ANHANG UND WEGLEITUNG ZUM BAUGESETZ
GEMEINDE SCHARANS
ERLAUTERUNGEN DER EINZELNEN DEFINITIONEN DES ANHANGS

1. TERRAIN

11 Massgebendes Terrain

Als massgebendes Terrain gilt der natirlich gewachsene Gelandeverlauf. Kann dieser infolge friiherer Abgrabungen
und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natirlichen Geléndeverlauf der Umgebung auszugehen.
Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende Terrain in einem Planungs- oder
im Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden.

Die Feststellung des massgebenden Terrains kann gelegentlich schwierig sein. In unklaren Situationen braucht es
unter Umstanden einen Feststellungsentscheid; die zustandige Behorde wird in der Regel einen auf das umgebende
natlrliche Terrain abgestimmten Gelandeverlauf ermitteln und festlegen.

Eine vom naturlich gewachsenen Gelandeverlauf abweichende Festlegung des massgebenden Terrains kann insbe-
sondere wegen der Hochwassergefahr, einer Gefahrdung des Grundwassers oder aus Griinden der Siedlungsent-
wasserung zweckmassig sein.

2. GEBAUDE

2.1 Gebaude

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

Die Gebaude weisen eine festgelegte Mindestgrosse auf, die mit Hohenmassen, Langenmassen und Gebaudefla-
chenmassen umschrieben werden kann.

2.2 Kleinbauten

Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren Dimensionen die zuldssigen Masse nicht Giberschreiten und die
nur Nebennutzflachen enthalten.

Kleinbauten sind beispielsweise Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Gewachshauser, Pavillons; sie dirfen die
zulassigen Masse beispielsweise bezliglich Fassadenhdhe und Gebaudelange nicht Giberschreiten.

Nebennutzflachen (NNF) sind in der Norm SIA 416 definiert (vgl. Anhang).

2.3 Anbauten

Anbauten sind mit einem anderen Gebdude zusammengebaut, Uberschreiten in ihren Dimensionen die zuldssigen
Masse nicht und enthalten nur Nebennutzflachen.

Anbauten Uberschreiten mindestens eines der zulassigen Masse fir vorspringende Gebaudeteile.
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Figur 2.1 — 2.3 Gebédude, Anbauten und Kleinbauten



Wegleitung und Anhang zum Baugesetz
8. Erlduterungen der einzelnen Definitionen des Anhangs Seite 3

24 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten sind Gebaude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Gelander und Briistungen, voll-
standig unter dem massgebenden, respektive unter dem tiefer gelegten Terrain liegen.

Unter Gelander und Bristungen werden Konstruktionen verstanden, welche dem Schutz der Zugange dienen.

3. GEBAUDETEILE

3.1 Fassadenflucht

Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte des Bau-
korpers Uber dem massgebenden Terrain: Vorspringende und unbedeutend riickspringende Gebaudeteile werden
nicht berlcksichtigt.

Die Fassadenflucht stellt zum Beispiel bei unbedeutend zurtickversetzten Gebaudeteilen die imaginare Weiterfiihrung
der Fassade dar.

Die Fassadenflucht dient zur Bestimmung der Fassadenlinie sowie zur Definition des Attikageschosses.

3.2 Fassadenlinie

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

Die Fassadenlinie dient als Hilfsgrosse zur Bestimmung der Hohenmasse von Gebauden und der Untergeschosse
sowie zur Definition der Uberbauungsziffer.

Die Fassadenlinie besteht aus Fassadenabschnitten, insbesondere aus Geraden, Kreisbogen usw.

3.3 Projizierte Fassadenlinie

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebene der amtlichen Vermessung.

Die projizierte Fassadenlinie dient als Hilfsgrosse zur Bestimmung der Abstéande (Grenz- und Gebdudeabstand) so-
wie der Gebdudelédnge und Gebaudebreite.
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Figur 3.3 Projizierte Fassadenlinie
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Ebenes Gelédnde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

Geneigtes Gelande: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)
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Figur 3.1 — 3.3 Fassadenflucht und Fassadenlinie
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4. LANGENBEGRIFFE, LANGENMASSE

41 Gebaudelidnge

Die Gebaudelange ist die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie um-
fasst.

