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1. IVHB

Bei der Baumassenziffer (nachfolgend BMZ) handelt es sich um eine der funf Nutzungsziffern, die in
der IVHB erwahnt werden. Nicht zu diesen funf Nutzungsziffern gehort Gbrigens die Ausniutzungsziffer,
die nicht Gegenstand der IVHB ist, weshalb die doch noch haufig anzutreffende Ausnitzungsziffer nach
wie vor nicht harmonisiert ist (IVHB-Erlduterungen, S. 17). Soweit ersichtlich kommt die BMZ im Kanton
Aargau selten zur Anwendung, ist aber in Industrie- und Arbeitszonen hin und wieder anzutreffen
(CHRISTIAN HAUPTLI, in: Baumann / van den Bergh / Gossweiler / Hauptli / Hauptli-Schwaller / Sommer-
halder Forestier, Baurechtskommentar, N 47 zu § 50 BauG).

Die BMZ ist das Verhaltnis zwischen den Bauvolumen iber dem massgebenden Terrain zur anrechen-
baren Grundstiicksflache.

2. Anrechenbare Grundstiicksflache

2.1 Definition

Gemass Ziff. 8.1 Anhang 1 gehéren die in der entsprechenden Bauzone liegenden Grundstiicksflachen
bzw. Grundstiicksteile zur anrechenbaren Grundstuicksflache. Liegt somit das Grundstiick vollstandig
in der Bauzone, ist die Flache gemass Grundbuchauszug die Ausgangsgrosse fir die Ermittlung der
anrechenbaren Grundstucksflache. Von dieser Ausgangsgrisse sind die Flachen der Grund-, Grob-
und Feinerschliessung abzuziehen, nicht jedoch die blossen Hauszufahrten.

Im Kanton Aargau ist die anrechenbare Grundstiicksflache in § 32 Abs. 4 BauV ebenfalls geregelt. Dies
ist darauf zurtickzufiihren, dass § 32 BauV die von der IVHB nicht erfasste Ausnitzungsziffer regelt,
weshalb der kantonale Gesetzgeber fur diese Ausniutzungsziffer die anrechenbare Grundstucksflache
selber definieren musste. Bei dieser Definition héatte er von Ziff. 8.1 IVHB abweichen kénnen (was in
den IVHB-Erlauterungen, S. 18, ausdricklich erwahnt wird). Der Kanton Aargau hat aber die anrechen-
bare Grundsticksflache bei der Ausnitzungsziffer inhaltlich gleich definiert wie Anhang 1, weshalb es
im Kanton Aargau nicht zwei Definitionen fur diesen Begriff gibt (ebenso CHRISTIAN HAUPTLI, in:
Baumann / van den Bergh / Gossweiler / Hauptli / Hauptli-Schwaller / Sommerhalder Forestier, Bau-
rechtskommentar, N 20 — 23 zu § 50 BauG).
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Zu erwahnen bleibt, dass sich die IVHB in Bezug auf die anrechenbare Grundstiicksflache auf die SIA-
Norm 421 (2006) gestutzt hat (IVHB-Erlauterungen, S. 18).

2.2 Definition der Erschliessung

Die IVHB definiert die von ihr verwendeten Begriffe "Grund-, Grob- und Feinerschliessung" und "Haus-
zufahrt" nicht, weshalb sie denn auch nicht harmonisiert sind. Insbesondere kann es kantonale Unter-
schiede in Bezug auf die Abgrenzung zwischen Hauszufahrt einerseits und der Grund-, Grob- und Fei-
nerschliessung andererseits geben (IVHB-Erlauterungen, S. 18).

Mit der Erschliessung ist jedoch bloss die strassenmassige Erschliessung gemeint, nicht auch diejenige
fur Frischwasser etc. Im Anhang 1 zur BauV wird dies zwar nicht ausdrticklich festgeschrieben, ergibt
sich aber sinngemass aus dem Umstand, dass die Grund-, Grob- und Feinerschliessung bloss der
Hauszufahrt (ebenfalls eine strassenmassige Erschliessung) gegenibergestellt wird. Der Kanton Aar-
gau hat deshalb in § 32 Abs. 4 BauV prazisiert, dass bloss die strassenmassige Erschliessung gemeint
sein kann.

Die Strassen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung missen schon bestehen oder zumindest pro-
jektiert sein, damit die entsprechende Flache nicht zur anrechenbaren Grundstiicksflache gehort.

