und Berechnungsweisen (Allgemeine Bau-
verordnung) vom 22. Juni 1977 wird genehmigt.

II. Die Anderung vom 11. Mai 2016 der Verordnung iiber die Ver-
schirfung oder die Milderung von Bauvorschriften fiir besondere Bau-
ten und Anlagen (Besondere Bauverordnung IT) vom 26. August 1981
wird genehmigt.

III. Mitteilung an den Regierungsrat.
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Weisung

A. Ausgangslage

Mit Beschluss Nr. 119/2014 (Vorlage 5058) beantragte der Regie-
rungsrat dem Kantonsrat den Beitritt zur Interkantonalen Vereinbarung
iiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB). Gleichzeitig unter-
breitete er dem Kantonsrat eine Vorlage zur Umsetzung der IVHB im
PBG (Vorlage 5059). Mit Beschluss vom 8. Juni 2015 trat der Kantons-
rat auf die Vorlage 5058 nicht ein. Die Vorlage 5059 beschloss der Kan-
tonsrat am 14. September 2015 mit den von der Kommission fiir Pla-
nung und Bau (KPB) beantragten Anderungen. Nach dem Willen des
Kantonsrates wird der Kanton Ziirich demnach die Vorgaben der IVHB
im kantonalen Recht umsetzen, ohne allerdings dem Konkordat beizu-
treten.

Weil im Kanton Ziirich die Baubegriffe teils im PBG, teils aber
auch in der Verordnung iiber die ndhere Umschreibung der Begriffe
und Inhalte der baurechtlichen Institute sowie iiber die Mess- und Be-
rechnungsweisen (Allgemeinen Bauverordnung; ABV) geregelt sind,
bedarf die Ubernahme der IVHB-Begriffe auch einer Anderung der
ABYV. Ausserdem miissen die Bauverfahrensverordnung (BVV) und die
Verordnung iiber die Verschiarfung oder die Milderung von Bauvor-
schriften fiir besondere Bauten und Anlagen (Besondere Bauverord-
nung II; BBV II) teilweise ebenfalls an die neuen Begriffe angepasst
werden.

Die Anderungen der ABV und der BBV II bediirfen gemiiss § 359
Abs. 1 lit. d und e PBG in Verbindung mit Abs. 2 dieser Bestimmung
der Genehmigung durch den Kantonsrat.

B. Zu den einzelnen Anderungen der ABV

§2 ABV

Diese Bestimmung definiert den Begriff Gebiaude (IVHB Ziff. 2.1).
Besondere und aus bestimmten Griinden privilegierte Arten von Ge-
bauden im Sinne des Konkordats sind die Kleinbauten (IVHB Ziff. 2.2;
§ 2a Abs. 1 ABV), die Anbauten (IVHB Ziff. 2.3; § 2a Abs. 2 ABV), die
unterirdischen Bauten (IVHB Ziff. 2.4; § 2b ABV) sowie die Unter-
niveaubauten (IVHB Ziff. 2.5; § 2c ABV). Gebédude weisen in der Re-
gel neben dem festen Dach weitere Abschliisse auf. Sie miissen jedoch
nicht allseitig geschlossen sein. Aus der Definition folgt, dass Anlagen
wie offene Schwimmbdéder, Stiitzmauern, Geldndeverdnderungen, Lei-



tungen usw. keine Gebdude sind. Nicht ortsfeste Objekte wie Camping-
oder Baustellenwagen sowie Zelte sind ebenfalls keine Gebdude im
Sinne von § 2 ABV. Leicht entfernbare Bauten hingegen, wie z. B. Auto-
unterstinde, konnen Gebédude sein.

Die Regelung in § 2 Abs. 2 ABV in der bisherigen Fassung, wonach
Bauten und Anlagen, deren Gesamthohe weniger als 1,5 m und deren
Grundfldche weniger als 2 m? betrégt, nicht als Gebdude gelten, ist nicht
mit dem Gebdudebegriff geméss IVHB zu vereinbaren. Sofern solche
Kleinstbauten eine feste Uberdachung zum Schutz von Menschen, Tie-
ren oder Sachen aufweisen, handelt es sich nach Massgabe der IVHB
um Gebdude. § 2 Abs. 2 ABV wird daher aufgehoben.

§ 2a ABV

Diese Bestimmung definiert die Begriffe Kleinbauten (IVHB
Ziff. 2.2) und Anbauten (IVHB Ziff. 2.3). Kleinbauten sind beispiels-
weise Garagen, Gerdteschuppen, Garten- und Gewéchshéduser, Gar-
tenpavillons usw. Nebennutzflachen sind in der STA Norm 416 (1993)
definiert. Es handelt sich um Waschkiichen, Schutzraume, Abstellrdume,
Fahrzeugeinstellriume usw. Keine Nebennutzflichen sind beispiels-
weise Hobbyrdume oder Verkehrsflichen im Sinne der SIA Norm 416
(1993) wie Korridore und Treppenhéuser, die Hauptnutzflichen er-
schliessen. Ein freistehendes kleines Gebidude, das nicht nur Neben-
nutzflichen umfasst, ist definitionsgeméss keine Kleinbaute im Sinne
von § 2a Abs. 1 ABV.

Die feuerpolizeilichen Vorschriften iiber Brandschutzabstidnde
(www.praever.ch, 15-15 vom 1. Januar 2015) umschreiben einen eige-
nen feuerpolizeilichen Begriff der Anbaute, der sich nicht notwendi-
gerweise mit jenem der IVHB deckt.

