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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Das Modell zur Berechnung der zulassigen und gebauten Geschossflachen sowie der Geschossflachenreserven, das
im Kanton Ziirich bereits seit einigen Jahren angewendet wird, wird mit diesem Modell griindlich Gberarbeitet, da
sich in der Praxis gezeigt hat, dass die berechneten Werte fir kleinrdumige Auswertungen nur bedingt
aussagekréftig sind. Die Resultate werden unter anderem fiir folgende Aufgaben benétigt:

- Kantonsinterne Projekte, wie beispielsweise die Quartieranalyse

- Erstellung von Statistiken/Grafiken (Raumbeobachtung, Gemeindeportrét, ...)

- Projekt Landpreismodell im Rahmen des Mehrwertausgleichs

Im Rahmen dieses Projekts ist ein Modell zur Berechnung der, gemass Bau- und Zonenordnungen der Gemeinden
(BZO) inkl. Uberlagerungen, maximal zuldssigen Geschossfliche (in m?) pro Grundstiick, unter Beriicksichtigung der
kantonsintern zur Verfligung stehenden digitalen Datengrundlagen, zu erstellen. Die Erstellung eines Modells zur

Berechnung der gebauten Geschossflachen sowie der Geschossflachenreserven pro Grundstiick sind separate
Projekte.

seilerseiler.com 1



2  IVHB und rechtskriftiges Planungs- und Baugesetz

Die Interkantonale Vereinbarung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein Vertrag zwischen
den Kantonen (Konkordat] mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen
gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Baurecht fiir die
Bauwirtschaft und die Bevdlkerung vereinfachen. Der Kanton Ziirich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht
beigetreten, hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch umzusetzen.

Weil im Kanton Ziirich die Baubegriffe teilweise im Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1), teilweise
aber auch in der Allgemeinen Bauverordnung (ABV; LS 700.2) geregelt sind, bedurfte neben dem PBG auch
die ABV einer Anderung. Ausserdem mussten die Bauverfahrensverordnung (BVV; LS 700.6) und die
Besondere Bauverordnung Il (BBV II; LS 700.22) teilweise ebenfalls an die neuen Begriffe angepasst
werden.

Diese Gesetzesdnderungen traten am 1. M&rz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die Anderungen werden
in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZO)
ebenfalls harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu eine Frist bis zum 28. Februar 2025. Soweit die
gednderten Bestimmungen noch nicht wirksam sind, gelten an deren Stelle die in den Anhdngen des PBG,
der ABV und der BBV Il aufgefiihrten Bestimmungen.'

Der entsprechende Ausschnitt aus dem PBG ist in Abb. 1 aufgefiihrt.

Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom 14. September 2015 (OS 72, 52)

1 Die Gemeinden passen ihre Bau- und Zonenordnungen bis spdétestens acht Jahre ab Inkrafttreten
dieses Gesetzes an die Anderung vom 14. September 2015 an.

2 Bis zur Anpassung der Bau- und Zonenordnung bleiben die folgenden Bestimmungen in der vor
Inkrafttreten der Anderung vom 14. September 2015 giiltigen Fassung anwendbar: §§ 49, 49 a, 50,
58, 71,73, 76, 96, 97, 100, 251, 253 a, 25%, 265, 256, 257, 268, 259, 260, 262, 269, 270, 273, 275,
276, 278, 279, 280, 281, 282, 292, 304.

3 Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplédne bleiben giiltig. Sie
miissen nicht angepasst werden.

Abb. 1 Ubergangsbestimmungen PBG?

Diese unterschiedlichen Bestimmungen flir Gemeinden vor und nach der IVHB-Harmonisierung haben
einen direkten Einfluss auf die Berechnung der maximalen Geschossfldchen im vorliegenden Modell, und
zwar in folgenden Punkten:

- anrechenbare Grundstiicksflache (siehe Kapitel 4)
- Attikageschosse (siehe Kapitel 5.1.2)

Folgende weitere unterschiedliche Bestimmungen werden im verwendeten Berechnungsansatz zur
Vereinfachung nicht beriicksichtigt:

' www.bd.zh.ch/harmonisierung, Zugriff am 25.03.2020
2 5. Abschnitt: Inkraftsetzung, S.84
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- Untergeschosse (siehe Kapitel 5.1.1)
- Bestimmungen zur Gebdudehdhe (siehe Kapitel 6.2.1)
- Kniestock bei Dachgeschossen im Schragdach (siehe Kapitel 5.1.2)

Gemadss heutigen Stand® weisen folgende Gemeinden bereits eine harmonisierte Bauordnung: Adlikon,

Buchs, Herrliberg, Hochfelden, Kappel am Albis, Kleinandelfingen, Meilen, Neftenbach, Oetwil an der
Limmat, Russikon und Weisslingen (vgl. Abb. 2).

