700.2

Verordnung

iiber die nahere Umschreibung der Begriffe
und Inhalte der baurechtlichen Institute
sowie iiber die Mess- und Berechnungsweisen
(Allgemeine Bauverordnung)

(vom 22. Juni 1977)!

Der Regierungsrat beschliesst:

I. Allgemeine Begriffe

§ 1. !'Bauten und Anlagen im Sinne des Planungs- und Bau- Bauten
gesetzes? sind: und Anlagen

a. Bauten, die im Boden eingelassen oder mit einer gewissen Orts-
bezogenheit darauf stehend ihrem Umfang nach geeignet sind, die
Umgebung durch Luft- und Lichtverdringung, Uberlagerung einer
freien Bodenfldache oder durch sonstige Einwirkungen zu beein-
flussen,

b. alle planungs- und baurechtlich bedeutsamen &usserlichen Ver-
dnderungen von Grundstiicken oder deren Nutzung.

2 Bauten und Anlagen sind namentlich:®

Gebiude,

Mauern und Einfriedigungen,

Reklamen,

Aussenantennen,

Anlagen fiir die Nutzung von Sonnenenergie,

Sport-, Spiel- und Erholungsanlagen,
Schwimmbassins,

Campingplitze,

selbststidndige Fahrzeugabstellpldtze, Werk- und Lagerplitze,
Anlagen fiir die Materialgewinnung und -ablagerung,
Verkehrs- und andere Transportanlagen,
Tankstellen.

§ 2.8 1 Gebiude sind Bauten und Anlagen, die einen Raum zum Gebzude
Schutz von Menschen oder Sachen gegen &dussere, namentlich atmo-
sphirische Einfliisse mehr oder weniger vollstandig abschliessen.

2 Nicht als Gebédude gelten Bauten und Anlagen, deren grosste Hohe
nicht mehr als 1,5 m betrdgt und die eine Bodenflidche von hochstens
2 m? tiberlagern.
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§ 3. Ausstattungen sind Nebeneinrichtungen zu Bauten und An-
lagen, wie Spielplédtze, Ruheplitze, Larmwille, Fahrzeugabstellplitze
und innere Zufahrten.

§ 4.3  Ausriistungen sind technische Einrichtungen von Bauten und
Anlagen, die der Beniitzung oder der Sicherheit dienen.

§5. !Gewachsener Boden ist der bei Einreichung des Baugesuchs

bestehende Verlauf des Bodens.
2 Auf frithere Verhiltnisse ist zuriickzugreifen, wenn der Boden

a. innert eines Zeitraums von 10 Jahren vor der Baueingabe in einem
im Zeitpunkt der Ausfithrung der Bewilligungspflicht unterliegen-
den Ausmass aufgeschiittet und das neue Terrain in der baurecht-
lichen Bewilligung oder in einem foérmlichen Planungs- oder Projekt-
genehmigungsverfahren nicht ausdriicklich als kiinftig gewachsener
Boden erklart worden ist,

b. im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung des Grundstiickes oder
zur Umgehung von Bauvorschriften umgestaltet worden ist.

II. Die Arealiiberbauungen (§ 69 PBG)?

§§ 6und 7.

§ 8. !Fiir die Bemessung der Arealfliche gelten sinngemiss die
entsprechenden Bestimmungen iiber die massgebliche Grundfldche
fiir Nutzungsziffern.

2 6

3 6

II1. Die Nutzungsziffern (§§ 254 {ff. PBG)
1. Die Ausniitzungsziffer® (§ 255 Abs. 3 PBG)?

§ 9.1 Dach- und Untergeschosse, die im Sinne von § 276 Abs. 2
PBG? ein Vollgeschoss ersetzen, sowie Untergeschosse, die mehrheit-
lich tiber dem gewachsenen Boden liegen, gelten fiir die Berechnung
der Ausniitzungsziffer als Vollgeschosse.
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§ 10.8  Als nicht anrechenbar gelten:

a. der Freizeit dienende Gemeinschaftsmehrzweckraume von Mehr-
familienhdusern und Einfamilienhaussiedlungen, soweit sie mindes-
tens 20 m? erreichen und bei grosserem Ausmass 2% der anrechen-
baren Geschossfldche nicht iibersteigen,

b. der Arbeitsplatzgestaltung dienende Nebenrdume bis zu 2% der
anrechenbaren Geschossfliche,

c. verglaste Balkone, Veranden und Vorbauten ohne heiztechnische
Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen, bis zu 10%
der Summe aller anrechenbaren Geschossflachen.

