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Einleitung

* Interkantonale Vereinbarung Uber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

 In der Halfte der Kantone in Kraft (AG, BE,
BL, FR, GR, LU, NE, OW, SH, SO, SZ, TG, UR)

 Kognition des Bundesgerichts
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Einleitung

Fur die Rechtsanwendung wichtig:

 Anhang 1: Begriffe und Messweisen
 Anhang 2: Skizzen

Anhange 1 und 2 sind gleichwertiqg.
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Einleitung

« Website der BPUK mit allen relevanten Dokumenten / IVHB Erlauterungen
vom 24. September 2013 von Ruedi Muggli und Léo Biétry
http://www.bpuk.ch/konkordate/ivhb.aspx

* Website des Kantons Aargau zur IVHB
https://www.ag.ch/de/bvu/bauen/baurecht/ivhb/Baubegriffe - IVHB 1.isp

- Website von VOSER RECHTSANWALTE mit allen relevanten
Dokumenten, Begriffserklarungen und aktueller Rechtsprechung (im
Aufbau)
http://www.ivhb.ch

 Anwaltsrevue 2013 S. 440:; IVHB — EIN WERKSTATTBERICHT AUS DEM
KANTON AARGAU von Dr. Peter Heer und Christian Munz, beide VOSER
RECHTSANWALTE, Baden
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Einleitung

Vier ausgewahlte Begriffe:

Naturlich gewachsener Gelandeverlauf
Gesamthohe
FassadenhoOhe

Unterniveaubauten und unterirdische
Bauten

> e
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Regelung tUber massgebendes Terrain fur

 die Berechnung von Gebaudehdhe,
Firsthohe, Gesamthdhe, Fassadenhdhe

 Begriffe wie Untergeschoss, Tiefbaute,
unterirdische Baute, Unterniveaubaute

 Terrainveranderungen
* etc.
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Ohne IVHB

« Massgebend ist der beil Einreichung des
Baugesuchs bestehende Verlauf des Bodens
(8 5 ABV ZH, § 13 ABauV AG, Art. 97 BauV
BE).



1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Abgrabung
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Nachteil der bisherigen Regelung: Es wird auf
das gestaltete Terrain abgestellt.

Korrektur z.B. im Kanton Zurich (8 5 ABV):

Auf frihere Verhaltnisse ist zurickzugreifen, wenn der Boden

a) innert eines Zeitraums von 10 Jahren vor der Baueingabe in
einem im Zeitpunkt der Ausfihrung der Bewilligungspflicht
unterliegenden Ausmass aufgeschiittet (...) worden ist.
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

NEU: Ziff. 1.1 Anhang 1 zur IVHB

Satz 1. «Als massgebendes Terrain gilt der
nattrlich gewachsene Gelandeverlauf.»
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Was ist der «natlrlich gewachsene
Gelandeverlauf»?

IVHB-Erlauterungen zu Ziff. 1.1:

«(...) dass auf den seit langem bestehenden,
weitgehend durch naturliche Prozesse
entstandenen Gelandeverlauf abgestellt wird
und nicht auf einen Gelandeverlauf, der auf
menschliche Eingriffe wie frihere Abgrabungen
und Aufschuttungen zuruckgeht.»
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Der «natlrlich gewachsene Gelandeverlauf»

Gelandeverlauf, der ohne menschliches Zutun
entstanden Ist.
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Wie wird der «nattrlich gewachsene
Gelandeverlauf» ermittelt?

« Zuerst auf dem Baugrundstlck.

 Falls das Baugrundstuck unuberbaut ist und
keine Anzeichen fur eine Abgrabung oder
Aufschuttung bestehen: unproblematisch.
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Falls das Baugrundstuck Uberbaut ist:

 Gelandeveranderungen wegdenken.

« Baugesuchsarchiv: dokumentierte Zustande
(kritisch) Ubernehmen.

« Alte Gebaude (Kirchen, alte Bauernhauser),
Wegmarken wie auch alte Baume geben
Anhaltspunkte.
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

© VOSER RECHTSANWALTE Seite 20



1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Abgrabung
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Aufschuttung
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Ermittlung auf dem uUberbauten Baugrundstlck:

* historische Karten: Nein
« (Geometer: Nein (nutzt nichts mehr!)
 Geologisches Gutachten: im Normalfall nein
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Wie wird der «nattrlich gewachsene
Gelandeverlauf» ermittelt, falls er sich auf dem
Baugrundstuck nicht feststellen lasst?