§2b ABV

Diese Bestimmung definiert den Begriff unterirdische Bauten
(IVHB Ziff. 2.4). Unterirdische Bauten treten mit Ausnahme ihrer Er-
schliessung (Zufahrt oder Zugang) nicht in Erscheinung, weil sie unter
dem massgebenden oder tiefer gelegten Terrain liegen miissen. In
diesem Punkt unterscheiden sie sich von Unterniveaubauten, die bis
0,5 m iiber das massgebende oder tiefer gelegte Terrain hinausragen
diirfen. Das tiefer gelegte Terrain ist das nach Fertigstellung des Bau-
vorhabens vorhandene Terrain, das tiefer liegt als das massgebende
Terrain. Aus der Definition folgt ferner, dass Aufschiittungen nicht
dazu dienen konnen, iiber dem massgebenden Terrain liegende Bau-
ten zu unterirdischen zu machen.



Die Zufahrten oder Zugédnge konnen mit den aus Sicherheitsgriin-
den notigen Geldndern oder Briistungen ausgeriistet sein, ohne dass
an der Charakterisierung der gesamten Anlage als unterirdischer Bau
etwas dndert. Mit Erschliessung ist der Zugang oder die Zufahrt ge-
meint. Denkbar ist auch eine Zufahrt, bei der nur das Zufahrtstor zum
unterirdischen Bau an der Erdoberfldche sichtbar ist.

Das Erfordernis, dass unterirdische Bauten unter dem massgeben-
den bzw. tiefer gelegten Terrain liegen miissen, bedeutet eine Verschér-
fung gegeniiber dem bisher verwendeten Begriff (vgl. § 269 PBG). Ge-
maéss bisheriger Regelung ist eine Baute bzw. ein Gebdude oder ein
Teil davon unterirdisch, wenn es sich unter dem gewachsenen Boden
befindet. Abgrabungen machen ein unterirdisches Gebdude gemaéss
bisherigem Recht nicht zu einem oberirdischen.

§2c ABV

Diese Bestimmung definiert den Begriff Unterniveaubauten (IVHB
Ziff. 2.5). Unterniveaubauten diirfen mit dem am weitesten hinaus-
ragenden Fassadenteil bis hochstens 0,5 m iiber das massgebende oder
tiefer gelegte Terrain hinausragen. Werden also Abgrabungen vorge-
nommen, so ist ab dem dort bestehenden tiefer gelegten Terrain zu
messen. Dient die Abgrabung indessen ausschliesslich dem Zugang
oder der Zufahrt, so ist in jenem Bereich nicht ab dem tiefer gelegten,
sondern ab dem massgebenden Terrain zu messen.

Die IVHB-Figuren 2.4 und 2.5 (vgl. Skizzen im Anhang zur ABV)
zeigen, wie das zulissige Mass fiir das Uberragen gemessen wird: Von
der Oberkante des fertigen Bodens iiber dem Unterniveaubau zur
Fassadenlinie bzw. zur Schnittlinie der Fassadenflucht mit dem tiefer
gelegten Terrain.

Das Erfordernis, dass Unterniveaubauten, mit Ausnahme der erfor-
derlichen Erschliessung, das massgebende bzw. tiefer gelegte Terrain
an keiner Stelle um mehr als 0,5 m iiberragen diirfen, bedeutet eine
Verschiarfung gegeniiber dem bisher verwendeten Begriff (vgl. § 269
PBG). Gemiiss bisheriger Regelung ist ein Gebédude (oder ein Teil da-
von) eine Unterniveaubaute, wenn es den gewachsenen Boden um
nicht mehr als einen halben Meter iiberragt. Abgrabungen, welche die
Unterniveaubaute mehr als einen halben Meter freilegen, sind gemiss
bisheriger Regelung zuléssig.

§5ABV

Diese Bestimmung definiert den Begriff massgebendes Terrain
(IVHB Ziff. 1.1). Das massgebende Terrain dient als Referenz fiir das
Messen zahlreicher Gebdaudeparameter. Es ist massgebend, weil von
diesem Hohenniveau aus gemessen werden soll. § 5 Abs. 1 ABV be-
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zeichnet den natiirlich gewachsenen Gelidndeverlauf (im Moment der
Baugesuchseinreichung) als massgebendes Terrain. Ausnahmen sind
nur unter den eng umschriebenen Voraussetzungen von § 5 Abs. 2
ABYV zulidssig. Beim natiirlich gewachsenen Gelidndeverlauf wird auf
den seit Langem bestehenden, weitgehend durch natiirliche Prozesse
entstandenen Gelidndeverlauf abgestellt und nicht auf einen Geldnde-
verlauf, der auf menschliche Eingriffe wie frithere Abgrabungen und
Aufschiittungen zuriickgeht. Niemand soll sich durch kiinstliche Ein-
griffe ins Geldnde Vorteile beim Bauen verschaffen konnen.

Wird das Terrain im Hinblick auf ein konkretes Bauvorhaben tiefer
gelegt (abgegraben), so entspricht der neue Terrainverlauf nicht mehr
dem massgebenden Terrain. Es handelt sich dann um das tiefer gelegte
Terrain, das nicht mehr dem natiirlich gewachsenen Geldndeverlauf
gemaiss § 5 Abs. 1 ABV entspricht. Abgrabungen (z.B. zur Freilegung
des Untergeschosses oder von Hauszugingen) veridndern das mass-
gebende Terrain also nicht. Dasselbe gilt fiir Aufschiittungen (z.B. fiir
einen Gartensitzplatz).

Wo der natiirlich gewachsene Geldndeverlauf unklar oder umstrit-
ten ist, muss die zustindige Baubehorde dessen Verlauf im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens hoheitlich festlegen. Nach § 5 Abs. 1
ABYV wird sie dabei auf den natiirlichen Geldndeverlauf in der Umge-
bung abstellen. Sie wird also von der Umgebung oder von &lteren Ter-
rainaufnahmen auf den urspriinglichen Geldndeverlauf auf dem Bau-
grundstiick schliessen.