2. Die Freiflichenziffer (§ 257 Abs. 3 PGB)

§ 11.  Als Spiel-, Ruhe- und Gartenfldchen anrechenbar gelten:

a. einfache Garten- und kleine Geridtehduschen sowie iiberdeckte
und seitlich mindestens zur Hélfte der Abwicklung offene Garten-
sitzpltze,

b. Spiel-, Ruhe- und Gartenanlagen auf Dachfldchen, soweit sie mit
der iibrigen diesem Zwecke dienenden Fliche zusammenhédngen
und iiber einen freien Zugang verfiigen.

3. Die Baumassenziffer (§ 258 PBG)

§12. ' Als oberirdisch gelten alle iiber dem gewachsenen Boden
liegenden Gebéudeteile.

2 Als Witterungsbereich gilt der dussere Teil des offenen Raumes
bis zu einer Tiefe, die der halben Raumhohe entspricht.

3 Wird die Konstruktionsstirke der Fassade und des Dachs aufgrund
der Wiarmeddmmung grosser als 35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass
zu bertiicksichtigen.!?

§ 13.  Die Gemeinden konnen die Baumassenziffer aufteilen und
je gesondert regeln fiir
a. Hauptgebiude,
b. besondere Gebiude im Sinne von § 273 PBG? und

c. verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten ohne heiz-
technische Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen.

§§ 14-16.5
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IV. Besondere Nutzungsanordnungen (§ 49 a Abs. 3 PBG)#

§17.56

§ 188 Der besonderen Nutzung werden die ihr unmittelbar die-
nenden Réume unter Einschluss der dazugehorigen Erschliessungs-
flachen und Sanitdrrdume samt inneren Trennwénden zugerechnet.

§19.6

§20.8 ! Grenzen Réaume fiir die besondere Nutzung unmittelbar
an sonstige R4ume oder an gemeinsame Nebenrdume und Erschlies-
sungsanlagen, erstreckt sich ihre Flache bis zur halben Stirke der
Trennwand.

2 Gemeinsame Nebenrdume und Erschliessungsfldchen werden nach
dem tatsédchlichen Verhiltnis zwischen besonderer und sonstiger Nut-
zung aufgeteilt.

V. Begriff und Messweise des kommunalen Grenzabstandes
(§ 260 PBG)

§21. ! Der Grenzabstand setzt sich aus dem Grundabstand und
dem Mehrhohenzuschlag sowie dem Mehrlédngenzuschlag geméss Bau-
und Zonenordnung zusammen.?

2 Treffen die Voraussetzungen fiir Mehrldangen- und Mehrhohen-
zuschlag zusammen, so werden dem Grundabstand vorerst der Zu-
schlag fiir die Mehrlidnge und hernach derjenige fiir die Mehrhohe
hinzugefiigt.

§22. !'Der Grundabstand ist der kleinste erforderliche Grenz-
abstand ohne Mehrldngen- und Mehrhohenzuschlag; er wird recht-
winklig zu den Fassaden und radial iiber die Gebdudeecken gemessen.

2 Bestehen gemiss Bau- und Zonenordnung zwei verschieden grosse
Grundabstinde, so ist der kleinere iiber die Gebdudeecken radial herum-
zuschlagen.

§23. ! Der Mehrldngenzuschlag entspricht einem bestimmten Teil
der als Mehrlinge qualifizierten Fassadenlidnge; der Zuschlag kann auf
ein Hochstmass begrenzt werden.

2Der Mehrlangenzuschlag wird rechtwinklig zu den Fassaden
gemessen; liber die Gebdudeecken fillt er ausser Ansatz.
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§ 24. 1 Bei seitlich gegliederten Fassaden wird die fiir den Mehr-
langenzuschlag massgebende Lénge fiir jeden Fassadenteil fiir sich
bestimmt.

2 Zuriickliegende Fassadenteile werden durch vorspringende Teile
hindurch bis zur &dussersten sichtbaren Gebdudekante in oder vor
der Fassadenflucht gemessen; vorspringende Teile gelten nur dann als
selbststandige Fassadenteile, wenn ihr gegenseitiger Abstand wenigs-
tens der Summe zweier Grundabstédnde entspricht.

3 Bei abgewinkelten oder abgerundeten Fassaden wird die fiir den
Mehrlidngenzuschlag massgebende Linge gleich wie bei den seitlich
gegliederten Fassaden bestimmt; dabei ist die Abwinklung oder Ab-
rundung als seitlich gegliederte Fassade mit unendlich kleinen Abtrep-
pungen zu betrachten.

§ 258 Besondere Gebdude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG? fallen
bei der Berechnung des Mehrldangenzuschlages ausser Betracht, sofern
die Bau- und Zonenordnung nicht etwas anderes bestimmt.

