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1. Ausgangslage

Der Kanton Obwalden hat gestiitzt auf den Beschluss des Kantonsrates vom 29. Juni 2012
gegeniiber dem Interkantonalen Organ Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IOHB)
den vorbehaltlosen Beitritt erklart. Nun sollen die Baubegriffe und Messweisen aus der
Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ins Ob-
waldner Baugesetz integriert werden. Der Entwurf zum Baugesetz-Nachtrag betreffend
IVHB, welcher im Herbst 2013 in der externen Vernehmlassung war, sah die Einfiihrung
der Nutzungsziffern gemass IVHB als ,Kann“-Vorschrift vor. Am 16. April 2014 hat zum
Baugesetz-Nachtrag eine erste Lesung im Kantonsrat stattgefunden. Gemass Ergebnis der
ersten Lesung soll Art. 15 des Baugesetzes, welcher die Ausnutzung betrifft, gestiitzt auf
den Antrag der vorberatenden Kommission aufgehoben werden. Die am 21. Mai 2014 vor-
gesehene zweite Lesung wurde abtraktandiert, da die Abschaffung der Nutzungsziffern
nicht Gegenstand der vorab durchgefiihrten Vernehmlassung war und sich somit insbe-
sondere die Einwohnergemeinden nicht dazu dussern konnten.

Der vorliegende Expertenbericht dient als Entscheidungshilfe zur Klarung der Frage, ob
und wenn ja, welche Nutzungsziffern im Obwaldner Baugesetz eingefuihrt werden sollen.
Der Bericht richtet sich an die kantonalen Behdrden und die zustandigen Verwaltungsab-
teilungen, zeigt aber auch auf, welche Auswirkungen die jeweiligen Entscheide auf die
Baureglemente in den Gemeinden haben.

2. Kurzbeschrieb und Eignung der Nutzungsziffern

Die IVHB enthalt folgende Nutzungsziffern: Geschossflachenziffer, Baumassenziffer, Uber-
bauungsziffer und Griinflachenziffer. Die einzelnen Ziffern eignen sich fir unterschiedliche
Zwecke. Deren Verwendung sollte deshalb so erfolgen, dass die damit angestrebten raum-
planerischen Ziele auch tatsachlich erreicht werden kénnen.

Geschossflachenziffer IVHB, Ziffer 8.2
va
100 m*
0G, 100 m*
EG, 100 m’ // Geschossflichenziffer
/ P GFZ = Ober- und unterirdische Geschossflache _ 400 m =067
Grundstlcksfiéiche: 600 m’ Grundsticksflache 600 m"
Definition Verhaltnis der Summe aller (ober- und unterirdischen) anrechenbaren
Geschossflachen und der anrechenbaren Grundstiicksflache.
Eignung Erfasst Mass der baulichen Dichte inklusive aller unterirdischen Ge-
schossflachen und aller Nebennutz-, Verkehrs-, Konstruktions- und Funk-
tionsflachen.

Nur teilweise als Dichteziffer geeignet.

Einschrankung Manko“, dass das gesamte Volumen erfasst wird, obwohl raumplanerisch
vor allem der oberirdische Anteil interessiert.
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Baumassenziffer

IVHB, Ziffer 8.3

o— 1 B )
4 ’
// T aml ) ) s
/ ,/’ Im 4
/ g 4 4 Baumassenziffer
4
Grundstucksfische: 500 m* 4 4 BMZ = Oberirdisches Geb#iudevolumen _ 900m” _
- ~ Grundstucksflache T Bo0Om
Definition Verhaltnis zwischen dem Bauvolumen tiber dem massgebenden Terrain
und der anrechenbaren Grundstiicksflache.
Eignung Erfasst sichtbares Mass der baulichen Dichte, grundsétzlich als Dichte-

ziffer geeignet.

Einschrankung

-Mankao“, dass die Berechnung je nach Gebaudeform erschwert ist.

Uberbauungsziffer

IVHB, Ziffer 8.4

/, Uberbauungsziffer
= Ksfidche: 600 m? > o _ Gebiudefidche _ 100m® _ 047
- d " Grundsticksfiache  G00m°
Definition Verhéltnis zwischen der anrechenbaren Gebaudeflache und der anre-
chenbaren Grundstiicksflache.
Eignung Definiert primar den ,flachigen* Uberbauungsgrad eines Grundstiicks, ist

keine eigentliche Dichteziffer.