Ausnahmsweise kann es notig werden, dass die Behorden einen an-
deren Terrainverlauf als den natiirlich gewachsenen Geldndeverlauf
als massgebendes Terrain festlegen. § 5 Abs. 2 ABV nennt dafiir plane-
rische oder erschliessungstechnische Griinde. Griinde des Hochwas-
serschutzes konnen es beispielsweise erforderlich machen, auf einem
hoheren als dem natiirlich gewachsenen Gelédndeverlauf zu bauen,
weil das natiirliche Terrainniveau durch Hochwasser gefdhrdet ist.
Oder es kann sinnvoll sein, ein an die Erschliessungsplanung angepass-
tes Terrain als massgebend zu bezeichnen, wenn nur auf diese Weise
eine verniinftige Erschliessung mit vertretbaren Steigungen erstellt
werden kann. Weitere planerische Griinde sind beispielsweise Terrain-
verdnderungen zur Erzielung eines besseren Larmschutzes oder einer
besseren Einordnung ins Ortsbild. Die Behorden werden in solchen
Fillen in einem anfechtbaren Entscheid — sei das im Baubewilligungs-
oder im Planungsverfahren — das massgebende Terrain abweichend
vom natiirlich gewachsenen Gelidndeverlauf festsetzen. Selbstverstind-
lich miissen bei solchen Festlegungen des massgebenden Terrains die
offentlichen und privaten Interessen beispielsweise des Ortsbildschut-
zes und der Nachbarschaft beriicksichtigt werden. Auch darf die Rechts-
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sicherheit nicht gefdhrdet werden. Von einer Neufestlegung des mass-
gebenden Terrains erst im Baubewilligungsverfahren sollte indessen
nur zuriickhaltend Gebrauch gemacht werden; § 5 Abs.2 ABV will
nicht das Instrument der Ausnahmebewilligung ersetzen.

§6 ABV

Diese Bestimmung definiert den Begriff Fassadenflucht (IVHB
Ziff. 3.1). Die Fassadenflucht dient der Bestimmung der Fassadenlinie
und als Hilfsgrosse bei der Definition des Attikageschosses. Anbauten
gemiss § 2a Abs. 2 ABV haben eigene Fassadenfluchten.

Der Begriff der Fassadenflucht ist auf unterirdische Bauten (§ 2b
ABYV) und Unterniveaubauten (§ 2c ABV) nicht direkt anwendbar.
Fiir die Messung eines allfilligen Grenzabstandes ist bei unterirdischen
Bauten und Unterniveaubauten sinngemdiss die projizierte Fassaden-
linie des unter dem massgebenden oder tiefer gelegten Terrain liegen-
den Baukorpers massgebend.

§ 6a ABV

Diese Bestimmung definiert den Begriff Fassadenlinie (IVHB
Ziff. 3.2). Die Fassadenlinie verlduft definitionsgemiss auf dem mass-
gebenden Terrain und dient zur Bestimmung der Hohenmasse von Ge-
bauden und Untergeschossen. Sie ist also eine Referenz fiir bestimmte
vertikale Messungen.

§ 6b ABV

Diese Bestimmung definiert den Begriff projizierte Fassadenlinie
(IVHB Ziff. 3.3). Die auf die Ebene der amtlichen Vermessung proji-
zierte Fassadenlinie dient als Hilfsgrosse fiir die Bestimmung der Ab-
stinde (Grenz- und Gebdudeabstand), der Gebidudeldnge, Gebiude-
breite sowie der Uberbauungsziffer. Beim Begriff der Ebene der
amtlichen Vermessung handelt es sich nicht um die Ebenen eines geo-
grafischen Informationssystems, sondern um die Projektion des Ter-
rains auf eine Kugel. Die Kugel wird sodann auf einen Zylinder proji-
ziert und dieser zu einer Fldche ausgerollt. Das Vorgehen ist bekannt
von den Weltkarten, wo die Erdkugeloberfliche auf einer Karte — also
in einer Ebene — dargestellt wird.

§ 6c ABV

Diese Bestimmung definiert den Begriff vorspringende Gebédude-
teile (IVHB Ziff. 3.4). Vorspringende Gebdudeteile sind zwar Bestand-
teile eines Gebéudes, ragen aber nicht mehr als um ein bestimmtes
Mass (2 m) iiber die Fassadenflucht hinaus. Der Anteil an der Fassaden-
lange des Gebdudeabschnitts, aus dem der vorspringende Gebéudeteil
hinausragt, ist ebenfalls auf ein bestimmtes Mass (die Halfte) begrenzt.
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Beispiele fiir vorspringende Gebéudeteile sind Erker (auch mehr-
stockige), Vordécher (beispielsweise iiber einem Eingangsbereich), Bal-
kone, Aussentreppen und Untergeschosse. Es kann sich also wie beim
Erker durchaus um bewohnte Gebdudeteile handeln. Die Nutzung des
vorspringenden Gebéudeteils ist ohne Bedeutung.

Fiir Dachvorspriinge (das Dach des Gebdudes ragt iiber die Fassa-
denflucht hinaus) gilt nur eine Beschrinkung in der Tiefe, nicht jedoch
in der Breite bzw. beziiglich des Anteils am Fassadenabschnitt.

Vorspringende Gebidudeteile sind von jenen Gebaudeteilen zu un-
terscheiden, welche die festgelegten Ausmasse fiir vorspringende Ge-
bédudeteile sprengen und demzufolge nicht mehr zu den vom kantona-
len Recht privilegierten Bauteilen gehoren.

Im Gegensatz zur bisherigen Regelung in § 260 Abs. 3 PBG (betref-
fend den Grenz- und Gebdudeabstand) umfasst der Begriff vorsprin-
gende Gebidudeteile auch eigentliche Fassadenausbuchtungen (z.B.
ganze Treppenhduser und Wintergérten). Neu sind daher auch solche
Fassadenausbuchtungen abstandsprivilegiert, sofern sie die masslichen
Begrenzungen von § 6c ABV einhalten.

Vorspringende Gebédudeteile waren bisher bis zu einem Drittel des
betreffenden Fassadenabschnitts privilegiert (vgl. § 260 Abs. 3 PBG).
Das entsprechende Hochstmass wird neu auf die Hélfte des betreffen-
den Fassadenabschnitts erweitert.