§26. Der Mehrhohenzuschlag im Sinne von § 260 Abs. 2 PBG?
wird rechtwinklig zu den Fassaden und radial iiber die Gebdudeecken
gemessen.

VL. Die Fassadenliinge (§ 260 PBG)

§ 27. ! Zur Fassadenlinge werden oberirdische Vorspriinge iiber
mehr als einem Geschoss hinzugerechnet, wenn sie in der Richtung der
betreffenden Fassade eine geschlossene Hohe von mehr als 1,3 m auf-
weisen.

2 Die Bau- und Zonenordnung kann bestimmen, dass die fiir den
Mehrldngenzuschlag massgeblichen Fassadenldngen von benachbar-
ten Hauptgebduden zusammengerechnet werden, wenn der Gebdude-
abstand ein bestimmtes Mass unterschreitet.’

VIL Die Gebiudelinge und Gebiudebreite (§ 49 PBG)?3

§ 288 1 Als Gebdudelidnge gilt die ldngere Seite des flaichenkleins-
ten Rechtecks, welches die senkrecht auf den Erdboden projizierte
grosste, durch die massgebliche Fassadenldnge gebildete Gebédude-
umfassung umschreibt. Als Gebdudebreite gilt die kiirzere Seite dieses
Rechtecks.
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2 Besondere Gebiude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG? fallen ausser
Ansatz, sofern die Bau- und Zonenordnung nicht etwas anderes be-
stimmt.

VIII. Mess- und Berechnungsweise
(8§ 49, 255-260, 270, 275, 278-281 und 292 PBG)?

§29. ! Alle Hohenmasse werden im Lot gemessen.

2 Fur andere Masse und Berechnungen enthalten die Skizzen im An-
hang erlduternde Darstellungen zu den entsprechenden Vorschriften.”

IX. Besondere Begriffe

§ 30. ! Als wesentliche Beeintrichtigung durch Schattenwurf im
Sinne von § 284 PBG? gilt:

a. bei liberbauten Grundstiicken: die an den mittleren Wintertagen
langer als zwei Stunden dauernde Beschattung der bewohnten oder
in Wohnzonen liegenden Nachbargebdude, in der Regel an ihrem
Fusspunkt gemessen,

b. bei uniiberbauten Grundstiicken in Wohnzonen: die an den mitt-
leren Wintertagen ldnger als zwei Stunden dauernde Beschattung
iberbaubarer Fliachen des Nachbargrundstiickes, sofern dadurch
eine den oOrtlichen Verhéltnissen und der Bau- und Zonenordnung
entsprechende Uberbauung verunméglicht oder erheblich erschwert
wird.
2Keine wesentliche Beeintrichtigung durch Schattenwurf liegt

indessen vor, wenn mit einem in allen Teilen den Vorschriften entspre-

chenden kubischen Vergleichsprojekt nachgewiesen wird, dass eine
der Bau- und Zonenordnung entsprechende Uberbauung keine gerin-
gere Beschattung des Nachbargrundstiickes nach sich zieht.

3 Ist in Wohnzonen die Uberbauung auf dem Nachbargrundstiick
erheblich tiberaltert oder steht sie zu den Zielen der Bau- und Zonen-
ordnung in einem starken Missverhiltnis, gelten zugleich die Regeln
fiir iiberbaute und uniiberbaute Grundstiicke.

§31. ! Als offen im Sinne von § 286 PBG? gilt eine Uberbauung,
deren Gebidude nach allen Seiten frei stehen.

2 Als geschlossen gilt eine Uberbauung, bei der Gebiude einseitig
oder mehrseitig zusammengebaut oder auf eine Grenze gestellt sind
oder gestellt werden diirfen bzw. miissen.



Allgemeine Bauverordnung 700.2

§ 328 Als mit Einfamilienhédusern vergleichbare Wohnungsarten

im Sinne der §§ 303-305 PBG? gelten Wohnungen, die

a. nicht an einem gemeinsamen Treppenhaus mit anderen Wohnun-
gen liegen und einen unmittelbaren Zugang ins Freie haben,

b. sich iiberdies in einem Gebiudeteil befinden, der dusserlich dhn-
lich einem Einfamilienhaus in Erscheinung tritt.

§§ 32 aund 33.°

§ 33 a® Das Anbringen einer Aussenisolation an vor dem 1. Ja-
nuar 1987 erstellten Gebduden gilt als eine zweckméssige Anpassung
im Sinne von § 357 Abs. 5 PBG?. Dadurch darf der nach Gesetz und
Bauordnung massgebliche Abstand bis zu 15 cm unterschritten werden.

