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Geschatzte Leserinnen und Leser

Im November 2017 hat das Bau- und Justizdepartement (BJD) die letzten Baukonferen-
zen im Ublichen Rahmen (Referate, Ubungen, Mitteilungsblatt) durchgefihrt. Im Jahr
2021 werden voraussichtlich wiederum Baukonferenzen im herkémmlichen Sinn statt-

finden.

In Anbetracht der vielerorts laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung und der damit
einhergehenden vollumfanglichen Anwendbarkeit der gemass Interkantonaler Verein-

barung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB, BGS 711.64) revidierten Kanto-

nalen Bauverordnung (KBV, BGS 711.61, in dieser Publikation mit nKBV abgekirzt) wol-

len wir lhnen mit dem vorliegenden Mitteilungsblatt auch in der Zwischenzeit eine Hil-
festellung geben. Bitte beachten Sie, dass dieses Mitteilungsblatt nur als Download ver-
fugbar ist, also nicht als Hardcopy verteilt wird. Das Bau- und Justizdepartement ist ger-
ne bereit, Sie in der Anwendung des revidierten Baurechts durch Beratung zu unter-

stitzen.
Wir danken Ihnen far Ihre wertvollen Dienste im Interesse der Offentlichkeit und wiin-

schen Ihnen viel Befriedigung in lhrer anspruchsvollen Tatigkeit.

FUr die Autoren: Regula Reber, Christine Tschan Steffen, Isabelle Frey, Adriana Buttler,

Thomas Wiggli, Simon Willi, Ruedi Eng und Ralph Kaiser (Beitrage Rechtsdienst BJD)

Thomas Schwaller (Beitrag Amt fr Raumplanung, mit * markiert)

im April 2020
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Anwendbares Recht
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In a nutshell:

 Die revidierte KBV erlaubt (in der Regel)
mehr als das bisherige Recht.

« Anwendbar ist in aller Regel das im
Zeitpunkt des Entscheids geltende
Recht.

* Die revidierte KBV kommt masslich erst
nach einer OPR zur Anwendung.
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Vorbemerkung (1):

Zeiten von Ortsplanungsrevisionen (OPR) sind bewegte Zeiten. Die
Anwendenden des Baurechts leben daher in bewegten Zeiten. In
Bewegung, im Sinne einer Anderung, sind nicht nur die revidierten
Nutzungsplane, inkl. Zonenvorschriften, sondern auch die
Kantonale Bauverordnung (KBV; BGS711.61).
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Vorbemerkung (2):
Die revidierte KBV (nKBV) tratam 1. Marz 2013 in Kraft.

In zahlreichen Bereichen gelten aber weiterhin die Bestimmungen
der «alten» KBV (aKBV), namlich bis zur «Revision der Zonen-
plane», d. h. biszur OPR {vgl. § 70 Abs. 2 nKBV).

Der Kanton Solothurn weist heute 109 Gemeinde auf, davon
verfligen bislang 16 tiber vom Regierungsrat rechtskraftig
genehmigte Ortsplanungen, 5 haben die revidierte Planung
offentlich aufgelegt, einige wenige Planungen sind noch nicht
rechtskraftig.

In den nachsten wenigen Jahren (vgl. 8 70 Abs. 3 nKBV) sind daher
in vielen Gemeinden noch Ortsplanungsrevisionen zu erwarten.

Damit wird die Frage nach dem anwendbaren Recht (nota bene auf
allen Stufen) zwangslaufig an praktischer Bedeutung gewinnen.
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Die Frage nach dem anwendbaren Recht lasst sich im genannten
Zusammenhang zeitlich verorten. Dabei stellt sich fir alle
Beteiligten (1 — 4) folgende Frage: Nach welchem Recht baue bzw.
beurteileich?

Der Bauherr (1) stellt sich diese Frage im Zeitpunkt der Pro-
jektierung, der/die Einsprecher bzw. Beschwerdefihrer (2) im
Zeitpunkt der Rechtsmittelergreifung, die &rtliche Baubehérde (3)
im Zeitpunkt der Beurteilung des Baugesuchs und die
Rechtsmittelinstanz(en) (4) im Zeitpunkt des Beschwerdeentscheids.
In diesem Zusammenhang stellt sich vorab die Frage, ob einer der
Beteiligten (1 - 4) das anwendbare Recht «fixieren» kann. Die
Antwortet lautet: Nein; die értliche Baubehdrde (3) hat aber die
Mdéglichkeit, ein Baubewilligungsverfahren zu sistieren (§ 137 PBG,
BGS711.1).
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mraxtetsolothurn
Grundsatz:

Zur Anwendung kommt das im Zeitpunkt des Entscheids
geltende Recht!

Achtung: Wird wahrend des Baubewilligungsverfahrensvor der
ortlichen Baubehorde (3) die Ortsplanungsrevision (OPR) aufgelegt,
so kommt der neuen Planung {(und damit dem neuen Recht) eine
«Sperrwirkung» zu {«beschrankte negative Vorwirkung»), indem
ein Baugesuch nach neuem wie auch nach altem Recht beurteilt
werden muss (§ 15 Abs. 2 PBG).

In der Praxis wird dies hauptsachlich die Zonenkonformitat eines
Baugesuches betreffen, oder etwa die Ubereinstimmung des
konkreten Baugesuchs mit der alten und neuen Nutzungsziffer.
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Da das neue Recht nicht nur die « Masszahlen» andert, sondern
auch die « Masseinheiten» (und teilweise auch die Messweise), ist
eine Gegentberstellung fir die értliche Baubehérde (3) zwar
moglich. Die Bauherrschaft (1) wird allerdingsin der Regel nach
dem alten Recht planen und lediglich die Ubereinstimmung des
Geplanten mit dem neuen Recht prifen kénnen; eine Planung nach
neuem Recht wird nur in seltenen Fallen zielfihrend sein.

Vereinfachtausgedricktist eine Bewilligungsfahigkeit sowohl nach
altem als auch nach neuem Recht sehr viel wahrscheinlicher, wenn
nach dem alten Recht geplant wird («Aufwartskompatibilitat»).
Umgekehrt wird eine Planung nach neuem Recht haufig mit dem
alten Recht kollidieren (fehlende « Abwartskompatibilitat»).
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Soweitdie neue Planung/das neue Recht mehr Méglichkeiten
bietet, was die Regel bilden diirfte, kann davon erst dann
«profitiert» werden, wenn die alte Planung/das alte Recht nicht
mehr bertcksichtigt werden muss, wenn also die revidierte
Ortsplanung rechtskraftigist (d. h. nach der Publikation des
regierungsratlichen Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt).
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Das alte Recht ist sinnbildlich eine Teilmenge des neuen
Rechts, aber nicht umgekehrt.

Mit anderen Worten: Was nach altem
Plan/Recht zulassig ist, funktioniertin der
Regel auch nach neuem Plan/Recht, aber
nicht umgekehrt.

Wieder mit anderen Worten: Beim
Ubergang von der aKBV zur nKBV
steht der Anwendung des neuen

Rechts nicht selten das alte entgegen, was eigentlich nichtim &ff.
Interesseist.
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Einsprachen (bzw. Beschwerden) verzégern in der Regel ein
Verfahren; es sind Schriftenwechsel erforderlich und nicht selten
Augenscheine mit Parteiverhandlungen.

