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AZonenkonformitat A Problematik bei AVorspringende ABauten, welche A3 x8m
AVoligeschosszahl Gebaudelange und  Gebaudeteile bloss zum Teil Gber A 5 gibt mehrere
_ -breite A Fassadenhéhe dem massgebende : .

ABT e ANeues Korrektiv Terrain liegen %\Vorsulzht bel der

(Terrassenhaus) A Fassadenfluchten _ Aufteilung der UZ

A A Aufteilung auf

A Anwendungsfall _

Grenzabstand verschiedene

A Gebaudeabstands

unterschreitung Gebaudetypen

AGebéaudelange und
-breite (Korrektiv)
A Grenzen des

AGrenzabstand bei  korrektivs
Attikageschossen
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Hohenmassigestaffelte Bauten

Zonenkonformitat

24. April 2026

Beurteilung der VG -Zahl i.S.e.
360°-Betrachtung tber alle
Fassadenseiten

‘ Spezialfall: Terrassenhaus (8§ 16%
Abs. 2 KBV i.V.m. 8 m-Praxis)

Es gibt pro Baute immer nur
ein flachenkleinstes Rechteck

4
| T |
0 Weitere
ngessfrﬁ?h%phhee / Nutzungsziffern Zonenvor -
schriften
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Hohenmassigestaffelte Bauten 5

Vollgeschosszahl

Vollgeschosse: Alle Geschosse von Gebauden au
Unter-, Dach und Attikageschoss& (L6 Abs. 1 KBV

Achtung: Geschossigkeit kann sich auch aus de
Fassadenhdhe ergebef 18 KBV)!

24. April 2026 Spielen mit Bauklétzchen



Hohenmassigestaffelte Bauten 6

Vollgeschosszahl

§ 16*" Abs. 2 KBV

Bei zusammengebauten Gebauden und bei
Gebauden, die in der Hohe oder in der Situation
gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl flr jede
Gebaudeteil bzw. fir jedes Gebaude separat
ermittelt.

Staffelung nicht in KBV; BJD: &maxis,
Terrassenhaus

24. April 2026 Spielen mit Bauklétzchen



Hohenmassigestaffelte Bauten

Vollgeschosszahl

Ohne 8 mPraxis sudseitig
dreigeschossig (wenn kein Attika

Separate Gebaudeteile
(8 16" Abs. 2 KBV)

Privilegierung optisch abgrenzbarg
Gebaudeteile, keine
Zonenwidrigkeit wegen
ungenigender Anzahl Geschoss

24. April 2026

2. Ebene

1. Ebene

/

10.0 m

Sudseite
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Hohenmassigestaffelte Bauten

Vollgeschosszahl

8 m-Praxis in der Ebene keine
Bedeutung

Zonenkonformitat:
RundumBetrachtung

Rundumbetrachtung: Ohnehin
dreigeschossig (mit Attikageschos

24. April 2026
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Hohenmassigestaffelte Bauten

Gebaudelange undbreite im
Rahmen der Zonenkonformitat

8§ 21 KBV: Flachenkleinstes Rechteck

Ein flachenkleinstes Rechteck bestimmt
Gebaudelange unebreite

Projizierte Fassadenlinie blau dargestellt

24. April 2026

Ebenes Geldnde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

riackspringender Gebaudeteil

>a:

|
|

vorspringender Gebaudeteil

—= Fassadenlinie

Geneigles Gelande: (Fassadenlinie =projiziente Fassadeaniinie) a  zulassiges Mass for
vorspringende Gebaudeteile

massgebendes Terrain /

Figur 10 Fassadenflucht und Fassadenlinie
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Hohenmassigestaffelte Bauten 10

Grenzabstand

Beurteilung der Geschossigkeit pro Fassade " Bei gestaffelten Bauten: Korrektiv
g grertp Mitteilungsblatt Baukonferenzen 2022 (S. 49 f. Ziff. 17.2)
(8 22 Abs. 2 KBV) d.h. zwei/ mehr_flachenkleinste Rechtecke

