Rechtsanwalte Notariat C h kp n

8 24 BauV

8§24 Dachgeschosse (Ziff. 6.3 Anhange IVHB)

! Bei einem Dachgeschoss darf
a) die Kniestockh6éhe (Mass b) nicht mehr als 1,20 m betragen,

b) die grosse Kniestockhéhe (Mass d) nicht mehr als 3,50 m betra-
gen. Fehlt eine Begrenzung der Gesamthdhe, darf die Gesamt-
hohe eines asymmetrischen Dachs die H6he eines angenomme-
nen symmetrischen Dachs nicht Uberragen,

Viviane Berger c)...
MLaw, Rechtsanwaltin d) die Dachneigung nicht steiler sein als 45°.

is pachdurchbriiche sind nur auf einem Geschoss zulassig und
dirfen pro Gebaudeeinheit nicht breiter sein als zwei Drittel der
Fassadenlange. Ist das Gebaude geschutzt oder liegt es in einer
Zone mit erhéhten Anforderungen an das Orts- und Landschafts-
bild, namentlich einer Dorf-, Altstadt-, Kern- oder Weilerzone, sind
Dachdurchbriche nur auf einem Drittel der Fassadenlange er-
laubt. Weitergehende Einschrankungen des kommunalen Rechts
bleiben vorbehalten. Y

Ler Auf weiteren Dachgeschossebenen sind vereinzelte Dachfla-
chenfenster mit einer Einbaugrésse bis 0,75 m2 zul&ssig.

2 Als Dachdurchbriiche gelten Dachaufbauten, die der Vergrosse-
rung der Nutzflache dienen, sowie Dacheinschnitte, Dachflachen-
fenster und spezielle Giebelkonstruktionen. Bei dreieckigen Dach-
aufbauten wird die Breite auf einem Drittel der Hohe gemessen.

3 Mansarden- und Tonnendacher diirfen nur erstellt werden, wenn
die Gemeinden sie ausdricklich zulassen.

1 Siehe dazu § 63 Abs. 3

Stand Kommentierung: Januar 2023

1. Anderungen des bisherigen Rechts

Mit Beschluss des Regierungsrats vom 25. August 2021 wurde 8 24 Abs. 1 BauV abgeéndert. Bisher
galten die in § 24 Abs. 1 BauV festgehaltenen Masse nur subsidiar, wenn die Gemeinde nichts anderes
festlegte. Neu soll das Dachgeschoss im ganzen Kanton einheitlich gehandhabt werden (Erl. zur BauV-
Rev. 2021, S. 13). Gemass den Erlauterungen sollen "generell abweichende Regelungen im kommu-
nalen Recht" nicht mehr zuléssig sein (BVU, a.a.0.). Diese — unklare — Formulierung der Erlauterungen
muss wohl dahingehend verstanden werden, dass abweichende Regelungen im kommunalen Recht
nicht mehr zuléssig sein sollen. Der aktuell geltende § 24 Abs. 1 BauV durfte somit keine abweichenden
Regeln der Gemeinden betreffend Dachgeschoss mehr zulassen (anders aber § 24 Abs. 1Pis BauV).
Bisher rechtskonforme kommunale Bestimmungen betreffend Dachgeschoss sind seit der Anderung
der BauV vom 25. August 2021 als rechtswidrig einzustufen. Es ist allerdings fraglich, ob eine derart
weitgehende Anderung des bisherigen Rechts vom Kanton tatsachlich beabsichtigt war.
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2. Definition gemass IVHB

Das Dachgeschoss wird in der IVHB definiert als Geschoss, dessen Kniestockhdhe das zulédssige Mass
nicht tiberschreitet (vgl. Ziff. 6.3 IVHB [Anhang 1]). Die fir die Qualifikation als Dachgeschoss relevanten
Parameter werden im Folgenden definiert.