Eine Einsprache ist daher grundsatzlich dazu geeignet, ein Verfah-
ren in die Lange zu ziehen. Damit steigt auch die Wahrscheinlich-
keit, dass— bei einer parallel laufenden Gesamtrevision der
Ortsplanung—im Zeitpunkt des Entscheidsder 6rtlichen
Baubehdérde (3) die neue Planung/das neue Recht zur Asnwendung
kommt (sei es zusatzlich oder bereits ausschliesslich). Dies ist aber
vom Bauherrn (1) grundsatzlich hinzunehmen und kann nicht dem
Einsprecher (2) vorgehalten werden. Grundsatzlich ist die méglichst
rasche (Mit-)Berticksichtigung der revidierten Ortsplanung denn
auch im 6ffentlichen Interesse (deshalb hat die Baubehérde auch
die Méglichkeit zur Sistierung eines Baugesuchs gemass § 137 PBG).
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Szenarien fur die 6rtliche Baubehérde (1):

() Entscheid vor der 6ffentlichen Auflage der Gesamtrevision der
Ortsplanung (OPR)

() Entscheid nach der 6ffentlichen Auflage der Gesamtrevision
der Ortsplanung (OPR)

() Entscheid nach Rechtskraft der Gesamtrevision der Ortsplanung
(OPR)

B EANTON
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Szenarien fur die 6rtliche Baubehérde (2.1):

() Entscheid vor der 6ffentlichen Auflage der Gesamtrevision der
Ortsplanung (OPR)

Dieser Fall bietet keine Besonderheiten: Das Baugesuch ist aus-

schliesslich nach der alten Planung/dem alten Recht (aKBV) zu

beurteilen.
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Szenarien fir die 6rtliche Baubehérde (2.2):

(M

() Entscheid nach der 6ffentlichen Auflage der Gesamtrevision
der Ortsplanung (OPR)

Ein Baugesuch muss sowohl nach alter Planung/altem Recht (aKBV)

wie auch nach neuer Planung/neuem Recht (nKBV) bewilligungs-
fahig sein (§ 15 Abs. 2 PBG).

Exkurs: Die &ctliche Baubehérde wendet ausnshmeweise ausschliesslich die alte Plarungdas alte Recht an, wenn
kurnulativ
:hc :ItﬂF’I:rura\d: alts Fc~ ht fur dan Gesuchsteller gdnatigerist und
<l zandie Arevendung der newen Plarungdes neuen Rechts gebieten

-gr,!
daz Verfahren var ihr {der értlichan Baubehérde) chre Verantworturg des Gesuchstel lers ungawshnlich
und ynndtig lange gedauart hat (2B, wegen querulatorischer Einsprachean oder aus Grinden, die bel thr

selbstliegen).

Merke: Diese A hme-Vorausse gen diirfte in der Praxis nur schr selten gegeben sein.

EBEEANTON

> solothurn

Szenarien fiir die 6rtliche Baubehérde (2.3):

U]

()

(I} Entscheid nach Rechtskraft der Gesamtrevision der Ortsplanung
(OPR)

Dieser Fall bietet keine Besonderheiten: Das Baugesuch ist aus-
schliesslich nach der neuen Planung/dem neuen Recht (nKBV) zu
beurteilen.

Exkurs: Auch hierwendst die Ertliche Baubehérde ausnabmzweize noch die alte Plarungidas alte Recht an,
wenn kumulativ
- siefes fr dan Gesuchsteller gnatiger istund
kelne zwingandan Sffantlichen Interessen die Arwendung der neuen Planungdas neven Rechts gableten
ured
cdas verfahren vor ihr (der Ortlichen Baubehdrde) chne Verantw ortung des Gesuchstellers ungawdhnlich
urd urnétig lange gedauart hat (z.B. wegen quarulatorischer Eins pr:ch’-n wIar sz Grinden, die beiihr

selbstliegen).

Merke: Diese A hme-Vorausse gen diirfte in der Praxis nur schr selten gegeben sein.
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Szenarien fur die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) (1):

() Beschwerdeentscheid vor der &6ffentlichen Auflage der
Gesamtrevision der Ortsplanung (OPR)

(I Beschwerdeentscheid nach der 6ffentlichen Auflage der
Gesamtrevision der Ortsplanung (OPR) wahrend des
Beschwerdeverfahrens

() Beschwerdeentscheid nach Rechtskraft der Gesamtrevision der
Ortsplanung (OPR)

Dabel kann die Rechtekraft dar OFR berelts vor Ant-}tu,x'ug der Beschwerde oder aber erst wahrend des
hangigen Beschwerdsverfabrens eingetreten sein

B EANTON
S
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Szenarien fur die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) (2.1):

() Beschwerdeentscheid vor der &6ffentlichen Auflage der
Gesamtrevision der Ortsplanung (OPR)

Dieser Fall bietet keine Besonderheiten: Das Baugesuch ist durch

das BJD, wie schon durch die drtliche Baubehdrde, ausschliesslich

nach der alten Planung/dem alten Recht (aKBV) zu beurteilen.
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) (2.2.1):
(N
(I} Beschwerdeentscheid nach der 6ffentlichen Auflage der

Gesamtrevision der Ortsplanung (OPR) wahrend des
Beschwerdeverfahrens

Ausgangslage: Die értliche Baubehdrde hat das Gesuch
korrekterweise ausschliesslich nach der alten Planung/dem alten
Recht (aKBV) beurteilt. Nach § 15 Abs. 2 PBG musste das BJD die
alte und die neue Planung sowie das alte und das neue Recht
(nKBV) anwenden.

Bundesgericht: Die Rechtsmittelbehérde wendet grundsatzlich das
Recht an, das im Zeitpunkt des Entscheids der Vorinstanz (6rtliche
Baubehdrde) gegolten hat (vgl. etwa BGE 139 11 263, Erw. 6).

B EANTON
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) (2.2.2):
()]
(I) Beschwerdeentscheid nach der &6ffentlichen Auflage der

Gesamtrevision der Ortsplanung (OPR) wahrend des
Beschwerdeverfahrens

Aber: Die bundesgerichtliche Praxis steht unter dem Vorbe-
halt anderslautender Ubergangsbestimmungen, und gemass
§ 35 Abs. 1% VRG muss das BJD grundsatzlich die
tatsdchlichen und rechtlichen Verhaltnisse im Zeitpunkt des
Beschwerdeentscheids beriicksichtigen.

Es kann somit die Situation entstehen, dass das BJD im Beschwerde-
verfahren einen (unter alter Planung/altem Recht getroffenen)
Entscheid der 6rtlichen Baubehoérde zusatzlich auch nach neuer
Planung/neuem Recht prifen muss. Da aber das alte Rechti.d.R.
eine Teilmenge des neuen Rechts darstellt, fihrt diese zusatzliche
Prafung nichtzwingend zu einem anderen Ergebnis.
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) (2.2.3):

mn ..

() Beschwerdeentscheid nach der 6ffentlichen Auflage der
Gesamtrevision der Ortsplanung (OPR) wahrend des
Beschwerdeverfahrens

Nach § 25 abs. 1% VRG ist jedoch nicht worbehaltlos die neue Plarungdas reu Recht arcuwendan Von dar
Regel{neue Planungineues Recht) kann sogewichen werdan (> Ausnahmen), wenn esdie eNatur der
Streitsachen gabistet. i

Das BID wendet dashalb ausnahorgwaise noch ausschliesdich die alte Planungidas alte Recht an (dh wie siefes
im Zeitpurkt des Entscheids dar értlichan Baubehérde gagolten hat), wenn kumulativ:

- diealtePlarungdaz alte Recht fiir dan Gesuchsteller glnstigerist und

- kelre zwinganden Sffentlichen Interessen die Arendung auch der neven Plarungdes neuen Rechts
gebieten und : -

- das Verfahren wor dem BID (oderiund das 'M:If&'u;p}"n}!'ujé wor der Baubehdirde) ohne Verantwortung des
Gesuchstellers ungewdhnlich und unnétig langs gedavert hat {z.B. wegen quarulatorischer
EinsprachenBeschmerden oder aus Grinden, die beim BID selbstoder bal der drtlichen Baubehdrde liegen)

EBEEANTON
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Szenarien flr die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) (2.3):

m ...

(1)

() Beschwerdeentscheid nach Rechtskraft der Gesamtrevision der
Ortsplanung (OPR)

Es kann auch hier die Situation entstehen, dass das BJD im
Beschwerdeverfahren einen (unter alter/altem, ev. unter alter/altem
und neuer/neuem Planung/Recht getroffenen) Entscheid der
ortlichen Baubehérde nach neuem Recht priifen muss. Da aber das
alte Rechti.d.R. eine Teilmenge des neuen Rechts darstellt, fihrt
diese (zusatzliche) Prifung nichtzwingend zu einem anderen
Ergebnis.

Auch hier karn daz BJD aber ausnabmzweiza noch die alte Planung/das alte Recht arsvenden. Die Voraus-
setzungen sind dieunter 2.2.3 (Folie 20) genannten
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) / Fallbeispiele (2.4):

Nachfolgend werden anhand einiger Beispiele Fallkonstellationen
aufgezeigt, wie sie sich dem BID konkret stellen kénnen.