Einschrénkung

Am ehesten flir Gewerbezone geeignet, fir Wohnbauten hingegen nicht.

Griunflachenziffer

IVHB, Ziffer 8.5

/

Grundsticksfiache: 600 m’ ;

Griinflichenziffer

; , _ Griinflache _ 200m° _
A davon Griinféche: 200 m* 4 Gz, Grundstucksfldche  600m? 233
Definition Verhéltnis zwischen der anrechenbaren Griinflache und der anrechenba-
ren Grundsticksflache.
Eignung Definiert den ,flachigen* Anteil der Grinflachen, dient priméar siedlungsge-

stalterischen und 6kologischen Anforderungen, ist keine Dichteziffer.

Einschrankung

Am ehesten fir Gewerbezone oder als Erganzung zur Geschossflachen-
ziffer bzw. Ausnutzungsziffer in Wohnzonen geeignet.

ARCOPLAN Ennetbaden




Funf Kantone sind der IVHB beigetreten unter dem Vorbehalt, anstelle der ,Geschossfla-
chenziffer" die ,Ausnitzungsziffer* beibehalten bzw. einfliihren zu kénnen. Dies sind die
Kantone Aargau, Schaffhausen, Uri, Schwyz und Zug. Die Ausnitzungsziffer wird im
grundsatzlich wie folgt definiert:

Ausnltzungsziffer

‘ 100 m? A
A
100 m’ //
i S Ausniitzungsziffer
Grundstiicksflache: 600 m’ /’, Agne eocliosSRECTE 00 m.-_. =05
’ Grundsticksfidche 600 m*
Definition Verhaltnis zwischen allen dem Wohnen und dem Gewerbe dienenden

Geschossflachen und der anrechenbaren Grundstlicksflache

Eignung Erfasst die effektive bauliche Dichte, ist eine in Fachkreisen anerkannte
Dichteziffer, die sich etabliert hat und deren Masse vergleichbare Anhalts-
punkte geben

Einschrankung Fachlich keine Einschréankung, vorbehaltloser Beitritt des Kantons Obwal-
den misste allerdings in diesem Punkt korrigiert werden

3. Chancen und Gefahren von Nutzungsziffern

3.1 Grundsatzfrage Nutzungsziffern Ja / Nein

In einem ersten Schritt ist die grundsatzliche Frage zu beantworten, ob Nutzungsziffern in
den kommunalen Baureglementen angewendet werden sollen bzw. dirfen oder ob génzlich
darauf verzichtet wird. Die Argumente dafir und dagegen lassen sich wie folgt zusammen:

Was spricht fir Nutzungsziffern bzw. insbesondere Dichte- / Ausnitzungsziffern

- Klare Massvorgaben, einfacher Vollzug fiihren zu
. gleicher Behandlung (keine Interpretationen)
. zZielgerichtet definierbare Dichte (Varianten: zurtickhaltende, angemessene oder maxi-
male bauliche Dichte)

- Weniger Bestimmungen mit ,flankierenden* Massnahmen nétig, z.B.
. kdnnen - wo angewandt - grosser Grenzabstand, max. Gebaudelange bzw. Fassaden-
lange oder Gebaudegrundflaiche weggelassen werden
. ist keine zuséatzliche Einpassungsbestimmung erforderlich, welche nur im Rahmen des
Ermessens beurteilt werden kann (damit ist eine einfachere Sicherstellung der Sied-
lungsqualitat bzw. der Siedlungsstruktur moglich)

- Besserer Vergleich mit anderen Gemeinden, da Ziffern seit langem verbreitet angewen-
det wird

- Realistische Preiserwartungen von Bauland

Was spricht gegen Nutzungsziffern bzw. insbesondere Dichte- / Ausnitzungsziffern

- Anstelle von Mengenvorgaben kann sich die bauliche Dichte aus der situationsgerech-
ten Einpassung in die drtliche Situation ergeben (Qualitat tritt in den Vordergrund, aller-
dings fehlt in der einzelfallweisen Behandlung von Baugesuchen sehr oft eine Gesamt-
schau)
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3.2

