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Regierungsrat

Kanton Zug

Auszug aus dem Protokoll
Sitzung vom 29. Mai 2018 hs

Versandt am 01, JUNl 2018

Gesetzgebung
Totalrevision der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz vom 16. November 1999 (V PBG;
BGS 721.111)

Der Regierungsrat,

gestitzt auf § 3 Abs. 2 und § 62 des Planungs- und Baugesetzes vom 26. November 1998
(PBG; BGS 721.11) sowie auf § 47 Bst. d der Verfassung des Kantons Zug vom 31. Januar
1894 (KV; BGS 111.1),

beschliesst:

1. Die Totalrevision der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (V PBG) wird in 1. Le-
sung verabschiedet.

2. Die Baudirektion wird

a) erméchtigt, den Entwurf fur eine Totalrevision der Verordnung zum Planungs- und
Baugesetz samt begleitendem Bericht bei den Einwohner-, Korporations- und Br-
gergemeinden, den im Kantonsrat vertretenen politischen Parteien und Gruppie-
rungen, dem Verwaltungsgericht des Kantons Zug, bei den Verbanden, Berufs- und
Umweltorganisationen bis 15. September 2018 in die Vernehmlassung zu geben;

b) beauftragt, unter Beriicksichtigung der Vernehmlassungsergebnisse die Anderung
der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz samt begleitendem Bericht zu tber-
arbeiten und dem Regierungsrat zur 2. Lesung vorzulegen.

3. Mitteilung per E-Mail an:
- alle Direktionen
- Staatskanzlei
- Sekretariat der Baudirektion

Regierungsrat des Kantons Zug W
Manuela Weichelt-Picard Renée Spillmann Siegwart

Frau Landammann stv. Landschreiberin



Seite 2/25

A. Der Kantonsrat hat die Anderungen des Planungs- und Baugesetzes vom 26. November
1998 in zwei Teilen beraten. Die Revision des PBG Teil 1 mit der Umsetzung von Bundesrecht
(Umsetzung der Mehrwertabgabe sowie die Foérderung der Verfugbarkeit von Bauland) ist in
der Schlussabstimmung am 25. Januar 2018 abgelehnt worden. Den Teil 2 der PBG-Revision
mit Anpassungen aufgrund parlamentarischer Vorstésse und Erfahrungen aus der Praxis hat
der Kantonsrat am 22. Februar 2018 verabschiedet. Von den Anderungen sind vor allem fol-
gende Bereiche betroffen:

Teil 2 der Revision des PBG - Anpassungen aufgrund parlamentarischer Vorstésse und
Erfahrungen aus der Praxis

Mit der Teilrevision wird das Planungs- und Baugesetz von 1998 wieder auf einen aktuellen
Stand gebracht. Es werden aber auch parlamentarische Vorstdsse sowie Anliegen aus der
Praxis und Rechtsprechung umgesetzt.

Straffung von Verfahren
Mit klaren Zustandigkeitsvorschriften und einheitlichen Fristen sollen die Baubewilligungs- und
Planungsverfahren weiter gestrafft und beschleunigt werden.

Bebauungspléane

Bei Arealbebauungen ist eine Anderung angezeigt. Oft scheitern konzeptionelle Anderungen an
der fehlenden Zustimmung der Eigentiimerinnen und Eigentumer der Arealflache. Dieser Prob-
lematik soll Abhilfe geschaffen werden, in dem neu anstelle der Arealbebauung das Planungs-
instrument des einfachen Bebauungsplans eingefihrt werden soll. Diese Lésung hat den Vor-
teil, dass der einfache Bebauungsplan vom Gemeinderat beschlossen werden kann und keine
Zustimmung der betroffenen Eigentimerinnen und Eigentiimer mehr erforderlich ist. Neben
dem einfachen Bebauungsplan gibt es den ordentlichen Bebauungsplan, der mit dem bisheri-
gen Bebauungsplan vergleichbar ist.

Umsetzung parlamentarischer Vorstésse

Bei den gemeindlichen Zonen werden die notwendigen Anpassungen vorgenommen, damit die
Gemeinden Vorschriften fuir den preisguinstigen Wohnungsbau erlassen kénnen. Damit wird
einem parlamentarischen Vorstoss entsprochen.

Totalrevision der Verordnung

Mit der PBG-Anderung vom 30. Juni 2011, welche am 1. Januar 2012 in Kraft getreten ist, hat
der Kantonsrat den Regierungsrat erméachtigt, den Beitritt zur Interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) zu erklaren. Diese Erklarung hat der Regie-
rungsrat in der Folge per 1. Januar 2015, d. h. am letztméglichen Termin, abgegeben. Mit der
nun anstehenden Revision der V PBG erfolgt die Umsetzung der Interkantonalen Vereinbarung
und die Harmonisierung der Baubegriffe im zugerischen Recht. Da diverse der bisher dem
zugerischen Recht bekannten baurechtlichen Begriffe neu gefasst werden muiissen und es da-
mit zu einem erheblichen Umbau der Verordnung kommt, rechtfertigt sich eine Totalrevision.
Gleichzeitig wird auch dem Wunsch der zugerischen Gemeinden sowie dem Auftrag des Kan-
tonsrats (§ 3 Abs. 2 lit. a2 PBG [neu]) nachgelebt, nicht nur eine interkantonale, sondern auch
eine innerkantonale Vereinheitlichung des zugerischen Baurechts anzustreben. Diese Total-
revision ermdglicht eine Neunummerierung samtlicher Bestimmungen. Bisherige Vorschriften
werden jedoch bisweilen unverandert beibehalten. Sie werden aber aufgrund der neuen Struk-
tur der Verordnung umplatziert.
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Die Umsetzung der IVHB im Kanton Zug erfordert nicht nur die Anpassung bei den baurechtli-
chen Begriffen in der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz, sondern auch eine Revision
der gemeindlichen Ortsplanungen. Die Ortsplanungsrevisionen sollen bis 2025 vorgenommen
werden. Bis dahin wird also die derzeit geltende Verordnung namentlich noch in jenen Ge-
meinden zur Anwendung gelangen, welche die Ortsplanungsrevisionen und damit die Anpas-
sung an das neue Recht noch nicht volizogen haben.

B. Postulat der Raumplanungskommission betreffend Uberprifung der Ausniitzungsziffer
bei der Umsetzung der Interkantonalen Vereinbarung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) im Kanton Zug (Vorlage Nr. 2039.1 - Laufnummer 13742)

Der Kantonsrat hat dieses Postulat am 5. Mai 2011 zur Berichterstattung und zur Antragstel-
lung an den Regierungsrat Gberwiesen. Der Regierungsrat wird dadurch eingeladen, nach
einem Beitritt des Kantons Zug zur IVHB und bei deren Umsetzung die bisherige Regelung der
Ausnltzungsziffer grundsatzlich zu tberprufen und diese entweder neu zu definieren oder eine
andere Nutzungsziffer gemass der IVHB zu bestimmen. Der Beitritt zur [VHB hat zur Folge,
dass die baurechtlichen Begriffe der IVHB nach einer Ubergangszeit auch im Kanton Zug tber-
nommen werden missen. Die Umsetzung der IVHB in den Gemeinden muss bis spatestens
Ende 2025 vorgenommen werden.

Gemass § 71 Abs. 2 PBG sind die gemeindlichen Bauvorschriften bei der nachsten Ortspla-
nungsrevision, spatestens jedoch bis Ende 2025, an die Baubegriffe und Messweisen der IVHB
anzupassen, da der Regierungsrat den Beitritt zur IVHB bereits erklart hat. Der Kantonsrat hat
bestimmt, dass diese Anpassungen fur die Baugrundstiicke die Bau- und Nutzungsméglichkei-
ten nicht vermindern dirfen (§ 71 Abs. 3 PBG). Einstimmig haben sich die gemeindlichen Bau-
chefs, die gemeindlichen Bauverwalter sowie die Baudirektion fur die Beibehaltung der Ausniit-
zungsziffer ausgesprochen. Sie haben sich dabei auf einen Vorbehalt gestatzt, den der Regie-
rungsrat beim Beitritt zur IVHB verfasst hat. Damit wollte er den zugerischen Gemeinden die
Maoglichkeit offen halten, weiterhin die Ausniitzungsziffer als Instrument der Ermittlung der
Baudichte zur Verfigung stellen zu kénnen. Die Gemeinden und die Baudirektion haben sich
am Workshop vom Februar 2017 nicht zuletzt deshalb einstimmig fir den Erhalt der Ausnit-
zungsziffer ausgesprochen, weil sie sicherstellen wollten, dass die Anpassungen an die IVHB
die Bau- und Nutzungsmaoglichkeiten der Baugrundstiucke nicht vermindern werden.

Uber die Behandlung des Postulats wird der Regierungsrat gleichzeitig mit der 2. Lesung der
Totalrevision der V PBG entscheiden kénnen.

C. Kommentierung der einzelnen Vorschriften der V PBG

§§ 1-3
Es werden keine Anderungen vorgenommen. Die Bestimmungen sind identisch mit den bis-
herigen Vorschriften.

§ 4 Vorentscheid im Verfahren fiir ordentliche Bebauungspline

Diese Vorschrift stimmt im Wesentlichen mit der bisherigen Regelung von § 3a Gberein. Einzig
die Finanzierung der Ausarbeitung von ordentlichen Bebauungsplanen bedarf einer detaillierten
Regelung (§ 4 Abs. 2 lit. e). Ordentliche Bebauungsplane sind inskinftig das Resultat eines
qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens mit mindestens drei teilnehmenden Teams. Als
erstes soll sichergestellt werden, dass die im qualitadtssichernden Konkurrenzverfahren teil-
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nehmenden Teams fur ihre Leistungen zu entschadigen sind. Dies ist gerechtfertigt, nachdem
per Gesetz verlangt wird, dass ordentliche Bebauungsplane aus einem qualitatssichernden
Konkurrenzverfahren hervorgehen missen. Da der ordentliche Bebauungsplan ein Planungs-
instrument der Gemeinde darstellt, ist es gerechtfertigt, dass die Kosten der Ausarbeitung des
Sondernutzungsplans samt den notwendigen Unterlagen die jeweilige Gemeinde Ubernimmt.
Nimmt die Gemeinde die Planung nicht fristgerecht an die Hand oder fehlt es ihr an einem ent-
sprechenden Budgetkredit, ist es den Grundeigentimerschaften zu gestatten, die Bebauungs-
planung dem Gemeinwesen zu bevorschussen. Diese Regelung lehnt sich an der Vorfinanzie-
rung von Erschliessungskosten durch die Privaten bei Saumnis des Gemeinwesens an.
Schliesslich muss klar sein, dass die Gemeinde die Kosten des Planwerks zuriickfordern kann.
Aus diesem Grund soll der Gemeinderat samtliche Kosten fur die Erarbeitung eines ordentli-
chen Bebauungsplans nach dessen Rechtskraft mit den darauf fussenden Baubewilligungen
auf die Gesuchstellenden nach Massgabe des jeweils beanspruchten Nutzungsmasses (iber-
waélzen kénnen.

