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1. Einleitung zur IVHB

Vom kantonalen Begriffswirrwarr zur Harmonisierung?



Vom kantonalen Begriffswirrwarr zur Harmonisierung?
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Historische Entwicklung

2005

Verabschiedung der IVHB
durch die BPUK

2010

Inkrafttreten der IVHB

2012/2013

RPG-Revision mit Fokus auf
Verdichtung nach innen

2013

revidiert PBG

Luzern tritt der IVHB bei und

1.1.2014

Revidiertes PBG, PBV und
IVHB treten im Kanton Luzern
in Kraft

Ab 2014

den Gemeinden

Schrittweise Umsetzung in

Bis 31.12.2023

Ende der Frist fur die
Anpassung der Zonenplane
sowie BZR durch Gemeinden

—>

Heute

57 von 79 Gemeinden haben
umgesetzt

Aktuelle Liste unter SRL 736a
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Vom kantonalen Begriffswirrwarr zur Harmonisierung? o

IVHB

= Vereinheitlichung der Baubegriffe und Messweisen
- keine Vorgabe, wie viel gebaut werden darf!

= Weiterbestehende kantonale und kommunale Unterschiede:
» |VHB = Katalog = Kantone konnen Baubegriffe auswahlen

" Eigene kommunale Regelungen im Rahmen der IVHB und des kantonalen
Rechts weiterhin moglich

= Ablauf und Regelungen der Planungs- und Baubewilligungsverfahren
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Vom kantonalen Begriffswirrwarr zur Harmonisierung?

= Check-Liste fur die Praxis
= |st die IVHB im betreffenden Kanton anwendbar?

» Welche Baubegriffe und Messweise hat der Kanton in das kantonale Gesetz
ubernommen?

*" Hat die betreffende Gemeinde ihren Zonenplan und das BZR bereits revidiert
oder lauft eine entsprechende Gesamtrevision?

= Bestehen kantonale Ubergangsregelungen? Welche Regelungen gelten fiir
hangige Baugesuche?
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2. Die zentralsten Baubegriffe im Luzerner
Recht gemass IVHB

Vom Messbegriff zum realisierbaren Bauvolumen



Von der Ausniitzungsziffer zur Uberbauungsziffer

» Ausnitzungsziffer = Uberbauungsziffer
= Anrechenbare Geschossflache / = Anrechenbare Gebaudeflache /
Grundstucksflache Grundstucksflache
AZ Uz
@;
= ¥ ==

UZ = anrechenbare Gebaudefliche / Grundstiicksflache
AZ = anrechenbare Geschossflache / Grundstiicksflache 0Z 0.25 —> 250 m? Gebaudefliche

AZ 0.5 — 500 m? Geschossflache



Wie wird die anrechenbare Gebaudeflache bestimmt?

" Massgebend: Projizierte Fassadenlinie

____ Schnittlinie Fassadenflucht
mit Oberkante Dachkonstruktion

Fassadenflucht berkante 5
Briistung P
] 2

\ Fassadenlinie
anrechenbare Gebéudeflache

massgebendes Terrain projizierte Fassadenlinie



Welche Gebaudeteile zahlen mit?

" PBG kennt Privilegierung fur
vorspringende Gebaudeteile

= § 112a Abs. 2 lit. h PBG / § 120 Abs. 2 :
PBG / § 30 Abs. 5 PBG o

= Hochstens 1.5 m Uuber Fassadenflucht |
hinausragen P

= Mit Ausnahme der Dachvorspriinge . T
hochstens einen Drittel des § —
zugehorigen Fassadenabschnitts A | i
beanspruchen e TN
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Welche Gebaudeteile zahlen mit?

= Aufsplittung unzulassig — massgebend ist die Gesamtflache
= Erlauterungen des BUWD zum PBG § 112a Abs. 2 lit. h

= Spezialfall Eckbalkonen-Diagonale irrelevant
= Urteil Kantonsgericht Luzern 7H 23 197, E. 4.3.1

|

T ]
‘l Fassadenlinie
L
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Praxisfall: «Balkon als Projektkiller»

" LGVE 2025 IV Nr. 11 (Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 23 119)
* Mehrfamilienhaus geplant
» Balkone beanspruchten mehr als 1/3 des zugehorigen Fassadenabschnitts
- Uberschreitung von § 112a Abs. 2 lit. h PBG

Fassadenlinie

______ ' L——====' Fassadenlinie
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Praxisfall: «Balkon als Projektkiller»

= Beurteilung des Kantonsgerichts
= Balkone gelten nicht als vorspringende Gebaudeteile
= Balkone werden zu Bestandteil des Hauptgebaudes
= Balkone missen zur UZ der Hauptbaute hinzugerechnet werden

.