§ 6d ABV

Diese Bestimmung definiert den Begriff riickspringende Geb4dude-
teile (IVHB Ziff. 3.5). Riickspringende Gebiudeteile kénnen ent-
weder in nur unbedeutendem Mass oder in mehr als unbedeutendem
Mass zuriickspringen. Mit dem Begriff Hauptfassade ist die jeweilige
Fassadenflucht des dazugehorigen Fassadenabschnitts im Sinne von
§ 6 Abs. 1 ABV gemeint. Es gibt also in diesem Zusammenhang keine
Nebenfassaden. Riickspringende Gebéudeteile sind an sdmtlichen Ge-
bédudefassaden moglich. Unbedeutende Riickspriinge werden bei der
Fassadenlinie nicht beriicksichtigt, nicht mehr unbedeutende aber schon.
Beispiele fiir unbedeutend riickspringende Gebdudeteile sind etwa in-
nenliegende Balkone und zuriickversetzte Eingéinge.

§7 ABV

Diese Bestimmung definiert den Begriff Baubereich (IVHB Ziff. 7.4).
Unter einem Baubereich ist die nutzungsplanerische Festlegung einer
bestimmten, allseitig abgegrenzten Fliache zu verstehen, auf der Ge-
bédude erstellt werden diirfen. Der Baubereich weicht von den allge-
meinen Abstandsregeln und von den Baulinien ab. Die Festlegung von
Baubereichen geht als Detailvorschrift den allgemeinen Abstands-
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vorschriften vor. Hoherrangige Abstandsvorschriften, die mit dem
Baubereich kollidieren, sind jedoch zu beachten. Kollisionen zwischen
Baubereichen und Baulinien sollten vermieden werden, weil beide
Festlegungen im Rahmen des Nutzungsplanungsverfahrens erfolgen
und sich auf eine bestimmte Situation beziehen. Soll also ein Baube-
reich festgelegt werden, der einer geltenden, rechtlich gleichrangigen
Baulinie widerspricht, so muss die Baulinie gleichzeitig aufgehoben
werden. Unterbleibt dies, so gilt die neuere Regelung. Baubereiche
finden im Kanton Ziirich heute vor allem in Gestaltungspldnen und in
Kernzonen Anwendung, in denen Stellung und Lage der Bauten ndher
festgelegt werden diirfen (vgl. §§ 50 Abs. 2 und 83 Abs. 1 PBG).

§ 8 ABV

Der Begriff massgebliche Grundfldche wird durch den Begriff an-
rechenbare Grundstiicksfliche (IVHB Ziff. 8.1; § 259 PBG in der Fas-
sung vom 14. September 2015) ersetzt.

§9 ABV

Diese Bestimmung wird an die neue Formulierung in § 276 Abs. 2
PBG (in der Fassung vom 14. September 2015) angepasst. Auch Attika-
geschosse werden neu ausdriicklich genannt.

Gemidss der bisherigen Fassung von § 9 ABV gelten auch Unter-
geschosse, die mehrheitlich iiber dem gewachsenen Boden liegen, fiir
die Berechnung der Ausniitzungsziffer als Vollgeschosse. Diese Verord-
nungsbestimmung wurde in der Rechtsprechung als gesetzeswidrig und
unbeachtlich qualifiziert (vgl. BEZ 1995 Nr. 24 bzw. BEZ 2011 Nr. 23)
und ist deshalb aufzuheben.

§ 10 ABV

Der Begriff Vorbauten gemiss § 10 lit. ¢ ABV in der bisherigen
Fassung ist nicht IVHB-konform. Die dem Energiesparen dienenden
Gebdudeteile werden neu umschrieben.

Neu sind dem Energiesparen dienende Gebéudeteile bis zu 20%
der Summe aller anrechenbaren Geschossfldchen von der Anrechung
an die Ausniitzungsziffer befreit.

§11 ABV

§ 11 ABV in der bisherigen Fassung wird aufgehoben. Die Frei-
flaichenziffer wird durch die Griinflichenziffer ersetzt (vgl. § 257 PBG
in der Fassung vom 14. September 2015).
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Gemiss § 10 lit. ¢ ABV sind Wintergérten und andere Bauteile, die
dem Energiesparen dienen, in einem gewissen Umfang nicht an die Aus-
niitzungsziffer anrechenbar. Eine in der Wirkung vergleichbare Rege-
lung soll neu auch fiir die Uberbauungsziffer gelten. Die Nichtanre-
chenbarkeit solcher Flichen an die Gebaudeflidche wire jedoch nicht
IVHB-konform. Die Privilegierung muss daher in Form eines Nut-
zungsbonus erteilt werden. Fiir dem Energiesparen dienende Gebaude-
teile darf die zonengemisse Grundziffer gemiss § 11 ABV um 20%
erhoht werden.

§ 12 ABV
Diese Bestimmung wird aufgehoben. Offene Gebiudeteile (Witte-
rungsbereiche) werden neu in § 258 Abs. 3 PBG geregelt. Der Rege-

lungsinhalt von § 12 Abs. 3 ABV in der bisherigen Fassung ist neu in
§ 258 Abs. 4 PBG enthalten.

§ 13 ABV

Der Begriff besondere Gebdude in § 13 Abs. 1lit. b ABV wird durch
die Begriffe Kleinbauten (IVHB Ziff. 2.2; § 2a Abs. 1 ABV) und An-
bauten (IVHB Ziff. 2.3; § 2a Abs. 2 ABV) ersetzt.

Gemiss § 10 lit. ¢ ABV sind Wintergérten und dhnliche Konstruk-
tionen, die dem Energiesparen dienen, in einem gewissen Umfang
nicht an die Ausniitzungsziffer anrechenbar. Eine in der Wirkung ver-
gleichbare Regelung soll auf kantonaler Ebene neu auch fiir die Bau-
massenziffer gelten. Die Nichtanrechenbarkeit solcher Gebédudeteile
an das Bauvolumen wire jedoch nicht IVHB-konform. Die Privilegie-
rung muss daher in Form eines Nutzungsbonus erteilt werden. Fiir dem
Energiesparen dienende Gebidudeteile kann die Baumassenziffer ge-
miss § 13 Abs. 2 ABV neu um 20% der zonengemaéssen Grundziffer
erhoht werden.

