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Vollzugshilfen zum Baureglement

Bei den Vollzugshilfen zum Baureglement (VHzBR) handelt es
sich nicht um kommunale Rechtsnormen, sondern um blosse
Rechtsanwendungshilfen. Sie vermitteln die Beurteilungspraxis,
welche in der Regel angewendet wird.

1. Ausnitzungsziffer
1.1 Nichtanrechenbarkeit von Raumen (Art. 24 Abs. 2 BR)

Nicht anrechenbare Raume missen allseitig von massiven Wanden abgeschlossen sein. Eine fikti-
ve Trennung von Raumen und Flachen ist ausgeschlossen.

1.2 Windfang (Art. 24 Abs. 2 b BR)

Damit ein unbeheizter Windfang von der anrechenbaren Bruttogeschossflache befreit ist, muss
dieser ausserhalb des Warmedammperimeters liegen.

1.3 Erschliessungen (Art. 24 Abs. 2 b BR)

Aussentreppen und -zugange werden bei der Bemessung der anrechenbaren Bruttogeschoss-
flache nur angerechnet, sofern sie als Raum in Erscheinung treten.

1.4 Nasszellen (Art. 24 Abs. 2 b BR)

Raume mit WC-, Dusch- oder Badeeinrichtungen sowie Saunen werden bei der Ermittlung der
anrechenbaren Bruttogeschossflache immer angerechnet.

1.5 Basisnutzung (Art. 24 Abs. 7 BR)

Die Basisnutzung stellt das Verhéltnis der Summe aller anrechenbaren Bruttogeschossflachen
zur anrechenbaren Landflache dar. Die Basisnutzung stellt in der Wohn- und Gewerbezone die
Ausgangsgrosse zur Bemessung des Gewerbeanteils dar. Der Nachweis ist mit der Baueingabe
zu erbringen (vgl. Beilage).

2. Dachgeschoss
In Erganzung zu Art. 24 Abs. 3 BR betreffend nutzungsfreiem Dachgeschoss gilt zusatzlich:
2.1 Nutzung Spitzboden

In den Genuss der Nichtanrechenbarkeit zur Bruttogeschossflache kann nur eine Dachge-
schossebene, und zwar jene, welche Uber einem Vollgeschoss liegt, gelangen. Den Rahmen ei-
nes Estrichs lbersteigende Nutzungen im dariiberliegenden Luftraum (resp. Spitzboden) sind
nicht zulassig. Der Zugang ab einer Wohnung hat mittels einer ausziehbaren Estrichtreppe (keine
festmontierten Treppe) zu erfolgen. Befensterungen haben weniger als 10% der Bodenflachen
zu betragen.



2.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten (Lukarnen, Gauben usw.) missen mindestens 1.50 m von der Giebelfassade zu-
rlickversetzt sein, damit sie gegeniiber Nachbargrundstiicken als solche zu erkennen sind und
nicht wie ein zusatzliches Geschoss in Erscheinung treten.
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3. Attikageschoss
3.1 4b°-Zurickversetzung

Gemass Art. 32 Abs. 1 BR gelten Attikageschosse als (gemass Art. 24 Abs. 3 BR nutzungsfreie)
Dachgeschosse und somit nicht als Vollgeschosse, sofern sie allseitig um den Winkel von 45°
zurlckversetzt sind.

Als massgeblicher Punkt fir die Zurlckversetzung um den Winkel von 45° gilt der Schnittpunkt
der Fassade mit der Dachhaut, bei Flachdachern bis zur Oberkante des Dachabschlusses. In An-
lehnung an herkémmliche Dachgeschosse (Kniestockhéhe) darf eine massive, in homogener
Gestaltung mit der Fassade hochgezogene Bristung das Mass von weniger als 1.00 m ab ober-
kant Dachhaut nicht Uberschreiten, wobei die maximal zulassige Gebaudehohe eingehalten blei-
ben muss. Ausgenommen der zulassigen Dachaufbauten (siehe 3.2) diirfen keine Gebaudeteile
wie Vordacher und dgl. in die 45°-Linie hineinragen, selbst wenn sie in transparenter Ausfiihrung
geplant sind. Hingegen sind Abschlussgelander in filigraner Metall- oder Glaskonstruktion zuléas-
sig. Bei der Verwendung von Glas muss weisses Klarglas eingesetzt werden. Eine Beschichtung,
Sattinierung oder Folien zum Sichtschutz sind untersagt.
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Eine Pergola (filigrane Rahmenkonstruktion) ist ausserhalb der 45°-Ruckversetzungslinie zulés-
sig. Wird eine Markise zur Beschattung gefiihrt, muss der Bahnhof oder das Storenpaket inner-
halb der Rickversetzung liegen. Es sind nur bewegliche Gewebe gestattet und keine festen
Elemente (Lamellen etc.).