3. Kniestockhdhe

Die Kniestockhdhe dient als Hilfsgrésse fur die Definition, was als Dachgeschoss gilt und somit kein
Vollgeschoss darstellt. Sie wird in der IVHB wie folgt definiert (Ziff. 5.3 IVHB [Anhang 1]): Die Kniestock-
hoéhe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau und der
Schnittstelle der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion (vgl. nachfolgend Ziffer 7).

Die kleine Kniestockhthe (Mass b) darf maximal 1,20 m und die grosse Kniestockhdéhe (Mass d) maxi-

mal 3,50 m betragen. Die Gemeinden haben neu keine Kompetenz mehr, die Kniestockhohe abwei-
chend von § 24 BauV zu regeln.

4, Messweise der Kniestockhdhe

/ Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht / P
Oberkante Dachkonstruktion P

Kniestockhdhe
/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Fassadenflucht

Abbildung 1: Figur 5.3 Kniestockhdhe (Anhang 2 zur IVHB)

5. "Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau"

Die "Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau" stellt den unteren Referenzpunkt zur Bestimmung der
Kniestockhohe dar. Der Dachgeschossboden im Rohbau wird in den IVHB-Erlauterungen konkretisiert:
Als Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau gilt die rohe Tragkonstruktion (z.B. eine Balken- oder
Betondecke) ohne allfallige Isolationen und Unterlagsbéden mit Leitungen wie beispielsweise fir Bo-
denheizungen. Der untere Referenzpunkt zur Bestimmung der Kniestockhéhe liegt somit tiefer als noch
in 8§ 16 Abs. 3 ABauV, wonach die Oberkante des fertigen Dachgeschossbodens massgebend war.

6. Fassadenflucht
Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die aussersten

Punkte des Baukérpers tber dem massgebenden Terrain. Vorspringende und unbedeutend riicksprin-
gende Gebéaudeteile werden nicht bericksichtigt (ziff. 3.1 IVHB [Anhang 1]).
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7. "Oberkante der Dachkonstruktion”

Der obere Referenzpunkt zur Bestimmung der Kniestockhdhe bezieht sich auf die Schnittlinie zwischen
der Fassadenflucht und der "Oberkante der Dachkonstruktion”. Der obere Referenzpunkt zur Bestim-
mung der Kniestockhohe liegt somit beim héchsten Punkt der Tragkonstruktion, wobei aber die allenfalls
darauf aufgebrachte Isolation und die Dachhaut nicht berticksichtigt werden. Der obere Messpunkt liegt
damit tiefer als noch in § 16 Abs. 3 ABauV, wonach die Dachoberflaiche massgebend war.

8. Dachneigung

Als zulassige Schragdacher gelten Dacher mit einer Dachneigung bis 45°.

N 450 45°
I \
giebelseitige ;trauféeitigé
Fassadenhdhe Fh | Fassadenhéhe Fh
fur Talf: de joaal

P G

Abbildung 2: Figur auf S. 24 des Leitfadens, Harmonisierung der Baubegriffe, Kanton Zirich, Baudirektion, 01.03.2017

Seit der Anderung der BauV vom 21. August 2021 (siehe oben Ziffer 1) diirfen die Gemeinden neu keine
Dacher mit einer Dachneigung Uber 45° vorsehen. Fraglich dirfte die Anwendung der neuen Regeln in
Altstadten sein, wo Dacher teilweise steiler sein kdnnen als 45°. So weist beispielsweise die Altstadt
von Aarau diverse Gebaude mit Schragdachern auf, deren Dachneigung 45° tibersteigen. Die BNO von
Aarau regelt in Bezug auf die Altstadt allerdings, dass die vorherrschenden Dachneigungen beizube-
halten oder wiederherzustellen sind (8 10 Abs. 6 BNO). Schragdacher mit einer Dachneigung Uber 45°
gelten nach neuer BauV jedoch als Vollgeschosse und nicht mehr als Dachgeschosse.