§ 22 ABV

Der Begriff Fassade wird durch den Begriff projizierte Fassaden-
linie (IVHB Ziff. 3.3; § 6b ABV) ersetzt.

§25 ABV

Der Begriff besondere Gebdude wird durch die Begriffe Kleinbau-
ten (IVHB Ziff. 2.2; § 2a Abs. 1 ABV) und Anbauten (IVHB Ziff. 2.3;
§ 2a Abs. 2 ABV) ersetzt.
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§ 27 ABV

Diese neue Bestimmung verdeutlicht, in welchem Zusammenhang
der Begriff der Fassadenldnge Verwendung findet.

§28 ABV

Diese Bestimmungen definieren die Begriffe Gebdudelidnge (IVHB
Ziff. 4.1) und Gebidudebreite (IVHB Ziff. 4.2). Gebaudeldnge und
Gebdudebreite umschreiben die Hauptdimensionen eines Gebdude-
grundrisses. Die Definitionen erlauben, das Langen- bzw. Breitenmass
auch komplizierter Gebdudegrundrisse zu bestimmen. Gemessen wird
in der Ebene der amtlichen Vermessung, also in der gleichen Ebene, in
der auch die projizierte Fassadenlinie gemessen wird. Vorspringende
Gebaiudeteile und unbedeutend riickspringende Gebéudeteile werden
nicht beriicksichtigt. Dies ergibt sich aus der Definition der Fassaden-
flucht (§ 6 ABV).

§ 28 Abs. 3 ABV entspricht inhaltlich § 28 Abs. 2 ABV in der bis-
herigen Fassung. Der Begriff besondere Gebidude wird durch den Be-
griff Anbauten (IVHB Ziff. 2.3; § 2a Abs. 2 ABV) ersetzt.

§29 ABV

§ 29 ABYV legt die Methode fest fiir die Berechnung des hochstzu-
lassigen Durchschnittsmasses gemiss § 275 Abs. 3 PBG (in der Fas-
sung vom 14. September 2015) fiir das Hinausragen des Untergeschosses
iber die Fassadenlinie. Bei der Summe der Fassadenfldchen iiber der
Fassadenlinie handelt es sich um die Summe der iiber dem massgeben-
den Terrain liegenden Fassadenfldchen, die sich zwischen der Fassa-
denlinie und der Oberkante des fertigen Bodens des untersten Voll-
geschosses erstrecken.

Dass alle Hohenmasse im Lot gemessen werden, muss nicht mehr
ausdriicklich geregelt werden. Die Definition der Hohenmasse gemiss
IVHB macht § 29 Abs. 1 ABV in der bisherigen Fassung hinfillig.

§33a ABV

Diese Bestimmung wurde mit dem Inkrafttreten von § 253a PBG
am 1. April 2013 (Umsetzung der Volksinitiative «<Umweltschutz statt
Vorschriften») hinfillig und kann aufgehoben werden.
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C. Zu den einzelnen Anderungen der BBV II

§18 BBV 1I

Der Begriff grosste Hohe wird durch den Begriff Gesamthohe
(IVHB Ziff. 5.1; § 281 PBG in der Fassung vom 14. September 2015)
ersetzt.

§19BBVII

Die Bestimmung wird an die Begriffsdefinitionen der IVHB ange-
passt. Der Begriff Firsthohe wird nicht mehr verwendet.

§19aBBV 11

Die Bestimmung wird an die Begriffsdefinitionen der IVHB ange-
passt. Der Begriff Firsthohe wird nicht mehr verwendet.

D. Zu den einzelnen Anderungen der BVV

§3 Abs. 11it. b BVV

Der Begriff lichte Raumhohe wird durch den Begriff lichte Hohe
(IVHB Ziff. 5.4; § 304 PBG in der Fassung vom 14. September 2015)
ersetzt.

§ 3 Abs. 1lit. c BVV

Der Begriff gewachsener Boden wird durch den Begriff massge-
bendes Terrain (IVHB Ziff. 1.1; § 5 ABV) ersetzt.

§ 3 Abs. 11it. d BVV

Der Begriff gewachsener Boden wird durch den Begriff massge-
bendes Terrain (IVHB Ziff. 1.1; § 5 ABV) ersetzt.

§141it. bBVV

Die Begriffe Riick- und Vorspriinge werden durch die Begriffe riick-
springende Gebiudeteile (IVHB Ziff. 3.5; § 6d ABV) und vorsprin-
gende Gebiudeteile (IVHB Ziff. 3.4; § 6c ABV) ersetzt.

§ 141it. o BVV

Der Begriff gewachsener Boden wird durch den Begriff massge-
bendes Terrain (IVHB Ziff. 1.1; § 5 ABV) ersetzt.
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E. Regulierungsfolgeabschitzung

Durch die mit der Anpassung an die IVHB verbundenen Verord-
nungsinderungen ergibt sich keine administrative Mehrbelastung von
Betrieben im Sinne von § 1 in Verbindung mit § 3 des Gesetzes zur
administrativen Entlastung der Unternehmen (EntlG; LS 930.1) bzw.
§ 5 der Verordnung zur administrativen Entlastung der Unternehmen
(EntlV; LS 930.11). Im Gegenteil fiihrt die interkantonale Vereinheit-
lichung der Baubegriffe und Messweisen zu einer Verminderung der
administrativen Belastung der im Baubereich titigen Unternehmen.
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Verordnung

iiber die nahere Umschreibung der Begriffe
und Inhalte der baurechtlichen Institute
sowie iiber die Mess- und Berechnungsweisen
(Allgemeine Bauverordnung)

(Anderung vom 11. Mai 2016)

Der Regierungsrat beschliesst:

Die Verordnung iiber die ndhere Umschreibung der Begriffe und
Inhalte der baurechtlichen Institute sowie liber die Mess- und Berech-
nungsweisen vom 22. Juni 1977 wird wie folgt gedndert:

Titel:
Allgemeine Bauverordnung (ABYV)

§2. Gebiude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Men- Gebiude
schen, Tieren oder Sachen eine feste Uberdachung und in der Regel
weitere Abschliisse aufweisen.