24. April 2026 Spielen mit Bauklétzchen



Hohenmassigestaffelte Bauten 11

Geschossigkeit

Grenzabstand pro Fassade
Geschossigkeit pro Fassade

Geschossigkeit lotrecht pro Fassa

Beim Grenzabstand wird jede
Staffelung bertcksichtigt

. . . 1700m\/
Geschossigkeit einer Fassade, we | w

Abstand kleiner 2 m

Attikageschosse zahlen zur

24. April 2026 Spielen mit Baukldtzchen



Hohenmassigestaffelte Bauten 12

Geschossigkett

24. April 2026 Spielen mit Bauklétzchen



Hohenmassigestaffelte Bauten 13

Geschossigkeit

Westseite
= Ostseite

Siidseite

L\

Betroffener Fassadenweise Betrachtung der
Bereich Geschossigkeit in Bezug auf
Grenzabstand (822 Abs. 2 KBV)

Nordseitig : 4-geschossige Fassade

Westseitig / 4-geschossige Fassade
ostseitig: 3-geschossige Fassade
2-geschossige Fassade

Sidseitig: 4-geschossige Fassade
Griner Bereich: 3-geschossige Fassade

Blauer Bereich: 2-geschossige Fassade

24. April 2026 Spielen mit Bauklétzchen



Hohenmassigestaffelte Bauten 14

Gebaudelange unébreite
¢ hOhenmassigekorrektiv

Flachenkleinstes Rechteck
: fur fliinfgeschossigen Gebaudeteil

Grundsatzlich nur ein flachenkleinstes
Rechteclg stossende Ergebnisse moglic

Siidseite

Hohenmassiges Korrektiv (BK 2022, S. 4
Zwei flachenkleinste Rechtecke wenn min
8 m Versatz

Flachenkleinstes Rechteck fiir
eingeschossigen Gebdudeteil

24. April 2026 Spielen mit Baukldtzchen



Hohenmassigestaffelte Bauten

Gebaudelange unébreite
¢ hOhenmassigekorrektiv

Ein flachenkleinstes Rechteck tiber den
hohergeschossigen Teil

Ein flachenkleinstes Rechteck Uber den
gesamten tiefergeschossigen Gebaudete

Korrektur des flachenkleinsten Rechtecks
des hohergeschossigen Teils

Keine kinstliche Verkirzung des

eingeschossigen Teils

24. April 2026

15

Fldchenkleinstes Rechteck
: fur fliinfgeschossigen Gebaudeteil

Siidseite

Flachenkleinstes Rechteck fiir
eingeschossigen Gebdudeteil
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Hohenmassigestaffelte Bauten 16
Westseite
= Ostseite [ Sudseite
———so00m —
*\17.00@10.00 m =
Betroffener Bereich Geschossigkeit in Bezug auf den | Gebaudelange / Grenzabstand gem.
Grenzabstand -breite Tabelle
Nordseitig : 4-geschossige Fassade Breite: 10.00 m 5.50m
Westseitig Violetter Bereich: 4-geschossige Fassade Lange: 9.00 m 5.50 m
ostseitig : Gelber Bereich: 3-geschossige Fassade (n'C_?t) 17.00 m, da Korrektiv ['4.00m
grelit
Oranger Bereich: 2-geschossige Fassade Lange: 17.00 m 3.75m
(Korrektiv greift nicht)
Sidseitig: Pinker Bereich: 4-geschossige Fassade Breite: 10:00 m 5.50m
Griliner Bereich: 3-geschossige Fassade 4.00m
Blauer Bereich: 2-geschossig Fassade 3.00 m

24. April 2026
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Hohenmassigestaffelte Bauten 17

stseite

Ergebnis in Hanglage

Sudseite

Betroffener Bereich Geschossigkeit in Bezug auf den Grenzabstand | Gebdudelange /-breite | Grenzabstand gem. Tabelle
Westseitig / 3-geschossige Fassade Lange: 9.00 m (nicht 17.00 | 4.00 m
ostseitig: (statt viergeschossig in der Ebene) m, da Korrektiv greift)
Gelber Bereich: 2-geschossige Fassade Lange: 17.00 m 3.75m
(statt dreigeschossig in der Ebene) (Korrektiv greift nicht)
2-geschossige Fassade Lange: 17.00 m 3.75m
(Korrektiv greift nicht)
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Hohenmassigestaffelte Bauten 18