825.03.2020
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3 Bauzonen

Die maximalen Geschossfldchen werden ausschliesslich fiir die Bauzonen ermittelt. Alle librigen Zonen
sind nicht relevant fiir die bauliche Ausniitzung. Als Bauzonen werden folgende Zonen bestimmt*:

- Kernzonen

- Quartiererhaltungszonen

- Zentrumszonen

-  Wohnzonen

- Industrie- und Gewerbezonen
- Zonen fiir 6ffentliche Bauten

Obwohl die Zonen fiir 6ffentliche Bauten zu den Bauzonen gehd&ren, werden sie ebenfalls ausgeschlossen,
da eine Aussage zu ihrer maximalen Ausniitzung nahezu unmdglich ist. In den meisten Fdllen sind fiir diese
Zonen keine Nutzungsziffern festgelegt, sondern nur primdre Baubegrenzungsvorschriften, das heisst
insbesondere Vorschriften bezliglich Gebdudeabstand, Gebdudehdhe und Geschosszahl. Hinzu kommt,
dass die Nutzung innerhalb dieser Zonen sehr unterschiedlich sein kann, z.B. Verwaltungsgebdude,
Schulen oder Sportanlagen, was erhebliche Unterschiede in der Dichte zur Folge hat. Ausserdem sind die
Zonen fiir 6ffentliche Bauten auch fiir die Innenentwicklung nur von untergeordneter Bedeutung.
Ausserdem werden Spezialzonen im Bereich Ziirich Flughafen von der Berechnung ausgeschlossen (Abb.
3).° Betriebe in diesen Zonen dienen der Versorgung des Flughafens oder nutzen bzw. ergdnzen
aufgrund ihrer Zweckbestimmung sinnvoll die vorhandene Infrastruktur des Flughafens (Beispiel Kloten,
Industriezone IF).

Zonencode Gemeinde | Gemeinde Bezeichnung Gemeinde

C120302 Kloten Industriezone Flughafen IF

C120301 Rimlang Industriezone IT

C120201 Opfikon Industriezone Flughafen IF
Abb. 3 Ausgeschlossene Spezialzonen im Bereich Ziirich Flughafen
*PBG §48.2

5 Erfolgt im Modell {iber die Zusatztabelle ‘Ausgeschlossene_Zonen’

seilerseiler.com 4



Fiir das Modell werden also séimtliche Bauzonen bertiicksichtigt, exkl. der Zonen fiir 6ffentliche Bauten und
der Spezialzonen im Bereich des Flughafens Ziirich. Abb. 4 listet die Zonen aus dem OREB-Datensatz zur
Grundnutzung auf, welche in die Analyse einbezogen werden.

Zonenkategorie Abkiirzung Kanton Code Kanton
Wohnzonen Wi C1101
w2 c1102
W3 C1103
Wh C1104
Wb+ C1105
Arbeitszonen IG-HD C1201
1G-eHD C1202
IG C1203
Mischzonen WG1 C1301
WG2 C1302
WG3 C1303
WGk C1304
WG5E+ C1305
Q C1306
K C1307
Zentrumszonen VA C1401
Abb. 4 Bezeichnung der Bauzonen im OREB-Datensatz zur Grundnutzung®

Die Zentrumszone Z wird unter Verwendung des Gemeindezonencodes zusdtzlich hSher aufgelst nach
der maximalen Vollgeschosszahl (vgl. Abb. 5).

Zonenkategorie Code Kanton Zonentyp Kanton (Abkiirzung Zonentyp) Zonentyp Modell
Zentrumszonen C1401 Zentrumszonen bis 3 Vollgeschosse (Z) Z3
Zentrumszonen 4 bis 5 Vollgeschosse (Z) Z4_5
Zentrumszonen 6 Vollgeschosse (Z) zZ6
Zentrumszonen 7 Vollgeschosse (Z) z7
Abb. 5 H&here Auflsung fiir Zentrumszone’

¢ OREB-Kataster Datenmodell-Dokumentation, Nutzungsplanung 2.0, 8. Januar 2018, S.18 ff.
7 OREB-Kataster Datenmodell-Dokumentation, Nutzungsplanung 2.0, 8. Januar 2018, S.20
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Hinweis

Es gibt auch bebaute Parzellen ausserhalb der Bauzonen, wie zum Beispiel der Gestaltungsplan
Hohfuhren in der Gemeinde Uster. Es handelt sich hier um ein komplett liberbautes Gebiet, das aber in
der Reservezone liegt. Solche Spezialfdlle werden im Modell nicht beriicksichtigt, denn die Reservezone ist
keine Bauzone und umfasst nur Fldchen, deren Nutzung noch nicht bestimmt ist oder in denen eine
bestimmte Nutzung erst spéter zugelassen werden soll.8

27 N

8 PBG §65
? maps.zh.ch, Zugriff 27.03.2020
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4  Grundstlicke und anrechenbare Grundstiicksflédche

Alle Grundstiicke, die zumindest eine Teilfldche in den relevanten Bauzonen aufweisen werden im Modell
beriicksichtigt (vgl. Kapitel 3). Da die Zonengrenzen nicht immer exakt den Grundstiicksgrenzen
entsprechen, kénnen Minimalfldchen an Bauzonen in Grundstlicken entstehen, die offensichtlich nicht in
Bauzonen liegen. Diese Parzellen wurden von der Analyse ausgeschlossen®.