9. Symmetrische Dacher

Bei symmetrischen Dachern ist nur das Mass b (Kniestockhdhe bis 1,20 m) zu beachten. Die Kniestock-
hdhe von symmetrischen Dachern wird in der IVHB wie folgt skizziert (Figur 6.3 IVHB [Anhang 2]):
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Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion

Dachgeschoss

Kniestockhthe < b

Kniestockhthe < b
\

b zuldssiges Mass fiir die Kniestockhdhen von Dachgeschossen

Abbildung 3: Figur 6.3 Dachgeschosse (Anhang 2 zur IVHB)

10. Asymmetrische Dacher

Bei asymmetrischen Giebeldachern und Pultdéchern sind die kleine Kniestockhéhe (Mass b: max.
1,20 m) und die grosse Kniestockhdhe (Mass d: max. 3,50 m) einzuhalten. Legt die Gemeinde kein
Mass fir die Gesamthohe fest, darf die Gesamthdhe eines asymmetrischen Dachs die Gesamthéhe
eines angenommenen symmetrischen Dachs nicht Uiberragen.

Die Kniestockhéhen von asymmetrischen Déachern werden in der IVHB wie folgt skizziert (Figur 6.3
IVHB [Anhang 2]):

grosse Kniestockhthe < d grosse Kniestockhthe < d

Dachgeschoss Dachgeschoss

v kleine Kniestockhdhe < b #

b zulassiges Mass fiir die kleine Kniestockhéhe von Dachgeschossen
d zuldssiges Mass fiir die grosse Kniestockh6éhe von Dachgeschossen

kleine Kniestockhéhe < b 3

Abbildung 4: Figur 6.3 Dachgeschosse (Anhang 2 zur IVHB)

11. Dachdurchbriiche und Dachflachenfenster

Die Regelung von § 24 Abs. 1°s BauV betreffend die Dachdurchbriiche ist derzeit nur dann anwendbar,
wenn die Gemeinde nach Inkrafttreten dieser Bestimmung, somit nach 1. Januar 2015, eine Revision
des Allgemeinen Nutzungsplans zur Vorpriifung eingereicht hat, diese rechtsgiiltig geworden ist und die
Gemeinde die Baubegriffe der IVHB Gibernommen hat. Bis dies erfolgt ist, gilt § 16 Abs. 1 ABauV (§ 63
Abs. 3 BauV).

Die Regelung der BauV bezweckt, dass die Kniestockhdhe nicht durch gross dimensionierte Dachauf-
bauten umgangen werden kann. Unter den Begriff der Dachdurchbriiche werden in § 24 Abs. 2 BauV
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Dachaufbauten, die der Vergrésserung der Nutzflache dienen, sowie Dacheinschnitte, Dachflachen-
fenster und spezielle Giebelkonstruktionen subsumiert.

Unter Dachaufbauten werden allgemein Bauteile verstanden, die zu einer optischen Aufblahung des
Gebaudekorpers fuhren, wie Traufen, Schleppgauben, Vordacher oder Brustungen (FRITz-
SCHE/BOSCH/WIPF, Zircher Planungs- und Baurecht, Band 2, 6. Aufl. 2019, S. 1204 ff.).

Als Dacheinschnitte werden bauliche Massnahmen verstanden, die zu einem "Loch" in der Dachflache
fihren. Wird aber der Dacheinschnitt mit einer festen Uberdachung vorgesehen, liegt wiederum eine
Dachaufbaute vor (FRITZSCHE/BOSCH/WIPF, a.a.0., S. 1217).

Bisher nicht geklart ist die Frage, was unter die speziellen Giebelkonstruktionen zu subsumieren ist. Zu
beflirworten ist das Zircher Modell, wonach Kreuzfirste und Quergiebel nicht als Dachaufbauten zu
gualifizieren sind und die Vorschriften betreffend Anteil an der Fassadenlange nicht einzuhalten sind
(FRITZSCHE/BOSCH/WIPF, a.a.0., S. 1211 f).

