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Ein Untergeschoss ist
kein Untergeschoss

Sieht eine Zonenplanung eine dreigeschossige
Wohnzone vor, hat man Hiuser mit einem Erd-
geschoss und zwei Obergeschossen vor Augen,
unter Schrigdach oder als Attika auch noch ein
Dachgeschoss. Ein Kellergeschoss ragt etwas aus
dem Boden und wird iiber Lichtschiichte erhellt.

Nun kann es vorkommen, dass man in einer 3-
geschossigen Wohnzone ein Haus antrifft, das wie
ein 5-geschossiges Gebiude wirke, nimlich mit
drei Geschossen iiber einem Erdgeschoss und mit
einem Attika, das bis an die Stirnfassaden reicht.
Das kann verschiedene Griinde haben, etwa eine
nach dem Bau des Hauses erfolgte Anderung der
Zonenordnung, von der Regelbauordnung ab-
weichende Sondervorschriften (Gestaltungsplan,
Uberbauungsplan, Arealiiberbauung — die Be-
griffe und ihre Inhalte variieren) oder in seltenen
Fillen eine Ausnahmebewilligung. Fiir den Regel-
fall entscheidend ist aber vor allem, dass sich die
baurechtlichen Begriffe nicht mit dem zu decken
brauchen, was man gemeinhin unter ihnen ver-
steht: Die Gesetzgebung definiert die von ihr ver-
wendeten Begriffe autonom und kann im Bestre-
ben um gréssere Prizision vom Allgemeinver-
stindnis abweichen.

Dartiber hinaus bestehen unterschiedliche Be-
grifflichkeiten von Kanton zu Kanton, allenfalls
von Gemeinde zu Gemeinde (in den Biindner
Kantonsgesetzen findet man unter den Stichwér-
tern Geschoss, Geschosszahl, Gebiude- oder Ge-
schosshéhe nichts). Das zeigr sich ausgeprigt an
den Geschoss-Begriffen und deren Bedeutung fiir
die Geschosszahlen. So unterscheiden die einen
Unter-, Voll- und Dachgeschoss und bestimmen
dafiir je eine zulissige Anzahl, wihrend andere
die in der Umgangssprache gebriuchliche Unter-
scheidung von Erd- und Obergeschoss treffen, sie
aber gleichwohl einheitlich an die zulissige Ge-
schosszahl anrechnen, jedoch Unter- und Dach-
geschosse nicht mit zihlen. Im Kanton Zug zihlt

ein Erdgeschoss zweimal, wenn es mehr als 3m
tiber Terrain liegt (das «Terrain» tibrigens ist wiede-
rum ein Thema fiir sich).

Was die Erscheinung der Bauvolumen betrifft,
ist besonders die Definition des Untergeschosses
bedeutend (in einigen Kantonen als Kellerge-
schoss bezeichnet). Auch diese variiert, was hier
nur an ausgewihlten Beispielen und unter Weg-
lassen von Finessen dargestellt werden kann: Im
Aargau gilt ein Geschoss als Untergeschoss, wenn
es nicht mehr als 80 cm (in der Ebene) bzw. 1,2 m
(am Hang) aus dem Terrain ragt. Im Kanton So-
lothurn lauten die Zahlen in einer analogen Vor-
schrift 1,2 m bzw. 1,5m. In Ausserrhoden darf die
Deckenoberkante des Untergeschosses um 1,3 m
iiber dem Terrain liegen. Nidwalden definiert das
Untergeschoss negativ anhand der Vollgeschosse:
Sobald ein Geschoss um mehr als zwei Drittel
seiner Aussenflichenabwicklung oder um wenigs-
tens 1,5 m aus dem Terrain hervortritt, gilt es als
Vollgeschoss. Im Kanton Obwalden darf die Fli-
chenabwicklung die Hilfte nicht iiberschreiten,
indes gilt keine Beschrinkung in der Héhe iiber
Terrain. Ahnlich — mit zwei Dritteln der Aussen-
fliche — lautet die Regelung im Kanton Luzern.
Im Kanton Zug liegen Untergeschosse ohne Mass-
angabe «ganz oder teilweise unter dem Erdge-
schoss», das allerdings nicht mehr als 1,2m tiber
dem Terrain liegen darf; das Untergeschoss gilt
aber als ein Vollgeschoss, wenn es eine anrechen-
bare Nutzfliche von mehr als 60 Prozent der da-
riiber liegenden Fliche aufweist. In diesem gesetz-
lichen Umfeld ist der Kanton Ziirich am grosszii-
gigsten: Als Untergeschoss gilt jedes Geschoss, das
(auch nur 1cm) in das Terrain reicht.

Was bedeutet das fiir das eingangs beschriebene
Beispiel? Jedenfalls im Kanton Ziirich kann ein
Gebiiude in einer dreigeschossigen Zone nach den
Geschosszahlvorschriften véllig gesetzeskonform
fakrisch vier Vollgeschosse aufweisen (in der Ver-
kaufsbroschiire wird dann das Untergeschoss als
Erdgeschoss angepriesen, baurechtlich unzutref-
fend, aber zutreffend von der Erscheinung und
vom Nutzwert her). Immerhin sind Korrektive
vorhanden oder méglich: Ein mehrheitlich aus
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dem Boden ragendes Untergeschoss ist (in Abwei-
chung von der Regel) an die Ausniitzung anre-
chenbar. Die Anrechenbarkeit an die Ausniitzung
hat allerdings nur auf das Volumen Einfluss, nicht
auf die Gebiudehshe. Diese lisst sich indes von
den Gemeinden begrenzen; unter einer Gebiude-
héhe von beispielsweise 10,5 m lassen sich keine
vier oberirdische Geschosse unterbringen. Ver-
gleichbar — Anrechnung an die Ausniitzung oder
gebiudehshenbestimmend — ist die Folge einer
Uberschreitung der Hohenbeschrinkung von
Untergeschossen in anderen Kantonen. Wo aber
ausniitzungs- oder héhenbeschrinkende Vor-
schriften fehlen, ist zu bedenken, dass die Bau-
behorde die zulissige Geschosszahl trotz ortsbau-
lich unerwiinschter Hohenentwicklung in der
Regel nicht mit #sthetischer Begriindung verwei-
gern darf.

Die vielen Variablen bei der Bestimmung des
zulissigen Gebiudevolumens beschrinken die
Bauwilligen — oder lassen ihnen Spielraum, die
den Nachbarn bedrohlich erscheinen. Kaufwillige
orientieren sich mit Vorteil vor einem Wohnungs-
oder Hauskauf iiber solche méglichen Bauent-
wicklungen, im Hinblick auf das eigene oder auf

das Nachbargrundstiick. Dominik Bachmann
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