4.2 Gebaudebreite

Die Gebaudebreite ist die kiirzere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie um-
fasst.

Die Gebaudelange und Gebaudebreite dienen der Dimensionierung von Gebauden und werden fir jedes Gebaude
separat bestimmt, insbesondere auch fiir Anbauten.

Gebaudelange

Gebéude

Geb&dude

Gebéaudebreite

o4 Fassadenlinie

l=—— Flachenkleinstes Rechteck

Figur 4.1 und 4.2 Geb&dudeldnge und Gebédudebreite
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5. HOHENBEGRIFFE, HOHENMASSE

Die Begriffe betreffend der Hohe von Punkten, Linien und Bauten dienen der Dimensionierung der Bauten in ihrer
dritten Dimension bzw. als Hilfsgrosse zur Festlegung von Niveaus bestimmter Gebdudepunkte und Geschossen.

5.1 Gesamthohe

Die Gesamthdhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lot-
recht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.

Bei den hochsten Punkten der Dachkonstruktion handelt es sich bei Giebeldachern um die Firsthdhe, bei Flachda-
chern um die Dachflache, beziehungsweise um den Dachflachenbereich iber dem tiefstgelegenen Teil des massge-
benden Terrains.

Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine, Liftungsanlagen usw. konnen den hochsten Punkt der Dachkon-
struktion Uberragen, dirfen aber in ihren Abmessungen das zulassige Mass nicht Gberschreiten.

Bei Gebauden, die in der Héhe oder in der Situation gestaffelt sind wird dia Racamthiha fiir iadon (Rahindatail cana-
rat ermittelt.
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Figur 5.1 Gesamthéhe
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5.2 Fassadenhohe

Die Fassadenhohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachkonstruktion und der dazugehérigen Fassadenlinie.

Bei Flachdachbauten wird die Fassadenhdhe bis zur Oberkante der Bristung gemessen, es sei denn, die Bristung
ist um ein festgelegtes Mass gegentiber der Fassadenflucht zurlickversetzt. Als Briistungen gelten auch durchbro-
chene Abschliisse, wie Gelanderkonstruktionen.

Die Fassadenhohe dient der Begrenzung des Masses, in dem Fassaden ohne Abgrabungen in Erscheinung treten
dirfen und hat vor allem in stark geneigtem Gelande ihre Bedeutung.
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Die Fassadenhthe wird bemessen bis zur Oberkante der Dachkonstruktion ohne Dachhaut und darf deshalb nicht
verwechselt werden mit der Profilierungshohe, welche in der Regel die Oberkante der Dachflache markiert.

Dachaufbauten sind Bauteile, welche die Dachflache héchstens um das festgelegte Mass gegen aussen durchbre-
chen. Uberschreiten sie dieses Mass, so handelt es sich beispielsweise um Giebelfassaden, Frontfassaden (bei Ton-
nendachern) oder Uberbreite Dachdurchbriiche, die bei der Bemessung der Fassadenhdhe miteinbezogen werden
mussen.

5.3 Lichte Hohe

Die lichte Hohe ist der Héhenunterschied zwischen der Oberkante des fertigen Bodens und der Unterkante der ferti-
gen Decke bzw. Balkenlage, wenn die Nutzbarkeit eines Geschosses durch die Balkenlage bestimmt wird.

Die lichte Hohe dient als Hilfsgrésse zur Definition von wohnhygienischen und arbeitsphysiologischen Mindestanfor-
derungen.

Einzelne sichtbare Balken mindern beispielsweise die Nutzbarkeit der Raumhohe noch nicht.
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Figur 5.3 Lichte Hbéhe

6. GESCHOSSE

Begriffe und Festlegungen betreffend Geschosse dienen der Differenzierung verschiedener Bauzonen und der Rege-
lungen in Sondernutzungsplanen.

6.1 Vollgeschosse

Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden ausser Unter-, Dach- und Attikageschosse.

Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebauden, die in der Hohe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die
Vollgeschosszahl fir jeden Gebaudeteil bzw. fiir jedes Gebaude separat ermittelt.