§ 5IVHB

Das Konkordat definiert Begriffe und Messweisen, die in der Regel keine weiteren Prazisierun-
gen durch den kantonalen bzw. kommunalen Gesetzgeber veriangen. Ausnahmen von diesem
Grundsatz gibt es jedoch: Eine Begriffsbestimmung kann auf das «zulassige Mass» verweisen,
das vom kantonalen Recht festzulegen ist. So gehort etwa zum Konkordatsbegriff der «Kiein-
baute», der «Anbaute» und des «vorspringenden Geb&udeteils», dass der kantonale bzw. kom-
munale Gesetzgeber ein «zulassiges Mass» — also eine maximale Dimension — festlegt. Ahnli-
ches gilt fur die Begriffe des «Untergeschosses», des «Dachgeschosses» und des «Attikage-
schosses». Fir die praktische Verwendung des Konkordatsbegriffs wird damit eine Festlegung
des «zuldssigen Masses» unentbehrlich. Um der innerkantonalen Harmonisierung des Bau-
rechts Rechnung zu tragen, sind diese Masszahlen in die Verordnung aufzunehmen. Die ent-
sprechende gesetzliche Grundlage befindet sich in § 3 Abs. 2 PBG.

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

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

§ 6 Einordnung

Bei dieser Bestimmung handelt es sich um eine allgemeine positive asthetische Generalklau-
sel. Sie erschopft sich nicht in einem blossen Verunstaltungsverbot, wonach Bauvorhaben nicht
einen stossenden Gegensatz zur Nachbarschaft bilden oder auffallend stérend in Erscheinung
treten durfen. Sie verlangt dartiber hinaus positiv eine architektonische Gestaltung, welche sich
gut in die Umgebung einordnet (Einordnungsgebot). Da eine «gute Gesamtwirkung» verlangt
wird, durfen strengere Massstabe als bei einem blossen Verunstaitungsverbot angelegt wer-
den. Allerdings sind die Anforderungen an ein Bauvorhaben sorgfaitig zu begrinden. Es darf
nicht einfach auf ein beliebiges, subjektives architektonisches Empfinden oder Geflihl abge-
stellt werden. Es muss im Einzelnen dargelegt werden, weshalb mit einer bestimmten bauli-
chen Gestaltung weder fur den Bau selbst noch fur die Umgebung eine gute Gestaltung erzielt
wird (BGE 114 la 344). Dieser Beurteilung unterliegt jede Baute, auch wenn die iibrigen Bau-
und Zonenvorschriften beachtet worden sind. Anderseits darf die Anwendung der Gestaltungs-
vorschrift nicht dazu fhren, dass generell fur ein bestimmtes Gebiet die Zonenvorschriften
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ausser Kraft gesetzt werden. Erweisen sich die Auswirkungen von Bauvorschriften aligemein
als gestalterisch unbefriedigend, so sind die Plane und Vorschriften zu andern.

§ 7 Wohnhygiene

Der Wohnhygiene dient namentlich das Einhalten einer Mindestraumhéhe. Diese lichte Hhe
betragt bei Neubauten fir Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume mindestens 2,4 Meter. Die Fest-
legung der Fensterflachen von mindestens 10 Prozent der Bodenflache gewahrleistet eine aus-
reichende Belichtung der Wohnraume.

§ 8 Naturgefahren

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

Wasserschaden an Gebauden werden zur einen Halfte durch hochwasserfihrende Flisse und
Bache und zur anderen Halfte durch Oberflachenabfluss verursacht, der sich wahrend oder
nach Starkniederschlagen bilden kann. Das Bundesamt fiir Umwelt BAFU hat zusammen mit
kantonalen Gebaudeversicherungen zusatzlich Karten des Oberflachenabflusses erarbeiten
und publizieren lassen. Es beurteilt den Oberflachenabfluss wie die erwdhnten gravitativen
Naturgefahren und unterstitzt die Kantone in der Erstellung von Karten des Oberflachenab-
flusses methodisch und finanziell. Die Karte des Oberflachenabflusses zeigt den Bauherrschaf-
ten und ihren Planerinnen und Planern zum einen die spezifische Gefédhrdung auf und vermit-
telt zum andern Planungswerte betreffend die zu erwartenden Fliesstiefen fur Schutzmass-
nahmen am Objekt.

§ 9 Alilgemeines
Bei dieser Bestimmung werden keine Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der bis-
herigen Regelung in § 4.

§ 10 Einkaufszentren und Verkaufsflachen

Verkehrsintensive Verkaufsflachen werden eingeschranki, wie dies bisher bei den meisten
Zuger Talgemeinden vorgesehen ist. Grossere Verkaufsflachen sollen in erster Linie in den
Kernzonen bzw. in den Zentren erstellt werden. [n den bisweilen peripher gelegenen Arbeits-
zonen sind die Verkaufsflachen nur fur an Ort produzierte Guter zulassig, wobei der Verkauf in
einem untergeordneten Verhaltnis zur Produktion an Ort stehen muss. Der Verkauf von nicht
an Ort produzierten Gutern ist nur zulassig, wenn sie in engem Zusammenhang mit der Téatig-
keit resp. dem Angebot eines Betriebs stehen und wenn deren Fidche nicht mehr als 20 Pro-
zent der gewerblichen Nutzflache, maximal jedoch 500 Quadratmeter betragt. Sollen in Ar-
beitszonen trotzdem grossere Verkaufsflaichen entstehen, bedarf es eines ordentlichen Be-
bauungsplans. Die Gemeinde muss mittels Sondernutzungsplan Uber die maximal zuléssige
Verkaufsflache und insbesondere auch iber die Erschliessung befinden.

§ 11 Massgehendes Terrain

Das massgebende Terrain (vgl. die dhnlichen Begriffe in vielen Kantonen «gewachsenes Ter-
rain», «gewachsener Boden») dient als Referenz fur das Messen zahlreicher Gebdudepara-
meter (Beispiel: Gesamthéhe). Die kantonale Praxis verlangte bisher in der Regel, dass das
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gewachsene bzw. massgebende Terrain wahrend mindestens zehn bis zwanzig Jahren unver-
andert geblieben ist. Eine solche Frist kennt das Konkordat nicht. Wie also auf den natirlichen
Gelandeverlauf geschlossen wird, bleibt der kantonalen Praxis Uberlassen.

Wird das Terrain im Hinblick auf ein konkretes Bauvorhaben tiefer gelegt oder abgegraben,
entspricht der neue Terrainverlauf also nicht mehr dem «massgebenden Terrain», handelt es
sich dann um das «tiefer gelegte Terrain», das nicht mehr dem «natirlich gewachsenen Ge-
landeverlauf» gemass Konkordatstext entspricht. Wo der natuirlich gewachsene Gelandeverlauf
unklar oder umstritten ist, muss die zustandige Baubehdrde dessen Verlauf koordiniert mit dem
bzw. im Baubewilligungsverfahren hoheitlich festiegen. Nach dem Konkordatstext wird sie da-
bei auf den natlrlichen Gelandeveriauf in der Umgebung abstellen, so weit méglich von der
Umgebung oder von &lteren Terrainaufnahmen auf den urspriinglichen Geléandeverlauf auf dem
Baugrundstiick schliessen. Bauwilligen wird vom Kanton ein Verfahren zur Verfiigung gestelit
werden, mit dem sie vor der Ausarbeitung eines konkreten Bauprojekts den Verlauf des mass-
geblichen Terrains rechtsverbindiich klaren kdnnen. In seit langer Zeit bestehenden Siedlungs-
gebieten ist ein «natirliches Terrain» haufig nicht mehr feststellbar, weder auf dem Baugrund-
sttick noch in der Umgebung (vgl. etwa AGVE 1984 Seite 405 f.). Fur den Umgang mit dieser
Problematik gibt das Konkordat keine Antwort. Das kantonale Recht sieht nun fir diese Prob-
lematik Abs. 3 vor.

Es ist ausserdem Sache des materiellen kantonalen Baurechts, auf der Grundlage der Konkor-
datsbegriffe die zuldssigen baulichen Dimensionen und die zuldssigen Terrainverdnderungen
festzulegen. Beispielsweise kénnen sie Veranderungen des massgebenden Terrains auf dem
Baugrundsttck begrenzen (maximal zulassige Abgrabungen oder Anschittungen).

§ 12 Terrainveranderungen ohne Stiitzmauern

Diese Vorschrift dient vor allem dem Schutz nachbarlicher Interessen vor beeintrachtigenden
Terrainveranderungen im Grenzbereich. Durch allzu weitgehende Abgrabungen und Aufschiit-
tungen kann insbesondere die Héhenlage zwischen zwei Grundsticken wesentlich veréndert
werden. Bis zu einem Abstand von 50 Zentimetern zur Grundsticksgrenze diirfen keine Ter-
rainveranderungen vorgenommen werden. Das heisst, dass in diesem Bereich das Terrain
weder abgegraben noch aufgeschuttet werden darf. Unter Einhaltung dieses Abstands dirfen
Boschungen und Aufschiittungen erstellt werden, wobei diese nicht steiler als im Verhaltnis von
1:1 ausgefuhrt werden durfen. Von diesen Vorgaben kann jedoch mit Zustimmung der Nach-
barschaft abgewichen werden.

§ 13 Terrainverinderungen mit Stiitzmauern

Auch diese Vorschrift hat nachbarschitzenden Charakter. Sie dient im Wesentlichen demsel-
ben Zweck wie die Regelungen Uber Terrainverénderungen im Grenzbereich. Abgrabungen
und Aufschittungen im Grenzbereich kénnen die Héhenlage von zwei Grundsticken wesentlich
verandern. Anderseits besteht vor allem an Hanglagen ein Interesse zur Vornahme von Abgra-
bungen und Aufschittungen, die mit Stutzmauern zu sichern sind. Diese Bestimmung schafft
einen Ausgleich zwischen diesen gegenlaufigen Interessen. Keine Anwendung findet die Be-
stimmung auf Mauern, Hecken und andere Abschrankungen, die nicht der Sicherung einer Auf-
schuttung oder einer Abgrabung dienen. Fiir blosse Abschrankungen und Einfriedungen ohne

Terrainveranderungen gilt § 14. Doch auch hier gilt Folgendes: Von diesen Vorgaben kann mit
Zustimmung der Nachbarschaft abgewichen werden.
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§ 14 Einfriedungen

Tote Einfriedungen brauchen kaum Unterhalt. Sie dirfen deshalb bis zu 1,20 Meter Héhe auch
ohne Einverstandnis der Nachbarschaft an der Grenze stehen. Sind sie héher als 1,20 Meter,
missen sie um das Mehrmass ihrer Hohe von der Grenze entfernt stehen. Stimmt demgegen-
{iber die Nachbarschaft dem Bau einer héheren toten Einfriedung an der Grenze zu, kann diese
erstelit werden. Vorschriften zu den Einfriedungen braucht es auch im offentlichen Baurecht.
Nur so ist gewahrleistet, dass die Umgebungsgestaltung nicht Gegenstand endloser zivilrecht-
licher Auseinandersetzungen wird. Flr lebende Einfriedungen gelten die Vorschriften des Pri-
vatrechts, namentlich des Einfuhrungsgesetzes zum Zivilgesetzbuch.

§ 15 Gebdude

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

§ 16 Mehrfamilienhaus
Bei dieser Bestimmung werden keine Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der bis-
herigen Regelung in § 23.

§ 17 Terrassenhaus
Bei dieser Bestimmung werden keine Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der bis-
herigen Regelung in § 24.

§ 18 Kleinbauten und Anbauten

Kleinbauten sind beispielsweise Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Gewachshauser, Gar-
tenpavillons usw. Sie dienen weder Wohn- noch Arbeitszwecken. Die Unterscheidung zwischen
Gebaudevorspriingen und Anbauten dient dazu, differenzierte, in der Regel privilegierende Re-
gelungen far Anbauten zu ermdéglichen. Beispielsweise wird fur Anbauten ein geringerer Grenz-
abstand vorgeschrieben als fur Gebaude mit ihren Vor- und Rickspriingen. Der Grund dafiir
liegt darin, dass Anbauten nach der Definition des Konkordats nur Nebennutzflachen enthalten
darfen.