Satz 2. «Kann dieser [der naturlich gewachsene
Terrainverlauf] infolge friherer Abgrabungen
und Aufschuttungen nicht mehr festgestellt
werden, Ist vom naturlichen Gelandeverlauf in
der Umgebung auszugehen.»
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Aufschuttung
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Konsequenzen:

« Es kann nicht mehr auf das Sichtbare,
Vorhandene abgestellt werden.

 Aufwand zur Ermittlung des massgebenden
Terrains wird grosser.

e Der Terrainverlauf ist unsicherer, unklarer:
Toleranzen, Streitigkeiten.

« Schwache der bisherigen Regelung entfallt.
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Ziff. 1.1 Satz 3 Anhang 1:

«Aus planerischen Grinden kann das
massgebende Terrain in einem Planungs- oder

Baubewilligungsverfahren abweichend
festgelegt werden.»
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Ziff. 1.1 Anhang 1

«Planerische Griunde» kdnnten sein:

e Grundwasser- und Hochwasserschutz

 Erschliessung (mit dem Anschluss der
angrenzenden Bauten und Anlagen)

e Larmschutz
 Ortsbildschutz
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Exkurs:

Bedeutung der Anderung des massgebenden
Terrains fur bestehende Bauten?

Beispiel:
Neuer Anbau an ein bestehendes Gebaude.
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

Losungsansatze:

1. Abweichende Festlegung aus ,,planerischen
Grunden® (Satz 3 Ziff. 1.1 Anhang 1 zur
IVHB)

. Ausnahmebewilligung

Besitzstandsgarantie

w N

© VOSER RECHTSANWALTE Seite 32



© VOSER RECHTSANWALTE

1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

1. Abweichende Festlegung (Satz 3 Ziff. 1.1.
Anhang 1 zur IVHB)

«Aus planerischen oder
erschliessungstechnischen Griunden kann das
massgebende Terrain in einem Planungs- oder
Im Baubewilligungsverfahren abweichend
festgelegt werden.»
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

2. Ausnahmebewilligung

 Abweichung vom ,naturlich gewachsenen
Gelandeverlauf* im Einzelfall.

e «a.0. Verhaltnisse», «Hartefall», «vom
Gesetzgeber nicht vorgesehen», «Einzelfall».
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

3. Besitzstandsgarantie gemass BV

« Teilgehalt der Eigentumsgarantie Art. 26 BV.

 Entzug oder Beschrankung nur unter den
Voraussetzungen von Art. 36 BV.

« Erlaubt: Unterhaltsarbeiten, Renovationen.

« Kein Recht auf Umbauten, Erweiterungen
und Nutzungsanderungen.

« Kein Recht auf Wiederaufbau abgebrochener
und zerstorter Bauwerke.
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1. Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

3. Kantonalrechtliche Besitzstandsgarantie
(z.B. 8§ 68 BauG AG)

«Rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen, die den
geltenden Planen oder Vorschriften widersprechen,
darfen (...)

b) angemessen erweitert, umgebaut oder in ihrem
Zweck geandert werden, wenn dadurch ihre
Rechtswidrigkeit nicht wesentlich verstarkt wird und
keine besonderen Nutzungsvorschriften
entgegenstehen.»
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2. Gesamthdhe

Neuer Begriff: Die GesamthOhe

Bisherige Regelungen:
« AG: Gebaudehohe (8§ 12 ABauV).
 ZH: GebaudehoOhe (88 58, 278-281 PGB).

« BE: Gebaudehohe (Art. 19 Dekret GUber das
Normalbaureglement [NBRD]).

© VOSER RECHTSANWALTE
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2. Gesamthdhe

Ziff. 5.1 Anhang 1.