Grenzabstandswolke beim Attika

berechnet mit der ganzen Gebadudebreite

Ecke: kleinerer Grenzabstand

Ubergang 2G zu 3G: ohne Zirkel

am |—s
Riick- I
sprung

Grenzabstand

Grenzabs\Jnd

Grenzabstand — —+

[ =7 mindestens einzuhaltender Grenzabstand
== projizierte Fassadenline. ~......... 0 ToToo{ooooooooooooooooooooooo oo

berechnet mit der ganzen Gebdudebreite

2-geschossiges Gebaude mit Attika (Grundiriss)

24. April 2026 Spielen mit Bauklétzchen



Hohenmassigestaffelte Bauten 19

Grenzabstandswolke beim Attika

GA:4.20 m

(3 VG & 12.00 m GB) GA:3.25m
(2VG &
12.00 m GB)
Ecke: kleinerer Grenzabstand w ™ !
s . t m 4. m
Ubergang 2G zu 3G: ohne Zirkel
) )
9 o
Grenzabstand E E
3 3
Em Attika 13.00 m Em
g N o
T )
Grenzabstgnd g ;_, g ‘3
’l
Grenzabstand — —+ P
[ =7 mindestens einzuhaltender Grenzabstand
- projizierte Fassadenlinie
GA:3.25m
(2VG &
12.00 m GB)

GA:4.20m
(3VG & 12.00 m GB)
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Situativ gestaffelte Bauten 21

Das Dilemma

24. April 2026 Spielen mit Baukldtzchen



Situativ gestaffelte Bauten

Der Ausweg

Neues Korrektiv bzw. Anwendung des
hohenmassigen Korrektivs in der Situatio

Gebaude oder Gebaudeteile, welche vo
der zu beurteilenden Fassade mind. 8 m
entfernt sind, bleiben unbeachtlich

Je nach Seitenbetrachtung mehrere(!) un
verschiedene(!) flachenkleinste Rechteck

DiehinterliegendeFassade ihrerseits hat
auch einen Grenzabstand einzuhalten

24. April 2026

22
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«Gebaude oder Gebaudetelle,
welche von der zu beurtellenden
Fassade mindestens acht Meter
entfernt sind, bleiben fur die

Beurteilung des Grenzabstandes
unbeachtlich»

Spielen mit Bauklétzchen



Situativ gestaffelte Bauten

Der Anwendungsfall

24. April 2026 Spielen mit Bauklétzchen



Situativ gestaffelte Bauten 25

Der Anwendungsfall

Westseite —\

?lli
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Situativ gestaffelte Bauten 26

Der Anwendungsfall

Nordseite

24. April 2026 Spielen mit Bauklétzchen



Situativ gestaffelte Bauten 27

Der Anwendungsfall

Sudseite

24. April 2026 Spielen mit Bauklétzchen



Situativ gestaffelte Bauten 28

Der Anwendungsfall

Ostseite

24. April 2026 Spielen mit Baukldtzchen



29

Situativ gestaffelte Bauten

Der Anwendungsfall

Das Korrektiv kommt
ebenfalls zur Anwendung,

wenn die Gebaude nicht
zusammengebaut sind

Spielen mit Bauklétzchen

24. April 2026



Situativ gestaffelte Bauten 30

Gebaudeabstandsunterschreitungen

Gebaudeabstandsunterschreitung:
Ein flachenkleinstes Rechteck

Gestaltungsplane: Bis zu 1/3
Unterschreitung des Gebaudeabstandes
(Bulletin BJD 1/2023)

Bei Unterschreitung ebenfalls ein
flachenkleinstes Rechteck

Diese Regeln gelten weiterhin und werde
vom Kaorrektiv fallweise durchbrochen

24. April 2026 Spielen mit Bauklétzchen



Situativ gestaffelte Bauten

Grenzen des
Korrektivs
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Messpunkte 33