Die Dimensionen von An- und Kleinbauten sind beschrankt. Die Figur 2.1-2.3 im Anhang 2 ist
nicht ganz vollstédndig, denn es wére nicht zuldssig, nur die Lange von Anbauten zu beschran-
ken, nicht aber die Breite. Die Verordnung enthélt auch eine Flachenbeschrankung.

Nebennutzflachen sind in der SIA-Norm 416 (2003) (SN 504 416) definiert. Es handeit sich um
Waschkiichen, Schutzrdume, Abstellrdume, Fahrzeugeinstellraume usw. Die Definition in der
SIA-Norm hat nichts mit der Umschreibung jener Flachen zu tun, die in verschiedenen Kanto-
nen nicht an die Ausnttzungsziffer angerechnet werden. Ein freistehendes kleines Gebaude,
das nicht nur Nebennutzflachen umfasst, ist definitionsgemass keine Kleinbaute im Sinne des
Konkordats und kann von den dafiir vorgesehenen Privilegien wie reduzierten Abstanden und
dergleichen nicht profitieren (Literatur: SIA-Norm 416 [2003] [SN 504 416])).
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Die feuerpolizeilichen Vorschriften Gber Schutzabstiande-Brandabschnitte umschreiben einen
eigenen feuerpolizeilichen Begriff der Anbaute, der sich nicht notwendigerweise mit dem Kon-
kordat und dem kantonalen Baurecht decken muss. Die Formulierung des Abs. 3 entspricht im
Ergebnis im Wesentlichen der heutigen Regelung. Erst im Jahr 2012 ist diese Bestimmung da-
hingehend geéndert worden, dass die Gemeinden von den kantonalen Vorgaben nicht mehr
abweichen durfen. Diese Anderung ist damals bereits im Sinn der Vereinheitlichung erfolgt,
weshalb sechs Jahre danach nicht schon wieder davon abgewichen werden soll.

§ 19 Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Unterirdische Bauten:

Die Definition der unterirdischen Bauten erméglicht Sonderregelungen wie einen reduzierten
oder wegfallenden Grenzabstand. Unterirdische Bauten treten mit Ausnahme ihrer Erschlies-
sung (Zufahrt und/oder Zugang) nicht in Erscheinung, weil sie im Grundsatz vollstandig unter
dem massgebenden oder tiefer gelegten Terrain liegen mussen. In diesem Punkt unterschei-
den sie sich von Unterniveaubauten, die bis zu einem bestimmten, vom kantonalen Recht fest-
zulegenden Mass Uber das massgebende oder tiefer gelegte Terrain hinausragen durfen. Das
tiefer gelegte Terrain wird im Konkordat nicht definiert. Gemeint ist das nach Fertigstellung des
Bauvorhabens vorhandene Terrain, das tiefer liegt als das massgebende Terrain. Aus der De-
finition folgt ferner, dass Aufschittungen nicht dazu dienen kénnen, iiber dem massgebenden
Terrain liegende Bauten zu unterirdischen zu machen.

Mit Erschliessung ist der Zugang oder die Zufahrt gemeint. Figur 2.4 und 2.5 im Anhang 2 zeigt
nur einen Treppenzugang. Denkbar ist nach dem Wortlaut des Konkordats auch eine Zufahrt,
bei der nur das Zufahrtstor zum unterirdischen Bau an der Erdoberflache sichtbar ist. Es ist
dem kantonalen Recht tiberlassen, die Dimensionen von Abgrabungen fur solche Zugange
oder Zufahrten beispielsweise aus &sthetischen Grinden zu beschranken. Zu denken ist etwa
an eine Garagenfront. Begrenzt werden kénnen die Hohe und Breite solcher Zugange oder Zu-
fahrten. Auch die dafur nétigen Abgrabungen kénnen vom kantonalen Recht beschrankt wer-
den.

Fir die Messung eines allfalligen Grenzabstands ist sinngemass die projizierte Fassadenlinie
des unter dem massgebenden oder tiefer gelegten Terrain liegenden Baukdrpers massgebend.
Das Konkordat dussert sich nicht zur Frage, wie bei unterirdischen Bauten und Unterniveau-
bauten der Grenzabstand gemessen wird (Literatur: SIA-Norm 358 [2010] Gelander und Brus-
tungen).

Unterniveaubauten:

Die Unterscheidung zwischen unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten hat den Zweck,
unterschiedliche Behandiungen beispielsweise bei den Abstandsvorschriften zu ermaéglichen.
So kénnen Unterniveaubauten und unterirdische Bauten beispielsweise von reduzierten Grenz-
abstanden profitieren oder von der Einhaltung von Grenzabstanden befreit werden. Unter-
niveaubauten dirfen teilweise Uber das massgebende oder tiefer gelegte Terrain hinausragen.
Wieviel, sagt das kantonale Baurecht. Die Skizzen 2.4 und 2.5 des Anhangs 2 zeigen, wie das
«zulassige Mass» gemessen wird: Von der «Oberkante des fertigen Bodens» des Unterniveau-
baus zur Fassadenlinie respektive zur Schnittlinie der Fassadenflucht mit dem tiefer gelegten
Terrain.

Das kantonale Baurecht kann sich beim «wie viel» unterschiedlicher Messmethoden bedienen,
also beispielsweise:
a. des maximalen Masses des am weitesten hinausragenden Fassadenteils;
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b. des Durchschnittsmasses aller hinausragenden Fassadenteile;
c. einer Kombination beider Begrenzungen.
Eine mégliche Messvorschrift findet sich in der SIA-Norm 423 (20086).

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

§ 20 Gebéaudeteile, Fassadenflucht und Fassadenlinie

Die Fassadenflucht dient der Bestimmung der Fassadenlinie und als Hilfsgrosse bei der Defini-
tion des Attikageschosses. Vorspringende Gebaudeteile, die nicht berlicksichtigt werden, sind
etwa Balkone und Erker. Ihre Dimensionen werden durch das kantonale Recht begrenzt. Un-
bedeutend rickspringende Gebdudeteile werden ebenfalls nicht berlicksichtigt. Die Fassaden-
flucht ist dort fiktiv. Die Verordnung regelt, wie gross der Rucksprung sein darf, um als unbe-
deutend zu gelten.

Anbauten gemass Ziffer 2.3 haben eigene Fassadenfluchten (siehe Anhang 2, Figur 3.4). Der
Begriff der Fassadenflucht ist auf unterirdische Bauten (Ziffer 2.4) nicht anwendbar. Das folgt
aus der Definition «Punkte des Baukérpers (lber dem massgebenden Terrain». Bei Unter-
niveaubauten hingegen ragen Gebaudeteile GUber das massgebende Terrain (Ziffer 2.5), vgl.
dazu auch Ziffer 8.4 (Anrechnung von Unterniveaubauten zur Uberbauungsziffer).

Die Fassadenlinie verlauft definitionsgemass auf dem massgebenden Terrain und dient zur Be-
stimmung der H6henmasse von Geb&uden und Untergeschossen. Sie ist also eine Referenz fur
die verschiedensten vertikalen Messungen.

Die auf die Ebene der amtlichen Vermessung projizierte Fassadenlinie (siehe zur Definition der
Fassadenlinie Ziffer 3.2) dient als Hilfsgrosse fur die Bestimmung der Abstande (Grenz- und
Gebaudeabstand), der Gebaudelange, Geb&udebreite sowie der Uberbauungsziffer. Der Begriff
der «Ebene der amtlichen Vermessung» ist erklarungsbedurftig: Es handelt sich nicht um die
«Ebenen» (oder englisch: layers) eines geografischen Informationssystems, sondern um die
Projektion des Terrains auf eine Kugel. Die Kugel wird sodann auf einen Zylinder projiziert und
dieser zu einer Flache ausgerollt. Das Vorgehen ist bekannt von den Weltkarten, wo die Erd-
kugeloberflache auf einer Karte — also in einer Ebene — dargestelit wird.

§ 21 Vor- und riickspringende Gebaudeteile

Vorspringende Gebdudeteile:

Das kantonale Recht muss das Mass, um das solche vorspringenden Gebaudeteile Gber die
Fassadenflucht hinausragen durfen, begrenzen. Die Begrenzungen gelten einerseits der Tiefe
und anderseits der Breite bzw. dem Anteil an der Fassadenlange des Gebaudeabschnitts, aus
dem der vorspringende Gebéaudeteil herausragt. Beispiele sind: Erker (auch mehrstéckige),
Vordacher, beispielsweise iiher einem Eingangsbereich (Anhang 2, Figur 3.4; zu den Dachvor-
sprungen Rz. 3 unten), Balkone, Aussentreppen, Untergeschosse (vgl. dazu Figur 6.2). Es
kann sich also wie beim Erker durchaus um bewohnte Gebaudeteile handeln. Die Nutzung des
vorspringenden Gebaudeteils ist ohne Bedeutung (anders als bei Anbauten).
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Fur Dachvorspringe (das Dach des Gebaudes ragt Gber die Fassadenflucht hinaus) gilt eine

besondere Regelung: Fur sie gilt nach dem Wortlaut nur eine Beschrankung in der Tiefe, nicht

jedoch in der Breite bzw. bezlglich des Anteils am Fassadenabschnitt. Das leuchtet ein, denn

Dachvorspringe soliten entlang der ganzen Fassade um das zulassige Mass Uber die Fassa-

denflucht hinausragen durfen. Das Konkordat aussert sich nicht direkt zur Frage, ob die Be-

schrankung des Breitenmasses bzw. des Fassadenabschnittsanteils bei mehrstéckigen Ge-
bauden jeweils nur fur dasselbe Stockwerk gelten. Der Wortlaut legt folgende Regel nahe:

a. Bei einer Beschrankung des zulassigen Anteils eines Fassadenabschnitts werden mehrere
vorspringende Gebaudeteile selbst dann zusammengezahlt, wenn sie auf unterschiedlichen
Stockwerken angeordnet sind.

b. Bei einer Beschrankung des zulassigen Breitenmasses gilt dieses fur jeden einzelnen vor-
springenden Gebaudeteil.

Fur das kantonale Recht ist nun vorgesehen, dass die Drittelsregelung pro Geschoss ermitteit

wird.

Vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziffer 3.4. sind einerseits zu unterscheiden:

a. von den Anbauten (Ziffer 2.3: Anbauten sind in den Dimensionen ebenfalls begrenzt, enthai-
ten aber nur Nebennutzflachen) und

b. von den Geb&udeteilen, die die festgelegten Dimensionen fir vorspringende Gebaudeteile
sprengen und die demzufolge nicht mehr zu den vom kantonalen Recht privilegierten Bau-
teilen gehoren: siehe dazu die Figur 3.4 im Anhang 2 (Beispiel: Vordach des KKL).

Rickspringende Gebédudeteile:

Ruckspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziffer 3.5 kénnen entweder

a. in nur unbedeutendem Mass zuriickspringen; dann ist dieses Mass vom kantonalen
Recht zu begrenzen (maximale Tiefe einerseits und maximale Breite bzw. maximaler An-
teil bezuglich des zugehorigen Fassadenabschnitts anderseits); oder

b. in mehr als unbedeutendem Mass zurlickspringen.

Die Unterscheidung geh{ nicht aus dem Konkordatswortlaut der Ziffer 3.5 hervor, wohl aber aus

dem Wortlaut von Ziffer 3.1 (Fassadenflucht) und den Skizzen (vgl. die Figur 3.5. in Anhang 2).

Mit dem Begriff «Hauptfassade» ist die jeweilige Fassadenflucht des dazugehd&rigen Fassa-
denabschnitts im Sinne von Ziffer 3.1 gemeint. Es gibt also keine «Nebenfassaden». Riick-
springende Gebaudeteile sind selbstversténdlich an samtlichen Gebaudefassaden méglich.