Die Dimensionen von Dachdurchbriichen werden in § 24 Abs. 1°s BauV begrenzt. Sie sind nur auf
einem Geschoss zuléssig und dirfen pro Gebaudeeinheit nicht breiter sein als zwei Drittel der Fassa-
denlange. Ist das Gebaude geschiitzt oder liegt es in einer Zone mit erhéhten Anforderungen an das
Orts- und Landschaftsbild, namentlich einer Dorf-, Altstadt-, Kern- oder Weilerzone, sind Dachdurch-
briiche nur auf einem Drittel der Fassadenlange erlaubt. Die Gemeinden durfen diesbezuglich weiter-
gehende Einschrankungen vorsehen. Bei dreieckigen Dachaufbauten wird die Breite auf einem Drittel
der H6he und nicht etwa bei der grossten Ausdehnung gemessen. Bestehen pro Gebaudeeinheit meh-
rere Durchbriiche, werden sie bei der Bemessung der zulassigen Breite zusammengezahilt.

Technisch bedingte Aufbauten wie Kamine und Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie, zum Beispiel
Photovoltaik- und Solaranlagen, verfolgen einen anderen Zweck als die Vergrosserung der Nutzflache
und fallen somit nicht unter die Beschrankung.

Die zulassige Maximalgrosse vereinzelter Dachflachenfenster auf weiteren Dachgeschossebenen
wurde neu auf 0,75 m? festgesetzt (§ 24 Abs. 1€ BauV).

Hinweis: Uber die Trauflinie ragende Dachaufbauten filnren geméss Auffassung des Departements
BVU dazu, dass das Dachgeschoss als Vollgeschoss gilt (Entscheid des Departements BVU
BVURA.17.386 vom 8. Dezember 2017).

Abbildung 5: Figur aus dem Entscheid des BVU BVURA.17.386 vom 08.12.2017, AGVE 2017 S. 417
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12. Mansarden- und Tonnendacher

Mansardendéacher sind dadurch gekennzeichnet, dass die Dachflache einen Dachknick aufweist und
deren unterer Teil steiler als der obere verlauft, mit einer Dachneigung von regelmassig erheblich mehr
als 45° (AGVE 2006 S. 489 mit Hinweis auf Entscheid des Verwaltungsgerichts 111/109 vom 17. Dezem-
ber 2004 in Sachen C.-W., S. 9). Tonnend&acher weisen eine Dachform auf, deren Querschnitt ein Kreis-
segment darstellt. Um zu verhindern, dass allzu wuchtige Mansarden- und Tonnendacher erstellt wer-
den, lasst das kantonale Recht solche Dachformen nur zu, wenn die Gemeinde sie in ihrer BNO aus-
dricklich vorsieht.

Gemass Rechtsprechung zur ABauV zahlten Flachen unter Mansardendéchern, deren unterer Dachteil
eine Neigung von mehr als 45° aufweist, in jedem Fall als Vollgeschoss (AGVE 2006 S. 489). Unklar
ist, ob diese Rechtsprechung auch nach Inkrafttreten der neuen BauV fortgeflihrt wird, zumal es den
Gemeinden freisteht, diese Dachformen zuzulassen, die BauV gleichzeitig aber festhalt, dass als Dach-
geschoss nur gilt, wenn die Dachneigung nicht steiler ist als 45°.

Dachgeschoss

Dachgeschoss

Kniestockhéhe < b Kniestockhéhe < b

b zuldssiges Mass fiir die Kniestockhéhen von Dachgeschossen

Abbildung 6: Figur 6.3 Dachgeschosse (Anhang 2 zur IVHB)

13. Flachdach

Der Begriff des Dachgeschosses ist auf Schragdacher zugeschnitten, denn diese benétigen einen Knie-
stock, um sie nach den Regeln der Baukunde erstellen zu kénnen. Bei Flachdachern ist demgegeniber
kein Kniestock vorhanden. In der SIA-Norm 271 werden Flachdacher als Oberbegriff fiir Dacher mit
geringer oder fehlender Neigung und fugenloser Abdichtung definiert. Um den Wasserabfluss zu ge-
wabhrleisten, weisen Flachdacher eine minimale Neigung auf. Im Allgemeinen werden Dacher mit einer
Neigung bis 10° noch als Flachdacher bezeichnet (FRITZSCHE/BOSCH/WIPF, a.a.0., S. 929).
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