Da nicht die gesamten Grundstiicksfldchen innerhalb der Bauzonen anrechenbar sind, sind gewisse
Abziige vorzunehmen. Dabei bestehen unterschiedliche Definitionen der anrechenbaren
Grundstticksflache fiir Gemeinden vor und nach der IVHB-Harmonisierung.

Vor IVHB-Harmonisierung Nach IVHB-Harmonisierung

I . @@ @@

offenes Gewdsser Nicht
(Wasserlinie, resp. Vermarkung) onrechenbar : 1
Grundstiicksfliche ausserhalb der
Waldabstandstlache §
anrechenbar
E A
7 ¢ A
/ /,) U . fiichen
. e <\ i N :
-4
.
7 %

Nicht anrechenbaor : Wald
% A |
7
. / . //

o
£ o
H g
] 3
z i
3 2
] =
HEHEE
°
] ]
]
2 s
o [y

Groberschliessung

[/

m
Gebdudefldche
Abstandsflichen
Freihalteflichen*

Grinflichen*

:anuahcnbar V277777 =. henbar [ ] nicht

Nicht anrechenbar

/ Strassengebiet
{/ Waldabstandslinie
forsirechtliche Waldgrenze —

* Frelhalteflichen und Griinflachen, sowelt sie Bestandteil der Bauzonen und mit einer entsprechenden
Nutzungsziffer belegt sind. 1

GF = massgebliche Grundfiache 11

1 Massgebliche Grundflédche ist die von der Baueingabe erfasste 1 Zur anrechenbaren Grundstiicksfldche gehdren die in der
Fléiche der baulich noch nicht ausgeniitzten Grundstiicke oder entsprechenden Bauzone liegenden Grundstiicksfléchen bzw.
Grundstiickteile der Bauzone. Grundstiicksteile.

2 Ausser Ansatz fallen Waldabstandsfldchen, soweit sie mehr als 2 Die Fldchen der Hauszufahrten werden angerechnet. Nicht
156 m hinter der Waldabstandslinie liegen, Wald und offene angerechnet werden die Fldchen der Grund-, Grob- und
Gewdsser. Feinerschliessung.”

3 Bei Ausdolungen von Gewdssern erfdhrt die massgebliche
Grundstiicksfldche keine Anderung.’

Abb. 7 Anrechenbare Grundstiicksfldche vor und nach der IVHB-Harmonisierung

10 Ausschluss von Parzellen, deren Bauzonenflédche <= 1 m? und deren Anteil Bauzone an der Gesamtfldche <= 0.1% betragt
" ABV S.42

2 ABV S.32

13 PBG Ubergangsbestimmung §259, $.92

* PGB §259, S.60
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Fir Gemeinden mit harmonisierter Bauordnung gehdren - abgesehen von Fldchen ausserhalb der
Bauzonen - demnach auch die Grund-, Grob- und Feinerschliessung nicht zur anrechenbaren
Grundstlicksflache. Flir Gemeinden mit nicht-harmonisierter Bauordnung werden zusdtzlich
Waldabstandsfldchen und offene Gewdsser von der anrechenbaren Grundstlicksfldche abgezogen. Abb.
7 zeigt die entsprechenden Ausschnitte aus PBG und ABV.

Der Umgang mit Waldabstand, Gewdssern und Erschliessung im Modell ist in den nachfolgenden
Unterkapiteln im Detail beschrieben.

4.1 Waldabstand

4.1.1  Grundprinzip

Fiir Gemeinden vor der IVHB-Harmonisierung gehdren Waldabstandsfldchen nicht zur anrechenbaren
GrundstlicksflGche, soweit sie mehr als 15 m hinter der Waldabstandslinie liegen. Umgekehrt ausgedriickt:
Jene Fldche, die sich, von der Waldabstandslinie Richtung Wald gemessen, innerhalb eines Streifens von
15 m befindet, zahlt noch zur anrechenbaren Grundstiicksfldche. Was weiter gegen den Wald hin liegt,
wird abgezogen. Liegt die Waldabstandslinie'® ausnahmsweise ndher als 16 m zum Wald, erfolgt kein
Abzug. Die anrechenbare Grundstiicksfldche reicht dann bis zur forstrechtlichen Waldgrenze. Kein Abzug
erfolgt nach dem klaren Gesetzeswortlaut auch fiir Waldabstandsfldchen, wenn keine Waldabstandslinie
festgesetzt worden ist. Es ist aber zu beachten, dass die Gemeinden (innerhalb des Baugebietes) auch bei
kleinen Waldparzellen Waldabstandslinien festsetzen miissen. Nicht anrechenbar sind jedoch in allen
Fallen die Waldflachen selbst.'®