Unbedeutende Rickspriinge im Sinne von Ziffer 3.5 und der entsprechenden Skizze werden
bei der Fassadenlinie nicht berlicksichtigt, nicht mehr unbedeutende aber schon (vgl. die Fi-
gur 3.5 in Anhang 2). Beispiele fur unbedeutend riickspringende Gebaudeteile sind etwa innen
liegende Balkone und zuriickversetzte Eingénge.

§ 22 Voligeschosse

Das Konkordat definiert das Vollgeschoss. Gemeint sind Geschosse, die nicht wegen besonde-

rer Merkmale in den kantonalen Bauvorschriften besonders behandelt werden. Besondere

Merkmale und daraus abgeleitete rechtliche Konsequenzen geiten fur:

a. das Untergeschoss (Ziffer 6.2: ragen nur bis zu einem festgelegten Mass tber die Fassa-
denlinie, also iiber das massgebende Terrain hinaus);

b. das Dachgeschoss (Ziffer 6.3: die Kniestockhéhe Gberschreitet ein festgelegtes Mass nicht);

c. das Attikageschoss (Ziffer 6.4: die Fassade ist auf einer ganzen Fassadenseite gegenliber
dem darunter liegenden Geschoss um ein Mindestmass zuriickversetzt).
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Daraus folgt, dass Geschosse, welche die Voraussetzungen der Ziffern 6.2, 6.3 oder 6.4 nicht
erfullen, Voligeschosse sind.

Die Zahl der Voligeschosse ist ein haufiges Merkmal bestimmter Bauzonen (Beispiel: Wohn-
zone zweigeschossig W2). Das Konkordat bestimmt jedoch nicht, welche Rolle Vollgeschosse
in den Bauvorschriften spielen. Dies festzulegen, ist Sache des kantonalen Rechts. Es kann
beispielsweise darauf verzichtet werden, Geschosszahlen vorzuschreiben und stattdessen nur
die Gesamththe zu beschréanken oder aber Geschosszahlen mit Geschosshéhen regeln. Inso-
fern sind die Gemeinden frei, sich fur die eine oder die andere Lésung auszusprechen.

Sind die Gebé&ude in der Hohe (haufig: Terrassenhaus) oder im Grundriss (also in der Situa-
tion) gestaffelt oder werden mehrere Gebaude zusammengebaut, so wird die Anzahl Volige-
schosse fur jeden Teil bzw. jedes der zusammengebauten Gebaude einzeln ermittelt. Jeder
Teil muss also dann beispielsweise eine allfallige Geschosszahlbegrenzung einhaiten. Die
Figur 6.1 im Anhang 2 zeigt ein in der Hohe gestaffeltes, also in der Héhe abgestuftes Gebéau-
de.

§ 23 Untergeschosse

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

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

Unterer Referenzpunkt ist die Fassadenlinie im Sinne von Ziffer 3.2, also der Schnittpunkt der
Fassadenflucht mit dem massgebenden Terrain. Ist das fertige Terrain tiefer gelegt als das
massgebende Terrain, so wird trotzdem an der Fassadenlinie gemessen. Wenn ein die Anfor-
derungen der Definition erflillendes Unterschoss nicht visuell in Erscheinung treten soll, kon-
nen Abgrabungen begrenzt werden. Das kantonale Recht muss das zuldssige mittlere Mass,
um welches das Untergeschoss Uber das massgebende Terrain hinausragen darf, ahnlich wie
bei den Unterniveaubauten begrenzen (vgl. Ziffer 2.5). Das kantonale Recht kann also bei-
spielsweise:

a. ein Durchschnittsmass aller iber das massgebende Terrain hinausragenden Fassadenteile
festlegen («darf im Mittel aller Fassaden nicht mehr als 1,2 Meter (iber das massgebende
Terrain hinausragen»);

b. eine Kombination vorsehen («darf im Mittel aller Fassaden nicht mehr als 1,2 Meter liber

das massgebende Terrain hinausragen, an keiner Stelle aber mehr als 3 Meters), vgl. in

diesem Sinne die kantonal vorgesehene Formulierung. Die Berechnungsweise des Durch-
schnittsmasses ist vom kantonalen Recht festzulegen.
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Untergeschosse kénnen hochstens bis zum zulassigen Mass fur vorspringende Gebaudeteile
Uber die Fassadenlinie hinausragen. Ragen sie weiter dartber hinaus, so gilt dieser Bauteil als
Unterniveaubau oder unterirdischer Bau, sofern die entsprechenden Anforderungen erftllt sind
(siehe dazu SIA-Norm 423 Art. 8.5 und die Figur 6.2 des Anhangs 2).

§ 24 Dachgeschosse

Ein Dachgeschoss gilt nur dann als solches und untersteht den entsprechenden besonderen
Regeln des kantonalen Rechts, wenn die Kniestockhéhe das zulassige Mass nicht tiberschrei-
tet. Andernfalls handelt es sich um ein Voligeschoss.

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

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

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

Dachdurchbriiche diurfen insgesamt nicht breiter als ein Drittel der Fassadenlénge sein. Bei gu-
ter Einordnung in die Dachgestaltung soll von der Maximallange der Dachdurchbriiche bis ma-

ximal die Halfte der Fassadenlange abgewichen werden durfen. Selbstverstandlich bleiben ein-
schrankendere Regelungen fir Ortsbildschutzzonen sowie aufgrund des Denkmaischutzes vor-
behalten.

§ 25 Attikageschosse

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

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

Die Definition des Attikageschosses nach Konkordat kann zu grésseren Attikadimensionen fih-
ren: Vielenorts wurde nach hergebrachter Regelung ein all- oder doch mehrseitiger Riicksprung
des Attikageschosses veriangt. Nach Figur 5.2 im Anhang 2 misst sich die Fassadenh&he bei
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den nicht zuruckspringenden Fassaden an der Oberkante der Dachkonstruktion des Attikage-
schosses, bei der zurtickspringenden Fassade dagegen an der Oberkante der Bristung (siehe
dazu Ziffer 5.2).

Die Definition des Attikageschosses gemass Konkordat bringt es mit sich, dass ein auf einer
Seite auskragendes oberstes Vollgeschoss dazu fuhren kann, dass das darlber liegende Atti-
kageschoss ungefahr gleich gross sein darf wie die ibrigen Vollgeschosse (siehe dazu die
Figur 3.1 bis 3.3 in Anhang 2). Das Attikageschoss muss dann je nach Ausgestaltung des kan-
tonalen Rechts nur um das Mass der Auskragung zurlickversetzt werden.

§ 26 Grenzabstand

Das Konkordat bestimmt nur die Messweise der Grenzabstande und nicht das Mass: Gemes-

sen wird die Distanz zwischen der projizierten Fassadenlinie (Fassadenlinie auf der Ebene der

amtlichen Vermessung: Ziffer 3.3) und der Parzellengrenze. Der Grenzabstand ist eingehalten,

wenn das Abstandsmass an jedem Punkt eingehalten ist (siehe dazu die Figur 7.1-7.3 im An-

hang 2). Vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziffer 3.4 ragen tber die Fassadenlinie

hinaus und durfen folglich in den Grenzabstand hineinragen. Den Kantonen steht es frei, die

Grenzabsténde nach verschiedenen Fallen zu differenzieren. Das Konkordat zeigt in den Skiz-

zen des Anhangs 2 zwei weitverbreitete Falle:

a. sie kénnen zwischen grossen und kleinen Grenzabsténden unterscheiden;

b. sie kénnen ferner Mehrldngenzuschléage vorschreiben, wenn eine Fassade langer ist als ein
bestimmtes Mass.

Der Text des Konkordats regelt nicht, wie bei grossen und kleinen Grenzabstanden und bei
Mehrlangenzuschlagen gemessen wird. Die Figur 7.1-7.3 des Anhangs 2 enthalt indessen eine
Messvorschrift, die verbindlich ist: Danach wird der grosse Grenzabstand senkrecht zur Haupt-
fassade (also dort, wo nach kantonalem Recht der grosse Grenzabstand zur Anwendung
kommt) gemessen. In den Gebaudeecken gilt immer der kieine Grenzabstand zur Parzellen-
grenze. In gleicher Art wird der Mehrl&ngenzuschlag dort zum kleinen oder grossen Grenzab-
stand hinzugerechnet und dort senkrecht zur Fassadenlinie gemessen, wo ein Mehriangenzu-
schlag zur Anwendung kommt. Die Kantone differenzieren regelmassig die Grenzabstande fur
besondere Falle wie Kleinbauten (Ziffer 2.2), Anbauten (Ziffer 2.3), unterirdische Bauten (Zif-
fer 2.4) und Unterniveaubauten (Ziffer 2.5).

Die Definition des Konkordats verhindert nicht, dass die Kantone eine Unterschreitung der
Grenz- und Gebaudeabstande durch nachtragliche Aussendammung der Gebaudehille zulas-
sen. Regelungstechnisch ist das so zu verstehen, dass die Kantone eine Unterschreitung der
nach Konkordat gemessenen Abstiande um ein festzulegendes Maximalmass der nachtragli-
chen Aussendammung zuiassen (vgl. § 72 Abs. 4 PBG).

Gemass Art. 9 Abs. 3 lit. e Bundesgesetz Uber die Energie (beschiossen am 15. Juni 2012 mit
der Revision des RPG) sind die Kantone zur Einfiihrung eines Minergie-Bonus von 20 Zenti-
metern bei allen Abstandsmassen verpflichtet.

§ 27 Baulinien und Baubereiche

Baulinien:

Baulinien legen konkret fiir eine bestimmte Bodenfldche die Grenze der Bebauung fest. Das
Konkordat sagt das etwas knapp mit «begrenzen die Bebauung». Allgemeine Bauabstandsvor-
schriften wie beispielsweise Gewéasserabstédnde begrenzen die Bebauung indessen auch. Be-
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sonderes Merkmal der Baulinien ist, dass sich die Regelung im Gegensatz zu allgemeinen Ab-
standsvorschriften auf eine bestimmte Flache bzw. einen bestimmten Ort bezieht.

Die Festlegung von Baulinien geht nach den juristischen Auslegungsregeln als Detailvorschrift

den allgemeinen Abstandsvorschriften vor. Dieser Grundsatz gilt aber nicht uneingeschrankt,

denn es kann beispielsweise sein, dass der Gemeinderat, der die Baulinien etwa in einem

Sondernutzungsplan festgelegt hat, die Abstandsvorschriften des hoherrangigen Rechts nicht

beachtet hat. Der Zweck, der mit einer Baulinie verfolgt wird, gehért nicht zur Definition. Die

Zwecke sind im PBG geregelt und sind vielfaltig:

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

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

c. besondere Baulinien wie Pflicht- oder Gestaitungsbaulinien, riickwartige Baulinien, Innen-
baulinien, Arkadenbaulinien, Hilfsbaulinien dienen vor allem der Gestaltung von Uberbauun-
gen.