Dabei ist allen Beispielen die folgende Ausgangslage gemeinsam:
Die 6ffentliche Auflage der OPR erfolgt erst wahrend des bereits
hangigen Beschwerdeverfahrens.

-KA!'YON
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Szenarien fiir die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) / Fallbeispiele
(2.4.1):

Ausgangslage:
- Die ortliche Baubehdrde hat die Baubewilligung erteilt und die

Einsprache(n) abgewiesen. Der unterlegene Einsprecher flhrt
Beschwerde.

- Die Baubew:lhgung wurde nach Emschétzung BJD zutesb_t_ectﬂlt,

Das BJD stellt seinen Beschwerdeentscheid auf die alte Planung/das
alte Recht ab und weist die Beschwerde ab. Der Beschwerdeflihrer
soll nicht bewirken kénnen, dass eine korrekt erteilte Baube-
willigung vom BID nur darum aufgehoben werden muss, weil
wahrend des Beschwerdeverfahrens (auch) die neue Planung/das
neue Recht anwendbar geworden ist.
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Szenarien fiir die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) / Fallbeispiele
(2.4.2):

Ausgangslage:

- [analog 2.4.1

- Die Baubewilligung wurde nach Einschdtzung BJD materiell
zurecht, jedoch unter Verfahrensfehlern (z.B. mangelhafte

Publikation oder Profilierung)erteilt, und sie kénnte heute nach

Ist die Heilung des formellen Fehlersim Beschwerdeverfahren
mdglich, so bestatigt das BJD die erteilte Bewilligung und weist die
Beschwerde ab.

Ist eine Heilung nicht méglich, muss das BJD die Beschwerde gut-
heissen, die Bewilligung aufheben und das Gesuch zur
Neubeurteilung an die Baubehdrde zurickweisen. Diese setzt das
Verfahren gemass Folien 14/15 fort.

B EANTON
S

olothurn

Szenarien fur die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) / Fallbeispiele
(2.4.3):

Ausgangslage:

- [analog 2.4.1]

- Die Baubewilligung wurde nach Einschatzung BJD aus materiellen
Granden nichtzurechterteilt und kénnte auch nach neuer
Planung/neuem Recht nicht erteilt werden.

Das BJD heisst die Beschwerde gut und hebt die Baubewilligung
auf.
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Szenarien fur die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) / Fallbeispiele
(2.4.4):

Ausgangslage:

- [analog 2.4.1]

- Die Baubewilligung wurde nach Einschatzung BJD aus materiellen
Grianden nicht zurechterteilt, konnte aber nach neuer
Planung/neuem Recht erteilt werden.

Das BJD heisst die Beschwerde gut und hebt die Baubewilligung
auf, denn es gibt keine (positive) Vorwirkung der neuen
Planung/des neuen Rechts.

Steht die neue Planung/das neue Rechtim Zeitpunkt des
Beschwerdeentscheides bereitsin Kraft, so heisst das BID die
Beschwerde dennoch gut, d. h. unbesehen von § 35 Abs. 1% VRG.
Denn: Dritte missen die M&glichkeit haben, in einem neuen
Auflageverfahren die Bewilligungsfahigkeit des Vorhabensauch
unter neuer Planung/neuem Recht in Frage zu stellen.

B EANTON
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Szenarien fiir die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) / Fallbeispiele
(2.4.5):

Ausgangslage:
- Die drtliche Baubehdrde hat die Baubewilligung nicht erteilt

(Bauabschlag) und die Einsprache(n) gutgeheissen. Die
Bauherrschaft fihrt Beschwerde.

- Die Baubewilligung wurde nach Einschatzung BJD aus materiellen
Granden zurechtnicht erteilt und kénnte auch nach neuer
o) Recht nict i o
Das BJD weist die Beschwerde ab. Steht die neue Planung/das neue
Rechtim Zeitpunkt des Beschwerdeentscheides in Kraft, so legt das
BJD im Beschwerdeentscheid dar, weshalb die Baubewilligung auch
gestitzt auf diese/dieses nicht hatte erteilt werden kénnen (8 35
Abs. 1°#VRG).




17

B EKANTON
S

olothurn

Szenarien fur die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) / Fallbeispiele
(2.4.6):

Ausgangslage:

- [analog 2.4.5]

- Die Baubewilligung wurde nach Einschatzung BJD aus materiellen
Granden zurecht nicht erteilt, kbnnte aber nach neuer
Planung/neuem Recht erteilt werden.

Das BID weist die Beschwerde ab. Die Bauherrschaft wird das
Gesuch nach Inkrafttreten der neuen Planung/des neuen Rechts
aber (unverandert) wieder eingeben kénnen.

Steht die neue Planung/das neue Rechtim Zeitpunkt des
Beschwerdeentscheides bereitsin Kraft, so weist das BJD die
Beschwerde dennoch ab, d. h. unbesehen von § 35 Abs. 1bis VRG.
Denn: Dritte missen die Méglichkeit haben, in einem neuen
Auflageverfahren die Bewilligungsfahigkeit des Vorhabens auch
unter neuer Planung/neuem Recht in Frage zu stellen.

B EANTON
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Szenarien flr die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) / Fallbeispiele
(2.4.7):

Ausgangslage:

- lanalog 2.4.5]

- Die Baubewilligung wurde nach Einschatzung BJD zu Unrecht
S Al aper neute nach neuer Flanung =

Das BJD wird die Beschwerde abweisen, da es gemass § 35 Abs. 1bis
VRG die neue Planung/das neue Recht anwenden muss.
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) / Fallbeispiele
(2.4.8):

Ausgangslage:
- [analog 2.4.5]
- Die Baubewilligung wurde nach Einschatzung BJD aus materiellen

Granden unrechtmadssig nicht erteilt und kénnte auch heute nach

neuer Planung/neuem Recht noch erteilt werden.

Das BJD wird die Beschwerde gutheissen, da die Anwendung von
alter und neuer Planung/altem und neuem Recht zum se/ben
Resultat fihrt, d. h. die Voraussetzung von § 15 Abs. 2 PBG erfllt
ist. Je nach Verfahrensstand (Publikation etc.) wird es die Sache
entweder an die Vorinstanz zur Neubeurteilung zurickweisen
(Regelfall) oder aber die Bewilligung selbst erteilen.

B EANTON
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Szenarien fur die zweite Rechtsmittelinstanz (VG):

Grundsatzlich sind die vorangehenden Szenarien denkbar. Diese
sollen aber an dieser Stelle nicht weiter beleuchtet werden, da
diese Beurteilung in die Zustandigkeit des Verwaltungsgerichts
fallt.
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Terrain

Grundsatz

Als massgebendes Terrain gilt der natlrlich gewachsene Gelandeverlauf
(§ 16 Abs. 1 nKBV).

Aufsch(

Unterschiede altes und neues Recht

Der Begriff «<massgebendes Terrain» entspricht dem in §§ 17 f. aKBV verwendeten Be-

griff «gewachsenes Terrain».
Ausnahmen

1. Kann der natlrlich gewachsene Gelandeverlauf infolge friherer Abgrabungen
und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom naturlichen Geldnde-
verlauf der Umgebung auszugehen (§ 16 Abs. 2 nKBV). Dabei gilt, dass eine vor
vielen Jahren vorgenommene Terrainveranderung nur dann unbeachtlich ist,
wenn sie sich harmonisch ins umliegende Gelande einfigt. So wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass nicht jede Terrainaufschittung der letzten Jahrzehnte
gleich gut dokumentiert und exakt nachvollziehbar ist (vgl. GER 1/2018). Dies ent-
spricht der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts zum Begriff «massgebendes
Terrain», wonach bei der Ermittlung des gewachsenen Terrains nicht auf den Ge-

landelauf abzustellen sei, wie er vor unvordenklicher Zeit bestanden hat. Bei Hau-
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sern, die nach Ablauf ihrer Lebensdauer abgebrochen wirden, gilt das vorhande-
ne Terrain als gewachsen (SOG 1995 Nr. 22).

