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Praxisanwendung Attikageschosse und Dachaufbauten

Fassadenflucht:
Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die dussersten
Punkte des Baukorpers tiber dem massgebenden Terrain. Vorspringende und unbedeutende riick-
springende Geb&udeteile werden nicht berlicksichtigt (§ 8 ABV). Der Begriff Fassadenflucht ist auf
unterirdische Bauten und Unterniveaubauten nicht direkt anwendbar. Anbauten haben eine eigene
Fassadenflucht.
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Fassadenlinie und vorspringende Gebdudeteile:

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebenden Terrain (§ 6 a ABV). Die
projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebene der amtlichen Vermes-
sung(§ Bb ABV). Gemass § B¢ ABV ragen vorspringende Geb&udeteile hdchstens 2 m (iber die Fassa-
denflucht hinaus und dirfen, mit Ausnahme von Dachvorspriingen, die Halfte des dazugehorigen
Fassadenabschnitts nicht tberschreiten. Fiir den zulassigen Anteil des zugehdrigen Fassadenab-
schnitts werden mehrere vorspringende Gebaudeteile auf unterschiedlichen Stockwerken zusam-
mengezahlt. Gebaudeteile, namentlich auch Balkone, die das zuléssige Mass von § 6¢c ABV (iber-
schreiten missen damit grundsétzlich als Teil des Geb&udes angeschaut werden.
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Fassadenhdhe:
Die Fassadenhohe ist der grésste Hohenunterschied zwischen Schnittlinie der Fassadenflucht mit
der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehorigen Fassadenlinie (§ 278 PBG).
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Folge:

Mit dem Inkrafttreten der revidierten BZO vom 15. Februar 2024 ergeben sich im Zusammenhang mit
§ 6¢c ABV folgende neue Anwendungen:

Bis anhin(alte BZO) mussten Balkone, welche tiefer als 2 m waren, nicht als Fassade angesehen wer-
den, solange sie vom Betrachter aus gesehen, nicht als fassadebildend in Erscheinung getreten sind.
Dies hatte zur Folge, dass die Fassadenhdhe entlang der Fassade (Ddmmung) gemessen werden
konnte. Mit dem Inkrafttreten der rev. BZO ist die Tiefe von vorspringenden Gebaudeteilen auf 2 m
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beschrankt. Bei einer strengen Auslegung ware bei Balkonen und Ahnliches, welche tiefer als 2 m
sind, nun die Fassade vorne anzunehmen. Mit der Messung der Fassadenhdhe entlang des Balkons
wird es somit vermehrt zu widerrechtlichen Bauten kommen.

Problematik 1:

Da Balkone oftmals auf der Talseite erstellt werden, werden Geb&ude vermehrt die zuldssige Fassa-
denhdhe nicht mehr einhalten. Zu beachten ist auch, dass neu die Fassadenhdhe bei Flachdachern
bis zur Oberkante selbst von offenen, durchbrochenen oder verglasten Briistungen zu messen ist.
Erst bei einem Riickversatz von mindestens 1 m gegeniber der Fassadenflucht sind Bristungen
nicht mehr hinzuzurechnen (§ 278 Abs. 2 PBG).

Problematik 2:

Dadurch dass die Fassadenlinie bei Balkonen mit einer Tiefe von mehr als 2 m vorne angenommen
werden muss, sind diese nicht mehr abstandsprivilegiert. Entsprechend sind die Grundabstande ab
der Fassade (Balkon) einzuhalten. Dies hat wiederum zur Folge, dass viele Geb&dude die Grundab-
stédnde nicht mehr einhalten.

2 Anwendung:

Gemass § 292 PBG dlirfen Dachaufbauten die Halfte der betreffenden Fassadenlédnge aufwei-
sen. Dies hat zur Folge, dass vermehrt Baugesuche flir den Bau von Pergolen, Gauben, Winter-
garten, Uberdachte Terrassen 0.a. eingereicht werden.

Bei einer liberaleren Auslegung kdnnte man sagen, dass sich die 2 m Tiefen-Beschrankung nur
auf Gebaudeteile im Grenzabstandsbereich beziehen. Bisher fehlt ein BRG-Entscheid dazu.

Bei Baugesuchen, bei welchen die Gebaude infolge der neuen Definition von Geb&udevorspriin-
gen, die Grenzabsténde nicht mehr einhalten, wird die Fassade weiterhin hinter dem Balkon
(entlang der D&mmung) bzw. entsprechend der Stammbewilligung gemessen und die Balkone
als solche als widerrechtliche Bauteile angesehen.

Demgegenlber wird bei Geb&duden, die die Grundabstande auch mit den >2 m Balkonen einhal-
ten, die Fassade gemass IVHB gemessen. Dabei werden die mdglichen Mehrhéhen jedoch nicht
als Dachaufbauten oder ahnliches qualifiziert.

Die Nichteinhaltung der Fassadenhohe oder Grundabsténde soll die Bauherrschaft nicht daran
hindern, Dachaufbauten im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben erstellen zu kdnnen.
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Richard Dunkel PatrikklBaumagartner
Ressortvorsteher Abteilungsleiter

Flr Rickfragen ist zustandig:
Hanspeter Schmid, Tel. 044 838 85 52, hanspeter.schmid@bassersdorf.ch
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