Auch die Wirkung einer Baulinie ergibt sich nicht abschliessend aus der Definition des Konkor-
dats. Die Wirkung im Einzelnen, z. B. ob vorspringende Gebaudeteile, Unterniveaubauten,
unterirdische Bauten Uber die Baulinie ragen und welche anderen Bauten (z. B. Parkplatze) im
Baulinienraum bestehen durfen, hat das kantonale Recht zu regein. Definition und Rechtswir-
kung von bundesrechtlichen Baulinien ergibt sich einzig aus dem entsprechenden Bundesrecht.
Das gilt etwa dann, wenn Gewéasserrdume nach Art. 41a Gewasserschutzverordnung vom

28. Oktober 1998 (GSchV; SR 814.201) mittels Baulinien gesichert werden. Baulinienfest-
legungen erfolgen bundesrechtlich gesehen mit Nutzungsplanen nach Art. 14 RPG und bun-
desrechtlichen Plangenehmigungsverfahren (Nationalstrassen, Eisenbahnen usw.), obwohl
dies das Konkordat im Gegensatz zu den Baubereichen (Ziffer 7.4) nicht erwahnt. In der Regel
handelt es sich im Bereich des kantonalen Rechts um Sondernutzungspléane (Baulinienplan im
Speziellen, aber auch Bebauungsplan usw.). Deshalb gelten die bundesrechtlichen Mindestan-
forderungen an das Verfahren fur die Festsetzung von Baulinien (so etwa Art. 33 und 34 RPG).

Baubereiche:

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

§ 28 Gebaudeabstand

Ob Gebaudeabstande zur Anwendung kommen und wie gross sie sind, bestimmt das kantonale
Recht. Auch hier gilt, dass vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziffer 3.4 in den Gebau-
deabstand hineinragen durfen.
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§ 29 Naherbau- und Grenzbaurecht

Die Grenzabsténde durfen — mit Ausnahme gegentber der Nichtbauzone — durch Vereinbarung
eines Naher- oder Grenzbaurechts durch die betroffene Nachbarschaft reduziert oder aufgeho-
ben werden. Dabei ist jedoch zu beachten, dass dies nur unter Wahrung des Geb&udeabstands
geschehen kann, andernfalls wiirden die Vorschriften zum Gebéaudeabstand zu dispositivem
Recht. Nachbarn kénnten einvernehmlich den Gebaudeabstand zulasten der dahinter liegen-
den Nachbarschaften verringern. Mit dem Naherbau kann also lediglich der Grenzabstand
unterschiedlich verteilt werden, mehr nicht.

In Zonen, in denen eine maximale Geb&audelange gilt, dirfen Grenzabstinde sogar mit Unter-
schreitung des Gebaudeabstands mittels Vereinbarung eines N&herbaurechts durch die be-
troffene Nachbarschaft reduziert werden. Voraussetzung dafur ist jedoch, dass die Reduktion
des jeweiligen Grenzabstands zwischen den beiden Gebauden zur einen Grundstlicksgrenze
auf der gegenuber liegenden Grundstiucksgrenze im gleichen Umfang kompensiert wird. Dafur
wird erméglicht, dass die dahinter liegenden Grundeigentimerschaften per Saldo denselben
Durchblick erhalten, wie wenn der Gebaude- sowie die jeweiligen Grenzabstande eingehalten
wirden. Wirde man auf diese Bestimmung verzichten, kénnten zwei sich wohl gesinnte Nach-
barschaften ihre Gebaude bis 1 Meter an die Grenze stellen und jeweils gleichzeitig Gebaude
mit der maximal zuldssigen Geb&udeldnge auf ihren Grundsticken erstellen. Die dahinter lie-
genden Grundeigentimerschaften wiirden dadurch eine Geb&udefront mit einem Durchblick
von 2 Metern vorgesetzt bekommen, die zweimal die maximale Gebaudeldnge umfassen wiir-
de.

Durch Vereinbarung eines gegenseitigen Grenzbaurechts kdnnen Nachbarschaften die Grenz-
absténde und damit auch den Gebaudeabstand aufheben. Durch den Zusammenbau der auf
beiden Grundstucken liegenden Geb&udeteile wird der Bau jedoch baurechtlich betrachtet zu
einem Gebé&ude. Dies hat zur Folge, dass sich dieses Gebaude an der maximal zulassigen Ge-
baudelénge orientieren muss. Den dahinter liegenden Grundeigentumerschaften ist damit klar,
womit sie im fir sie schlimmsten Fall rechnen missen.

§ 30 Gebaudelange und -breite

Gebaudeldange und Gebaudebreite umschreiben die Hauptdimension eines Gebaudegrundris-

ses. Gemessen wird in der Ebene der amtlichen Vermessung, also in der gleichen Ebene wie

die projizierte Fassadenlinie. Vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziffer 3.4 und unbe-
deutend riuckspringende Gebéaudeteile im Sinne von Ziffer 3.5 werden gemass Konkordat nicht
berticksichtigt. Dies ergibt sich aus der Definition der Fassadenflucht in Ziffer 3.1. Ob Anbauten

im Sinne von Ziffer 2.3 (Dimensionen beschrénkt, nur Nebennutzflachen) bei der Bestimmung

der Gebaudelange zu berlcksichtigen sind, geht aus dem Konkordat nicht eindeutig hervor

(vgl. die Skizzen zur Fassadenflucht in Ziffer 3.1). Es ist deshalb Aufgabe des Kantons, hier

eine Regelung zu treffen:

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

b. Etwas anderes gilt dann, wenn ein Anbau wie zum Beispiel ein Garagetrakt zwei Hauptge-
baude miteinander verbindet. Wurden Anbauten in diesem Fall nicht bertcksichtigt, kénnte
die Gebaudebreitenbeschrankung auf einfache Weise unterlaufen werden. Damit wird in
erster Linie auf das visuelle Erscheinungsbild abgestellt.
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Unterirdische Bauten zahlen ohnehin nicht zur Geb&udelange. Der das massgebende Terrain
Uuberragende Teil von Unterniveaubauten hingegen zahlt an sich zur Fassadenfiucht und Fas-
sadenlinie (Ziffer 10). Damit mussten auch die Unterniveaubauten zur Gebaudelange und
-breite gerechnet werden. Fur das kantonale Recht ist nun aber vorgesehen, die Unterniveau-
bauten nicht zu berticksichtigen bzw. rechtstechnisch: den das massgebende Terrain tberra-
gende Teil von Unterniveaubauten von der Gebaudelange und Gebaudebreite abzuziehen.
Gemeint sind Untergeschosse, die héher aus dem massgebenden Terrain ragen als Unter-
niveaubauten, aber dennoch nicht zur Gebaudelénge und -breite zahlen sollen (z. B. weil sie
an Hanglagen liegen und nur talseits in Erscheinung treten).

§ 31 Hohen

Gesamthohe:

Die Gesamthdhe beschreibt die Hauptdimension eines Gebaudes in seiner dritten Dimension.
Die Gesamthohe ist als Ersatz fur die bisher sehr unterschiedlichen kantonalen Definitionen bei
der Gebaude- und bei der Firsthdhe gedacht. Die bisherigen Firsthéhen entsprechen am ehes-
ten der neuen Gesamthohe. Der untere Referenzpunkt — der lotrecht unter dem hochsten Punkt
der Dachkonstruktion auf dem massgebenden Terrain liegt — bezieht sich auf die Definition des
massgebenden Terrains (siehe dazu Ziffer 1.1). Ist das fertige Terrain an dieser Stelle tiefer als
das massgebende Terrain gelegt worden, so wird trotzdem ab dem massgebenden Terrain ge-
messen (siehe dazu Ziffer 1.1). Der obere Referenzpunkt bezieht sich auf den héchsten Punkt
der «Dachkonstruktion». Der deutsche Begriff der Dachkonstruktion ist auslegungsbedirftig.
Gemeint ist im bautechnischen Sinn das Traggerust, also das Dachtragwerk, aus welchen
Materialien dieses auch immer besteht. Dariiber liegen noch eine Isolation und eine Dachhaut.
Klarer ist der franzdsische Begriff «charpente» (Dachstuhl, Dachgebalk, im erweiterten Sinne
auch Traggerust), auch wenn damit nattrlich nicht gemeint ist, dass alle Gebaude eine Dach-
konstruktion aus Holz besitzen.

Der obere Referenzpunkt liegt also beim héchsten Punkt der Tragkonstruktion ohne die allen-
falls darauf aufgebrachte Isolation und ohne die Dachhaut. Ist die Tragkonstruktion nicht aus
Holz, so muss die Messvorschrift sinngemass angewandt werden. Die Messweise nach Kon-
kordat lediglich bis zum Traggeriist kann in bestimmten Fallen problematisch sein, etwa wenn
bei Schutzobjekten die Hohe des fertigen Dachfirsts wichtig ist. Das Konkordat verbietet zu-
satzliche Vorschriften nicht, die auf das Gewahrleisten einer einheitlichen Dachlandschaft ab-
zielen. Es missen daflr aber andere Begriffe als die der «<Gesamth6he» verwendet werden.

Da am héchsten Punkt der «Dachkonstruktion» gemessen wird, fallen technisch bedingte
Dachaufbauten wie Kamine, Luftungsanlagen, Sonnenkollektoren ausser Betracht. Sie dlrfen
aber das technisch notwendige Mass nicht Uberschreiten, damit die Hohenvorschriften nicht
umgangen werden kénnen. Es ist mit dem Konkordat vereinbar, wenn das kantonale Recht
maximale Abmessungen fur solche technisch bedingten Dachaufbauten vorsieht. Liegt der
héchste Punkt der Dachkonstruktion im Innern des Gebaudegrundrisses, wird die Gesamthohe
auf dem dort lotrecht darunter liegenden Punkt auf dem massgebenden Terrain gemessen. Gibt
es keinen eindeutigen héchsten Punkt der Dachkonstruktion - beispielsweise bei einem Flach-
dach oder einem Dachfirst — so ist an jenem h&chsten Punkt zu messen, der Gber dem tiefsten
Punkt des massgebenden Terrains liegt. Das ergibt sich zwar nicht aus dem Wortlaut der Defi-
nition, wohl aber aus deren Sinn und aus den erlauternden Skizzen in Anhang 2 (siehe dazu
die Figur 5.1). Zur Klarheit wird die Messweise auch kantonalrechtlich festgelegt. Bei Gebau-
deensembles, die in der Hohe (Beispiel; Terrassenhauser) oder im Grundriss (Beispiel:
Reihenh&user) gestaffelt sind, wird die Gesamththe bei jeder Einheit einzein gemessen.
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Fassadenhéhe:

Die Fassadenhohe begrenzt in der dritten Dimension das Mass, in dem Fassaden in Erschei-
nung treten. Sie hat Ahnlichkeiten mit der friheren Gebaudehshe in einigen Kantonen, unter-
scheidet sich aber auch von diesen. Da die Grosse der Dachkonstruktion beispielsweise bei
einem Walmdach nicht begrenzt wird, bedarf es gegebenenfalls weiterer Einschrankungen im
kantonalen Recht. Solche kénnen beispielsweise in Dachgestaltungs- oder Asthetikvorschriften
bestehen. Die Gesamthohe (siehe dazu Ziffer 5.1) begrenzt die gesamten Geb&audedimensio-
nen darum unter Umsténden wirkungsvoller.

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

Der obere Referenzpunkt liegt wie bei der Gesamthéhe beim hdchsten Punkt der Tragkonstruk-
tion ohne die allenfalls darauf aufgebrachte Isolation und ohne die Dachhaut. Bei begehbaren
Flachd&chern bestimmt das Konkordat zwar nicht im Text, aber in der Figur 5.2 des Anhangs 2,
dass bei der zurlickversetzten Attikafassade (vgl. Ziffer 6.4) bis Oberkant selbst von offenen,
durchbrochenen oder verglasten Briistungen (Gelander usw.) zu messen ist. Davon kann nur
abgewichen werden, wenn auch die Brustung um ein von den Kantonen festzulegendes [erheb-
liches] Mass von der Fassade zurtickversetzt wird, also nicht das ganze Flachdach begehbar
ist. Hintergrund ist der Zweck der Fassadenhdhe gemass Konkordat, das Erscheinungsbild der
Fassade gegentiber der Umgebung zu begrenzen. Bei der Festlegung der konkreten Masse fir
die Fassadenhohe gilt es, diesen Umstand zu berticksichtigen, weil andernfalls ein bis zum
Rand begehbares Flachdach verhindert werden kénnte.