2.  Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende
Terrain in einem Planungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend festge-
legt werden (§ 16* Abs. 2 KBV). Die Neufestlegung ist nur sehr zurlickhaltend an-

zuwenden.
Anwendungsfalle

Das massgebende Terrain ist zu berucksichtigen bei der

Berechnung der Gesamthdhe (§ 18" KBV)

- Definition von unterirdische Bauten (§ 21 Abs. 2 KBV)
- Definition von Unterniveaubauten (§ 21°* Abs. 3 KBV)
- Definition der Fassadenflucht (§ 21" Abs. 1 KBV)

- Definition der Fassadenlinie (§ 21%" Abs. 2 KBV)

- Definition der Baumassenziffer (§ 37t Abs. 1 KBV)

- Definition des Bauvolumens (§ 37" Abs. 2 KBV)

- Definition des Untergeschosses (§ 17 KBV)

- Messung der Terrainveranderungen (§ 63°s KBV)
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Terrainveranderungen

Terrainveranderungen, § 63% KBV

C 10000
el [[m]

Terrainverdnderungen sind auf das absolut notwendige Minimum zu beschranken und
durfen das massgebende Terrainin der Ebene nicht mehr als 1.2 m und am Hang

(> 8%) nicht mehr als 1,5 m Uberragen, § 63 Abs. 1 nKBV.

Davon ausgenommensind kleinere Terrainvertiefungen entlang der Fassaden (z.B.
Garagenzufahrten, Lichtschichte etc.), die hdchstens 6 m lang und einen Drittel der
jeweiligen Fassadenlange betragen, § 63 Abs. 3 nKBV.

(Praxis zu § 18 Abs. 4 aKBV: max. 3 m lang und ein Drittel der Fassadenlénge)

HEinnN
CICIMCIC]

Fur Lichtschéchte und Treppen entlang der ganzen Fassade, die nicht mehr als
1.20 m tief (vorspringend) sind, geltend die Beschrénkungenvon § 63°° Abs. 1
nKBV ebenfallsnicht.
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Da das Untergeschoss nur im Bereich von zulassigen Terrainvertiefungen (max. 6
m lang und ein Drittel der Fassadenlange) in Erscheinung treten darf, ist es mit
einer Einfahrt entlang der ganzen Fassadenlange nicht bewilligungsfahig,

§ 63%< Abs. 3, letzter Satz nKBV,

C_ 10000
=i [um]

Das gleiche gilt fur eine Garageneinfahrtmit max. 6 m Lénge und £ 1/3 der
Fassadenldnge, deren Rampe jedoch entlang der Fassade verlauft . Hier tritt das
Untergeschoss unterhalb der Fassadenliniein Erscheinung und ist nicht zulassig,
§ 63°5 Abs. 3 nKBV.
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Daran @ndert auch ein Grunstreifen zwischen Gebaude und Rampe nichts, Das
Untergeschoss tritt entlang der ganzen Fassade in Erscheinung und ist aus diesem
Grund nicht zulassig, § 63 Abs. 3 nKBV.
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Vollgeschosse, Untergeschosse, Dachgeschosse

BN EKANTON

solothurn

Vollgeschosse (§ 16" KBV)

«Negativdefinition» von Vollgeschossen in der nKBV:

Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden
ausser

* Untergeschosse
« Dachgeschosse
« Attikageschosse

ENEANTON

solothurn

Untergeschosse (§ 17 KBV)

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die
Oberkante des fertigen Bodens des
dartberliegenden Vollgeschosses, gemessen in der
Fassadenflucht, im Mittel hochstens 1.2 m Uber die
Fassadenlinie hinausragt.

’ nach aKBV durften Untergeschosse, bis zur Oberkante der Decke gemessen, nicht mehr
als 1.2 m (in der Ebene) oder 1.5 m (am Hang) Gber das gewachsene oder tiefergelegte
Terrain hinausragen
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EBEEKANTON

- solothurn

Konkret: Das UG darf teilweise aus dem Boden ragen, jedoch hachstens 1.2 m im Mittel,

Ragtes folglich aufeiner Seite uber 1.2 m hinaus, muss es dafluran anderer Stelle mindestens
in gleichem Umfangwenigerals 1.2 m hinausragen.

Seitlichwird hier von einem stetigen Verlauf der Fassadenlinie
ausgegangen sodass auch dort die 1.2 m im Mittel eingehalten sind,

l lm obigen Belsplel darf das UG, da esvome 2.4 m hlnwstagt. auf der Rickseite gar nicht aber die

F: Fassadenlinie = Schnittlinie von Fassadenfluchtund massgebendem Terrain
O: Oberkante des fertigen Bodens (inkl. Bodenbelag)
im Mittel = Durchschnittsmass

EBEEKANTON

- solothurn

Merke:

* Bei der Berechnungsweise sind Vereinfachungen zulassig

+ Bei der Bestimmung des Mittels werden keine Negativwerte
eingesetzt (dort, wo das UG unter dem massgebenden Terrain
liegt) =% 3 Uberkompensation

Hier jeweils0
einsetzen, keine
Negativwerte
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BN EANTON

> solothurn

Dachgeschosse (§ 17°s KBV)

1 Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhdhen 1.2 m nicht
uberschreiten.

165 Die Kniestockhdhe ist der Hohenunterschied zwischen der
Oberkante des Dachgeschossbodensim Rohbau und der Schnittlinie
der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

2 Fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte gilt § 64.

=raxietsolothurn
DG ~
Kniestockhdhe<1.2m
froher:
— Krn-e:'and =08 Merke:
VG Heute: Roh-Roh
Friher: Fertig - Fertig

Kniestockhohe = Hohenunterschied zwischen der Oberkante des Dachgeschossbodensim
Rohbauund der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion

Unterer Referenzpunkt: rohe Tragkonstruktion (Balkenlage oder Betondecke)
=) froher: Oberkante Dachgeschossboden (Fertigzustand)

Oberer Referenzpunkt: Schnittlinie Fassadenflucht (fertige Fassade) und Oberkante der
Dachkonstruktion (nicht Dachfliche)
mmp friher: Oberkante Dachflache (Fertigzustand)

Vgl. Anhang | Figur 4 KBV
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Bemerkungen zur Ermittlung des Durchschnittsmasses bei der Bestimmung

von Untergeschossen (§ 17 nKBV)

Bis anhin durfte ein Untergeschoss nicht mehr als 1.2 m in der Ebene bzw. 1.5 m am
Hang Uber das gewachsene oder tiefer gelegte Terrain hinausragen (§ 17 akKBV). Es
durfte also ein Maximalmass nicht Uberschritten werden. Neu darf in diesem Zusam-

menhang ein Durchschnittsmass von 1.2 m nicht tGberschritten werden (§ 17 nKBV). Die

Bestimmung dieses Durchschnittsmasses stellt nun an alle Beteiligte hohere Anforde-
rungen als die Bestimmung eines Maximalmasses, weshalb nachstehend dazu eine Hilfe-

stellung erfolgen soll.

In den Erlduterungen zur IVHB heisst es dazu: «Die Berechnungsweise des Durch-
schnittsmasses ist vom kantonalen Recht festzulegen. Dabei sind vereinfachte Metho-
den méglich: Beispiel des Kantons Aargau: Durchschnittsmass = [Fassadenfldche Gber
der Fassadenlinie minus Fassadenflache unter der Fassadenlinie] geteilt durch die Lédnge
der gesamten Fassadenlinie. Dabei handelt es sich nicht um eine Berechnung des Mit-
tels, sondern um eine vereinfachte geometrische Methode. Eine stark vereinfachte Be-
rechnung des Durchschnittmasses kennt auch der Kanton Neuenburg: Bestimmt wird

das Durchschnittmass der Héhe lber der Fassadenlinie in sémtlichen Gebdudeecken».

Dass Vereinfachungen zulassig sind, hat das Bau- und Justizdepartement bereits in sei-
nem Mitteilungsblatt 2018 festgehalten (a.a.0., Ziff. 2.2_4, S. 42). Um das Problem ma-
thematisch korrekt zu modellieren, wurde ein Mathematiker der Kantonsschule Solo-

thurn zu Rate gezogen. Dieser kommt zum Ergebnis, dass die «Aargauer Methode» ei-

nen guten Kompromiss darstellt.