Fiir Gemeinden nach der IVHB-Harmonisierung werden Waldabstandsfldchen vollstdndig zur
anrechenbaren Grundstiicksfldche gerechnet. Dieser Umstand filihrt also bei Parzellen mit
Waldabstandsfldchen, die sich mehr als 15 m hinter der Waldabstandslinie befinden, zu einer Erhéhung
der anrechenbaren Grundstiicksfldche durch die IVHB-Harmonisierung.

k.1.2 Berechnungsbeschreibung

Im vorliegenden Modell wird auf die Verwendung der statischen und dynamischen Waldgrenzlinien
verzichtet. Grundsdtzlich ist der Wald gemdss Bodenbedeckungsdatensatz der Amtlichen Vermessung
verbindlich. Im Rahmen der Periodischen Nachfiihrung der Amtlichen Vermessung 2017 wurden alle
Waldfldchen aktualisiert. Die Waldfldchen im OREB stimmen hingegen noch nicht in allen Gemeinden mit
den AV-Daten iiberein. Die Festsetzungen zur Anpassung der WaldflGchen in den Nutzungsplanungen und
somit auch im OREB sind am Laufen. Es wird allerdings noch einige Zeit vergehen bis in allen Gemeinden
der Prozess abgeschlossen ist.

'8 gestiitzt auf § 66 Abs. 2 PBG
1¢ Fritzsche et al., Ziircher Planungs- und Baurecht, Band 2, S. 924
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Im Modell wird deshalb Waldareal ergénzt durch Fldchen aus der Bodenbedeckung Wald, an Stellen, wo
diese liber das Waldareal hinausgeht. Abb. 8 zeigt links eine Parzelle in der Zone W3, in welcher die
Waldgrenze (griine Linie) nicht lbereinstimmt mit dem Waldareal (griin schraffiert) und der
Bodenbedeckung Wald (griine Fldche). Rechts ist die im Modell verwendete Waldfléche dargestellt.

Original im OREB / Amtlicher Vermessung Verwendete Waldfldche im Modell

\ \

Abb. 8 Parzelle'” mit nicht iibereinstimmender Waldgrenze, Zone Wald und Bodenbedeckung Wald

Grundsatzlich wurden die Waldabstandslinien aus dem OREB-Datensatz verwendet und mit 15m
gepuffert, um diejenigen Teile zu identifizieren, die zwar zur anrechenbaren Grundstiicksfldche gehdren,
aber nicht bebaubar sind. Um diejenigen Teile identifizieren zu kénnen, die zwischen diesem 15m Puffer
und der Waldflache liegen und damit nicht anrechenbar sind, wurden Waldabstandslinien dort um
maximal 15m verldngert, wo sie kurz vor der Parzellengrenze enden. Abb. 9 zeigt ein solches Beispiel. Fiir
Parzellen, in denen Bauzonenfldchen an Waldfldchen grenzen, fiir die aber keine Waldabstandslinien
festgelegt wurden, wird im Modell kein Abzug gemacht (vgl. Abb. 9).

Abb. 9 Parzelle'® fiir welche die Waldabstandslinie bis an den Parzellenrand verléingert wurde

7 Parzelle CH927776065195, Gemeinde Adliswil
'8 Parzelle CH127799065163, Gemeinde Adliswil
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Abb. 10 Parzelle' in der Bauzone, ohne Waldabstandslinie

Es wird aber im Modell derjenige Spezialfall abgedeckt, in welchem fiir eine Parzelle keine
Waldabstandslinie definiert ist, die Parzelle aber komplett zwischen Waldabstandslinie und Waldfldche
liegt. Dieser Fall wird im Modell {iber die Nachbarschaft zu den bereits in einem ersten Schritt
identifizierten Waldabstandsfldchen erfasst. Abb. 11 zeigt ein Beispiel einer solchen Parzelle - die als
nicht-anrechenbar identifizierte Waldabstandsfldchen sind mit Schraffur dargestellt. Falls eine Parzelle
aber komplett zwischen Waldabstandslinie und Waldfldéche liegt, ohne eine solche bereits identifizierte
Flache zu beriihren, kann Sie mit diesem Ansatz nicht erfasst werden.

Die in Abb. 12 gezeigten Spezialfdlle kann der gewdhlte Ansatz nicht korrekt abbilden. Da besonders im
zweiten Beispiel die Waldabstandslinien eigentlich rund um das Waldstiick gehen sollte, ist hier eine
Interpretation schwierig, was nun alles anrechenbar sein soll. Deshalb wird im Kapitel 10 vorgeschlagen,
die Anforderungen an die Festlegung und Erfassung von Waldabstandslinien praziser zu definieren, damit
die Waldabstandslinien liber den ganzen Kanton konsistent erfasst werden. Solche Spezialfdlle kdnnten
so zuktinftig korrekt im Modell abgebildet werden.