Kniestockhdhe:

Die Kniestockhéhe dient als Hilfsgrosse flr die Definition, was als Dachgeschoss statt als Voll-
geschoss gilt (siehe dazu Ziffer 6.3 IVHB). Der verwendete Begriff «Dachgeschossboden im
Rohbau» ist erlauterungsbedurftig: Unter dem Rohbau wird gemeinhin das Gebaude inkiusive
Dachkonstruktion, aber vor Einbau von Fenstern, Fassadenverkleidungen und vor dem Innen-
ausbau verstanden. im Sinne des Baukostenplans Hochbau (SN 506 511, Ausgabe 2012) han-
delt es sich also um die Gruppe «C. Konstruktion Gebaude». Gemeint ist somit als unterer
Referenzpunkt die rohe Tragkonstruktion (z. B. eine Balken- oder Betondecke) ohne allfallige
Isolationen und Unteriagsbdden mit Leitungen wie beispielsweise fir Bodenheizungen. Dieser
Messpunkt beriicksichtigt, dass der genaue Bodenaufbau in den Baueingabeplanen noch nicht
bekannt ist. Der obere Referenzpunkt bezieht sich auf die Schnittlinie zwischen der Fassaden-
flucht (Ziffer 3.1) und der Oberkante der «Dachkonstruktion» (vgl. dazu Erlauterungen zu IVHB,
Ziffern 5.1 und 5.2). Die Auswirkungen dieser grossen Kniestockhéhe sind von Gemeinde zu
Gemeinde unterschiedlich: je nach Neigung des Terrains, Ausrichtung und Beschrankung der
Gebaudevolumen in der BNO. Am radikalsten wirkt sich die Einfihrung der grossen Kniestock-
hohe in Gemeinden aus, die die Geb&dudevolumen ausschliesslich Gber die Geschossigkeit
regeln. In diesen Gemeinden kann insklnftig jedes Dach asymmetrisch gestaltet werden und
damit bei Verwendung der grossen Kniestockhéhe zu einem nahezu vollstandig nutzbaren Ge-
schoss ausgebaut werden. Wir empfehlen den Gemeinden deshalb, die Auswirkungen der
grossen Kniestockhéhe detailliert und pro Quartier differenziert zu prifen. Das kantonale Recht

kann die zulassigen Kniestockhéhen auch vom Dachtyp abhangig machen.
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Lichte Héhe:

Das Konkordat definiert die lichte Héhe als Messgrésse fur wohnhygienische und arbeits-
physiologische Anforderungen an Raumhéhen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuwei-
sen, dass das Arbeitsrecht des Bundes Raumhdéhenvorschriften enthalt (Art. 5 Verordnung 4
zum Arbeitsgesetz vom 18. August 1993 [ArGV 4; SR 822.114]). Den Begriff der Geschoss-
héhe definiert das Konkordat nicht, obwohl er in den Skizzen des Anhangs 2 vorkommt (siehe
auch den entsprechenden Beschluss des Interkantonalen Organs lber die Harmonisierung der
Baubegriffe vom 29. Juni 2011). Es ist davon auszugehen, dass die Kantone den Begriff der
Geschosshdhe weiter verwenden und selbst umschreiben kénnen, sofern er etwas anderes
meint als der Konkordatsbegriff der lichten Héhe, also keine Kollision mit dem Konkordat ent-
steht. Die Geschosshdhe wird in der Regel von Oberkant zu Oberkant der fertigen Bodenkon-
struktion gemessen (vgl. dazu die SIA-Norm 423). Einzelne Balken an der Decke reduzieren
die lichte Héhe noch nicht. Etwas anderes gilt, wenn eine dichte Balkenlage dazu fiuhrt, dass
die wahrnehmbare Raumh&he bzw. das sichtbare Raumvolumen optisch reduziert wird. Das-
selbe gilt selbstredend fur eine heruntergehangte Decke, die die Balken abdeckt (siehe dazu
die Figur 5.4). Das druckt das Konkordat damit aus, dass «die Nutzbarkeit eines Geschosses
durch die Balkenlage» bestimmt werde.

§ 32 Niveaulinien
Bei dieser Bestimmung werden nur unwesentliche Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch
mit der bisherigen Regelung in § 22.

§ 33 Geschosshoéhe

Es ist den Gemeinden anheimgestellt, die Zahl der zulassigen Vollgeschosse in einer bestimm-
ten Zone festzulegen. Sie kdnnen aber auch eine andere Regelung treffen. Sie kénnen bei-
spielsweise darauf verzichten, Geschosszahlen vorzuschreiben und stattdessen nur die Ge-
samth6he beschranken oder aber Geschosszahlen mit Geschosshéhen regein. Insofern sind
die Gemeinden frei, sich fur die eine oder die andere Lésung auszusprechen. Aus diesem
Grund macht die Definition der Geschosshéhe und die Festlegung deren Messweise Sinn.
innerhalb der gemass Abs. 2 festgelegten Vorgaben sind die effekiiv zu realisierenden Ge-
schosshdhen frei bestimmbar. Wegen dieser frei wahlbaren Geschosshoéhe ist das Begehren
nach héheren Erdgeschosshéhen bereits erfillt. Die V PBG lasst insbesondere 5 Meter hohe
Gewerberaume im Erdgeschoss zu. Die vorliegende Hohenbeschrankung von 4,50 Meter ist
nur massgebend fur die Ermittlung der Gesamthohe oder die Bestimmung der Fassadenhdéhe,
wenn fur eine Zone lediglich die Geschosszahl definiert wird.

§ 34 Ausniitzungsziffer
Bei dieser Bestimmung werden keine Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der bis-
herigen Regelung in § 15.

Das Erscheinungsbild eines Gebaudes wird massgeblich durch die Baudichte geprégt. Diese
wiederum hat Auswirkungen verschiedenster Art, insbesondere auf die Anforderungen an
Infrastrukturanlagen. Die Baudichte wird zunachst durch Grenz- und Gebdudeabstande, Ge-
schosszahlen sowie Gebaudehéhen, -langen und -tiefen bestimmt. Dariber hinaus kennt das
Baurecht des Kantons Zug die weitverbreiteten Instrumente der Nutzungsziffern wie Ausnut-
zungsziffer, Baumassenziffer etc.

Der Regierungsrat hat beim Beitritt zur IVHB einen entsprechenden Vorbehalt verfasst. Damit
wollte er den zugerischen Gemeinden die Méglichkeit offen halten, weiterhin die Ausnltzungs-
ziffer als Instrument der Ermittlung der Baudichte zur Verfligung stellen zu konnen. Die Ge-
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meinden haben sich am Workshop vom Februar 2017 einstimmig fur den Erhalt der Ausnit-

zungsziffer ausgesprochen, nicht zuletzt deshalb, weil sie sicherstellen wollten, dass die An-
passungen an die IVHB die Bau- und Nutzungsméglichkeiten der Baugrundstticke nicht ver-

mindern sollten.

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

§ 35 Anzurechnende Geschossflache

Im Grundsatz gelten «samtliche Flachen» des Erdgeschosses und der dariiber liegenden Ge-
schosse als anzurechnende Geschossflachen, einschliesslich der Treppenh&user und Lauben-
gange, soweit sie der Erschliessung dienen, nicht aber soweit es sich um Not- oder Fluchttrep-
pen handelt. Zu berlcksichtigen sind ebenfalls die Querschnittsflachen von innen liegenden
Mauern und Wénden — d. h. Aussenwande, auch die Flachen vor bodenebenen Fenstern im
Umfang der Aussenwandstérke, sind nicht anrechenbar — sowie die Luftraume bei Treppen-
hdusern und Lifts und die Flachen unterhalb des Erdgeschosses, soweit sie Wohn- oder Ge-
werbezwecken dienen kénnen, jedoch ohne die Erschliessungsflachen.

Bei § 35 Abs. 1 werden keine Anderungen vorgenommen. Er ist identisch mit der bisherigen
Regelung in § 16 Abs. 1.

Bisher waren geméass § 16 Abs. 2 nicht anrechenbar:

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

¢) Fldchen von Raumen, wenn sie auf einem Flach- oder unter einem Mansarden- oder Ton-
nendach angeordnet sind, nicht mehr als 50 Prozent der darunter liegenden anzurechnen-
den Geschossflache beanspruchen und auf einer Ebene liegen. Eine das Mass von
50 Prozent ubersteigende Mehrflache zahlt zur anrechenbaren Geschossflache.

Gemass § 16 Abs. 3 der bisherigen Verordnung konnten die Gemeinden in ihren Bauordnun-
gen die Nichtanrechenbarkeit von Flachen gemass § 16 Abs. 2 lit. b und ¢ einschrénken oder
aufheben. Von dieser Méglichkeit hat bisher nur die Stadt Zug Gebrauch gemacht. Danach um-
fasst geméass § 17 Abs. 1 Bauordnung der Stadt Zug die anrechenbare Geschossflache die
Geschossflachen gemass kantonalem Recht zuziiglich der Flachen Uber dem obersten Vollge-
schoss, soweit die lichte Héhe 1,50 Meter oder mehr betréagt und soweit sie sich als Wohn-,
Schlaf- oder Arbeitsraume eignen (exklusive Wintergérten). Diese Anrechenbarkeit des Dach-
geschosses hat zur Folge, dass die Stadt Zug im Vergleich zu den anderen Gemeinden Uber
eine leicht héhere Ausnitzungsziffer in vergleichbaren Zonen verflgt. Diesem Beispiel ist zu
folgen und insklinftig sollen auch die Dachgeschosse — mit wenigen Ausnahmen - zu anre-
chenbaren Geschossflache zahlen. Dies vereinfacht die Berechnung und die Anwendung der
Ausnitzungsziffer wesentlich. Diese Anderung hat aber zur Folge, dass die Gemeinden bei der
nachsten Ortsplanungsrevision die Ausnitzungsziffern der einzelnen Zonen leicht anheben
missen. Dadurch wird gewéhrleistet, dass die Bau- und Nutzungsmaéglichkeiten im Vergleich
zu heute gleich bleiben werden.

in der letzten Zeit hat die Nichtanrechenbarkeit der Querschnitisfidchen von Aussenwanden,

bei zusammengebauten Gebauden auch jene der innen liegenden Trennwéande, immer wieder
zu Diskussionen Anlass gegeben. Namentlich bei den Aussparungen von bodenebenen Fens-
tern, Balkonturen, Radiatornischen sowie Eingangstlren ist der Einfachheit halber die ordentli-
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che Querschnittsflache der Aussenwand ohne Beriicksichtigung der Aussparungen bei der Er-
mittlung der anzurechnenden Geschossflache in Abzug zu bringen.

Unklarheit herrscht bisweilen Giber die Anrechenbarkeit oder Teilanrechenbarkeit von Luft-
raumen Uberhéhter Wohnraume. Neu soll eine eindeutige und einfache Regelung Klarheit ver-
schaffen. Luftraume oder Galerien bei Wohnraumen sollen bei der anzurechnenden Geschoss-
flache unberiicksichtigt bleiben.