2.3 Die entsprechende Bauzone

Damit die ganze Flache eines Grundstlicks anrechenbar ist, muss es vollstandig in der Bauzone liegen
und mit einer Nutzungsziffer versehen sein. Damit sind Grundstucke und Grundstucksteile, auf welchen
keine bauliche Nutzung zugelassen ist (z. B. Waldflachen, Gewdasserflachen, Griinzonen und Freihalte-
flachen), nicht anrechenbar. In Bezug auf die ebenfalls freizuhaltenden Gewasserraume stellt sich die
bislang noch nicht entschiedene Frage, ob die (noch) in der kommunalen Bauzone liegende und freizu-
haltende Gewéasserraumflache zur anrechenbaren Grundstiicksflache gehért oder nicht. Das AWEL des
Kantons Zurich stellt sich auf den Standpunkt, wenn eine Parzelle teilweise im Gewéasserraum liege, so
verringere dies die zulassige bauliche Ausnitzung der gesamten Parzelle nicht (vgl. AWEL ZH, Gewé&s-
serraum [abgerufen am 16. Marz 2023]). Der Kanton Luzern sieht in seiner Musterbauordnung fir die
Gemeinden vor, dass die "Grinzone Gewasserraum" anderen Zonen uberlagert sei. Die Uberlagerte
Flache zahle zu der anrechenbaren Grundstiicksflache (zitiert in ERIK LUSTENBERGER, Umweltrecht in
der Praxis, 2018, S. 479). Nach unserer Auffassung spricht nichts dagegen, dies auch im Kanton Aargau
so zu beurteilen, denn auch Abstandsflachen zahlen zur anrechenbaren Grundstiicksflache (CHRISTIAN
HAUPTLI, in: Baumann / van den Bergh / Gossweiler / Hauptli / Hauptli-Schwaller / Sommerhalder Fo-
restier, Baurechtskommentar, N 25 zu § 50 BauG).

Befindet sich ein Grundstick in zwei verschiedenen Bauzonen mit unterschiedlichen Nutzungsziffern,
so ist gemass den IVHB-Erlauterungen (S. 18) die zuléssige Nutzung (hier das zulassige Bauvolumen)
fur jede Zone gesondert zu berechnen. Demgegeniber bestimmt das kantonale Recht, ob die zulassi-
gen Nutzungen auch in der jeweiligen Zone oder aber auch auf den anderen Grundstucksteil Ubertragen
werden darfen. Nach unserer Auffassung ist zunéchst das zuldssige Gesamtbauvolumen zu berechnen.
Beispiel: (300 m2 x 1.5 m3/m?) + (400 m? x 2 m3m?) = 1250 m3. Dieses zulassige Gesamtbauvolumen
muss dann allerdings nicht zonenscharf verteilt werden, sondern bloss in seiner Gesamtheit eingehalten
werden. Dies folgt sinngeméass aus § 32 Abs. 5 BauV, wonach diese Regel sogar bei einer parzellen-
ubergreifenden Uberbauung gilt, weshalb sie erst recht furr eine Uberbauung auf einer einzigen Parzelle
gelten muss. Vorbehalten bleibt selbstverstandlich die Wahrung des Orts-, Quartier- und Landschafts-
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bilds (CHRISTIAN HAUPTLI, in; Baumann / van den Bergh / Gossweiler / Hauptli / Hauptli-Schwaller / Som-
merhalder Forestier, Baurechtskommentar, N 25 zu § 50 BauG).

3. Das Bauvolumen

Ausgangsgrosse ist das Volumen des Baukdrpers, soweit es aus dem massgebenden Terrain (vgl. dazu
Ziff. 1.1 Anhang 1 und Kommentierung zu § 20 BauV) herausragt. Anrechenbar kénnen somit auch
Teile von Untergeschossen und Unterniveaubauten sein.

Fur das Volumen dieses Baukérpers sind dessen Aussenmasse relevant. Dazu gehoren alle geschlos-
senen Gebéaudeteile, somit auch vorspringende Gebéaudeteile im Sinne von Ziff. 3.4 Anhang 1 und Dach-
aufbauten. Gemass den IVHB-Erlauterungen (S. 19) sollen jedoch kleine, zur tblichen Gebaudegestal-
tung gehdrende Vor- und Rickspriinge wie beispielsweise normale Vordacher, Kamine, Bristungen
usw. vernachlassigt werden, da sie nicht volumenbildend seien. Dies lasse sich den IVHB zwar nicht
entnehmen, entspreche jedoch dem Sinn und Zweck der Baumassenziffer. Dem ist beizupflichten. Der
Umstand, dass die IVHB dies nicht erwéhnt, dirfte zur Folge haben, dass den Kantonen ein Spielraum
fur eine eigene Praxis bleibt.