Vorspringende Gebaudetelle

Massgebender Messpunkt fur
vorspringendes Gebaudeteil

vorspringendes Gebaudeteil

Ausladung vorspringender

Gebaudeteile wird ab dem effektiven —
Vorsprung gemessen
- vorspringendes Gebaudeteil
2.VG
Der Grenzabstand wird ab der
jeweiligen Fassade gemessen -
1VG \‘
Mehrere Fassaden bzw. -
Fassadenfluchteg Fassadenlinieg Frojizierte Fassadanfinié

projizierte Fassadenlinien

24. April 2026 Spielen mit Baukldtzchen



Messpunkte 34

FassadenhOhe

technisch bedingte Dachaufbaute

Bristung

Fassadenhohe: Grosster Hohenunterschig

zwischen der Schnittlinie der Fassadenflug £ W | &
mit der Oberkante der Dachkonstruktion = e <
und der dazugehongen Fassaden“n'e Tj}ssadenhéhe Fh Fassadenh?ihe Fh Fassadenhléhe Fh
Briistungen werden hinzugerechnet, wen / 1 / [, { ‘ _y
sie nicht um mindestens 2 m zuriickverset O O O A T O L L T
Si n d massgebendes Terrain

Beim Attikageschoss ist die zulassige .
. i = e Fassadenlinie
maximale Fassadenhdhe 1,50 m hoher L

i | Fassadenflucht
S~ Schnittlinie Fassadenflucht mit
@) Oberkante Dachkonstruktion

Figur 6 Fassadenhéhe

24. April 2026 Spielen mit Baukldtzchen



Messpunkte 35

Mehrere Fassadenfluchten

Fassadenflucht: Mantelflache aus lotrechte
Geraden durch die aussersten Punkte de
Baukorpers Uber dem massgebenden Terr

Oftmals nicht bloss eine einzige
Fassadenflucht entlang der ausseren
Begrenzung des Baukorpers

Springt die Fassadenflucht nach vorne, w
die Fassadenhthe sowohl an der
ursprunglichen als auch an der neuen
Fassadenflucht gemessen

Bei Staffelungen und «springenden»
Fassadenfluchten wird die Fassadenhthe
mehreren Fassadenfluchten gemessen

24. April 2026 Spielen mit Baukldtzchen



Messpunkte 36

Mehrere Fassadenfluchten

Wirde die Fassadenhdhe nur an der
aussersten Fassadenflucht gemessen, lies
sich Umgehungen leicht konstruieren

Etwa: Viergeschossiges Gebaude mit
eingeschossigem «Ring»

24. April 2026 Spielen mit Baukldtzchen



Messpunkte
Giebelfelder
Giebelfelder stellen einen Spezialfall dar

Giebelseitig wird die Fassadenhdhe wie b
anhin aussen an der Fassade gemesse

Entgegen Figur 6 im Anhang | der KBV

Springt das Dach mehr als 1,2 m vor, wir
die Fassadenhothe zusatzlich auch dort
gemessen

24. April 2026

37

technisch bedingte Dachaufbaute

‘ Brustung

d :/?ah Fh F denhdhe Fh F denhéhe Fh
LT T T T T T T T T T T AT T T AT A T I T ITad Hl.l"'
massgebendes Terrain
= Fassadenlinie
% Fassadenfiucht
S~ Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion
Figur 6 Fassadenhéhe
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Messpunkte

38

Messpunkt Fassadenond Gesamthohe bei Flachdachern

Fassadenhohe: grosster Hohenunterschig
zwischen der Schnittlinie der Fassadenflug
mit der Oberkante der Dachkonstruktion

und der dazugehorigen Fassadenlinie

Unterer Messpunkt: Schnittpunkt
Fassadenflucht mit dem massgebenden
Terrain (ohne tiefergelegtes Terrain) =

Fassadenlinie

24. April 2026

L

~ Fassadenlinie
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Messpunkte 39

Messpunkt Fassadenond Gesamthohe bei Flachdachern

Oberer Messpunkt: Oberkante der
Dachkonstruktion (Dachtragwerk)

Oberer Messpunkt
ohne Isolation und Abschluss P

Abdeckung / Blech

Beim Flachdach somit inkl. der _
Aufbordung(mangels g_ NS
Zurlckversetzung auch, wenn man §' -
von technisch bedingter
Dachaufbaute ausginge)