Nachstehend soll der interessierten Anwenderin, dem interessierten Anwender dessen

Herleitung (auszugsweise) nicht vorenthalten werden:

Unter Zuhilfenahme des Mittelwertsatz fur Integrale kommt man zu folgendem Ergeb-

nis: Durchschnittshéhe h =— * J}Lf'ixﬂl dx; dabei ist f(x) der Abstand von der Oberkante des

fertigen Bodes des dartber liegenden Vollgeschosses zur Fassadenlinie (§ 17 nKBV) an
der Stelle x der Fassadenabwicklung. Als L ist die Lange der gesamten Fassadenabwick-
lung (= Fassadenlinie, § 21" Abs. 2 nKBV) einzusetzen. Der Integralterm stellt somit die
Flache zwischen (oberem) Boden und Fassadenlinie dar.

Mathematisch ist somit die «Aargauer Methode» korrekt. Der Bauherr/Planer wird die
erforderlichen Berechnungen im CAD ohne weiteres durchfiihren kdnnen. Aufwandiger

wird es, wenn man die Berechnungen anhand der Plane selbst durchfihren will. Je nach
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Gelandeverlauf wird man dann zahlreiche, berechenbare «Teilwandflachen» zusam-
menzahlen mussen, um die Gesamtflache zu erhalten. Dabei ist zu beachten, dass sich
allfallige Fehler in der 1. Ordnung auswirken, was heisst: Wird die Flache um p% falsch
berechnet, so ist auch die Durchschnittshohe h um p% falsch. Ein Zahlenbeispiel: Die
Flache ist tatsachlich 100 m? und die Fassadenlinie L betragt 100 m (lasst sich immer ge-
nau bestimmen), wurde aber die Flache nur mit 90 m? ermittelt (angenahert), so ist die
Durchschnittshéhe h in Tat und Wahrheit 1 m, geschatzt wird aber nur 0.9 m und um-

gekehrt.
Die «Neuenburger Methode» taugt in drei Fallen (Fehler 0):

- Beliebiges Haus in der Ebene,

1 DT 1 2 3 4 s ] 8 ° 0
Profilverlauf der Fassadenlinie

- Rechteckiges (orthogonales) Haus am Hang (stetiges Gefalle) mit der Falllinie ortho-

gonal zu einer Hausseite,

Profilverlauf der Fassadenlinie, wobeib=dundc=e

- Quadratisches Haus in beliebiger Lage am Hang (stetiges Gefalle)

Profilverlauf der Fassadenlinie

Fazit: In zahlreichen Fallen, reicht die Bestimmung des Durchschnittsmasses in den Ge-
baudeecken; in allen anderen Fallen muss die Flache tber der Fassadenlinie moéglichst

exakt ermittelt werden, was dem Bauherrn im Baugesuch Gberlassen werden sollte.
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Attikageschosse
Definition

Ein Attikageschoss ist gemass alter und neuer Regelung ein auf Flachdachern (max. 5%
Neigung) aufgesetztes, zusatzliches Geschoss. Das Attikageschoss geniesst neu wie bis-

her gewisse Privilegien.
Gesetzliche Grundlagen des Attikageschosses:

- aKBV: §§ 17°s Abs. 3 und 18 Abs. 3

- nKBV: §§ 16" Abs. 1, 17, 18 Abs. 3, 22 Abs. 2
Ricksprung

Das Attikageschoss muss nach aKBV (§ 17 Abs. 3) wie auch nach nKBV (§ 17" Abs. 2)

um mindestens folgendes Mass zurickspringen:
- an einer Langsfassade 4 m,
- bei zwei ganzen Langsfassaden je 2 m, oder

- bei einer ganzen Langsfassade und zwei ganzen Breitfassaden je 2 m
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Der Ricksprung wird gemass langjahriger Praxis zur aKBV ab der darunterliegenden
Hauptfassade und anrechenbarer Bruttogeschossflache (aBGF) bemessen. Balkone -
auch verglaste — zahlen ungeachtet ihrer Grésse nicht zur anrechenbaren Bruttoge-

schossflache.

aBGF bis hier

# aBGF

Nach nKBV misst sich der Riicksprung von der Fassadenflucht aus.

Die bisherige Praxis (Berechnung des Rlicksprungs ab darunterliegender Hauptfassade
und aBGF) gilt unter Anwendung der nKBV nicht mehr. Die Hauptfassade wird abgel&st
durch die Fassadenflucht. Gleichzeitig ist die Nutzungsziffer bzw. die unter dem Attika-
geschoss anrechenbare Nutzung als Mass fir den Ricksprung nach nKBV ungeeignet. So
unterscheiden sich die verschiedenen Nutzungsziffern (Uberbauungsziffer, Geschossfla-

chenziffer, Baumassenziffer) in ihrer Ausgestaltung deutlich.

Ware die unter dem Attikageschoss liegende Flache fur den Rucksprung ebenfalls mass-
gebend, wirde der Ricksprung je nach Nutzungsziffer unterschiedlich gross ausfallen.
FUr eine solche Unterscheidung gibt es keinen sachlichen Grund. Die unter dem Attika-
geschoss liegende Flache ist damit nicht mehr als Kriterium fur die Bemessung des Ruck-

sprungs heranzuziehen.

Nochmals zurilick zur Fassadenflucht, welche also nach nKBV fur den Ricksprung mass-
gebend ist: Die Fassadenflucht definiert sich als Mantelflache, gebildet aus den lotrech-
ten Geraden durch die dussersten Punkte des Baukérpers tber dem massgebenden Ter-
rain. Vorspringende Gebdadudeteile (Erker, Vordécher, Aussentreppe, Balkone von max.
1.2 m Tiefe) werden nicht berdtcksichtigt (§ 21*" Abs. 1 und 4 nKBV). Ein Balkon also, der
weniger tief als 1.2 m ist, ist bei der Bestimmung der Fassadenflucht nicht massgebend.

Far den Rucksprung darf er folglich nicht berticksichtigt werden. Ist hingegen der Bal-
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kon tiefer als 1.2 m, gilt er nicht mehr als vorspringender Gebaudeteil. Entsprechend

darf der Balkon bei der Bestimmung des Riicksprungs bertcksichtigt werden.

Fassadenflucht Fassadenflucht

&

C— —
vorspringender Gebdudeteil  ........ kein vorspringender Gebaudeteil mehr 1]

Privilegien des Attikageschosses
Geschosszahl

Das Attikageschoss zahlt nach aKBV (§ 17° Abs. 3) wie nach nKBV (§ 16 Abs. 1i.V.m.

§ 16*" Abs. 1) nicht als ein an die Geschosszahl anzurechnendes Geschoss.
Nutzungsziffern

Nach aKBV (§§ 34 Abs. 3 i.V.m. 17° Abs. 3) muss das Attikageschoss nicht an die Brutto-

geschossflache angerechnet werden.

Gemass nKBV ist je nach Nutzungsziffer zu unterscheiden:

- Massgebend bei der Uberbauungsziffer ist die Flache innerhalb der projizierten Fas-

sadenlinie (§ 35 nKBV). Das Attika liegt immer innerhalb der projizierten Fassadenli-
nie. Diese Flache ware aber ohne Attikageschoss nicht kleiner. Das Attikageschoss

hat damit keine Auswirkung auf die Grésse der Uberbauungsziffer.

- Bei der Geschossflachenziffer zahlt das Attikageschoss als anrechenbare Geschossfla-
che (vgl. § 37° und Anhang | Figur 16 nKBV).

- Bei der Baumassenziffer zahlt das Attikageschoss ebenfalls zum anrechenbaren Bau-
volumen (vgl. § 37*" und Anhang | Figur 17 nKBV).
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Gebaude-/ Fassadenhdhe

Attikageschosse sind bei der Gebdaudehohe nach akBV (§ 18 Abs. 3) als auch bei der Fas-
sadenh6he nach nKBV (§ 18 Abs. 3) mit einem Abzug von 1.5 m privilegiert.

Die Brustung beim Ricksprung muss jedoch nach aKBV und nKBV die maximal zulassige

Gebaude-/Fassadenhdhe einhalten.

max. Ge-

baude-/

Fassaden-
héhe

Grenzabstand

Das Attikageschoss, das nicht an die Geschosszahl angerechnet wird, ist nach akKBV auf

allen Seiten des Gebaudes fur den Grenzabstand unbeachtlich.