Des Weiteren sollen beheizte Flachen von im Untergeschoss gelegenen oder bei steilem Ge-
lande von bergseitig gelegenen Abstell- und Fitnessraumen ebenfalls nicht mehr anrechenbar
sein. Dies unter der Voraussetzung, dass sie weniger als 15 Prozent der Summe aller anre-
chenbaren Geschossflachen ausmachen und dass die Belichtung des einzelnen Raums kleiner
als 6 Prozent seiner Grundflache ist. Mit dieser Vorschrift soll erméglicht werden, dass beheiz-
bare Abstell-, Fitness- und Saunaraume bis zu einer gewissen Grésse ohne Beriicksichtigung
bei der Ausntitzungsberechnung erstellt werden kénnen. Diese Rdume dienen nicht dem stan-
digen Wohnen oder Arbeiten, weshalb sie privilegiert werden sollen. Mit der Beschrankung der
Belichtung ist Gewahr geboten, dass diese Raume nicht als effektiver Wohn- und Arbeitsraum
umfunktioniert werden kénnen.

Im Ubrigen werden in § 35 Abs. 2 kaum Anderungen vorgenommen. Lediglich der Verstandnis
halber ist der bisherige Abs. 2 lit. e in verschiedene Teilabschnitt aufgeteilt worden. Ansonsten
ist die Regelung weitgehend identisch mit der bisherigen Regelung in § 16 Abs. 2.

§ 36 Anzurechnende Landfldche fiir Ausniitzungsziffer
Bei dieser Bestimmung werden nur unwesentliche Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch
mit der bisherigen Regelung gemass § 18.

§ 37 Baumassenziffer

Die Baumassenziffer dient als Dichtemass und soll in seiner Definition geméass Konkordat die
bisher von einigen Kantonen verwendete Baumassenziffer vereinheitlichen. Sie ist definiert als
Quotient des Uber dem massgebenden Terrain (Ziffer 1.1) liegenden Bauvolumens Uber der an-
rechenbaren Grundstticksflache (Ziffer 8.1): Kubikmeter Bauvolumen/Quadratmeter anrechen-
bare Grundsticksflache. Die Baumassenziffer wird traditionell fir Arbeitszonen verwendet, wo
die Geschossflachen eine geringere Bedeutung haben als in den Wohnzonen. Manchenorts ist
die Baumassenziffer aber auch fir Wohnzonen verwendet worden. Die Baumassenziffer driickt
prézise die tatsachliche Dichte an oberirdischen Gebaudevolumen aus, was fur viele ein ent-
scheidender Vorteil ist. Als Bauvolumen gilt das Volumen des Baukérpers in seinen Aussen-
massen. Definiert werden muss deshalb dieses Volumen. Angerechnet werden alle geschlos-
senen Gebaudeteile, also auch die Dachaufbauten. Bei teilweise offenen Gebaudeteilen gilt
Folgendes: Das Konkordat rechnet offene Gebaudeteile, die weniger als zur Halfte durch Ab-
schlisse umgrenzt sind, zu einem bestimmten, von den Kantonen festzulegenden Anteil an das
Bauvolumen an (Beispiele sind Uberdeckte oder teilweise eingezogene Balkone). Aus Griinden
der Praktikabilitat werden kleine, zur Ublichen Gebaudegestaltung gehérende Vor- und Rick-
springe wie beispielsweise normale Vordécher, Kamine, Bristungen usw. vernachldssigt, da
sie nicht volumenbildend sind (siehe dazu fir ZH: Fritzsche/Bésch/Wipf: Zurcher Planungs- und
Baurecht, Zurich 2011, Ziffer 14.1.6.2). Das Konkordat erwahnt das zwar nicht, doch entspricht
dies dem Sinn der Baumassenziffer, wie sie aus der Figur 8.3, des Anhangs 2 hervorgeht. Es
ist davon auszugehen, dass das Konkordat hier den Kantonen einen gewissen Spielraum flr
eine eigene Praxis beldsst.
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§ 38 Griinflachenziffer

Die Grunflachenziffer bestimmt den Anteil des Grundstiicks, der nicht nur nicht Gberbaut wer-
den darf, sondern unversiegelt zu erhalten ist. Die Grunflachenziffer erfulit damit siedlungsge-
stalterische und —~ in beschranktem Umfang — okologische Funktionen. Die Grinflachenziffer
hat nur indirekt einen Einfluss auf die bauliche Dichte: Griinflachen kénnen nicht oberirdisch
tberbaut werden, wohl aber unterirdisch (unterirdische Bauten: Ziffer 2.4). Allerdings aussert
sich das Konkordat nicht zur Frage, wie machtig die Erdtiiberdeckung sein muss. Aus der Be-
griffsbestimmung l&sst sich immerhin ableiten, dass sie natirlich oder bepflanzbar sein muss.

Die anrechenbare Grundstiicksflache ist in Ziffer 8.1 definiert. Die anrechenbare Grunflache
umfasst Grundstiicksteile, die

a. natirlich oder bepfianzt sind, und

b. nicht versiegelt sind und

¢. nicht als Abstellflache dienen.

Diese Definition lasst viel Interpretationsspielraum offen. Sie orientiert sich primar an der vi-
suellen Wahrnehmung. Unversiegeite Flachen im Sinne des Konkordats sind denn auch nicht
unbedingt naturnah; denn sie kénnen auch Gber unterirdischen Bauten (Ziffer 2.4) sowie Unter-
niveaubauten (Ziffer 2.5) liegen. Es ist also durchaus mdglich, dass ein Unterniveaubau zur an-
rechenbaren Gebaudeflache bei der Uberbauungsziffer z&hlt und gleichzeitig dank einer genu-
gend machtigen und bepflanzten Uberdeckung als Griinflache im Sinne der Grunflachenziffer
gilt. Voraussetzung fur die Erfillung des Kriteriums «natiirlichy oder zumindest «bepflanzt» ist
entweder ein natlrlicher Bodenaufbau, welcher einen intakten Stoffhaushalt sowie die Ver-
sickerung von Meteorwasser erméglicht oder eine gentigend starke Uberdeckung mit Humus,
die eine tatsachliche Bepflanzung zulasst, die nicht dauernd auszutrocknen droht. Mit Bepflan-
zung ist also keine solche gemeint, wie sie bei der Dachbegriinung verwendet wird. Es wird
Sache der Kantone sein, dazu eine Praxis zu entwickeln. Auch Pflanzentrége sind nicht an die
Grunflache anrechenbar, wiewohl sie griin erscheinen moégen; denn es handelt sich nicht um
eine naturliche Bodenfidche. Naturlich ist dagegen auch ein Steingarten mit minimaler Bepflan-
zung, nicht aber eine Terrasse mit Steinplatien. Dagegen kénnen Gartenflachen, die mit nor-
malen Steinplattenwegen erschlossen sind, zur Ganze zur Grinflache gerechnet werden. Keine
anrechenbare Grunflache sind Autoabstellflachen mit Rasengittersteinen, weil die Begriffsbe-
stimmung des Konkordats Abstellflachen ausdriicklich ausschliesst. Die gelegentlich verwende-
te Freiflachenziffer meint das Gegenteil der Uberbauungsziffer, also die nicht mit Gebauden
Uberbaute Grundstiicksflache.

§ 39 Anrechenbare Grundstiicksfliche fiir Baumassen- und Griinflichenziffer

Die anrechenbare Grundstiicksflache ist Bezugsgrosse fur alle Nutzungsziffern des Konkor-

dats. Sie ist dagegen nicht massgebend fur die weiterhin geltenden kantonalen Definitionen der

Ausniitzungsziffer; Die Kantone kénnen also fur ihre Ausnutzungsziffer-Definition eine andere

Umschreibung der anrechenbaren Grundstlcksflache verwenden. Dies ist vorab dort von Be-

deutung, wo etwa auch die Feinerschliessung zur anrechenbaren Grundstticksflache z&hit. Vor-

aussetzung der Anrechenbarkeit ist,

a. dass die Grundstiicksflache in der massgebenden Nutzungsplanung der Bauzone zugewie-
sen ist (was beispielsweise fir Wald und Gewésserflachen nicht zutrifft, je nach Ausgestal-
tung durch den betreffenden Kanton aber méglicherweise fir Freihalte- und Grunflachen wie

otwa Reowdcecarrdiime nach Art A1a GReh\V/Y 11ind
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b. dass es sich nicht um Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung handelt.
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Daraus ergibt sich eine gewisse Unschérfe, weil die Abgrenzung zwischen Feinerschliessung
und Hauszufahrt nicht in allen Kantonen gleich gehandhabt wird. Das Konkordat lehnt sich
zwar an die Unterscheidung zwischen Grob- und Feinerschliessung von Art. 4 des Wohnbau-
und Eigentumsférderungsgesetzes des Bundes vom 4. Oktober 1974 (WEG; SR 843) an. Das
WEG ist indessen nicht so prazise, dass sich daraus die genaue Abgrenzung zwischen Feiner-
schliessung und Hauszufahrt ableiten liesse. Die Kantone kénnen die Abgrenzung naher be-
stimmen.

Liegt das Baugrundstiick in unterschiedlichen Bauzonen, so wird die Nutzungsziffer fur jede
Zone gesondert berechnet. Wie weit die zuladssigen Nutzungen auf einen in einer anderen Zone
liegenden Grundstilcksteil Ubertragen werden kénnen, bestimmt das kantonale Recht. Die
SIA-Norm 416 (2003) (SN 504 416) «Flachen und Volumen von Gebauden» verwendet eben-
falls einen Begriff der «Grundstiicksflache». Der Begriff gemass SIA 416 ist nicht identisch mit
der «anrechenbaren Grundsticksflache» gemass Konkordat. Das Konkordat stiitzt sich indes-
sen auf die SIA-Norm 421 (2006): «Raumplanung — Nutzungsziffern», Kapitel 2 (siehe dazu
Figur 8.1).

§ 40 Nutzungsiibertragung
Bei dieser Bestimmung werden nur unwesentliche Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch
mit der bisherigen Regelung geméss § 19.

§ 41 Ubertragung von Nutzungsanteilen fiir Wohnen, Gewerbe usw.
Bei dieser Bestimmung werden nur unwesentliche Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch
mit der bisherigen Regelung gemass § 17.

§ 42 Abschliessende kantonale Regelungen und Abweichungen von den kantonalen Vor-
schriften

Die innerkantonale Vereinheitlichung des Baurechts gebietet es, dass auf Vorschriften im
kommunalen Recht verzichtet werden muss, welche bewusst nicht ins kantonale Recht aufge-
nommen worden sind. Auf kantonale Vorschriften Uber die Bauausfihrung und die Regeln der
Baukunde ist im kantonalen Recht verzichtet worden. Da die baupolizeilichen Aufgaben ge-
stufzt auf § 7 Abs. 2 PBG bei der Gemeinde verbleiben, ist sie aufgrund der allgemeinen Pflicht
zur Gefahrenabwehr gehalten, Bauteile zu riigen bzw. nicht zu bewilligen, welche dem Stand
der Technik und den Regeln der Baukunde widersprechen. Andernfalls kénnen die Gemeinden
auch ohne diese Bestimmung zur Verantwortung gezogen werden. Vorschriften zu diesen
Themenbereichen sowie zu Wohnhygiene und Einfriedungen sollen nun nicht wieder Aufnahme
{iber die kommunalen Bauordnungen ins Baurecht finden. Ansonsten ist dies der innerkantona-
len Vereinheitlichung des Baurechts abtraglich.

Die Gemeinden haben sich daftir ausgesprochen, dass das Baurecht auch innerkantonal ver-
einheitlicht werden soll. Gleichzeitig haben sich die Gemeinden die Méglichkeit offen halten
wollen, in Berlticksichtigung ihrer topographischen Besonderheiten in ihren Bauordnungen in
bestimmten Bereichen abweichende Vorschriften erlassen zu kénnen. Diesem berechtigten
Begehren wird selbstverstandlich Nachachtung verschafft und zwar in folgenden Bereichen:
a. erhohte Anforderungen an die Einordnung in Ortsbildschutz- und Kernzonen (§ 6);

i Ie)
. v L} - Is
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§ 43 Bauliche Anforderungen
Bei dieser Bestimmung werden keine Anderungen vorgenommen. Sie ist identisch mit der bis-
herigen Regelung gemass § 25.

