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Das Dachgeschoss wird zum Wohngeschoss

Christian Munz

lic. iur.
Fachanwalt SAV Bau-
und Immobilienrecht

Voser Rechtsanwdlte, Baden

Die Revision der kantonalen Bauverord-
nung (BauV) und die Einfithrung der Inter-
kantonalen Vereinbarung iiber die Harmo-
nisierung der Baubegriffe (IVHB) fiihren zu
neuen Nutzungsmdglichkeiten im Dach-
geschoss. Das Dachgeschoss wird zu ei-
nem nahezu vollstindig nutzbaren Wohn-
geschoss, das in vielen Gemeinden nicht als
anrechenbare Geschossfliche zihlt.

Dachdurchbriiche, Dachfenster usw.
Bis anhin durfte die Dachfliche nur auf ei-
nem Geschoss und hochstens auf einem
Drittel der Fassadenlinge Dachdurchbrii-
che wie Dachaufbauten, Dacheinschnitte,
spezielle Giebelkonstruktionen oder Ahnli-
ches aufweisen.

Diese sogenannte Drittel-Regel hat aber in
absehbarer Zeit ausgedient. Seit Anfang Jahr
regelt § 24 Abs. 1bis BauV, in welchem Um-
fang Dachdurchbriiche zulissig sind. Sie
sind weiterhin nur auf einem Geschoss er-
laubt, jedoch diirfen sie pro Gebiudeeinheit
neu bis zwei Drittel der Fassadenlinge breit
sein. Aus der «Drittel-Regel» wird also die
«Zwei-Drittel-Regel». Nur wenn das Ge-
biude geschiitzt ist oder es in einer Zone
mit erhéhten Anforderungen an das Orts-
und Landschaftsbild liegt, sollen Dach-
durchbriiche weiterhin nur auf einem Drit-
tel der Fassadenlinge méglich sein. Zudem
prizisiert der Zusatz «pro Gebiudeeinheit,
dass die Einhaltung der zulissigen Dach-
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durchbriiche fiir jede Gebidudeeinheit ein-
zeln gemessen wird. So wird bei zusammen-
gebauten Gebduden wie z.B. Reihenhdusern
verhindert, dass eine Gebiudeeinheit alle
mdglichen Dachdurchbriiche fiir sich allei-

ne konsumieren kann.

Die bereits unter altem Recht zuldssigen
vereinzelten Dachflichenfenster auf weite-
ren Dachgeschossebenen waren bisher auf
eine Einbaugrésse von 0,50 m* begrenzt.
Neu wird die Einbaugrésse auf o,75 m* ver-
grossert, was eine bessere Belichtung des
Dachgeschosses erméglicht.

Achtung: Der Verordnungsgeber hat der
neuen Bestimmung zu den Dachdurchbrii-
chen eine Ubergangsbestimmung gewid-
met. Der neue § 24 Abs. 1bis BauV mit der
Zwei-Drittel-Regel gilt nimlich erst, wenn
die Gemeinde ihre Bau- und Nutzungsord-
nung nach dem 1. Januar 2015 rechtskriftig
angepasst, die Baubegriffe der Interkanto-
nalen Vereinbarung tiber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB) tibernommen
und nichts Abweichendes festgelegt hat
(§ 63 Abs. 3 BauV). In Gemeinden, welche
die IVHB noch nicht {ibernommen haben,
gilt weiterhin § 16 ABauV.

Die Zwei-Drittel-Regel fithrt zu mehr nutz-

barer Fliche und einer besseren Belich-
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tung von Dachgeschossen. Durch den Aus-
bau oder den Umbau eines Dachgeschosses
kann ein bisher ungenutztes Dachgeschoss
auch fiir Wohnzwecke genutzt werden (falls
dies nicht durch die Ausniitzungsziffer be-
grenzt ist). Falls Sie den Einbau von Dach-
durchbriichen wie Dachfenstern, Dachgau-
ben usw. planen, kann es sich daher lohnen
abzuwarten, bis Thre Gemeinde die BNO
entsprechend angepasst hat. Auch wenn ein
Zuwarten nicht in Frage kommt, diirfte es
Sinn machen, eine spitere Erweiterung der
Dachdurchbriiche bereits jetzt einzuplanen.