Zuféllig entstandene Parzellengréssen und -formen treten in den Hintergrund (so erge-
ben sich z.B. die zulassigen baulichen Volumen aus der Einpassung in die Siedlungs-
struktur)

Haushélterische Bodennutzung der eingezonten Baulandflachen wird tendenziell eher
erreicht (vor allem in Gebieten mit hoher ,Baudynamik” streben Bauherren und Investo-
ren nach einer moglichst hohen Dichte bzw. nach Gewinnmaximierung, was jedoch zu
Lasten der Qualitdten gehen kann)

Regelungsbedarf bei Aufhebung von Nutzungsziffern

In einem zweiten Schritt muss untersucht werden, welche Auswirkungen der Verzicht auf
jegliche Nutzungsziffern hat. Werden keine Nutzungsziffern angewandt, so fragt sich, wel-
ches das begrenzende Mass der Uberbauung ist. In der Regel sind dies dann nur noch die
Abstands- und Héhenbestimmungen, wodurch sich eine relativ allgemein definierte und
grossvolumige Gebaudehille ergibt. Hier miissen drei Falle unterschieden werden:

In Zonen mit erhéhten qualitativen Anforderungen wie in Dorf- und Kernzonen reichen
Abstands- und Héhenbestimmungen in der Regel aus, da hier die Baureglemente in den
Gemeinden erganzende Kriterien beinhalten, um die geforderte Einpassung zu sichern.

In Gewerbe- und Industriezonen gentigen in der Regel Abstands- und Héhenbestim-
mungen, welche je nach den ortlichen Verhaltnissen und den Zielen der Gemeinden mit
ortsspezifischen Einpassungsvorschriften erganzt werden kdnnen. Eine Nutzungsziffer
ist nicht zwingend nétig, da sich hier sehr unterschiedliche Anforderungen an die Hohen
der R&dume ergeben kdnnen und die wirtschaftliche Nutzung im Vordergrund steht.

In Wohnzonen oder in Zonen mit Wohnanteilen ergibt sich bei der Aufhebung der Nut-
zungsziffern folgender moglicher Regelungsbedarf, um die angestrebte Einpassung in
die Quartierstrukturen zu sichern und um den wohnhygienischen Anforderungen genu-
gen zu kénnen;

Prazisierung . Grosser Grenzabstand auch zur Strasse hin einhalten
Abstandsvorschriften . Restriktivere Genehmigungspraxis von Néherbaurechten
Ergéanzende qualitative . Angemessene Einordnung ins Quartierbild unter Beach-
Anforderungen tung einer Gesamtschau

. Sicherstellung Aussenraumqualitat inkl. gestalterische An-
ordnung Parkplatze

Zwingende Durchsetzung | . Ausreichende Mandvrierbarkeit auf der privaten Parzelle

der Nebenbestimmungen | . Auffindbare Besucherparkplatze

. Durchdachte Anordnung allgemein zuganglicher Aussen-
und Spielflachen

Zusatzlich mdgliche Be- . Zulassige Gebéaudetypen je Zone
stimmungen . Gebaudelangen / -breite pro Zone
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4, Untersuchung der Baureglemente der einzelnen Gemeinden

In den Obwaldner Gemeinde werden die Grundmasse der Bebauung sehr unterschiedlich
geregelt. Diese lassen sich, aufgeteilt in die Grundzonentypen, wie folgt zusammenfassen

(rot:
Dichteziffern / blau; die bauliche Dichte zusatzlich einschrankende Masse):

Giswil

Zonenart Grundmasse Zusammenfassung / Spezielles

Dorfzone Firsththe Erhéhte Anforderungen in tberlagern-
Vollgeschosse der Ortshildschutzzone
Teilw. Ausniitzungsziffer Gebietsspezifische Einpassung in Ge-

Wohnzone / Firsthohe werbezone

Wohn- und Ge- Vollgeschosse . -

e et

Gewerbezone Geschosszahl, Ausniitzung, Ab- P ) 9 _
stande usw. einzelfallweise Ausntitzungsziffer nach kant. Recht
Teilw. Eingliederung in Land- (gesamte anrechenbare Bruttoge-

Lungern

Zonenart Grundmasse Zusammenfassung / Spezielles

Dorfkernzone First- und Fassadenhthe Erhéhte Anforderungen bezuglich Ein-
Vollgeschosse passung in Dorfkernzone
Gebdudelange Gebietsspezifische Einpassung in Ge-
Grenz- / Gebaudeabstand generell | \werpe- / Industriezone