X. Inkrafttreten

§ 34. Diese Verordnung tritt nach der Genehmigung durch den
Kantonsrat* und der Veroffentlichung im Amtsblatt auf den vom
Regierungsrat zu bestimmenden Zeitpunkt in Kraft3.

1 OS 46,770 und GS V, 91.

2 LS700.1.

3 In Kraft seit 1. Juli 1978.

4 Vom Kantonsrat genehmigt am 29. August 1977.

5 Vgl. Art. III, Abs. 3 und 4 der Gesetzesdnderung vom 1. September 1991
(OS 51, 817). In Kraft seit 1. Februar 1992 (OS 52, 48).

% Aufgehoben durch RRB vom 25. September 1991 (OS 52, 44). In Kraft seit
1. Februar 1992 (OS 52, 48).

7 Eingefiigt durch RRB vom 25. September 1991 (OS 52, 44). In Kraft seit
1. Februar 1992 (OS 52, 48).

8 Fassung geméiss RRB vom 25. September 1991 (OS 52, 44). In Kraft seit
1. Februar 1992 (OS 52, 48).

¢ Eingefiigt durch RRB vom 5. August 1992 (OS 52, 216). In Kraft seit 1. Okto-
ber 1992 (OS 52, 240).

10 Fassung gemiss RRB vom 5. August 1992 (OS 52, 216). In Kraft seit 1. Okto-
ber 1992 (OS 52, 240).

! Eingefiigt durch RRB vom 14. Mai 2003 (OS 58, 199). In Kraft seit 1. Januar
2004 (OS 58, 250).

12 Eingefiigt durch RRB vom 10. September 2008 (OS 64, 127; AB1 2008, 1535).
In Kraft seit 1. Juli 2009.
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http://www.zhlex.zh.ch/Erlass.html?Open&Ordnr=700.1
http://www.zhlex.zh.ch/Erlass.html?Open&Ordnr=700.2%2C58%2C199
http://www.zhlex.zh.ch/Erlass.html?Open&Ordnr=700.2%2C58%2C250
http://www.amtsblatt.zh.ch/pdf/tt/20082609_39_T.pdf#zoom=100&pagemode=bookmarks
http://www.zhlex.zh.ch/Erlass.html?Open&Ordnr=700.2%2C64%2C127
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Skizzen flr die Mess- und Berechnungsweisen

gemass Planungs- und Baugesetz (PBG)
und der Allgemeinen Bauverordnung (ABV)

Anhang zur Allgemeinen Bauverordnung
vom 22. Juni/25. September 1991



FDie Ausstattung J

Ausstattungen

sind Nebeneinrichtungen zu Bauten und Anlagen

[ Die Ausriistung ] §4 ABV
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sind technische Einrichtungen von Bauten und Anlagen



Massgebliche Grundflache
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( Die Ausnitzungsziffer | § 255

Abs. 2: Dach- und Untergeschosse
Beispiel: Wohnzone W2: 2 VG
1DG

1 UG

AZ 30%

Grundflache 1000m’

. /\
VG 150m’ DG max. 150m2\

VG 150m° VG 300m?

UG | max, 150n12_

S\

zuldssig 300m’ anrechen - zuldssig 300m’ anrechen -
bare Wohnflache bare Wohnflache auf 1 VG
(DG und UG nicht an- (je max. 150m’im DG und UG

rechenbar) nicht anrechenbar)



( Die Freiflachenziffer | (8257PBG |
|8 nABYV |

Berechnung der Freiflachenziffer (FZ)

anrechenbare
Freiflache (FF)

anrechenbare FreifiGche (FF) in %
massgebende Grundfldche (GF) °

( Die Uberbauungsziffer | § 256 PBG

Berechnung der Uberbauungsziffer (UZ)

l\ Freifléchenziffer (FZ) =

uberbaute
Flache

uberboute Flache J

. . , . . .
Uberbduungsziffer {UZ) massgebliche Grundfiache (GF) in %




| Die Baumassenziffer ) ( 8258 PBG |
| § 12 ABV |

Berechnung der Baumassenziffer (BZ)

L

Baumassenziffer = oberirdische Baumasse BM
massgebliche Grundfldche GF
87 - Ldnge L - Breite B- Hohe H

GF

Witterungsbereich

e
_J h/2 | = Witterungsbereich

Witterungsbereich ist nicht
anzurechnen




fDie Abstinde ] ( § 260 PBGW

. | § §21-26 ABV|
Begriffe
P
= Grenze
fl
o ol G = Grundabstand Hm
MLZ = Mehrldngenzuschiag ([T