% Parzelle CH507840763610, Gemeinde Wadenswil
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Abb. 11 Parzelle®, die komplett zwischen Waldabstandspuffer und Waldfléche liegt

Abb. 12 Im Modell nicht ganz korrekt abgebildete Spezialfille?!

Um sicherzustellen, dass keine falschlicherweise als Waldabstand identifizierten Fldchen
ausgeschlossen werden, wird zum Schluss gepriift, ob Waldabstandsfléchen relevante Gebé&ude/-teile
enthalten. Solche Fldchen werden wieder zur anrechenbaren Grundstiicksfldche addiert. So wird
beispielsweise verhindert, dass bei falsch orientierten Waldabstandslinien eine bereits bebaute Parzelle
ausgeschlossen wird. In wenigen Spezialfdllen werden Waldabstandsfldchen, bei denen tatséchlich
gréssere Gebdude innerhalb der nicht-anrechenbaren Grundstiicksfldche hinter der Waldabstandslinie

22

20 Parzelle CH784136407708, Gemeinde Wdadenswil
2! Links: Parzelle CH207706753165, Gemeinde Uster; Rechts: Parzelle CH527870364082, Gemeinde Wadenswil
22 Definition im Modell: Geb&ude/-teile mit einer Grundfléche > 75 m?sind relevant
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liegen, wie z.B. Waldhtitten, fdlschlicherweise ausgeschlossen. Dies lasst sich aber auf Grund der bereits
erwdhnten inkonsistenten Erfassung der Waldabstandslinien nicht vermeiden.

Bei allen Parzellen, die Waldabstandslinien enthalten, wird zudem ein Hinweis im Resultat gespeichert
(vgl. Kapitel 9.3). Es wird empfohlen, die im Modell abgezogenen Waldabstandsfléchen bei
Einzelbetrachtungen von Parzellen noch zu priifen, um auszuschliessen, dass sie diese seltenen
Spezialfdlle enthalten, die im Modell nicht korrekt berechnet werden.

4.2 Gewdsser

4.2.1  Grundprinzip

Vor der IVHB-Harmonisierung sind offene Gewdsser nicht anrechenbar, nach der IVHB-Harmonisierung
jedoch schon. Zu offenen Gewdssern zdhlen Seen, Weiher, Teiche, Fliisse und Bdche einschliesslich
Gewdsserbett mit Sohle und Bschung. 2 Eingedolte Gewdsser sind demgegeniiber sowohl vor als auch
nach der IVHB-Harmonisierung anrechenbar.

Fiir Gemeinden vor der IVHB-Harmonisierung erféhrt die massgebliche Grundstiicksfldche gemdss PBG
bei Ausdolungen keine Anderung. Da die Formulierung von § 259 PBG im Jahr 1992 &nderte, diirfen
Gewdsser, die schon vor diesem Datum offenlagen, nicht an die massgebliche Grundfldche angerechnet
werden. Gewdsser, die nach diesem Zeitpunkt ausgedolt (also freigelegt) wurden, sind im Gegensatz dazu
vollstdndig anrechenbar (WuLF/Kull: N 136).2 Dieser Spezialfall kann nicht beriicksichtigt werden, da
der Zeitpunkt der Ausdolung nicht in digitaler Form vorhanden ist. Das heisst also, dass zum
Berechnungszeitpunkt ausgedolte Gewdsser in Gemeinden vor der IVHB-Harmonisierung nicht zur
anrechenbaren Grundstiicksfldche gezdhlt werden. Fiir Parzellen auf welchen Gewdsser nach 1992
ausgedolt wurden bedeutet dies, dass die anrechenbare Grundstlicksfldche um die Fldche des Gewdissers
unterschatzt wird. Sobald alle Gemeinden die IVHB-Harmonisierung vollzogen haben, wird diese
Ungenauigkeit aber entfallen.

4.2.2 Berechnungsbeschreibung

Teilweise sind Gewdsser bereits im Zonenplan als Informationsinhalt "Gewdsser" ausgeschieden. Somit
sind die entsprechenden Fldchen als Nicht-Bauzone anzusehen. Dort, wo innerhalb des Bauzonengebiets
die Gewdsser nicht deckungsgleich mit der Parzellierung sind, wird nur der Teil des offenen Gewdissers
als Nicht-Bauzone gewertet.