3.2 Aufbauten

Aufbauten dirfen bis zur Fassadenecke herangefiihrt werden. Die Anordnung Uber-Eck ist nicht
gestattet.

Ebenfalls durfen die Aufbauten nicht Uber die Fassade des darunterliegenden obersten Vollge-
schosses hinausragen.
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(zu Art. 24 Abs. 3 letzter Abs.)

4. Wintergarten

Damit Wintergarten gemass Art. 28 Abs. 1 BR ausniitzungsmassig nicht angerechnet werden
(sofern sie héchstens 156% der anrechenbaren Bruttogeschossflache pro Geschoss ausmachen),
mussen sie ausserhalb des Dammperimeters liegen und baulich von Wohn- oder anderen Réu-
men abgetrennt sein.

Im Weiteren ist zu bemerken, dass gemass Art. 28 Abs. 2 BR in Wohnungen integrierte Winter-
garten, d.h. als solche ausserlich nicht in Erscheinung tretend, ausnitzungsmassig angerechnet
werden.

5. Erker

Der Charakter eines Erkers und somit eines geméss Art. 27 Abs. b BR abstandsprivilegierten
Bauteils bleibt solange gewahrt, als seine Lange 1/3 der Fassadenlange nicht Uberschreitet und
zwischen gestaltetem Terrain und unterkant Erker eine Durchgangshohe von mindestens

2.00 m vorhanden ist.

6. Parkplatze

6.1 Anordnung von Parkplatzen

Beim Nachweis der erforderlichen Anzahl Abstellplatze fir die Motorfahrzeuge werden doppeltief
angeordnete Parkplatze (hintereinander liegend) akzeptiert, ausgenommen es handelt sich um
Kunden-, Besucher- oder 6ffentliche Parkplatze.

6.2 Bedarf an Motorfahrzeugabstellplatzen

Gemass Art. 19 Abs. 2 BR sind bei Wohneinheiten 12 Abstell- oder Garagenplatze pro Woh-
nung bzw. pro 100 m? BGF und bei Geschaftsbauten 1 Parkplatz pro 50 m? BGF sowie in Cafés
und Restaurants mindestens 1 Parkplatz pro 4 Sitzplatze zu erstellen. Bei gewerblichen Lager-
flachen wirde sich daraus ein unverhaltnisméassig grosser Parkplatzbedarf ergeben. Folglich sind
bei der Ermittlung der Abstellflachen fur Motorfahrzeuge fir dem Gewerbe dienende Lagerfla-
chen ein Abstellplatz pro 200 m® Bruttogeschossflache zu bemessen.



7. Erholungsflachen

Sind nach Art. 22 Abs. 1 BR Kinderspielplatze und Erholungsflachen anzulegen, so mussen die-
se als Gemeinschaftsanlagen konzipiert werden und der ganzen Uberbauung zur Verfigung ste-
hen. Es bedarf zudem eines (frihzeitigen) planlichen Nachweises mit eindeutig definierten Be-
reichen und Gréssenangaben.

8. Baugespann

Zur Vollstandigkeit des Baugespanns nach Art. 56 Abs. 2 BR, welches die kiinftige Gestalt und
die raumliche Ausdehnung der Baute aufzeigt, sind Aufbauten im Attika zum Zeitpunkt der 6f-
fentlichen Planauflage zu profilieren.

Stand 1. Dezember 2018