Abs. 2 wird aufgehoben.

§ 2 a. !Kleinbauten sind freistehende Gebdude mit einer Grund- Kleinbauten
fliche von hochstens 50 m?, deren Gesamthdhe 4,0 m, bei Schriig- und Anbauten
dédchern 5,0 m, nicht tiberschreitet und die nur Nebennutzflichen ent-
halten.

2 Anbauten sind mit einem anderen Gebdude zusammengebaute
Gebidude mit einer Grundfldche von hochstens 50 m?2, deren Gesamt-
hohe 4,0 m, bei Schriagdéichern 5,0 m, nicht iiberschreitet und die nur
Nebennutzflichen enthalten.

§ 2b. Unterirdische Bauten sind Gebiude, die, mit Ausnahme der Unterirdische
Erschliessung sowie der Geldnder und Briistungen, vollstindig unter Bauten
dem massgebenden bzw. unter dem tiefer gelegten Terrain liegen.

§ 2 c.  Unterniveaubauten sind Gebdude, die das massgebende bzw. Unterniveau-
das tiefer gelegte Terrain in der Fassadenflucht an keiner Stelle um bauten
mehr als 0,5 m iiberragen. Im Bereich der Erschliessung wird ab dem
massgebenden Terrain gemessen.



Massgebendes
Terrain

Fassadenflucht

Fassadenlinie
Projizierte
Fassadenlinie

Vorspringende
Gebiudeteile

Riickspringende
Gebiudeteile

Baubereich

Messweise
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§5. ! Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene
Geldndeverlauf. Kann dieser infolge fritherer Abgrabungen und Auf-
schiittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natiirlichen Geldnde-
verlauf der Umgebung auszugehen.

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

lit. a und b werden aufgehoben.

§ 6. !Die Fassadenflucht ist die Mantelfldche, gebildet aus den
lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte des Baukorpers iiber
dem massgebenden Terrain.

2 Vorspringende und unbedeutend riickspringende Gebédudeteile
werden nicht beriicksichtigt.

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

§ 6 b. Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassa-
denlinie auf die Ebene der amtlichen Vermessung.

§ 6 c. ! Vorspringende Gebdudeteile ragen hochstens 2 m iiber die
Fassadenflucht hinaus und diirfen, mit Ausnahme der Dachvorspriinge,
die Hilfte des zugehorigen Fassadenabschnitts nicht tiberschreiten.

2 Fiir den zulédssigen Anteil des zugehorigen Fassadenabschnitts wer-
den mehrere vorspringende Gebédudeteile auf unterschiedlichen Stock-
werken zusammengezahlt.

§6d. !Riickspringende Gebidudeteile sind gegeniiber der Haupt-
fassade zuriickversetzt.

2 Unbedeutend riickspringende Gebidudeteile sind um hochstens
1,5 m gegeniiber der Fassadenflucht zuriickversetzt und iiberschreiten
einen Fiinftel des zugehorigen Fassadenabschnitts nicht.

§ 7. Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abwei-
chend von Abstandsvorschriften und Baulinien in einem Nutzungs-
plan festgelegt ist.

Titel vor § 8:
II. Die Arealiiberbauung (§ 69 PBG)
§ 8. Fiir die Bemessung der Arealfliche gelten sinngemiss die

entsprechenden Bestimmungen iiber die anrechenbare Grundstiicks-
flache fiir Nutzungsziffern.
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1. Die Ausniitzungsziffer (§ 255 Abs. 4 PBG)

§9. Dach-, Attika- und Untergeschosse, die im Sinne von § 276
Abs. 2 PBG ein Vollgeschoss ersetzen, gelten fiir die Berechnung der
Ausniitzungsziffer als Vollgeschosse.

§ 10. Als nicht anrechenbar gelten:

lit. a und b unveréndert.

c. verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Wintergéirten und
Windfiange ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem Ener-
giesparen dienen, bis zu 20% der Summe aller anrechenbaren Ge-
schossfldchen.

2. Die ﬁberbauungsziffer (§ 256 PBG)

§ 11. Fir verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Winter-
géarten und Windfénge ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem
Energiesparen dienen, kann die Uberbauungsziffer um bis zu 20% der
zonengemissen Grundziffer erhoht werden.

§ 12 wird aufgehoben.

§ 13. ! Die Gemeinden konnen die Baumassenziffer aufteilen und
je gesondert regeln fiir
lit. a unverindert.

b. Kleinbauten und Anbauten.

2 Fiir verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Wintergér-
ten und Windfénge ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem
Energiesparen dienen, gilt eine zusétzliche Baumassenziffer. Sie betragt
20% der zonengemissen Grundziffer.

§ 22. 1 Der Grundabstand ist der kleinste erforderliche Grenz-
abstand ohne Mehrldngen- und Mehrhohenzuschlag; er wird recht-
winklig zur projizierten Fassadenlinie und radial iiber die Gebéude-
ecken gemessen.

Abs. 2 unveriandert.

§ 25. Kleinbauten und Anbauten fallen bei der Berechnung des
Mehrlangenzuschlages ausser Betracht, sofern die Bau- und Zonen-
ordnung nicht etwas anderes bestimmt.