Die Gewdsser im Siedlungsgebiet sind, wie voranstehende angedeutet, teilweise abparzelliert. Fiir diese
sogenannten "Gewdsser-Parzellen" bestehen grundsdtzliche Vorschriften, die eine Uberbauung des
Gewdssers und seines Uferbereichs (Gewdsserraum) verunmdglichen. Deshalb sind solche Parzellen nicht
relevant fiir die bauliche Ausniitzung, auch wenn sie sich innerhalb von Bauzonen befinden. Diese
Parzellen werden sowohl fiir Gemeinden vor und nach der IVHB-Harmonisierung aus dem Modell
ausgeschlossen. Zur Identifikation dieser Parzellen wird die Bodenbedeckung der Amtlichen Vermessung
verwendet. Abb. 13 zeigt die dazu verwendeten Kategorien.

2 Fritzsche et al. S. 924 (vor IVHB)
2 Fritzsche et al. S. 924 (vor IVHB)
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BB-Art Hauptkategorie Bemerkung / Beispiele

Gewaesser stehendes Dazu gehdren insbesondere Seen, Weiher und Biotope. Biotope sind nur zu erheben, wenn sie
die Flachenkriterien erfiillen oder geschiitzte 6ffentliche Anlagen darstellen. Retentions- und
Versickerungsbecken sind keine stehenden Gewdsser, sondern
'uebrige_humusierte.andere_humusierte' Fldchen.

fliessendes Dazu gehdren insbesondere Fliisse, Bache und Kandle. Fliessende Gewdsser werden als
Bodenbedeckungsfléche erhoben, wenn ihre durchschnittliche Breite in TS1 und TS2 > 50 cm,
TS3 und TSk > 1 m bzw. in TS5 > 2 m misst. Andernfalls sind sie als 'Rinnsal' der
Informationsebene Einzelobjekte zu erheben.

Abb. 13 Bodenbedeckungskategorien?® abparzellierte Gewdsser

Eine Parzelle wird als abparzelliertes Gewdsser ausgeschlossen, wenn ihr Anteil in diesen
Bodenbedeckungskategorien mindestens 99% betrdgt oder maximal 1m? ihrer Flache in einer anderen
Bodenbedeckungskategorie liegt.

Zusatzlich zu den abparzellierten Gewdssern werden bei Gemeinden vor der IVHB-Harmonisierung auch
auf den librigen Parzellen offene Gewdsser von der anrechenbaren Grundstiicksflache abgezogen. Es
werden dazu dieselben Kategorien aus der Bodenbedeckung der Amtlichen Vermessung verwendet. Abb.
14 zeigt zwei Beispiele flir den Abzug von offenen Gewdssern bei Gemeinden vor der IVHB-Harmonisierung,
links ein Einfamilienhaus mit Weiher im Garten und rechts eine Industrieparzelle mit Weiher.

\’

Abb. 14 Beispielparzellen? fiir den Abzug offener Gewdsser

% Bodenbedeckung: Detaillierungsgrad der amtlichen Vermessung, ARE Kanton Ziirich, Weisung AV05-2019 vom 1. Oktober 2019
2 Parzelle CH727908200843 bzw. CH992077660848, Gemeinde Winterthur
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4.3 Erschliessung

4.3.1 Grundprinzip

Grundsatzlich gilt im Modell fiir die Erschliessungsfléichen dasselbe Prinzip fiir Gemeinden vor und nach
der IVHB-Harmonisierung. Dieses Prinzip entspricht zwar nicht vollsténdig den rechtlichen Vorgaben (vgl.
nachfolgende Kapitel), auf Grund fehlender &ffentlich verfligbarer Daten zu den Dienstbarkeiten kann der
Unterschied im Modell aber nicht berlicksichtigt werden.

Strassen

Im Allgemeinen gilt, dass Verkehrsanlagen in die massgebliche Grundstiicksfléiche eingerechnet werden.
Dies entspricht der gesetzgeberischen Absicht, dass die fiir die Ausniitzung massgebliche Grundfldche
durch die Umgebungsgestaltung beim Bauprojekt nicht verdndert werden soll. Davon ausgenommen sind
aber libergeordnete Strassen und Eisenbahnanlagen. Diesen Fldchen wird durch die Planung eindeutig
Verkehrszwecke zugewiesen und stehen deshalb von ihrer Funktion her nicht fiir eine Nutzung zu Wohn-
und Gewerbezwecken zur Verfiigung. 2’

Zu diesen Ubergeordneten Strassen zdhlen die National- und Staatsstrassen, die im kantonalen
Verkehrsrichtplan enthalten sind, sowie die kommunalen Strassen fiir die Groberschliessung
(Sammelstrassen), die Wege von kommunaler Bedeutung (in kommunalen Verkehrsrichtpldnen) und die
in Quartierpldnen festgelegten Quartierplanstrassen. Diese Strassen stehen grundsdtzlich im Eigentum
des Staates und der politischen Gemeinden. Nicht anrechenbar sind auch &ffentliche Fusswege. 28

Zum Eigentum der Strassen steht kein Datensatz zur Verfiigung.?’ Es wird deshalb im Modell die Annahme
getroffen, dass alle Strassen und Wege eine libergeordnete Bedeutung haben und deshalb nicht als
anrechenbare Grundstiicksflache zu behandeln sind. In Einzelfdllen kann das dazu flihren, dass die
anrechenbare Grundstlicksfldche unterschatzt wird.