Ohne Dachabdichtung und
Dachrandabdeckung

Dies gilt auch fur die Gesamthohe,
wenn sie an der Fassade gemesse
wird

24. April 2026 Spielen mit Baukldtzchen
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Uberbauungssziffer

Blossteilwelse Uber demmassgebendeiierrain

UZ: Verhaltnis der anrechenbaren
Gebaudeflache zur anrechenbaren
Grundstuckflache

Anrechenbare Gebaudeflache:
die Flache innerhalb der projizierten
Fassadenlinie

Fassadenlinie;
Schnittlinie von Fassadenflucht und
massgebendem Terrain

Projizierte Fassadenlinie:
Projektion der Fassadenlinie auf der Ebe
der amtlichen Vermessung

Nur die Teile, die aus dem massgebende
Terrain herausragen, sind W&evant (sog.
Fussabdruck

24. April 2026 Spielen mit Bauklétzchen



Uberbauungsziffer

Blossteilwelse Uber demmassgebendeiierrain

Was gilt, wenn das Terrain tiefergelegt wird

Anrechenbare Gebaudeflache = Flache
iInnerhalb der projizierten Fassadenlinie

Bei Unterniveaubauten wird das

tieferliegende Terrain bertcksichtigt
(vgl.§ 21PisKBV)

Erlauterungen zur IVHB halten fest, dass
«das massgebende oder tiefergelegte
Terrain Uberragende Unterniveaubauten»
zur anrechenbaren Gebaudeflache zahlen

Sachgerecht, bei der eingeschossigen Ba
ebenfalls das tiefergelegte Terrain zu
berlcksichtigen

24. April 2026 Spielen mit Baukldtzchen




Uberbauungssziffer 43

Auftellung auf verschiedene Gebaudetypen

Bei der Wahl der Uberbauungsziffer
bestehen gute Griinde, diese geniigend
gross anzusetzen, um nicht bereits
Uberbaute Grundsticke in den Besitzstan
fallen zu lassen.

Maoglichkeit grosserer Hauptbauten

Versuche, die Uberbauungsziffer auf
verschiedene Gebaudetypen aufzuteilen
und etwa flur «untergeordnete Bauten»
einen UZBonus vorzusehen.
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Uberbauungsziffer 44

Auftellung auf verschiedene Gebaudetypen

Die Uberbauungsziffer soll in jeder
Gemeinde dasselbe bedeuten

Gilt auch fur Kategorien von Bauten, die
kantonal definiert und zulassig sind (RRE

2022/1660 vom 7. November 2022)

Ausnahme: Unterniveaubauten

24. April 2026 Spielen mit Baukldtzchen



Uberbauungsziffer 45

Auftellung auf verschiedene Gebaudetypen

VWBES.2024.130 vom 2. Septembe
2025: «Es ist somit nicht mit der IVHB
vereinbar, wenn tberbaute Flachen
anhand unterschiedlicher Gebaudetypen
weiter unterteilt werden, mit dem Ziel,
die UZ dadurclg einzig fur diese

weiteren Unterkategorien von Gebauden
C zu erweitern bzw. anders festzusetzen.
Der Begriff der anrechenbaren
Gebaudeflache wird dadurch verwassert
und die direkte Vergleichbarkeit
(Vereinheitlichung) ist nicht mehr
gegeben»

24. April 2026 Spielen mit Baukldtzchen



«Die Uberbauungsziffer kang mit Ausnahme der
Unterniveaubauteng nicht aufgeteilt werden»
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Uberbauungsziffer

47

Losungsansitze § et a s e
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Uberbauungsziffer 48

LOosungsansatze

Festhalten von
Maximalmassen

BREITE

Maximalgrossen unabhangig
von Parzellengrdsse
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Uberbauungsziffer

LOosungsansatze

Festlegen eines Anteils der U
als Maximum flr eine Baute

Keine Unterteilung der UZ,

alle Bauten sind anrechenba

Mit der Hauptbaute
verbundene Nebenbauten

24. April 2026

49
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Uberbauungsziffer 50

LOosungsansatze

Begrenzung des Volumens
einer Baute

Baumassenziffer

Ausdehnung ware zusatzlic
ZU begrenzen

24. April 2026 Spielen mit Bauklétzchen
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