Z fur Nebenbauten

v

UZ fur Hauptbauten

N




Praxisfall: «Balkon als Projektkiller»

= Dimensionierung des Balkons kann
daruber entscheiden, ob das ganze
Projekt bewilligungsfahig ist.

= Djes ist einer der Grunde, weshalb
heute regelmassig «verschachtelte»
Gebaude geplant und gebaut werden,
da auf diese Weise Risiken minimiert

werden.

Bild mit Kl erstellt
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Sonderregelungen zur Uberbauungsziffer

" LGVE 2025 IV Nr. 12 (Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 23 232)
= Mehrfamilienhaus geplant mit zwei vorgelagerten Gebaudeteilen
= |[m Inneren keine bauliche Trennung

= Bauherrschaft qualifizierte die vorgelagerten Gebaudeteile als Anbauten und
macht eine zusatzliche UZ geltend

Uz fur Hauptbauten

7/ lt;laet?tir:{ %
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Sonderregelungen zur Uberbauungsziffer

=" Bei Anbauten ist gemass Rechtsprechung ist eine gewisse

Selbstandigkeit erforderlich, weshalb diese zwingend innerlich von

der Hauptbaute zu trennen sind

ptba ‘
Z far

_em

N




HOFSTETTER

connect

Massgebendes Terrain und Gesamthohe
Wo beginnt die Messung — Wie wird nach oben gemessen?

17
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Massgebendes Terrain — wo beginnt die Messung?

* Massgebendes Terrain als unterer Bezugspunkt der
Hohenmessung - § 112a Abs. 2 lit. a PBG

= Grundsatz: Naturlich gewachsener Gelandeverlauf

* [n der Regel unproblematisch bei unbebauten Grundstticken oder dort, wo
widerspruchsfreie Bauplane bestehen.

= Bei Widerspriuchen der Planinhalte und insbesondere, wenn auf einem
Grundstick mehrfach Terrainveranderungen vorgenommen wurden, ist auf
die jeweils aktuellsten vorhandenen Angaben abzustellen. Sollen weiter
zuruckliegende Plane herangezogen werden, muss substantiiert aufzeigt
werden, weshalb die in den dlteren Planen enthaltenen Angaben
aussagekraftiger sind als diejenigen in neueren Planen (Urteil des
Kantonsgerichts Luzern 7H 18 226 vom 5. Mai 2020, E.7.3.3).

18
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Massgebendes Terrain — wo beginnt die Messung?

= Wenn naturlich gewachsener Gelandeverlauf nicht mehr festgestellt
werden kann, ist auf den natlrlichen Gelandeverlauf der Umgebung
abzustellen.

" Unter bestimmten Voraussetzungen kann das massgebende Terrain im
Planungs- oder Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden

19
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Gesamthohe — wie wird nach oben gemessen?

= Definition: Grosster Hohenunterschied zwischen den hochsten
Punkten der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden
Punkten auf dem massgebenden Terrain (§ 139 Abs. 1 PBG)
» Unterer Messpunkt: Ergibt sich aus massgebendem Terrain
* Oberer Messpunkt: Hochster Punkt der Dachkonstruktion

[

1111
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Gesamthohe — wie wird nach oben gemessen?

" Gemeinden legen Gesamthohe der jeweiligen Zonen fest

= Systemwechsel
" Fruher starkere Steuerung tUber Geschosszahl und Geschossbegriffe
» Heute metrische Begrenzung der Gebaudehtulle Gber die Gesamthohe

Fruher Heute
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Gesamthohe — Spezialitat bel unebenem Terrain

" Ebenes Terrain: HOhenmessung relativ einfach

" Unebenes Terrain:
= Gesamthohe wird nicht nur vom tiefsten Punkt gemessen
= Gesamthohe muss Gberall eingehalten sein