Fiir Gemeinden nach der IVHB-Harmonisierung gilt geméss IVHB-Leitfaden des Kanton Ziirichs® folgende
Neuerung: Vor der IVHB-Harmonisierung zdhlen Verkehrsflachen, die nicht auf Ubergeordneten
Festlegungen beruhen, stets zur massgeblichenen Grundflache unabhdngig davon, ob sie nur der
grundstiickinternen Erschliessung dienen oder nicht3'. Nach der IVHB-Harmonisierung ist fiir die
Anrechenbarkeit nicht mehr massgeblich, ob eine Verkehrsflache auf libergeordneten Festlegungen
beruht oder nicht, sondern ob die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist oder es sich um eine
Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelfdllen dazu fiihren, dass eine heute anrechenbare Verkehrsfldche
(z.B. ein servitutarisch gesicherter Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet werden darf. Der gewdéhlte
Ansatz bildet deshalb Gemeinden nach der IVHB-Harmonisierung genauer ab, da alle Strassen und Wege
als nicht anrechenbar angenommen werden.

#7 Fritzsche et al., Ziircher Planungs- und Baurecht, Band 2, S. 9214 ff.
2 Fritzsche et al., Ziircher Planungs- und Baurecht, Band 2, S. 9214 ff.
27 Stand Juni 2020

%0 Fritzsche et al., Ziircher Planungs- und Baurecht, Band 2, S. 925 f.
81 Vgl. Urteil des Verwaltungsgerichts VB.2003.00084
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Eisenbahnanlagen

Analog zu den Strassen sind auch auf ibergeordneten planerischen Festlegungen beruhende
Eisenbahnanlagen nicht in die massgebliche Grundfldche einzubeziehen. Gemadss Art. 18 Abs. 1 EBG
diirfen Bauten und Anlagen, die ganz oder liberwiegend dem Bau und Betrieb einer Eisenbahn dienen
(Eisenbahnanlagen), nur mit einer Plangenehmigung erstellt oder gedndert werden. Gleise, die Teil einer
solchen Eisenbahnanlage bilden, beruhen damit auf einer libergeordneten planerischen Festlegung. Sie
sind durch die eisenbahnrechtliche Plangenehmigung dem Eisenbahnverkehr gewidmet und gehdren
deshalb nicht zur anrechenbaren Grundstiicksfldche. Dies gilt auch dann, wenn das Gleisareal einer
Bauzone zugewiesen wurde.%?

Nicht angerechnet werden diirfen also die Fldchen der Streckengleise. Bei solchen Gleisen ist der
Gleiskorper mit einer Breite von 1.44 m und der beidseitig maximal zuldssige Wageniiberhang von 0.97 m
pro Streckengleis von der anrechenbaren Grundstiicksflache abzuziehen, also ein Streifen von 3.38 m (2
x 0.97 m + 1.44 m). Analog sind auch Fldchen von Anschlussgleisen (etwa Industriegleisen) und frei
gefiihrten Tramgleisen, die im Sinne von § 30 Abs. & lit. C und d PBG Bestandteil der Richtplanung bilden
oder in einem Quartierplan festgelegt, nicht ausniitzbar. Dabei versteht sich von selbst, dass das nicht
zum Gleisgebiet gehdrende Vorgeldnde (wie zum Beispiel auch des Strassenabstands oder
Baulinienbereichs bei Strassen) in die massgebliche Grundfléche einbezogen werden darf. Ausserhalb
der Streckengleise, etwa in Bahnhdfen, ist zu unterscheiden, ndgmlich zwischen Anlagen und Fldchen, die
dem Bundesrecht unterstehen und daher dem kantonalen Recht im Grundsatz entzogen sind (ganz oder
tiberwiegend dem Bahnbetrieb dienende Anlage; Art. 18 Abs. 1 EBG] und solchen, fiir welche das
kantonale materielle Recht und Verfahrensrecht eigenstdndig anwendbar ist, weil es sich um
«Nebenanlagen» im Sinn von Art. 18m EBG handelt. Die Grenzziehung erfolgt aufgrund einer funktionellen
Betrachtung. Von einer ganz oder {iberwiegend dem Bahnbetrieb dienenden Baute oder Anlage ist nach
der Rechtsprechung des Bundesgerichts dann auszugehen, wenn sachlich und rdumlich ein notwendiger,
enger Zusammenhang derselben mit dem Bahnbetrieb besteht.®

Diesem funktionellen Unterschied versucht das verwendete Berechnungsprinzip Rechnung zu tragen,
indem es reine Bahnfldchen ausschliesst und librige Bauzonenfldchen innerhalb derselben Parzelle als
ausniitzungsrelevant betrachtet.