«Die Gesamt
schied zwisc
Dachkonstru

nOhe ist der grosste HOhenunter-
nen dem hochsten Punkt der

Ktion und den lotrecht darunter

liegenden Punkten auf dem massgebenden

Terrain.»
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2. Gesamthdhe

Oberer Messpunkt:

«HOchster Punkt der Dachkonstruktion»
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2. GesamthOhe

®ISOMAX-TERRASOL
Passivhaus/Nullenergie-Gebdudetechnologie

DACHKONSTRUKTION MIT SOLARABSORBER-
UND TEMPERATURBARRIERELEITUNGEN

Temperaturbarriereleitungen PP 20/2

Sparren - Nail - Web - Trager

Warmedammung Styropor 2 x 7.5¢m
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2. GesamthOhe

Beim Flachdach:

a
5
3

AVAVAVAVAVAVAN
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2. Gesamthdhe

Unterer Messpunkt:

«Lotrecht unter dem hochsten Punkt der
Dachkonstruktion liegende Punkte auf dem
massgebenden Terrain» (in der Regel ist das
der naturlich gewachsene Gelandeverlauf).

VOSER RECHTSANWALTE Seite 42



2. Gesamthdhe

Dachformen mit einem einzigen hochsten Punkt:

=

=

Kuppeldach

© VOSER RECHTSANWALTE
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Zeltdach

Kegeldach
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2. Gesamthdhe

Dachformen mit einer Linie der hdochsten Punkte:

.
> ~_

Ay /L

Satteldach Tonnendach
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2. Gesamthdhe

Dachformen mit einer Flache der hdchsten Punkte:

N\

e 4
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2. Gesamthdhe
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2. Gesamthdhe
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2. GesamthOhe
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2. GesamthOhe

Firstlinie

Dachflachenbereich (iber dem tiefstgelegenen
Teil des massgebenden Terrains

\
\
-!—..

sdenncnncpuncnnncnnnnsfananl

'Y
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2. Gesamthdhe

DG

Gesamthohe
1. OG

EG

UG
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2. Gesamthohe: am Hang (Ziff. 5.1 Anhang 1)

Gesamthohe
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2. Gesamthohe: Flachdach mit Attika (am Hang)

© VOSER RECHTSANWALTE

Gesamthdhe

Attika

1.0G

EG

uG

/
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2. Gesamthohe: Flachdach mit Attika (am Hang)
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Gesamthohe

Attika

1. 0G

EG

uG
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3. Fassadenhdhe

Ziff. 5.2 Anhang 1

«Die FassadenhOhe ist der grosste Hohenunter-
schied zwischen der Schnittlinie der
Fassadenflucht mit der Oberkante der
Dachkonstruktion und der dazugehaorigen
Fassadenlinie.»
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3. Fassadenhdhe

Oberer Messpunkt:

«Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion»
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3. Fassadenhdhe

Unterer Messpunkt:

«Fassadenlinie»
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3. Fassadenhdhe

«Fassadenlinie» (Ziff. 3.2 Anhang 1):

«Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von
Fassadenflucht und massgebendem Terrain.»
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3. Fassadenhdhe

«Fassadenflucht» (Ziff. 3.1 Anhang 1):

«Die Fassadenflucht ist die Mantelflache,
gebildet aus den lotrechten Geraden durch die
aussersten Punkte des Baukorpers tber dem
massgebenden Terrain. (.....).»
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3. Fassadenhdhe

© VOSER RECHTSANWALTE

Ebenes Gelande: (Fassadenlinie = projizierle Fassadenlinie)

unbedeutend riickspringender Gebdudetell
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vorspringender Gebdudeteil

Geneigtes Geldnde: (Fassadenlinie # projizierte Fassadenlinie) - Fassadenlinle
! ! Fassadenflucht
4 |
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; |
1 1 1
: | a8 |
A o
e (B
A VAS 4
LT T T T T T T T LT
Figur 3.1 bis 3.3 F: denflucht und F: denlini
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3. Fassadenhdhe

Oberkante
Dachkonstruktion

Fassadenhohe

Fassadenlinie
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3. Fassadenhdhe

giebelseitige
Fassadenhohe Fh
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3. FassadenhOhe: am Hang

Oberkante Dachkonstruktion

Fassadenhdhe

Fassadenlinie
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3. FassadenhOohe und Gesamthodhe (am Hang)

Gesamthodhe —

Fassadenhohe
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3. Fassadenhohe: bel Flachdach mit Attika
(Umgang mit Brlstung?)