2-geschossiges Gebaude
mit Attika
(Rucksprung 4 m)

2-geschossiger Grenzabstan,cj«"/

Gemass nKBV (§ 22 Abs. 2) hingegen werden Attikageschosse bei der Fassade, deren
Rucksprung weniger als 2 m betragt, zur massgebenden Geschosszahl hinzugerechnet.

Bei einem Rucksprung entlang der Langsfassade gilt die Seitenfassade als h6henmassig
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gestaffelt. Deshalb wird der Grenzabstand in diesem Bereich fur jeden Gebaudeteil (At-
tika / Rucksprung) separat berechnet (vgl. § 16" Abs. 2 nKBV).

2-geschossiges Gebaude mit Attika (Grundriss)
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Gebdude -/ Fassadenhéhen (aKBV / nKBV)

=ravtclsolothurn
§ 18 Abs. 2 aKBV § 18 Abs. 1/ 21" Abs. 1 und 2 nKBV
Die Gebaudehohe darfin keinem Punkt Die Fassadenhbhe ist der grosste
Uberschritten werden. Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der
Sie wird vom gewachsenen oder tiefer gelegten  Fassadenflucht mit der Oberkante der
Terrain aus bis zum Schnittpunkt der Dachkonstruk-tion und der dazugehérigen
Fassadenflucht mit der Oberkante der Fassadenlinie (Anhang|, Figur6).
Dachflache gemessen. Die Fassadenfluchtist die Mantel-flache,

gebildet aus den lotrechten Geraden durch die
dussersten Punkte des Baukorpers Gber dem
massgebenden Terrain, Vorspringende
Gebiudeteile werden nichtbericksichtigt
(Anhangl, Figur 10)

Die Fassadenlinie istdie Schnittlinievon
Fassadenflucht und massgebendem Terrain,

Gebadude- bzw. Fassadenhthe

EBREANTO

“solothurn
Schema im Anhang zur aKBV
Abb. 5: Messen der Gebaudehohe (§ 18 Abs. 2)

Schnittpunkt
Fassade-
Dachflache

massgebende
Gebaudehohe
massgebende
Gebaudehdohe

—
-

Ansicht Giebelseite Ansicht Traufseite
Die Hohe darf in keinem Punkt Gberschritten werden

Gebdude- bzw. Fassadenhthe
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EBREANTO

"solothurn

nKBV Anhang 1 Figur 6 Fassadenhéhe

Bei Briistungen wird immer deren Oberkante Hohe gemessen, unabhangig davon, ob sie
filigransind odernicht

Ausnahme: Brostung ist 2 Meter vom Dachrand zurlckversetzt.

Technisch bedingte Dachaufbauten werden nichtan die Fassadenhdhe angerechnet,
sofern sie mindestens um das Mass ihrer Hohe von der Fassadenflucht zurtickversetztsind
(z.B. 1 m hohe Photovoltaik-Anlage muss 1 m vom Dachrand zurUckversetzt sein).

Figua & Fonradenhare

Gebdude- bzw. Fassadenhthe

EBEEANTON

- solothurn
§ 21t nKBV Gebaudeteile (Anhang |, Figuren 10 und 11)

+ Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten
Geraden durch die dussersten Punkte des Baukorpers Uber dem
massgebenden Terrain. Vorspringende Gebaudeteile (z.B. Erker,
Vordacher, Aussentreppen, Balkone) werden nicht bericksichtigt, wenn
sie hochstens 1,2 min der Tiefe Uber die Fassadenflucht hinausragen.

+ Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und
massgebendem Terrain (Anhang |, Figur 10).

Fraes Cotdte 7 asimtnna - propnacse P rmaire
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EBREANTO

"solothurn

Tok des Gebduda

5 BSINGE Mass U vene gy Detduteiis
L. »wtets Fameterive

Neue KBV: Sobald der Vorsprung grésser als 1,2 m (a) ist, «springt»
die Fassadenlinie bis zum dussersten Punkt des Vorsprunges.

Merke: Rucksprunge werden bei der Fassadenlinie unabhangig
des Masses berucksichtigt!

Gebdude- bzw. Fassadenhthe

. ) mranrotsolothurn
Kniewand nach altem Recht, § 175 Abs. 1 aKBV

Der Dachausbau ist ohne Anrechnung an die Geschosszahl zulassig,
wenn*

a) bei neuen, unter dieser Bestimmung erstellten Dachgeschossen

die Kniewéande, ausserkant Fassade gemessen, nicht mehr als
0,8m hoch sind.

Abb, 3: Anrechenbarkeit des Dachgeschosses (§ 17 Abs, 1)

Die Kniewandhohe im Dachgeschoss
betragt maximal 0,80 m; der Dach-
ausbau wird somit nicht an die Ge-
schosszahl angerechnet.

Kniewand

‘m-)x. 0.80

I

« Praxis BJD: Oberkante DG-boden fertig
bis Oberkante Dach fertig

Gebdude- bzw. Fassadenhthe
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- solothurn

Kniestock neues Recht, § 17 Abs. 1 nKBV (1.2 m)
oberer Messpunkt entspricht oberem Referenzpunkt der Fassadenhohe

" Chut s Cubratitin

B! e A

.’.‘ ’
|
" [esrer—.
- Cherna Curgeercecooms m Sanm
s

Figer 4 Kniinackhéhe

oberer Messpunkt (roh) entspricht oberem
Referenzpunktder Fassadenhohe

Neu wird also der Kniestock nicht
mehr ab Fertigboden im
Dachgeschoss gemessen, sondern ab
Rohboden! Demgegendaber ist aber
auch nicht mehr die Oberkante der
Dachziegel bzw. der Dachflache
relevant bei den (neu) 1,2 m,
sondern nur noch die Oberkante der
Dachkonstruktion im Rohnbau. Da
kommt je nach Bauweise dann aber
noch die Isolation und das
Dachgertst obendrauf ...

neu: roh - roh

Gebdude- bzw. Fassadenhthe

§ 18 Abs. 4 aKBV / § 63b* nKBV

BN EANTON

> solothurn

Giebelfelder und kleinere Terrainvertiefungen (siehe
separaten Beitrag) werden nicht mitgerechnet.
Trifft auch nach neuem Recht noch zu!

Bei Steildachern wird die Mehrhdhe, die sich im Vergleich
zu einem 45 Grad geneigten Dach ergibt, zur Gebaudehdhe

hinzugerechnet.

Nach neuem Recht anders geregelt:
§ 18 Abs. 4 aKBV aufgehoben, also keine Mehrh&he mehr!

Gebdude- bzw. Faszadenhihe
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BN EANTON

— solothurn

Neues Recht: Keine Mehrhohe mehr bis zur 45° Tangente!

Alt: Neu:
= R "
Beispiele
L b e Fassadenhohe
X i zwischen der
Schnittlinie der
- —— -— Fassadenflucht mit
v v der Oberkante der
Utwarstedbes Duach (> 459 Toresedich ! Dachkonstruktion

EBEEANTON

~ solothurn

Dachvorsprung mit mehrals 1,2 m

Fassadenhohe

und H B

Fassadenflucht >1,2m
Grenzabstand

Gebdude- bzw. Fassadenhthe 1
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Die Nutzungsziffern

Mit der Teilrevision der Kantonalen Bauverordnung (KBV; BGS 711.61) wurden die von
der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB; BGS
711.64) definierten Nutzungsziffern Gbernommen. Die neu nicht mehr vorgesehene
Ausnltzungsziffer wurde durch Dichteziffern und Flachenanteilsziffern ersetzt. Die bei-
den Dichteziffern Geschossflachenziffer und Baumassenziffer bezeichnen ein Verhaltnis
zwischen Geschossflachen oder Gebdudevolumen und der anrechenbaren Grundsticks-
flache. Der Quotient kann Uber 1 (oder 100%) liegen. Die beiden Flachenanteilsziffern
Uberbauungsziffer und Grunflachenziffer bezeichnen den Flachenteil des gesamten
Grundstucks, der Uberbaut ist oder der unversiegelt ist. Der entsprechende Flachenteil

kann nie groésser als 1 (oder 100%) sein.