DG
Vi
G DA  Dachaufbauten
AG  Attikageschosse
VG
DG  Dachgeschosse
VG VG  Vollgeschosse
P = UG  Untergeschosse

massgebendes Terrain

Figur 6.1 Geschosse und Geschosszahl
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7. ABSTANDE UND ABSTANDSBEREICHE

Die Abstande dienen insbesondere der gegenseitigen Anordnung von Bauten und Anlagen, der Wohn- und Arbeits-
hygiene sowie dem Schutz naturlicher Elemente und Gegebenheiten (Ufer, Waldrander).

71 Grenzabstand

Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und der Parzellengrenze.

Der Grenzabstand von Anbauten wird separat gemessen.

7.2 Gebaudeabstand

Der Gebaudeabstand ist die Entfernung zwischen den projizierten Fassadenlinien zweier Gebaude.

7.3 Baulinien

Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen, insbesondere der Sicherung bestehender und geplanter Anlagen und
Flachen sowie der baulichen Gestaltung.

Die Baulinien treten an Stelle der generellen Abstandsvorschriften.

Die Baulinien beziehen sich auf die projizierten Fassadenlinien.
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7.4 Baubereich

Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Abstandsvorschriften und Baulinien in einem
Nutzungsplan festgelegt wird.

Der bebaubare Bereich umfasst jenen Teil der Grundstiicksflache, auf welchem Gebaude erstellt werden dirfen. Er
ergibt sich aus Abstandsvorschriften und Baulinien.
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Figur 7.4 bebaubarer Bereich und Baubereich
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8. NUTZUNGSZIFFERN

8.1 Anrechenbare Grundstiicksflache

Zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF) gehdren die in der entsprechenden Bauzone liegenden Grundstticks-
flachen bzw. Grundstiicksteile.

Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet.

Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung.
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*  Freihalteflachen und Griinflachen, soweit sie Bestandteil der Bauzonen und mit einer entsprechenden Nutzungs-
ziffer belegt sind.

Figur 8.1 Anrechenbare Grundstiicksfldche
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8.2 Geschossflachenziffer

Die Geschossflachenziffer (GFZ) ist das Verhaltnis der Summe aller Geschossflachen (GF) zur anrechenbaren
Grundstucksflache.

Die Summe aller Geschossflachen besteht aus folgenden Komponenten:
- Hauptnutzflachen HNF
- Nebennutzflachen NNF
- Verkehrsflachen VF
- Konstruktionsflachen KF
- Funktionsflachen FF

Nicht angerechnet werden Flachen, deren lichte Hohe unter einem vom Gesetzgeber vorgegebenen Mindestmass
liegt-

Summe aller Geschossflachen T GF
Geschossflachenziffer= GFZ=
anrechenbare Grundstlicksflache aGSF

Die Geschossflachenziffer ersetzt die Ausnutzungsziffer.

Die Geschossflachenkomponenten sind in Norm SIA 416 definiert (vgl. Anhang).

Grundriss 1. Obergeschoss:

Schnitt:

- Geschossflachen (GF)

Estrich| Wohnen

. Keller ;

Figur 8.2 Geschossfldchenziffer
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9. Ortstypische Bauweise
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Geschlossene Bauweise: Die einzelnen Bau-
kdrper bleiben in der Fassadengliederung als
solche erkennbar

Geschlossene Bauweise: Versetzungen in der
Hohe und Tiefe, sowie Anderungen der Fassaden-
flucht markieren die einzelnen Baukdérper

Verhéltnis Breite Giebelfassade / Trauffassade 1:0.28

Verhéltnis Breite Giebelfassade / Trauffassade 1:1
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Anhang: Definitionen aus der Norm SIA 416

Geschossflache GF
Surface de plancher SP

Nettogeschossflache NGF
Surface de plancher nette SPN

Nutzflache NF
Surface utile SU

Hauptnutzflache HNF
Surface utile principale SUP

Nebennutzflache NNF
Surface utile secondaire SUS

Verkehrsflache VF
Surface de dégagement SD

Funktionsflache FF
Surface des installations Sl

Die Geschossflache GF ist die allseitig umschlossene und Uberdeckte Grund-
rissflache der zuganglichen Geschosse einschliesslich der Konstruktionsfla-
chen.