Wohnzone First- und Fassadenhthe

Vollgeschosse

Ausniitzungsziffer

Gebéaudelange

Grenz- / Gebaudeabstand generell

Gewerbezone /
Industrie- und

Ausnitzung, Abstande und Ge-
baudedimensionen einzelfallweise

Allgemeine Anforderungen beztiglich
Einpassung in allen anderen Zonen

Abstande gem. Art. 38 ff. BauG

Gesamte anrechenbare Bruttoge-
schossflache gem. Art. 21

Gebéaudelange als ergdnzendes Mass

Gewerbezone Teilw. Eingliederung in Land- der Beschrankung der baulichen Dichte
schaftsraum

Alpnach

Zonenart Grundmasse Zusammenfassung / Spezielles

Kernzone K1

First- und Gebaudehohe
Vollgeschosse
Grenzabstand
Gebaudelange

Kernzone K2

First- und Gebaudehohe

(Erweiterungs- Vollgeschosse

gebiet) Grenzabstand
Gebaudelange
Uberbauungsziffer

Wohnzone / First- und Gebaudehohe

Wohn- und Ge- Vollgeschosse

werbezone Grenzabstand
Gebéaudelange
Uberbauungsziffer

Industrie- und

First- und Gebaudehbohe

Erhohte Anforderungen bezuglich Ein-
passung in Kernzonen

Allgemeine Anforderungen beziiglich
Einpassung in allen anderen Zonen
Anrechenbare Uberbaute Flache des
Grundstucks gem. Art. 4

Gebéaudelange als ergdnzendes Mass
der Beschréankung der baulichen Dichte

Ubrige Geb&audedimensionen ein-
zelfallweise durch Gemeinderat

Gewerbezone Grenzabstand nach BauG
Engelberg
Zonenart Grundmasse Zusammenfassung / Spezielles
Dorfzone Firsthhe Erhohte Anforderungen bezuglich Ein-
Uberbauungsflache, Geschosszahl | passung in Dorfzone
usw. gemass Teilbebauungsplanen | ajigemeine Anforderungen beziiglich
woﬂnzonz /G E/é’”g?sghossedﬂ__ o) Einpassung in allen anderen Zonen
ohn- und Ge- ebaudegrundflache u
werbezone Gebiudelange Abstande gem. Art. 38 ff. BauG
Gewerbezone Firsthohe Gebaudegrundflache gemass Art. 58

Gebéaudelange als ergdnzendes Mass
der Beschrankung der baulichen
Dichte, weitere Gebaudedimensionen
im Rahmen einer Interessenabwagung
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Sarnen

Gebaudelange

Gewerbezone /
Industriezone

First- und Gebaudehothe gebiets-
weise beschrankt; weitere Gebau-
dedimensionen im Einzelfall durch
Einwohnergemeinderat

Zonenart Grundmasse Zusammenfassung / Spezielles

Kernzone Firsthohe Erhohte Anforderungen bezuglich Ein-
Vollgeschosse passung in Kern- und Dorfzonen
Teilw. Gebaudelange Allgemeine Anforderungen bezuglich
TglIw.__Geschossflachenmﬁer GFz Einpassung in allen anderen Zonen

Dorfzone Firsthche Abstande gem. Art. 38 ff. BauG
Vollgeschosse o
Geschossflachenziffer GEZ Anrechenbare oberirdische Geschoss-
Teilweise Gebaudelange flache gem. Art. 6

Wohnzone / Firsthohe Gebaudelange als erganzendes Mass

Gewerbe- und Vollgeschosse der Beschrankung der baulichen Dichte

Wohnzone Geschossflachenziffer GFZ

weitere Gebaudedimensionen im
Rahmen einer Interessenabwéagung

Teilw. Grosser Grenzabstand

Gewerbezone /
Industriezone

First- und Gebaudehohe

Teilw. min. Grenzabstand
Gebaudeabstande und Gebaude-
dimensionen im Einzelfall durch
Einwohnergemeinderat