§ 44 Baubewilligungsfreie Vorhaben

Das Bundesrecht bestimmt in Art. 22 RPG, dass Bauten und Anlagen nur mit behérdlicher Be-
willigung errichtet oder geandert werden durfen. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts
zu Art. 22 RPG erstreckt sich die Bewilligungspflicht auf mindestens «jene kiinstlich geschaffe-
nen und auf Dauer angelegten Einrichtungen, die in bestimmter fester Beziehung zum Erdbo-
den stehen und geeignet sind, die Vorstellung tiber die Nutzungsordnung zu beeinfiussen, sei
es, dass sie den Raum &usserlich erheblich verandern, die Erschliessung belasten oder die
Umwelt beeintrachtigen» (BGE 123 It 259). Massgebend ist nach der Praxis des Bundesge-
richts, ob mit der fraglichen baulichen Massnahme nach dem gewéhnlichen Lauf der Dinge so
wichtige raumliche Folgen verbunden sind, dass ein Interesse der Offentlichkeit oder der
Nachbarschaft an einer vorgangigen Kontrolle besteht. Artikel 22 Abs. 1 RPG verlangt eine
Baubewilligung fur Bauten oder Anlagen, die errichtet oder geéndert werden. Eine Baute oder
Anlage wird errichtet, wenn sie neu gebaut wird oder wenn ein Wiederaufbau bzw. ein Ersatz-
bau erfolgt. Eine bewilligungspflichtige Anderung liegt vor, wenn ein Umbau, ein Anbau oder
eine Erweiterung sowie eine das Ubliche Mass iberschreitende Erneuerung vorgenommen
werden. Zweckénderungen bestehender Bauten und Anlagen, auch solche, die dusserlich nicht
in Erscheinung treten, unterliegen dann der Bewilligungspflicht, wenn sie geeignet sind, értlich
fassbare Auswirkungen auf die Nutzungsordnung zu zeitigen (vgl. BGE 113 Ib 223 ff.). Sodann
ist weiter zu beachten, dass der bundesrechtliche Begriff der Bauten und Anlagen von den
Kantonen weiter, nicht aber enger gefasst werden kann.

Der Kanton Zug hat die zuvor erwdhnten Vorgaben des Bundesrechts in § 44 PBG umgesetzt.
In Ubereinstimmung mit der bundesgerichtlichen Rechtsprechung hat der Regierungsrat in der
V PBG den Begriff der Bauten und Anlagen definiert. Die Bauanzeige ist in § 44a PBG gere-
gelt. Danach sind geringfuigige Bauvorhaben und Solaranlagen, welche die nachbarlichen und
die 6ffentlichen Interessen nicht erheblich berthren, der zustédndigen Gemeindebehdérde mit
einer Bauanzeige zu melden. Erhebt die zustandige Behorde innert 20 Tagen keine Einwen-
dungen, so darf das Vorhaben ausgefthrt werden, ohne dass dafir noch eine Baubewilligung
einzuholen ist. Gelangt die zustandige Behorde bei der Priifung der Bauanzeige zum Ergebnis,
dass das Vorhaben baubewilligungspflichtig ist, so muss diese innert der 20-tagigen Frist rea-
gieren und von der Bauherrschaft die Einreichung eines Baugesuchs verlangen. Die geltende
Bestimmung im PBG zur Bauanzeige entspricht den Vorgaben des Bundesrechts zur Bewilli-
gungspflicht. An sich widerspricht eine Ausdehnung der Méglichkeiten zur Bauanzeige dem
Bundesrecht. Es ist auch ein Ding der Unméglichkeit, in einem Erlass die einzelnen Erneue-
rungsarbeiten an einer Baute oder Anlage naher zu umschreiben oder gar aufzufuhren, welche
bewilligungsfrei ausgefuhrt werden durfen. Trotzdem wird in dieser Bestimmung versucht, die
bewilligungsfreien Bauvorhaben beispielhaft aufzuzahlen und damit zu erméglichen, auf die
Durchfuihrung des einen oder anderen Bauanzeigeverfahrens verzichten zu kénnen. Das In-
strument der Bauanzeige ist ohnehin nur eine Dienstleistung der Bauverwaltung an eine Bau-
herrschaft, um in Zweifelsfallen abkléren zu lassen, ob ein Vorhaben bewilligungsfrei oder nur
mit einer Baubewilligung erstellt werden kann. Eine Pflicht zur Bauanzeige besteht also nie-
mals. Die vorliegende Aufzahlung unterscheidet zwischen Bauvorhaben ausserhalb und inner-
halb der Bauzonen. Wesentlich und erwshnenswert ist dabei, dass s&mtliche Baustelleninstal-
lationen von bewilligten Bauten und Anlagen keiner zusatzlichen Baubewilligung bedurfen.
Selbstverstéandlich kann es aber sein, dass insbesondere fur Baustellenzufahrten entsprechen-
de Einmiindungsbewilligungen mit Bedingungen und Auflagen zur Gewahrleistung der Sichtzo-
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nen von den zustandigen Behoérden begehrt werden missen. Des Weiteren muss man sich
auch bewusst sein, dass ein Bauvorhaben allenfalls weiterer Bewilligungen bedarf, selbst wenn
es nicht der Baubewilligungspflicht unterliegt. Dabei ist namentlich an feuerpolizeiliche, gewas-
serschutzrechtliche Bewilligungen und dergleichen zu denken. Selbstverstandlich bleiben auch
die Vorgaben des Gesetzes Uber Denkmalpflege, Archaologie und Kulturglterschutz vom

26. April 1990 (Denkmalschutzgesetz, BGS 423.11) vorbehalten. So mussen Eigentimerschaf-
ten von inventarisierten Denkmalern dem Bauamt der Standortgemeinde zuhanden des Amts
fur Denkmalpflege und Archéologie bei geplanten Anderungen am Objekt Mitteilung gemass

§ 21 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz machen. Des Weiteren meiden die Gemeinden bauliche
Veranderungen in der naheren Umgebung schiitzenswerter oder geschutzter Denkmaler vor
Erteilung der Baubewilligung dem Amt fur Denkmalpflege und Arché&ologie zur Stellungnahme
(§ 29 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz). Der Volistandigkeit halber ist namentlich in Bezug auf § 44
Abs. 2 lit. b und ¢ V PBG auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

Gemass § 6 Abs. 2 lit. a PBG ist fur Ausnahmebewilligungen zur Unterschreitung des Waldab-
stands die Zustimmung der Direktion des Innern erforderlich. Da das Zustimmungserfordernis
der Direktion des Innern nur im Zusammenhang mit einem Baubewilligungsverfahren zum Tra-
gen kommt, entfallt es bei Bauten und Anlagen, die keiner Baubewilligung bedurfen. Mit der
vorgesehenen V PBG-Revision sollen kinftig die in § 44 Abs. 1 lit. e bis j V PBG festgehalte-
nen Bauten und Anlagen bewilligungsfrei und somit ohne Zustimmung der kantonalen Forstbe-
hérde erstellt werden kénnen. Da auch Bauten und Anlagen im Waldabstand, die von gering-
fugigerem Ausmass sind, negative Auswirkungen auf den Wald haben kénnen, sollten Bauten
und Anlagen im Waldabstandsbereich der Bewilligungspflicht unterstellt bleiben. Es kann damit
sichergestellt werden, dass Vorhaben im Waldabstand durch die kantonale Forstbehérde beur-
teilt werden kdnnen. Gemass § 44 Abs. 3 bleibt die Zustimmung der Direktion des Innern im
Fall von Waldabstandsunterschreitungen fir Bauten und Anlagen gemdass § 44 Abs. 2 lit. e bis j
vorbehalten.

§§ 45-73
Bei diesen Bestimmungen werden kaum Anderungen vorgenommen. Sie sind im Wesentlichen
identisch mit den bisherigen Regelungen (§§ 25a-47).

§ 74 Ubergangsrecht

Neben der Umsetzung der IVHB im kantonalen Recht bedarf es in den Gemeinden einer Orts-
planungsrevision. Bis diese Ortsplanungsrevision erfolgt ist, sind Baugesuche und Sondernut-
zungsplane jener Gemeinden, welche ihre Nutzungsplane und Bauordnung noch nicht an diese
Verordnung angepasst haben, nach bisherigem Recht zu beurteilen.

Das bisherige Recht findet auf Baugesuche weiterhin Anwendung, wenn sie im Zeitpunkt des
Inkrafttretens der an diese Verordnung angepassten Nutzungspléne und Bauvorschriften voli-
standig eingereicht und damit hangig sind. Fur den Fall, dass die Beurteilung eines Bauge-
suchs fir die Bauherrschaft nach neuem Recht glnstiger ausfallt, kann fur dieses Gesuch das
neue Recht zur Anwendung gelangen.

Die Méglichkeit, Baugesuche samt Planen elektronisch einzureichen, soll geschaffen werden.
Die Gemeinden mussen dafur jedoch entsprechende Plattformen einrichten. Sobald die einzel-
nen Gemeinden entsprechend ausgeristet sind, machen sie dies publik. Die Gemeinden mis-

sen ihre Plattformen bis spéatestens 2025 eingerichtet haben.
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§ 75 Altrechtliche Sondernutzungspléne

So lange Sondernutzungspléane, insbesondere Bebauungsplane, nicht an die Baubegriffe und
Messweisen der IVHB sowie die neuen kommunalen Bauordnungen angepasst sind, sind die
zuladssigen Bauten und Nutzungen des Sondernutzungsplans nach bisherigem Recht zu beur-
teilen.

D. Finanzielle Auswirkungen auf den Kanton und die Gemeinden

a) Finanzielle Auswirkungen auf den Kanton
Dieser Beschluss hat keine finanziellen Auswirkungen auf den Kanton.

b) Finanzielle Auswirkungen auf die Gemeinden

Vorab ist festzustellen, dass sich die Bauverwaltungen der Gemeinden fur die Anwendung der
totalrevidierten V PBG fit machen miissen. Mit den harmonisierten baurechtlichen Vorgaben
werden die Bauverwaltungen neue Begriffe lernen und anwenden miussen. Dabei unterstitzt
sie der Kanton u. a. mit Ausbildungen, Broschiren und Auskinften. Der Vorteil dieser Verein-
heitlichung wird augenscheinlich sein. Die Bauverwaltungen kénnen schliesslich die Recht-
sprechung anderer Kantone fir die Lésung ihrer Rechtsfragen beiziehen. Dieser Gewinn wird
schliesslich ihre Arbeit erleichtern.

Gemass § 4 Abs. 2 iit. e V PBG werden die Gemeinden samtliche Kosten fiir die Erarbeitung
ordentlicher Bebauungsplane nach deren Rechtskraft mit den darauf fussenden Baubewilligun-
gen auf die Gesuchstellenden — nach Massgabe des jeweils beanspruchten Nutzungsmasses —
Uiberwalzen kénnen. Das bedeutet, dass die Gemeinden vorab fir diese Kosten aufkommen
missen. Sie werden die Kosten fir die Erarbeitung von ordentlichen Bebauungspignen vorzu-
strecken haben. Schliesslich wird es aber fur die Gemeinden ein Nullsummenspiel sein, da bei
Realisierung der entsprechenden Uberbauungen diese Vorinvestitionen an die Gemeinden zu-
riickfliessen werden.