Gemass Abs. 3 von Ziff. 8.3 Anhang 1 soll das Volumen offener Gebaudeteile bloss zu einem festge-
legten Anteil zum Bauvolumen z&hlen. Dieser Anteil kann von den Kantonen auch auf Null gesetzt wer-
den, was im Kanton Aargau so geschehen ist. Somit bleibt bloss noch zu klaren, was als offener Ge-
baudeteil gilt. Es handelt sich dabei um die Gebéaudeteile, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse
umgrenzt sind. In einer Klammerbemerkung werden als Beispiele fur Abschlisse Wéande, somit vertikale
Abschlisse, genannt. Dazu gehdren sicherlich auch die Bestandteile der Wande wie Fenster. Weniger
klar sind die horizontalen Abschliisse. Nach unserer Auffassung gehort die Flache der Unterseite des
Balkons oder der Auskragung zu den Abschliissen in diesem Sinn, da es sich um einen Gebaudeteil
handelt. Die Bodenflache auf dem massgebenden oder veranderten Terrain, die sich unterhalb Balkon
oder Auskragung befindet, gehdrt aber selbst dann nicht zu den Abschlissen, wenn sie unterkellert,
aufgeschuttet und mit Gartenplatten versehen ist und deshalb durchaus baulicher Natur ist und als Ge-
baudeteil betrachtet werden kdnnte. Massgeblich ist somit, ob der Boden unter dem Balkon oder der
Auskragung bereits zur Umgebung gehdrt oder nicht. Zur Begriindung fur diese Auffassung sei zunachst
darauf verwiesen, dass bei der BMZ bloss oberirdische Bauteile mitzéhlen. Ob der Garten ganz oder
teilweise unterkellert ist, kann deshalb keine Rolle spielen. Auch die Frage, ob das Terrain noch dem
massgeblichen entspricht oder abgetragen resp. aufgeschittet wurde, spielt grundsatzlich keine Rolle,
da dies eine Frage der Umgebungsgestaltung ist (anders kann es sich dann verhalten, wenn die Keller-
decke zwar mit Humus Uberdeckt ist, jedoch Gber dem massgeblichen Terrain liegt, weshalb dann der
"Keller" teilweise mitzurechnen ist). Mitzurechnen sind somit bloss die Abschliisse baulicher Art, die
Bestandteile des Gebaudes sind, nicht aber die (nattrlichen oder veranderten) Abschlisse, die bereits
zur Umgebung des Gebaudes zahlen. Dies hat zur Konsequenz, dass die Volumina unterhalb des Bal-
kons resp. der Auskragung in der Skizze der IVHB im Kanton Aargau nicht zum massgeblichen Gebau-
devolumen zahlen, wenn sich Balkon oder Auskragung Gber dem Umgebungsterrain befinden. In ande-
ren Kantonen z&hlt demgegeniber ein von den Kantonen festzulegender Anteil dieser Volumina zum
massgeblichen Gebaudevolumen. Folglich sind geméss IVHB bloss solche Balkone und Auskragungen,
die sich Uber dem Umgebungsterrain befinden, privilegiert, nicht aber eingezogene oder lberdeckte
Balkone, die praktisch immer zum Geb&audevolumen zéhlen dirften (so IVHB-Erlauterungen, S. 19; teil-
weise anders jedoch CHRISTIAN HAUPTLI, in: Baumann / van den Bergh / Gossweiler / Hauptli / Hauptli-
Schwaller / Sommerhalder Forestier, Baurechtskommentar, N 49 zu § 50 BauG, der meint, dass Uber-
deckte Balkone bisweilen nicht angerechnet werden mussten).
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Der nachfolgenden Skizze der IVHB (Figur 8.3) ist ferner vorauszuschicken, dass — fiir den Kanton
Aargau — die beiden rétlich eingezeichneten Volumina oder Quader wegzudenken sind, da hier der
anrechenbare Anteil auf Null gesetzt wurde.
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massgebendes Terrain Anteil angerechneter Volumen offener Geb&udeteile

Abbildung: Figur 8.3 Baumassenziffer

4. Baumassenziffer gemass ABauV

Wie in der Einleitung (vor 8 16 BauV) erwéhnt, sind in einigen Gemeinden noch Teile der ABauV an-
wendbar. Auch diese sah eine BMZ vor, namlich in § 10 Abs. 1. Diese unterscheidet sich in zweifacher
Hinsicht von der vorstehend behandelten BMZ geméass BauV und Anhang 1:

Zunachst kommt es selbstverstandlich nicht auf das massgebende Terrain gemass Ziff. 1.1 Anhang 1,
sondern noch auf das gewachsene Terrain geméass § 13 ABauV an.

Zudem gehoren zum oberirdischen Bauvolumen (= Volumen der Bauteile, die das gewachsene Terrain
Ubersteigen) nur die Gebaudeteile, die von der Gebaudehille vollstandig umschlossen sind. Eine spe-
zielle Regelung fur offene Gebaudeteile (wie sie sich im Anhang 1 findet), war deshalb unter der Geltung
der ABauV entbehrlich (ebenso: CHRISTIAN HAUPTLI, in: Baumann / van den Bergh / Gossweiler / Hauptli
/ Hauptli-Schwaller / Sommerhalder Forestier, Baurechtskommentar, N 52 zu § 50 BauG).
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