Dach-, Attika-
und Unter-
geschosse

Nicht
anrechenbare
Nebenrdume

Dem Energie-
sparen dienende
Bauteile

Aufteilung der
Baumassen-
ziffer

B. Grund-
abstand

I11. Bei
Kleinbauten
und Anbauten



Begriff

Begriff

Messweise
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VI. Die Fassadenlinge (§ 292 PBG und §§ 6 c und 6 d)

§27. !Die Fassadenldnge entspricht dem Fassadenabschnitt, der
fiir die Berechnung der zuldssigen Breite vorspringender und unbe-
deutend riickspringender Gebédudeteile sowie von Dachaufbauten mass-
gebend ist.

Abs. 1 und 2 werden zu Abs. 2 und 3.

§28. ! Die Gebdudelidnge ist die langere Seite des flichenkleins-
ten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

2 Die Gebidudebreite ist die kiirzere Seite des flichenkleinsten Recht-
ecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

3 Anbauten fallen ausser Ansatz, sofern die Bau- und Zonenord-
nung nicht etwas anderes bestimmt.

VIIIL. Das Untergeschoss (§ 275 Abs. 3 PBG)

§29. Das mittlere Mass, um welches Untergeschosse iiber die
Fassadenlinie hinausragen diirfen, wird berechnet aus der Summe der
Fassadenflidchen iiber der Fassadenlinie, geteilt durch die Lange der
projizierten Fassadenlinie.

Abs. 2 wird aufgehoben.

§ 33 a wird aufgehoben.

Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom 11. Mai 2016

Bis zur Anpassung der Bau- und Zonenordnung an die Anderung
vom 14. September 2015 des Planungs- und Baugesetzes bleiben die
folgenden Bestimmungen in der vor Inkrafttreten der Anderung vom
11. Mai 2016 giiltigen Fassung anwendbar: §82,2a,2b,2¢, 5,6, 6 a,
6b,6c,6d,7,8,9,10,11,12,13,22,25, 27,28, 29.



Anhang
zur Allgemeinen Bauverordnung (erliuternde Skizzen fiir
die Mess- und Berechnungsweisen gemiiss Planungs- und

Baugesetz [PBG] und der Allgemeinen Bauverordnung
[ABV])
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Figur 1.1 Die Ausstattung (§ 3 ABV)

Ausstattungen
sind Nebeneinrichtungen zu Bauten und Anlagen

Figur 1.2 Die Ausriistung (§ 4 ABV)

-

Ausriistungen
sind technische Einrichtungen von Bauten und Anlagen
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Figur 2.1-2.3 Gebiude, Kleinbauten und Anbauten (§§ 2,2 a ABV)

Anbaute

Gebaude

=

a

nur Nebennutzflachen und
in den Dimensionen beschrankt

Gebé&udelange der Anbaute bzw. Kleinbaute

]

Kleinbaute

Figur 2.4 und 2.5 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten

(§§2b,2 c ABV)
— - S
| d ~

UNB == e e =

Fassade 1 Fassade 2
e || —_—

i
Treppe Fassade 3 Fassade 4
= == Fassadenlinie

Oberkante fertig Boden
UIB  Unterirdische Bauten
UNB  Unterniveaubauten

Anteil Uber der Fassadenlinie

f  zulassiges Mass fir das Uberragen des
massgebenden bzw. tiefer gelegten Terrains
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Figur 3.1 und 3.2 Fassadenflucht und Fassadenlinie (§§ 6,6 a ABV)

Ebenes Geldnde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

unbedeutend riickspringender Geb&udeteil

vorspringender Gebaudeteil

Geneigtes Geldnde: (Fassadenlinie # projizierte Fassadenlinie) --" Fassadenlinie
|

. Fassadenflucht

massgebendes Terrain




Figur 3.3 Projizierte Fassadenlinie (§ 6 b ABV)
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Anbaute

unbedeutend
riickspringender
Gebéudeteil

Gebaude

vorspringender
Gebaudeteil

projizierte Fassadenlinie
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Figur 3.4 Vorspringende Gebiudeteile (§ 6 c ABV)

Anbaute oder Anbaute oder
Teil des Gebaudes Teil des Gebaudes
>a >b
ia 1
I
1 zugehdriger
: Fassadenabschnitt

vorspringender
Gebaudeteil

/ | zugehdriger !
Fassadenabschnitt

a  zulassiges Mass fir die Tiefe vorspringender Geb&audeteile
b zuléssiges Mass fur die Breite vorspringender Gebaudeteile
' 1 projizierte Fassadenlinie

g

massgebendes Terrain Fassadenlénge

a  zulassiges Mass fur die Tiefe vorspringender Geb&audeteile
b zuléssiges Mass fir die Breite vorspringender Gebaudeteile
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Figur 3.5 Riickspringende und unbedeutend riickspringende

Gebiaudeteile (§ 6 d ABV)

unbedeutend

Fassadenlinie

]
tr

FA

riickspringend riickspringender
Springsnder >b Gebaudeteil
Gebéudeteil '
FA :
"
""" 1
! 1
>\a i 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1
[ —— 1
1 1
L 1
a zulassiges Mass fiir die Tiefe von unbedeutend riickspringenden Geb&udeteilen
b zulassiges Mass fir die Breite von unbedeutend riickspringenden Gebzudeteilen
FA  zugehériger Fassadenabschnitt
[y Fassade

| Gebaudelange

Gebaude

Gebéudebreite

Gebaude

" Fassadenlinie

I<— Flachenkleinstes Rechteck
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Figur 5.1 Gesamthohe (§ 281 PBG)

Hoéchste Punkte
der Dachkonstruktion

Gesamthdhe h

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

Firstlinie

massgebendes Terrain

technisch bedingte Dachaufbaute

Hochste Punkte der
Dachkonstruktion

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Dachflache

Dachflachenbereich Giber dem tiefstgelegenen

Teil des massgebenden Terrains

I
|
Gesamthdhe
I

massgebendes Terrain




Figur 5.2 Fassadenhohe (§ 278 PBG)
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Figur 5.3 Kniestockhdhe (§ 275 Abs. 5 PBG)

/ Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion _ - ~

Kniestockhdhe
Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Fassadenflucht

Figur 5.4 Lichte Hohe (§ 304 PBG)

Lichte Hohe Geschosshohe Lichte Hohe Geschosshohe Lichte Hohe Geschosshohe




Figur 6.1 Geschosse und Geschosszahl (§ 276 PBG)

Dachaufbauten

Attikageschosse

Dachgeschosse

Vollgeschosse

Untergeschosse

massgebendes Terrain massgebendes Terrain

DA

DA Dachaufbauten

AG  Attikageschosse

VG  \Vollgeschosse

UG  Untergeschosse
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Figur 6.2 Untergeschosse (§ 275 Abs. 3 PBG)

- - = Fassadenlinie

a  zulassiges Mass fir vorspringende Geb&audeteile

b zulédssiges Durchschnittsmass fiir
das Hinausragen des UG

¢ zulassiges Mass fur Untergeschosse
Anteil des Geschosses Uiber der Fassadenlinie

UG  Untergeschoss
UIB  Unterirdische Baute




Figur 6.3 Dachgeschosse (§ 275 Abs. 2 PBG)
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Figur 6.4 Attikageschosse (§ 275 Abs. 4 PBG)

Attikageschoss

Vollgeschoss --------{----------—
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Vollgeschoss

I

Vollgeschoss --------1----=-----—

Vq[lgéschoss ***************
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Vollgeschoss -----=--{---==--=--—

Vq[lgéschoss ***************




Figur 7.1 Bebaubarer Bereich und Baubereich (§ 7 ABV)
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Figur 7.5 Begriffe (§ 260 PBG / §§ 21-26 ABV)
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Figur 7.6 Grenzabstand bei gestaffelten Fassaden (§§ 21-26 ABV)
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Figur 7.7 Grenzabstand eines komplizierten Baukorpers
(8§ 21-26 ABYV)

Annahmen:
G = allseitig 6 m
GL =15m

o

G wMmz2

MLZ =1/3 ML, max. MLZ=7 m

Ky

S
“n

MLZ1

MLZ7
4

Wit




Figur 7.8 Grenzabstand eines abgerundeten Baukorpers
(§§ 21-26 ABV)
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Figur 7.11 Grenz-, Gebéiude-, Wald- und Bachabstiinde
(§§ 260 ff. PBG / §§ 21-26 ABV)
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Figur 7.12 Die Fassadenlidnge (§ 260 PBG / § 27 ABV)
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Figur 7.13 Die Gebéiudehéhe mit Einfluss von Grenz- und Baulinien-
abstand (§§ 270 und 278 ff. PBG)
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Figur 8.1 Anrechenbare Grundstiicksfliche (§ 259 PBG)
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Figur 8.2 Die Ausniitzungsziffer (§ 255 PBG)

Beispiel: Wohnzone W2:

Abs. 2:  Dach- und Untergeschosse

2VG

1DG

1UG

AZ 30%

1000 m? (anrechenbare Grundstticksflache)

Wohnflache

zulassig 300 m? anrechenbare

(DG und UG nicht anrechenbar)

DG
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e —— | /.4 ,,,,, S — |
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Figur 8.3 Baumassenziffer (§ 258 PBG)

massgebendes Terrain offene Gebaudeteile

Figur 8.4 Anrechenbare Gebiudefliche (§ 256 PBG)
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Figur 9.1 Dachaufbauten (§ 292 PBG)

bei Schragdachern

bei Flachdachern
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Verordnung

iiber die Verschiirfung oder die Milderung von
Bauvorschriften fiir besondere Bauten und Anlagen
(Besondere Bauverordnung II)

(Anderung vom 11. Mai 2016)

Der Regierungsrat beschliesst:

Die Verordnung iiber die Verschérfung oder die Milderung von Bau-
vorschriften fiir besondere Bauten und Anlagen vom 26. August 1981
wird wie folgt gedndert:

Titel:
Besondere Bauverordnung II (BBV II)

§ 18. ! Gartenhduser und Schopfe, die nicht fiir den dauernden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, sowie iiberdeckte, seitlich
mindestens zur Hélfte der Abwicklung offene Gartensitzplitze sind
von den Abstandsvorschriften gegeniiber grundstiickinternen Gebdu-
den befreit, wenn ihre Grundflache 10 m?, ihre Fassadenlédnge mit Ein-
schluss allfdlliger Pergolen 6 m und ihre Gesamthohe 3 m nicht tiber-
steigen.

Abs. 2 und 3 unverindert.

§19. ! Gebidude oder Teile davon, deren Gesamthohe und Stand-
ort durch ihre besondere Art oder ihre Funktion bestimmt wird, wie
Kirchtiirme, Hochkamine und Silos fiir Landwirtschaftsbetriebe, sind
von den Bestimmungen iiber die Geschosszahl, die Gesamt- und Fas-
sadenhohen sowie Abstandsvergrosserungen aufgrund von Mehrhohen
befreit; vorbehalten bleiben die besonderen Anforderungen an Hoch-
héuser.

Abs. 2 unveréndert.

§ 19 a. Beim Anbau von Liften an ein Gebiude sind die Bestim-
mungen {iber die Geschosszahl, die Gesamt- und Fassadenhohen sowie
Abstandsvergrosserungen aufgrund von Mehrhohen nicht anwendbar,
wenn

lit. a—d unverindert.

Milderungen

A. Garten-
hiuser

B. Hohe
Bauwerke

C. Liftanbauten
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Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom 11. Mai 2016

Bis zur Anpassung der Bau- und Zonenordnung an die Anderung
vom 14. September 2015 des Planungs- und Baugesetzes bleiben die
folgenden Bestimmungen in der vor Inkrafttreten der Anderung vom
11. Mai 2016 giiltigen Fassung anwendbar: §§ 19, 19 a.

Im Namen des Regierungsrates

Der Prisident: Der Staatsschreiber:
Mario Fehr Beat Husi