Ferienhauszone /
Kurzone

First- und Gebaudehohe
Vollgeschosse
Fassadenlange

Kerns
Zonenart Grundmasse Zusammenfassung / Spezielles
Dorfkernzone First- und Geb&audehohe Erhéhte Anforderungen bezuglich Ein-
Vollgeschosse passung in Dorfkernzone
Teilw. Baulinienplan Gebietsspezifische Einpassung in Ge-
Wohnzone / First- und Geb&udehohe werbe- / Industriezone
Wohn- und Ge- | Vollgeschosse Allgemeine Anforderungen beziiglich
werbezone Fassadenlange 9 g 9

Einpassung in allen anderen Zonen
Abstande gem. Art. 38 ff. BauG
Fassadenléange, Grosser Grenzabstand
und Gebaudetypen als erganzendes
Mass der Beschrankung der baulichen
Dichte

Weitere Gebaudedimensionen im
Rahmen einer Interessenabwéagung

Ausnutzungsziffer AZ
Gebaudelange

Industriezone /
Gewerbezone

First- und Fassadenhohe
Grenzabstand innerhalb der Zone
Grenzabstand zu anderen Zonen
Teilw. Eingliederung Landschaft

Gebéaudetypen
Sachseln
Zonenart Grundmasse Zusammenfassung / Spezielles
Dorfkernzone Fassadenhdhe / (Firsthohe) Erhohte Anforderungen bezuglich Ein-
Vollgeschosse passung in Dorfkernzone
Grenzabstand Gebietsspezifische Einpassung in In-
Wohnzone / First- und Fassadenhdhe dustrie- / Gewerbezone
Wohn- und Ge- Vollgeschosse . -
Allgemeine Anforderungen beziiglich
werbezone Grenzabstand

Einpassung in allen anderen Zonen

Gesamte anrechenbare Bruttoge-
schossflache gem. Art. 6

Gebaudelange, als erganzendes Mass
der Beschréankung der baulichen Dichte
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5. Erkenntnisse, Empfehlungen und Fazit

Erkenntnisse

Sechs von sieben Baureglementen der Obwaldner Gemeinden enthalten eine Nutzungs-
ziffer. Daflr werden vier unterschiedliche Begriffe verwendet. Dies sind die Geschossfla-
chenziffer, die Ausniitzungsziffer, die Uberbauungsziffer und die Gebaudegrundflache. Die
einzelnen Nutzungsziffern unterscheiden sich in den jeweiligen Definitionen sehr stark.
Selbst die in Sarnen angewandte Geschossflachenziffer entspricht nicht der Definition der
IVHB, obwohl der gleiche Begriff verwendet wird. Engelberg verfugt Uber keine eigentliche
Dichteziffer. Vielmehr begrenzt die Gemeinde Engelberg die Uberbaubarkeit in den Wohn-
zonen mit einer in absoluten Massen festgelegten Grundflache. Diese Massnahme ist als
eine Uberbauungsziffer zu werten.

Zur Festlegung der baulichen Dichte bieten sich aus der IVHB die Geschossflachenziffer
und die Baumassenziffer an. Beide Nutzungsziffern sind jedoch in der praktischen Anwen-
dung nicht optimal. Insgesamt enthélt die IVHB (8.2 bis 8.5) zwar vier mégliche Nutzungs-
ziffern, wobei aus unserer Sicht keine vorbehaltslos geeignet ist, um den eigentlichen
raumplanerischen Zweck der nach aussen in Erscheinung tretenden baulichen Dichte zu
erfassen.

Die in der IVHB enthaltene Geschossflachenziffer (8.2) entspricht zwar weitgehend der in
Art. 15 Baugesetz definierten Ausnitzungsziffer. Fachlich gesehen ist es jedoch nicht
zweckmassig, dass die Geschossflachenziffer alle ober- und unterirdischen Geschossfla-
chen erfasst. Dies fuhrt zu vollig anderen Werten, die bei Einbezug der unterirdischen Ge-
schossflachen zuféllige Masse ergeben.

Empfehlungen

Im Sinne der anzustrebenden Harmonisierung des Baurechts ist fiir den Kanton Obwalden
eine einheitliche Nutzungsziffer zu empfehlen.