Grosse Kniestockhohe

Was ist die Kniestockhhe? Als Kniestock
bezeichnet man die an der Traufseite eines
Hauses {iber die Decke des obersten Ge-
schosses hinaus gemauerte Aussenwand,
auf der die Dachkonstruktion aufliegt. Die
Kniestockhohe dient als Hilfsgrosse fiir die
Definition, wann ein Dachgeschoss als Voll-
geschoss gilt. Die meisten Gemeinden ha-
ben die vom Kanton vorgegebene maximale
(kleine) Kniestockhohe von 1,2 m belassen.

Mit der Einfihrung der IVHB erhalten
Hauseigentiimer im Kanton Aargau die
erstmalige Moglichkeit, auf einer Traufseite
die sogenannte «grosse Kniestockhéhe» aus-
zunutzen. Sofern die Gemeinde nichts an-
deres festlegt, betrigt die grosse Kniestock-

Figur 6.3 (Skizzen zur IVHB, Anhang 2 zur BauV [SAR 713.121]).
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hohe 3,5 m (§S24 Abs. 1 lit. b BauV). Falls
eine allfillige Fassadenhohe eingehalten
wird, ermdglicht die grosse Kniestockhhe —
allenfalls kombiniert mit der Zwei-Drit-
tel-Regel fiir Dachdurchbriiche — licht-
durchflutete, hohe und grossziigige Wohn-
flichen im Dachgeschoss. Auch Pultdicher
diirften wegen der Einfiihrung der grossen
Kniestockhéhe einen Aufschwung erleben.

Das Mass der grossen Kniestockhohe kann
jedoch durch die Gemeinde gedndert wer-
den. Informieren Sie sich deshalb bei der
Bauverwaltung Threr Gemeinde, ob die
Bau- und Nutzungsordnung bereits an die
IVHB angepasst ist und ob die grosse Knie-
stockhdhe abweichend vom kantonalen
Mass von 3,5 m festgelegt ist. Da in vielen
Gemeinden Flichen im Dachgeschoss nicht
an die Ausniitzungsziffer angerechnet wer-
den miissen, diirften diese Ausbaumog-
lichkeiten rasch zu einer Verinderung der

Dachlandschaft fithren.

Attikageschoss

Auch Bauherren und Eigentiimer von Gebéu-
den mit Attikageschossen profitieren von der
Einfithrung der IVHB. Das Attikageschoss
darf neu hochstens 60% der Fliche eines Voll-
geschosses betragen (§ 25 Abs.1 BauV). Da-
her entfillt die bisher bei einigen Gebaude-
grundrissen komplizierte Berechnung gemiss
§16aAbs.2 ABauV mit der Einfithrung der
IVHB. Vor allem bei schmalen Bauten steigt
die mogliche Attkafliche enorm: Bei einem
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Haus im Elsass mit asymmetrischem Dach.

Einfamilienhaus mit einer Grundfliche von
8 m x rm und einem Attikageschoss von 3 m
Hohe war gemiss § 16a Abs. 2 ABauV nur ein
Attikageschoss von 22 m* erlaubt. Gemiss
§25Abs. 1 BauV betrigt die Attikagrundfld-
che neu 52,8 m*.

Achtung: Seit dem 1. Januar 2015 bestimmt
§ 25 Abs. 1 BauV explizit, dass Balkone nicht
zur Vollgeschossfliche zihlen. Sie diirfen

demnach fiir die Berechnung der zulissigen
Artikageschossfliche nicht mitberiicksich-
tigt werden. Der Erlduternde Bericht zur
Teilrevision der BauV legt dar, dass es kei-
ne Rolle spiele, ob der Balkon iiber die Fas-
sadenflucht hervorkragt oder zurtickspringt
und (lochfassadenartig) innerhalb der Ge-
biudekubatur liegt. Nach dem Begriffsver-
stindnis des Verordnungsgebers zihlen so-
mit auch Loggias zu den Balkonen.
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