Oberkante «Dachkonstruktion»

V4

Attika

Fassadenhdhe

Fassadenlinie

© VOSER RECHTSANWALTE
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giebeléeitige

Fassadenhohe Fh

fur Talfassade

&

i traufseitige
Fassadenhdhe Fh

3. FassadenhoOhe: Brustung

..... el

Briistung
|
— Z
Fassadenhﬁhe Fh Fassadenhdhe Fh
far Talfassqde fur Seitenfassade
— — — — .’:ﬁﬁ-'ﬂ.l IR AMARRARA R PR I I.DP.O.9W
(aH H
v e . ;
&
!
£

massgebendes Terrain
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3. Fassadenhohe: Umgang mit Brlstung

i /\@

Z

giebelseitige
Fassadenhdhe Fh
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technisch bedingte Dachaufbaute
! lll | Briistung y
¢%

Fassadenhohe Fh
fur Seitenfassade

Fassadenhdhe Fh
fur Talfassade

massgebendes Terrain weos® Eassadentiie

i ' Fassadenflucht

Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion
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3. Fassadenhohe: asymmetrisches Giebeldach

Fassadenh®he
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3. Fassadenhodhe: rickversetztes Attika
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4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten
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4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten

Ziff. 2.4 Anhang 1.

«Unterirdische Bauten sind Gebaude, die mit
Ausnahme der Erschliessung sowie der
Gelander und Brlstungen, vollstandig unter
dem massgebenden, respektive unter dem
tiefer gelegten Terrain liegen.»
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4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten

o‘/
[ T g
UNB

uUiB

Treppe

© VOSER RECHTSANWALTE Seite 71



4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten

Ziff. 2.5 Anhang 1.

«Unterniveaubauten sind Gebaude, die
hochstens bis zum zulassigen Mass Uber das
massgebende, respektive Uber das tiefer
gelegte Terrain hinausragen.»
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4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten

© VOSER RECHTSANWALTE

uUiB

Treppe

[ g
UNB
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4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten

Grund fur die Unterscheidung zwischen
unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten:

Es konnen unterschiedliche Grenzabstande
festgelegt werden.

© VOSER RECHTSANWALTE Seite 74



4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten

Ziff. 2.4 und 2.5: «Tiefer gelegtes Terrain»
« Keine Definition in der IVHB selbst.

« Gemeint ist: Nach Fertigstellung des
Bauvorhabens vorhandenes Terrain, das
tiefer liegt als das massgebende Terrain
(IVHB-Erlauterungen).
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4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten

Massgebendes Terrain

Tiefer gelegtes Terrain

0.80m

—/

uUlB

-T

Treppe
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4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten

Gebaude (Ziff. 2.1 Anhang 1):

«Gebaude sind ortsfeste Bauten, die zum
Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen eine
feste Uberdachung und in der Regel weitere
Abschllisse aufweisen.»

=» Parkierungs- und Verkehrsflachen sowie
weitere Anlagen sind keine Gebaude.
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4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten
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4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten

Von IVHB nicht erfasste Tiefbauten:

« Mauern, Lager- und Abstellplatze, Terrassen,
Schwimmbassins, Gruben,
Terrainveranderungen, Boschungen,
Aufschuttungen, Untergrund-Container
(Entsorgungsstellen), Kinderspielplatze,
Schachte, Treppen, Gartenwege, Sitzplatze
etc.
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4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten

1

© VOSER RECHTSANWALTE

ulB

Treppe

Naturlich
gewachsener
Gelandeverlauf

Tatsachlicher
Terrainverlauf
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4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten

Nattirlich

gewachsener
o —  Gelandeverlauf

Tatsachlicher
Terrainverlauf
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4. Unterirdische Bauten / Unterniveaubauten

uiB

Treppe

= = ' Fassadenlinie

===  (Oberkante fertig Boden
UIB Unterirdische Bauten
UNB Unterniveaubauten

f Héhenunterschied, gemessen in der Fassadenflucht,
zwischen massgebendem Terrain und der darliber
hinausragenden UNB- Decke.

Fassade 1 Fassade 2

Fassade 3 Fassade 4

b zulassiges Durchschnittsmass fiir das Hinausragen

der UNB

Anteil Uber der Fassadenlinie

Figur 2.4 und 2.5 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten
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