Die Wahrung der Gemeindeautonomie soll gewéhrleistet bleiben, indem es den Gemein-
den Uberlassen bleibt, ob sie die im kantonalen Recht zu verankernde Nutzungsziffer tber-
nehmen oder nicht. Diese Fragestellung erfordert ohnehin eine vertiefte Auseinanderset-
zung mit den ortlichen Gegebenheiten. Dies kann in der Regel am Besten im Rahmen ei-
ner Revision der kommunalen Ortsplanung geschehen.

In den Gemeinden, wo von einer Nutzungsziffer Gebrauch gemacht wird, ist wie bisher
eine differenzierte Anwendung maglich, indem folgende Umsetzung anzustreben ist:

- In Zonen mit erhéhten Anforderungen kann auf Nutzungsziffern verzichtet werden, da
hier bei der Beurteilung von Bauvorhaben die qualitativen Aspekte im Vordergrund ste-
hen.

- In Zonen mit generellen Anforderungen, insbesondere in Wohnzonen und in Zonen mit
erheblichen Wohnanteilen, empfiehlt sich auf Grund der dargelegten Vor- und Nachteile
die Festlegung einer Nutzungsziffer.

- In Gewerbe- und Industriezonen kann auf eine Nutzungsziffer verzichtet werden. Je
nach der landschaftlichen und ortsbaulichen Empfindlichkeit empfiehlt es sich aber, ge-
bietsspezifische Anforderungen zur Einpassung zu formulieren.

Um die bauliche Dichte aus raumplanerischer Sicht am geeignetsten erfassen zu kdnnen,
soll im kantonalen Recht eine Ausniitzungsziffer AZ definiert werden, welche primér die
oberirdischen Geschossflachen mit einbezieht. Dies entspricht der Geschossflachenziffer
gemass Art. 15 Baugesetz. Damit kann die raumplanerische Absicht, das nach aussen in
Erscheinung tretende bauliche Volumen zu erfassen, am Besten erfillt werden. Es handelt
sich um eine Dichteziffer, welche das effektiv sichtbare bauliche Volumen erfasst. Diese
Dichteziffer hat sich etabliert und deren resultierenden Werte geben vergleichbare Anhalts-
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punkte, was zu rechtsgleichen Behandlungen fuhrt. Dabei sollen alle oberirdischen Ge-
schossflachen entsprechend der Norm SIA 421 mit einberechnet werden. Beispiele, wie die
AZ definiert werden kann, finden sich in den Kantonen Zug und Aargau.

Die Ausnutzungsziffer sollte auf kantonaler Ebene soweit wie mdglich abschliessend als
Kann-Formulierung in Art. 15 Baugesetz definiert werden, damit vergleichbare Werte fest-
gelegt werden kénnen.

Fazit

Als Mass der baulichen Dichte empfehlen wir, gestiitzt auf unsere Erkenntnisse und Emp-
fehlungen, die Verwendung der Ausniitzungsziffer, wobei sich diese primar auf die oberir-
dischen Geschossflachen beziehen soll.

Grundsatzlich sollte es den Gemeinden lberlassen werden, ob sie die (empfohlene) Aus-
nitzungsziffer in ihren Baureglementen verwenden. Die daflir notwendige vertiefte Be-
trachtung kann am Besten im Rahmen der Ortsplanung erfolgen. Dabei ist eine zielgerich-
tete Anwendung zu gewabhrleisten, in welcher die haushalterische Bodennutzung wie auch
die angestrebten qualitativen Ziele in ausgewogenem Masse beriicksichtigt werden.
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Exkurs Geschossflachenziffer gemass IVHB, Ziffer 8.2 Anhang |
IVHB Geschossflachenziffer 8.2
Verbindli- Die Geschossflachenziffer (GFZ) ist das Verhéltnis der Summe aller Geschoss-
cher Text flachen (GF) zur anrechenbaren Grundsticksflache.
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 Gesetz-
geber vorgegebenen Mindestmass liegt.
. .. Summe aller Geschossflachen _ YGF
Geschossflachenziffer = anrechenbare Grundstiicksflache ~ aGSF
Skizzen f‘"""” e i
IVHB [ I P S
I . =1
HNF = T I Djm HNF Schnitt
F — D -
mE=: == g i
I e B! n o
)g FF | :
HNF HNF
o —

Vergleich Die IVHB fiihrt anstelle der bisherigen Dichteziffern neu die Geschossflachen-
ziffer GFZ ein. Die GFZ umfasst alle ober- und unterirdischen Geschossflachen
und zahlt neben den Hauptnutzflachen auch alle Nebennutzflachen wie Keller,
Estrich, FahrzeugeinstellrAume usw. hinzu. Dies bedeutet, dass teilweise eine
vollig andere Verhaltniszahl entsteht.