Es steht den Gemeinden neu frei, weder eine Geschossflachen- noch eine Uberbauungs-
oder Baumassenziffer festzulegen und die Nutzung eines Grundstiicks nur Gber die Ge-
baude- und Grenzabstdande sowie Gebaudeldngen, -breiten und -héhen einzugrenzen.
In einem solchen Fall wirde aufgrund des kantonalen Rechts bloss noch eine Grinfla-

chenziffer von mindestens 0.4 in Wohnzonen zusatzlich gelten (§ 36 Abs. 3 nKBV).
Anrechenbare Grundstucksflache (§ 34 nKBV, aGSF)

Zur anrechenbaren Grundstlcksflache gehéren die in der entsprechenden Bauzone lie-
genden Grundsticksflachen bzw. Grundstiicksteile. Die Flachen der Hauszufahrten wer-
den angerechnet. Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-, Grob- und Feiner-
schliessung (nKBV Anhang |, Figur 14), wobei damit die 6ffentliche Erschliessung ge-
meint ist (etwa entsprechend den Kategorien ,Hauptverkehrsstrassen, Sammelstrassen,
Erschliessungsstrassen” gemass § 39 Abs. 1 der Grundeigentimerbeitragsverordnung,
BGS 711.41). So wird die bisherige Praxis im Wesentlichen beibehalten. Die einzige An-
derung gegentber dem alten Recht besteht prima vista darin, dass eine Privatstrasse,
welche mit einem Wegrecht zugunsten der Offentlichkeit belastet ist, neu zur anre-
chenbaren Grundstlicksflache hinzugerechnet wird (siehe fur das alte Recht: akKBV An-

hang lll Ziff. 1.2. erstes Lemma).
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Flachenziffern
Uberbauungsziffer (§ 35 nKBV, UZ)

Die Uberbauungsziffer ist das Verhéltnis der anrechenbaren Gebaudeflache zur anre-
chenbaren Grundstlicksflache. Als anrechenbare Gebaudeflache gilt die Flache inner-
halb der projizierten Fassadenlinie. Die Gemeinde kann neben maximalen auch minima-

le Uberbauungsziffern festlegen.

riickspringender
Gebaudeteil

Gebaude

Vordach Mordacn

i Gebéaude F

=== projizierte Fassadenlinie
[ anrechenbare Gebaudeflache
a  zulassiges Mass flr vorspringende Gebaudeteile

vorspringender
Gebéudeteil

Figur 15 Uberbauungsziffer

Die anrechenbare Gebaudeflache wird Gber die projizierte Fassadenlinie definiert. Bis
zu 1.2 m vorspringende Gebdudeteile werden also nicht bertcksichtigt. Hingegen wer-
den Gebaudeteile, welche mehr als 1.2 m vorspringen, ganz angerechnet. Samtliche
Gebaude (§ 21 Abs. 1 nKBV: Gebaude sind ortsfeste Bauten, die [...] eine feste Uber-
dachung und in der Regel weiter Abschllsse aufweisen), somit auch untergeordnete
Anbauten, Gartenhauschen, Pergolen etc. sowie die Flachen der Teile von Unterniveau-
bauten, die das massgebende oder tiefer gelegte Terrain Uberragen, zahlen zur anre-
chenbaren Gebaudeflache. Nicht dazu zahlen dagegen versiegelte, aber nicht mit Ge-
bauden belegte Flachen wie beispielsweise Fahrzeugabstellplatze oder Gartensitzplatze
oder andere nicht zu den Gebauden zahlende Anlagen. Die anrechenbare Gebaudefla-
che im Sinne des Konkordats darf nicht verwechselt werden mit der ,Gebaudegrundfla-
che” im Sinne der Norm SIA 416 (2003) (SN 504 416), welche jene Flache des Grund-

stlcks umfasst, die ,von Gebauden oder Gebaudeteilen durchdrungen wird”.
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Die Uberbauungsziffer sagt — im Gegensatz etwa zu der Baumassenziffer — nichts tiber
die Nutzungsdichte und das architektonische Erscheinungsbild aus, da lediglich die ma-
ximal beanspruchte Flache vorgegeben wird, nicht aber die Ho6he eines Gebaudes. Um
die bauliche Dichte zu regeln, ist die Uberbauungsziffer mit geeigneten Héhenmassen

oder Geschosszahlen zu kombinieren.
Griinfléachenziffer (§ 36 nKBV, GZ)

Die Grunflachenziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Grinflache zur anrechenba-
ren Grundstuckflache. Definiert werden anrechenbare Grinflachen als natirliche
und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und
nicht als Abstellflachen dienen. Wo in den Zonenvorschriften keine Nutzungsziffern
festgelegt sind, betragt die Grinflachenziffer in Wohnzonen mindestens 0.4. In der
Nutzungsplanung kann diese in begrindeten Fallen — vorbehaltlich der regierungsratli-
chen Uberprifung auf Recht- und Zweckmaéssigkeit (vgl. § 18 PBG) — auch tiefer ange-

setzt werden.

Die Definition der anrechenbaren Grinflache lasst viel Interpretationsspielraum offen.
Sie orientiert sich primar an der visuellen Wahrnehmung. Unversiegelte Flachen weisen
denn auch nicht unbedingt einen natirlichen Bodenaufbau auf, denn sie kénnen auch
Uber unterirdischen Bauten sowie Unterniveaubauten liegen. Es ist also durchaus még-
lich, dass ein Unterniveaubau zur anrechenbaren Geb&udefliache bei der Uberbauungs-
ziffer zahlt und gleichzeitig dank einer geniigend méchtigen und bepflanzten Uberde-
ckung als Granflache im Sinne der Grianflachenziffer gilt. Voraussetzung fur die Erfal-
lung des Kriteriums , natirlich” oder zumindest , bepflanzt” ist entweder ein natirli-
cher Bodenaufbau, welcher einen intakten Stoffhaushalt sowie die Versickerung von
Meteorwasser ermdglicht oder eine gentigend machtige Bodenschicht, die eine tatsach-
liche Bepflanzung zulasst. Bei Dachbegriinungen handelt es sich nicht um Bodenfla-
chen, so dass es sich bei diesen definitionsgemass nicht um Grinflachen handeln kann.
«Naturlich» im Sinne von § 36 nKBV ist dagegen auch ein Steingarten mit minimaler
Bepflanzung. Ebenfalls kdnnen unversiegelte Kiesflachen und -wege sowie Mergelfla-
chen und -wege und Ruderalflachen angerechnet werden. Nicht angerechnet wird je-
doch eine Terrasse mit Steinplatten, auch wenn diese nicht verfugt sind. Dagegen kén-
nen Gartenflachen, die mit normalen Steinplattenwegen erschlossen sind, zur Ganze
zur Grinflache gerechnet werden. Keine anrechenbare Grinflache sind Autoabstellfla-

chen mit Rasengittersteinen, weil Abstellflachen ausdricklich ausgeschlossen sind.
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An der Praxis des BJD andert sich somit aufgrund der strengeren Definition der Grinfla-
che insbesondere, dass Terrassen, Sitzplatze usw., welche mit nicht verfugten Steinplat-
ten o. A. erstellt werden, neu nicht mehr zur Griinflache zéhlen kénnen, selbst wenn
darunter natirlicher Boden liegt und das Meteorwasser auf der Flache versickern kann.
Mit einer Folie versiegelte Schotter- und Steingarten, oder solche, die gar keine Be-
pflanzung aufweisen und daher optisch auch nicht als Grinflache wirken, werden
ebenfalls nicht zur Grinflache angerechnet. Weiterhin méglich ist, dass die Gemeinden
«Baumaquivalente» vorsehen. Auch kénnen sie nach gestalterischen Kriterien den pro-
zentualen Anteil gewisser Elemente an der gesamten Grinflache begrenzen (z.B. bei

Steingarten).

Eine gegen die Grinflachenziffer verstossende Parzellierung darf nicht erfolgen (§ 40
Abs. 1 letzter Satz nKBV). Ein Transport der Grinflachenziffer ist ausgeschlossen (vgl.
§ 38 nKBV).

Zur Grunflache zahlen demnach etwa:

a) Natarliche oder bepflanzte (d. h. gentigend humusierte) Flachen, Mergelflachen und

-wege, Kiesflachen und —wege, Ruderalflachen, Schrittplatten,
b) Minimal begriinte Steingarten ohne Folie,

¢) Baumaquivalente, falls im kommunalen Reglement vorgesehen.