Nicht als Geschossflachen gerechnet werden Flachen von Hohlraumen unter
dem untersten zuganglichen Geschoss.

Die Geschossflache GF gliedert sich in
- Nettogeschossflache NGF und
- Konstruktionsflache KF.

Die Nettogeschossflache NGF ist der Teil der Geschossflache GF zwischen
den umschliessenden oder innenliegenden Konstruktionsbauteilen.

Die Nettogeschossflache NGF gliedert sich in
- Nutzflache NF,

- Verkehrsflache VF und

- Funktionsflache FF.

Die Nutzflache NF ist der Teil der Nettogeschossflache NGF, welcher der
Zweckbestimmung und Nutzung des Gebaudes im weiteren Sinne dient.

Die Nutzflache NF gliedert sich in
- Hauptnutzflache HNF und
- Nebennutzflache NNF

Die Hauptnutzflache HNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher der Zweck-
bestimmung und Nutzung des Gebaudes im engeren Sinn dient.

Die Nebennutzflache NNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher die Haupt-
nutzflache HNF zur Nutzflache erganzt. Sie ist je nach Zweckbestimmung
und Nutzung des Gebaudes zu definieren.

Zu den Nebennutzflachen gehdren z. B. im Wohnungsbau
- Waschkichen

- Estrich- und Kellerraume,

- Abstellraume,

- Fahrzeugeinstellrdume,

- Schutzraume und

- Kehrichtraume.

Die Verkehrsflache VF ist jener Teil der Nettogeschossflache NGF, welcher
ausschliesslich deren Erschliessung dient.

Zur Verkehrsflache gehdren z. B. im Wohnungsbau die Flachen von ausser-
halb der Wohnung liegenden Korridoren, Eingangshallen, Treppen, Rampen
und Aufzugsschachten.

Die Funktionsflache FF ist jener Teil der Nettogeschossflache NGF, der flr
haustechnische Anlagen zur Verfligung steht.

Zur Funktionsflache FF gehoren Flachen wie

- Raume flir Haustechnikanlagen,

- Motorenrdume von Aufzugs- und Férderanlagen,

- Ver- und Entsorgungsschéachte, Installationsgeschosse sowie Ver- und Ent-
sorgungskanale und

- Tankrdume.
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Konstruktionsflache KF
Surface de construction SC

Grundstlicksflache GSF

Surface de terrain ST

Umgebungsflache UF
Surface des abords SA

Die Konstruktionsflache KF ist die Grundrissflache der innerhalb der Ge-
schossflache GF liegenden umschliessenden und innenliegenden Kon-
struktionsbauteile wie Aussen- und Innenwande, Stitzen und Briistungen.

Einzuschliessen sind die lichten Querschnitte von Schachten und Kaminen
sowie Tur- und Fensternischen, sofern sie nicht der Nettogeschossflache
NGF zugeordnet sind.

Bauteile wie versetzbare Trennwande und Schrankwande sind keine um-
schliessenden oder innenliegenden Konstruktionsbauteile im Sinne dieser
Norm.

Die Konstruktionsflache KF gliedert sich in
- Konstruktionsflache tragend KFT und
- Konstruktionsflache nichttragend KFN.

Das betrachtete Grundstiick kann umfassen
- eine einzelne Parzelle,

- mehrere Parzellen und

- Teile einer oder mehrerer Parzellen

Die Flache des Grundstiicks gliedert sich in
- Gebaudegrundflache GGF und
- Umgebungsflache UF.

Die Umgebungsflache UF ist jene Flache des Grundstlicks, die nicht von
Gebaudeteilen durchdrungen wird. Massgebend sind die Verhaltnisse nach
der Bauausfiihrung.

Flachen Uber ganz oder teilweise im Erdreich liegenden Bauten oder Teilen
von Bauten gelten als Umgebungsflache, sofern sie bepflanzt, begangen
oder befahren werden kdnnen und mit dem anschliessenden Terrain in
Verbindung stehen.

Die Umgebungsflache gliedert sich in
- Bearbeitete Umgebungsflache BUF (Hart- bzw. Griinflachen) und
- Unbearbeitete Umgebungsflache UUF.