Hinweise Die Erfahrungen aus der Analyse der Geschossflachenziffer zeigen, dass der

zur Eignung | Anteil der Nebennutzflachen NNF fiir verschiedene Bautypen (EFH-, MFH-

Uberbauungen) bei unterschiedlicher Anordnung rund 30% bis 40% an der ge-
samten Geschossflachenziffer GFZ betragen. In diesem Prozentbereich sind
u.a. auch unterirdische Fahrzeugeinstellraume enthalten. Die Einrechnung von
Fahrzeugeinstellraumen ist jedoch aus raumplanerischer Sicht nicht zweckméas-
sig, weil damit Anreize geschaffen werden, oberirdische Abstellplatze zu erstel-
len, die nicht angerechnet werden miissen. Diese mogliche Auswirkung steht
sehr oft im Widerspruch mit der Zielsetzung einer qualitativ guten Umgebungs-
gestaltung. Wo eine hohe bauliche Dichte und gleichzeitig auch eine gute Aus-
senraumqualitat angestrebt wird, missen Abstellplatze sinnvollerweise unter-
irdisch angelegt werden.

Der Gefahr, dass zu wenig Nebennutzflachen NNF erstellt werden, kann mit
einer relativ hoch angesetzten Geschossflachenziffer GFZ entgegen getreten
werden. Die ,,Grosszigigkeit” fir das Mass der Nebennutzungen darf jedoch
nicht so weit gehen, dass erheblich grossere Volumen infolge eines grossen
Anteils an Nebennutzungen méglich sind. Es muss deshalb geprift werden,
welche Geschossflachenziffern vertretbar sind, um eine quartiervertragliche
Dichte bzw. Volumetrie zu erreichen.

Um die eigentliche Zielsetzung einer raumplanerisch zweckmassigen Nutzungs-
ziffer zu erreichen, missen bei Geschossflachenziffern z.B. Hauptnutzflachen-
anteile oder der oberirdische Anteil definiert werden.
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Exkurs Ausnitzungsziffer Anhang Il

Beispiel Kanton Zug: 88 15/ 16 Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (V PBG)

§ 15 Ausniitzungsziffer

! Die Ausniitzungsziffer (AZ) ist die Verhiltniszahl zwischen der anzurech-
nenden Geschossfliche der Gebiude und der anzurechnenden Landfliche.

§ 16 Anzurechnende Geschossfldche

! Bei der Berechnung der Ausniitzungsziffer sind als Geschossfliche anzu-
rechnen: *

a) * Samtliche Flachen des Erdgeschosses und der dariiber liegenden Ge-
schosse, einschliesslich der Treppenhiuser und Laubenginge. soweit
sie der Erschliessung dienen, nicht aber soweit es sich um Not- oder
Fluchttreppen handelt:

b) * Die Querschnittsfldichen von innen liegenden Mauern und Winden so-
wie die Luftrdume bei Treppenhdusern und Lifts:

c) * Die Flidchen unterhalb des Erdgeschosses. soweit sie Wohn- oder
Gewerbezwecken dienen kénnen. jedoch ohne die Erschliessungsfli-
chen.

2 Nicht anzurechnen sind

a) * die Querschnittsflichen von Aussenwinden, bei zusammengebauten
Gebiduden auch jene der innen liegenden Trennwénde:

b)  Fldchen von Riumen {iber dem obersten Geschoss, wenn sie unter ei-
nem Dach mit gegenseitiger Neigung liegen und ein allfdlliger Knie-
stock an keiner Stelle des Daches hoher als 50 cm ist:

¢)  Flachen von Riaumen. wenn sie auf einem Flach- oder unter einem
Mansarden- oder Tonnendach angeordnet sind, nicht mehr als 50 %
der darunterliegenden anrechenbaren Geschosstlidche beanspruchen
und auf einer Ebene liegen. Eine das Mass von 50 % iibersteigende
Mehrfldche zédhlt zur anrechenbaren Geschossflache:

d) Flachen von bergseitig gelegenen Keller-, Heizungs-, Wasch- und
Trockenraumen bei steilem Geldnde, soweit diese Rdume nicht zu-
gleich Wohn- oder Gewerbezwecken dienen kénnen:

e) * Flachen von Gemeinschaftsriumen in Wohnhédusern mit mehr als drei
Wohnungen: von nicht gewerblichen Einstellriumen fiir Fahrzeuge:
von offenen Erdgeschosshallen und offenen iiberdeckten Dachterras-
sen: von ein- und vorspringenden Balkonen: von verglasten Veranden.
Vorbauten. Balkonen und Terrassen. sofern sie weniger als 15 % der
Summe aller anrechenbaren Geschossflichen ausmachen und heiz-
technische Installationen fehlen:

f) * gewerbliche Lagerrdqume in Untergeschossen ohne stindige Ar-
beitsplitze und ohne Publikumsverkehr.

3 Die Gemeinden koénnen in ithren Bauordnungen die Nichtanrechenbarkeit
von Fldchen gemiss Abs. 2 Bst. b und ¢ hievor einschrinken oder authe-
ben. *
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Exkurs Ausnitzungsziffer Anhang Il

Beispiel Kanton Aargau: 8 32 Bauverordnung (BauV)

§ 32 Ausniitzungsziffer (§§ 50 und 169 Abs. 8 BauG)

' Die Ausniitzungsziffer (A7) ist das Verhiltnis der Summe der anrechenbaren Ge-
schossfldchen (aGF) zur anrechenbaren Grundstiicksfldche (aGSF):

AZ = YaGF / aGSF

? Als anrechenbare Geschossflichen gelten alle ober- und unterirdischen Geschoss-
flachen, einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte. Nicht angerechnet wer-
den
a) alle nicht dem Wohnen und dem Gewerbe dienenden oder hierfiir nicht ver-
wendbaren Flachen wie zum Beispiel
1. zu Wohnungen gehérende Keller-, Estrich-, Wasch- und Trockenrdume;
in Atftika-, ausgebauten Dach- und natiirlich belichteten Vollgeschossen
ist ein Abzug fiir solche Nebennutzfldchen nicht méglich,

2. technische Raume fiir Heizung. Wasser. Elektroversorgung. Maschinen-
rdaume fiir Aufziige, Ventilations-, Klima- und Energiegewinnungsanla-
gen,

3. angemessene Einstellrdiume fiir Motorfahrzeuge, Velos. Kinderwagen
und dergleichen,

4. Korridore, Treppen und Aufziige, die iiberwiegend nicht anrechenbare

Réaume erschliessen.
mindestens einseitig offene Erdgeschosshallen. Dachterrassen. Sitzplit-
ze und Balkone: offene Laubenginge zur Erschliessung {iberwiegend
anrechenbarer Rédume in den oberen Geschossen werden bis zu einer
Wegbreite von 1.20 m angerechnet,
0. Dachgeschossflichen unter 1.50 m lichter Hohe,
b)  Gemeinschaftsriume in Mehrfamilienhédusern und Wohnsiedlungen.
c) gewerbliche Lagerrdume in den Untergeschossen ohne stindige Arbeitsplitze
und ohne Publikums-. Kunden- und Besucherverkehr.

} Die Gemeinden konnen die Anrechenbarkeit von Riaumen in Dach-, Attika- und
Untergeschossen abweichend regeln. Sie konnen fiir verglaste Balkone. Sitzplitze
und Wintergérten einen Nutzungsbonus vorsehen, wenn die Bauteile ausserhalb der
thermischen Gebaudehiille liegen und keine heizungstechnischen Installationen
aufweisen.

L

* Zur anrechenbaren Grundstiicksfliche gehoren die in der entsprechenden Bauzone
liegenden Grundstiickstldchen. Die Flichen der Hauszufahrten werden angerechnet.
Nicht angerechnet werden die Fldchen bestehender oder projektierter Strassen der
Grund-, Grob- und Feinerschliessung.

> Bei Arealiiberbauungen und parzelleniibergreifenden Uberbauungen ist die Aus-
niitzungsziffer gesamthaft. ohne Aufteilung des Baugrundstiicks in Einzelparzellen,
einzuhalten.
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