43

Hingegen nicht:
d) Schwimmbaéader,

e) Uberdachte Flachen, selbst wenn diese natirlich sind (so stellt beispielsweise auch

die Flache unter einer Pergola keine Grunflache dar),

f) Terrassen und Sitzplatze aus Steinplatten oder dergleichen, auch wenn diese nicht
verfugt sind und das Meteorwasser versickern kann. Auch Holzroste Uber naturli-
chen Flachen gelten nicht (mehr) als Grinflache. Kunstrasen kann nie Grinflache

sein,
g) Parkplatze und andere Abstellflachen, unabhangig von der Bodenbeschaffenheit.
Dichteziffern
Geschossfldachenziffer (§ 37° nKBV, GFZ)

Die Geschossflachenziffer ist das Verhaltnis der Summe aller Geschossflachen zur anre-
chenbaren Grundstlicksflache. Die Geschossflache ist die allseitig umschlossene und
Uberdeckte Grundrissflache der zuganglichen Geschosse einschliesslich der Konstrukti-
onsflachen. Daraus folgt, dass alle Geschossflachen in einem Gebaude einschliesslich der
Wandquerschnitte einzurechnen sind. Ebenfalls anzurechnen sind, unabhangig von ih-
rer Nutzung, die unterirdischen Geschossflachen wie etwa Fahrzeugeinstellhallen und
Lagerraume. Nicht angerechnet werden lediglich Flachen, deren lichte Ho6he unter 1.2
m liegt. Die Gemeinde kann neben maximalen auch minimale Geschossflachenziffern

festlegen.

Bei der Berechnung der Geschossflachenziffer werden die Flachen von offenen Gebau-
den und Gebaudeteilen, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse umgrenzt sind, die
Flachen von Velounterstanden sowie ein- und vorspringenden, auch verglasten, aber
unbeheizten Balkonen und Wintergarten nicht angerechnet (§ 39 Abs. 4 nKBV). Bei die-
ser Privilegierung unterscheiden sich die verschiedenen Nutzungsziffern. So zahlen Ve-

lounterstand und Wintergarten bspw. ohne weiteres zur Uberbauungsziffer.
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Grundriss 1. Obsrgeschoss Sohnet:

/\ B cesnosstacen G

Figur 16 Geschossflachenziffer

Die Gemeinden kdénnen in ihren Zonenvorschriften je ein eigenes Mass fur die ober-
und unterirdischen Geschossflachen festlegen. Ausgeschlossen ist hingegen ein Eingriff
in vorgegebene Definitionen und Messweisen, so ist es beispielsweise nicht zulassig, die

unterirdischen Geschossflachen als nicht anrechenbar zu erklaren.

FUr die Umrechnung der bisherigen AusnUtzungsziffer in eine Geschossflachenziffer
gibt es keine einfachen, generell gultigen Umrechnungsfaktoren. Beim Wechsel von der
AusnUtzungsziffer zur Geschossflachenziffer erscheinen darum konkrete raumplaneri-

sche Uberlegungen zur gewlnschten baulichen Dichte vorteilhaft.
Baumassenziffer (§ 37 nKBV, BMZ)

Die Baumassenziffer ist das Verhaltnis des Bauvolumens Gber dem massgebenden Ter-
rain zur anrechenbaren GrundstUcksflache. Als Bauvolumen tGber dem massgebenden

Terrain gilt das Volumen des Baukdrpers mit seinen Aussenmassen.

Das Volumen offener Gebaudeteile, die weniger als zur Halfte durch Abschllsse (bei-
spielsweise Wande) umgrenzt sind (z.B. bei einem Carport), wird nicht angerechnet. Die

Gemeinde kann neben maximalen auch minimale Baumassenziffern festlegen.
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Figur 17 Baumassenziffer

Die Baumassenziffer drickt prazise die tatsachliche Dichte an oberirdischen Gebaudevo-
lumen aus. Sie liefert in diesem Bereich gute Dichtevergleiche zu raumplanerischen
Zwecken, beispielsweise wenn die Frage gestellt wird, wie viel sichtbares Bauvolumen

eine Landschaft, ein Quartier oder eine bestimmte Bauzone vertragt.
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Die Bedeutung von Griunflachen im Siedlungsraum*

Bei der Siedlungsentwicklung nach innen nimmt die Bedeutung von Aussen-, Frei- und
Grinraumen stark zu und beeinflusst die Akzeptanz der Bevélkerung fur Entwicklungs-
vorhaben. Grinflachen im Siedlungsraum spielen auch in Zusammenhang mit dem ste-
ten Ruckgang der Artenvielfalt — allem Voran dem Insektensterben — und dem Klima-
wandel eine zentrale Rolle. Unversiegelte und mit einheimischen und standortgerech-
ten Pflanzen begrinte Flachen im Siedlungsraum bieten Lebensraum fur verschiedene
Tier- und Pflanzenarten, dienen als Versickerungsflachen bei Starkniederschlagen und
wirken sich mit ihrem kihlenden Effekt positiv auf die klimatischen Bedingungen aus.
Der Erhalt und die naturnahe Gestaltung und Pflege von Grinflachen sind somit von

zentraler Bedeutung.
Was sind Grinfldchen?

Unter Grinflachen versteht man im allgemeinen Sprachgebrauch bepflanzte, parkartig
oder gartnerisch gestaltete Freiflachen sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Be-
reich. Grinflachen dienen somit dem Menschen als Erholungsraum und Tieren und
Pflanzen als Lebensraum. Der Regierungsrat hat mit RRB 2020/64 und RRB 2020/65 vom
14. Januar 2020 klargestellt, dass begrinte, nicht versiegelte Parkplatze und dauerbe-
grunte Fassaden nicht an die Grinflachenziffer anrechenbar sind (siehe dazu auch den

Beitrag zu den Nutzungsziffern im vorliegenden Mitteilungsblatt, S. 32 ff.)..
Welche Bedeutung haben Granflachen?

In den letzten Jahren haben vegetationsarme bis vegetationsfreie Flachen (z.B. Schot-
tergarten) in der Aussenraumgestaltung sowohl im 6ffentlichen wie auch privaten
Raum leider markant zugenommen. Solche Anlagen bestehen meist zu einem wesentli-
chen Anteil aus Schroppen und Steinen unterschiedlicher Grésse, Herkunft und Zusam-
mensetzung. Um einen spontanen Bewuchs zu verhindern, wird vor dem Einbau dieses
Materials meist die gesamte Humusschicht abgetragen und der Boden mit einem Vlies

oder gar einer Folie abgedeckt.

Anlagen mit nur sehr sparlichem oder gar keinem Bewuchs férdern die 6kologische
Verarmung von Béden. Ausserdem wirken sie sich negativ auf das Mikroklima aus und

tragen an heissen Tagen zu einer zusatzlichen Steigerung der Aussentemperaturen bei.
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Moglichkeiten der 6ffentlichen Hand?

Der Stellenwert von 6ffentlichen und privaten Grinflachen kann heute nicht hoch ge-
nug eingeschatzt werden! Der Kanton will sich daher kiinftig mit der im Jahr 2018 vom
Regierungsrat verabschiedeten Strategie Natur und Landschaft 2030+ (RRB 2018/1906
vom 4. Dezember 2018) verstarkt fur eine naturnahe Gestaltung der kantonseigenen

Grunflachen engagieren.

Auch auf kommunaler Ebene kann mit eigentimerverbindlichen Vorgaben zur Aussen-
raumgestaltung in der Ortsplanung direkt Einfluss auf die Garten- und Grinflachenge-
staltung bei Planungen von neuen Bauprojekten Einfluss genommen werden. Durch die
Forderung nach genltigend wasserdurchlassigen Grinflachen sowie standortgerechten
und einheimischen Pflanzen kann beispielsweise der Bau von versiegelten Schottergar-
ten erschwert werden. Zentral ist dabei, dass die Bestimmungen von der Baubehérde

vollzogen und kontrolliert werden.

Auch schlagen wir eine aktive Rolle der Gemeinden beziiglich Sensibilisierung zu die-
sem Thema vor (z.B. Workshops, Informationsveranstaltungen, Merkblatter, Leitfaden,
Kampagnen, Beratung). Bei Bedarf steht das Amt fir Raumplanung den Gemeinden un-

terstitzend mit guten Beispielen, Unterlagen, etc. bei.
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