MHZ = Mehrhohenzuschlag mﬂﬂmmmmm

g = erforderlicher Grenz -
abstand

GL = Grundldnge gemdss
Bauordnung

ML = Mehrignge
MH = Mehrhohe
GH = Gebadudehohe

G M MHZ

MH

—d,

HMHZ

z zuldssige Gebdudehohe fur die Regelibérbauung




[ Die Abstande ) (8521-26 ABV |

Grenzabstand bei gestaffelten Fassaden
(Darstellung auf eine Fassade beschrdnkt)

I T e
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MLZ

I
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[Die Abst&nde]

Grenzabstandsbild eines komplizierten Baukorpers

(Abstdnde aller Fassaden tiberlagert)

Annahmen:

G =allseitig 6m

GL = 15m

MLZ= I/3ML , max.MLZ=7m

\“\’D‘

ML 2

MLI

(88 21-26ABV |

GL

ML7




| Die Abstdnde ) 85 21-26 ABV |

Grenzabstand eines abgerundeten Baukorpers
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s s 3
Grenzabstand infolge Grenzabstand infoige
Mehrhdhe Uber 12m Uberschreitung der

zuldssigen Gebaudehéhe
(8270 Abs. 2 PBG | (5260 Abs. 2 PBG |
g A 3
5 5
o S
15.00 — 7{H
4
12.00
\
810 +—r(
3.50 _&s_oi
6.50, 5.00l
N\ j
Z %z v,
w2 :
Grenzabstand infolge Mehrhdhe = 2 x 3.30m + 1.50m = 8.10m
3.50m + 3.00m - 6.50m 9.60m - 8.10m = 1.50m

G =3.50m + 1.50m = 5,00m



| Die Abstinde ) (88 260ff PBG |
Grenz- Gebdude- Wald- und Bachabstdande L” 21-26 ABV J

MLZ3 ML2
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HEIRIHIAR

o
S T
2 =
r — Ueberschneidungen
- © = nicht zuldssig
Baulinie [
_— .Y _._51._.* B -
MLZ 4 G G MLZ 4
ML 5 oL i, g MZ4
T
MLZT7 G ML 6

o

MLB
7
, MLZ6

“+—
ML7
v, G

1~ WA

MLZ1, ,G , GL




[ Die Fassadenldange J § 260 PBG

§ 27 ABV

ose bl >
Fac=deb;, 4
OSM massgebliche
Nge Fassadenlange



rGebéudelénge / Gebéudebreitej f§ 49 PBG 1
| 528 ABV |

I~ . massgebliche Gebaudelange
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flachenkleinstes Rechteck




Die Gebaudehohe mit Einfluss @’é 270u278ff PBG]
von Grenz-u. Baulinienabstand

Baulinienabstand  Baulinieneinflussbereich gemass § 278 Abs 2 *
2B.900 |  max 1500 . 350, '

'y

1 1 1

I Jsereabs2 § 279 Abs | §270

i
|
|

§278Absl\)

1
|
|
|
I,‘F
g

l
|
|
|
\{‘1

18.00

12.00

'.
1
I
|
|
|
|
|
|
|
|

Baulinienabstand . /o § 279 Abs 2

900 +100:10.0,

Grenze

*oBi

Baulinieneinflussbereich

ki
g
g
&
N max. 1500 1 ]
1 k)
. . o
! max. 250 l )I/:
o— bt LV 7]
YT BLIBOOT( o~ 35
7 //E 5 \ rii
811500 T ———
Al 7 4 Vo
81 900 /f 3 }
2 8
| 8 2 I g
o 0 v
0ol O|
MEEE § |
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Zentrumszone mit 5 Geschossen {max Gebdudehohe 5x40+1.5=21.50m)



( Messweise der Firsthohe | (5 281 Abs1 PBG)

max. mégliche Dachform
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Gebdudehbhe s
2

O

L
Q
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Terrainlinie 4

Ve

mogliche Dochformen A-A' paraliel B-8'

Messweise des Kniestocks } (§ 275 Abs. 2 PBG

max. 0.9m (bzw. 1.3m) lichte Hbhe (Fertigbau)

0.4m
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( Firsthéhe ] [ §281 Abs. 2PBG |

zuldssige _
Gebdudehothe
H1 nicht zuldssig, Uberschreitet
zuldssige Gebdudehdhe
H2 zuldssig
{3 45°
7/
/
Z
zuldssige N {/ ________
Geb&dudehthe |
H2




( Dachaufbauten | (§ 292 PBG |

bei Schragdachern

bei Flachdachern AN

— — — Firstbegrenzungslinie
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