-~

Max. zulassige

Gesamthohe _ 4

-

Gesamthohe

22



Gesamthohe — Wichtiges fur die Praxis

" Gebaudeform muss starker auf Gelandeverlauf reagieren

= 3D-Modell des Terrains fur den Nachweis, dass die Gesamthohe

Uberall eingehalten — Hangparaelle Ebene die nicht durchstossen
werden darf

= Staffelungen des Baukorpers konnen relevant werden
" § 34 PBV - Aushahme fur gewisse Dachaufbauten

23
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3. Verdichtetes Bauen — vier Wege zu mehr Nutzung



Siedlungsentwicklung nach innen und Ausschopfung des
Baupotenzials

= RPG- und PBG-Revision mit starkerem Fokus auf
Siedlungsentwicklung nach innen
(Art. 1 Abs. 2 lit. a®s RPG; Art. 39 PBG/LU)

" Bestehende Bauzonen sollen effizienter genutzt werden
= Verdichtung statt weiterer Ausdehnung von Bauzonen

25



Verdichtung uber Zonenplan und BZR

» Klassischer planerischer Weg
= Aufzonung
[ | Umzonung Ortsplanung / BZR /

Teilrevision Zonenplan
" Frihe Mitwirkung lohnt sich!

* Ohne laufendes Verfahren oder spatestens im Mitwirkungs-
verfahren

= Oft zu spat: im Einspracheverfahren, nach offentlicher Auflage

26



Verdichtung uber Sondernutzungsplane

= |[nstrumente:

= Bebauungsplan - starkere Mitwirkung durch Gemeinde; kommunale Abstimmung
oder Parlamentsbeschluss und Genehmigung durch Regierungsrat erforderlich

= Gestaltungsplan - Einreichung durch Grundeigentiimer; Genehmigung durch
Gemeinde; parallele Einreichung mit Baugesuch moglich

= Auswirkungen:
= Moglichkeiten zur Abweichung von Regelbauweise
= Bebauungsplan: weitreichende Abweichungen moglich

= § 75 Abs. 1 PBG - Gestaltungsplanpflicht: max. 20 % mehr UZ + max. 3 m hohere
Gesamthohe

= § 75 Abs. 2 PBG - ohne Gestaltungsplanpflicht: max. 10 % (UZ und Gesamthohe)

27



Verdichtung im Bestand

= Ausgangslage:
= Alteres Mehrfamilienhaus
» Rechtmassig bewilligt
= Heutige UZ wiirde ein Gebdude dieser Grosse nicht mehr erlauben

= Zentrale Fragen
» Darf das Gebaude umgebaut werden?
» Darf das Gebaude erweitert oder aufgestockt werden?
" Was geschieht bei Abbruch und Ersatzneubau?

28
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Verdichtung im Bestand

" Bestandesgarantie nach § 178 PBG
" Erhaltung und zeitgemasse Erneuerung zulassig

* Umbau und angemessene Erweiterung zulassig wenn:
= Bestehende Rechtswidrigkeit nicht oder nur unwesentlich verstarkt wird und
= Keine entgegenstehenden Uberwiegenden offentlichen oder privaten Interessen

= Urteil Kantonsgericht Luzern 7H 17 233 vom 25. Juni 2018

» Ersatzneubau kann nicht gestiitzt auf § 178 PBG die bisherige rechtswidrige UZ
ubernehmen; Er ist nach aktuellem Recht zu beurteilen

= Gemeinden dirfen kantonale Bestandesgarantie nicht erweitern

29



Verdichtung im Bestand

" Priafung im Einzelfall massgebend (Interessenabwagung)

= Zulassig gemass Rechtsprechung

= Keine zusatzliche Verletzung
= Grenzabstand wird nicht zusatzlich unterschritten
= Verletzte Uberbauungsziffer wird nicht zusatzlich tiberschritten

= Von Gerichten als angemessene Erweiterung beurteilt:
= Errichtung von Verbindungsbaute zwischen Wohnhaus und Garage

= Erweiterung der Raumhohe des Attikageschosses von 2.50 m auf 2.80 m
KGU 7H 17 235 vom 5. April 2018, E. 6.4.1

= Umbau eines Walmdachs zu einem Attikageschoss
KGU 7H 16 265 vom 13.7.2017, E.4.5 und 6.4.2

" Erhohung eines Gebaudes um ein Stockwerk
KGU 7H 17 235 vom 5. April 2018, E. 6.4.1

= NICHT: Erweiterung einer Wohnung um 15,3 % / Verbreiterung eines rechtswidrigen Dachaufbaus
um 27 %
KGU 7H 15 238 vom 30. November 2016, E.5.3.2

30



Verdichtung trifft Privatrecht

= Offentlich-rechtliche Bewilligungsfahigkeit bedeutet noch nicht
privatrechtliche Zulassigkeit

= Typische privatrechtliche Baubeschrankungen
= Bauverbote
= Hohenbeschrankungen __
= Villendienstbarkeiten imi”

N e
I = CP HETIL.
mmm o ] === P
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Verdichtung trifft Privatrecht

= BGE 155 11l 313: Bauverbotsdienstbarkeiten werden nicht ohne weiteres
beseitigt.

Aber: LGVE 2025 | Nr. 4: Zweck der 66 gegenseitigen Dienstbarkeiten: Sicherstellung einer
einheitlichen Bauweise im gesamten Quartier; tatsachliche Bebauung im Quartier verletzt
Dienstbarkeiten = fehlendes Interesse an Aufrechterhaltung Baubeschrankungen =

Entschadigungslose Loschung (Art. 736 Abs. 1 ZGB)

= | 0Osungsansatze
» Einvernehmliche Anderung/L6schung der Dienstbarkeiten
= Entschadigungslose Loschung der Dienstbarkeit (Art. 736 Abs. 1 ZGB)
= Ablosung der Dienstbarkeit gegen Entschadigung (Art. 736 Abs. 2 ZGB)
= Aufhebung von privatrechtlichen Baubeschrankungen im Verfahren nach
Enteignungsgesetz (§ 39 Abs. 5 PBG)

32



Fazit o

= Neue Baubegriffe und Messweisen

= Harmonisierung, aber neue rechtliche Fragen und weiterhin kantonale und
kommunale Unterschiede

= Projektentwicklung beginnt vor dem ersten Entwurf

» Frihe rechtliche Prafung bedeutet nicht nur Risikovermeidung, sondern kann
zusatzliche Potenziale eroffnen

" Innere Verdichtung
" Fruhzeitiges Mitwirken

= Neben den klassischen Instrumenten ist die Prifung von Verdichtungsmoglichkeiten
Im Bestand oder einer allfalligen Aufhebung von privatrechtlichen
Baubeschrankungen (insb. Prafung von Interesse und Zweck) empfehlenswert

33
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4. Fragen und Diskussion
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Herzlichen Dank
MLaw Stefan Mundhaas HOFSTETTER ADVOKATUR & NOTARIAT AG

Rechtsanwalt, Partner
CAS Umweltrecht und Vollzug
stefan.mundhaas@hofstetteradvokatur.ch

Hauptstandort Luzern

Pilatusstrasse 26
6003 Luzern

+41 41 410 09 09
MLaw Raoul Niederberger

Rechtsanwalt Zweigniederlassung Meggen
raoul.niederberger@hofstetteradvokatur.ch

Hauptstrasse 48
6045 Meggen

+41 41377 55 44
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Disclaimer

= Die Inhalte dieses Vortrags «Bauen unter neuen Vorzeichen», organisiert und durchgefihrt durch die
Hofstetter Advokatur & Notariat AG, dienen ausschliesslich der allgemeinen Information und Weiterbildung.

= Die schriftlichen und mindlichen Ausfihrungen zu ausgewahlten Fragestellungen des Bau-, Planungs- und
Immobilienrechts sowie die dargestellten Beispiele und Praxisfdlle stellen keine abschliessende rechtliche
Wurdigung dar. Sie ersetzen weder eine individuelle Rechtsberatung noch die Prafung eines konkreten
Einzelfalls unter Berucksichtigung samtlicher relevanter tatsachlicher und rechtlicher Umstande.

= Fdr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat der Inhalte wird keine Haftung ibernommen. Jegliche .
Haftung der referierenden Rechtsanwalte und der Hofstetter Advokatur & Notariat AG im Zusammenhang mit
der Verwendung oder Umsetzung der vermittelten Inhalte wird, soweit gesetzlich zulassig, ausgeschlossen.

= Fir eine verbindliche rechtliche Beurteilung ist im konkreten Fall eine individuelle Rechtsberatung in
Anspruch zu nehmen.

© Copyright Hofstetter Advokatur & Notariat AG. Alle Rechte vorbehalten.
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