%2 Fritzsche et al., Ziircher Planungs- und Baurecht, Band 2, S. 927
33 Fritzsche et al., Ziircher Planungs- und Baurecht, Band 2, S. 927 f.
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4.3.2 Berechnungsbeschreibung

Strassen

Strassen werden anhand der Bodenbedeckungen Strassen, Trottoir und Verkehrsinseln identifiziert (vgl.
Abb. 15).

BB-Art Hauptkategorie Detail Bemerkung / Beispiele

befestigt Strasse_Weg Strasse Flsichen mit Erschliessungsfunktion fiir Fussgénger- und/oder
Fahrzeugverkehr, wie Strassen (eingeschlossen Parkstreifen), Flurwege,
Waldwege, Walderschliessungs-strassen, weitere Wege (mit
verdichteter Bodenfléiche) von &ffentlichem Interesse und deren

Velo_Fussweg

Landwirtschaftsstrasse

Waldstrasse Abschliisse wie Rinnsteine und Stellsteine
Trottoir Flache mit Erschliessungsfunktion fiir den Fussgénger
Verkehrsinsel Flache mit Verkehrsleitfunktion
humusiert uebrige humusierte Verkehrsinsel humusiert Griinstreifen bei Verkehrsanlagen (Bahn-, Fuss-, Velo- und motorisierter
Verkehr).
Abb. 15 Verwendete Bodenbedeckungskategorien® fiir die Auswahl der Strassenfléichen

In einem ersten Schritt werden abparzellierte Strassen identifiziert. Das sind Parzellen, deren Flache
entweder zu mindestens 99% aus den voranstehenden Bodenbedeckungsarten bestehen oder maximal 1
m2 anderer Bodenbedeckungsarten enthalten. In einem zweiten Schritt werden fiir alle Gemeinden
diejenigen Fldchen in denselben Bodenbedeckungsarten gemdss Abb. 15 als «Grund-, Grob- und
Feinerschliessung» von den verbleibenden Parzellen abgezogen.

34 Bodenbedeckung: Detaillierungsgrad der amtlichen Vermessung, ARE Kanton Ziirich, Weisung AV05-2019 vom 1. Oktober 2019
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In Abb. 16 ist eine Parzelle als Beispiel fiir die abparzellierte Erschliessung tiirkis markiert. In den drei
nérdlich angrenzenden Parzellen ist der Abzug der tibrigen Grund-, Grob- und Feinerschliessung grau
schraffiert markiert.

Abb. 16 Beispiel «Grund-, Grob- und Feinerschliessung» abparzelliert und nicht abparzelliert®

3% Parzelle CH588131067716, Gemeinde Uster
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Das gewdhlte Vorgehen zeigt insgesamt gute Resultate. Es ist aber abhdngig von der Genauigkeit in der
Kategorisierung der Bodenbedeckung im Datensatz der Amtlichen Vermessung. Abb. 17 zeigt eine Parzelle,

in der ein befestigter Hausumschwung félschlicherweise als «Strasse, Weg» klassiert wird und deshalb als
nicht-anrechenbar ausgeschlossen wird (grau schraffiert).
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Abb. 17

Ungenauigkeiten des gewdhlten Ansatzes®

36 Parzelle CH584199917042, Gemeinde Ziirich
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Eisenbahnanlagen

Bahnanlagen werden anhand der Bodenbedeckung Bahn identifiziert (vgl. Abb. 18).

BB-Art Hauptkategorie Detail Bemerkung / Beispiele

befestigt uebrige_Bahn - Dazu gehért das gesamte Gleisgebiet bis zum Ubergang in andere
Bodenbedeckungsarten, eingeschlossen die Kofferung, die mit Schotter,
Kies oder Sand belegten Flachen, Kabelkandle entlang der Bahnlinien
und die Bahnsteige, die zwischen oder neben den Geleisen liegen.
Gekofferte Tram-Gleisfldchen sind mit der Bodenbedeckungsfldche
,Bahn° erfasst.

Abb. 18 Bodenbedeckungskategorie® verwendet fiir die Auswahl von Bahnfldchen

In einem ersten Schritt werden abparzellierte Bahnanlagen bestimmt. Auch hier gilt analog zu den
Strassen, dass mindestens 99% der Parzellenfldche als entsprechende Bodenbedeckung klassiert sein
muss oder maximal 1m? in einer anderen Bodenbedeckungskategorie enthalten sein darf.

In einem zweiten Schritt werden die Bahnfldchen in den nicht bereits als abparzellierten Bahnanlagen
klassierten Parzellen von der anrechenbaren Grundstiicksfldche entfernt. Abb. 19 zeigt oben ein Beispiel
eines abparzellierten Industriegeleises (graue Kreuzschraffur) und unten eine Parzelle bei einem
Bahnhof, die nebst der abgezogenen Bahnfléche in der Mitte (graue Schraffur) auch Teile in der
Bauzone enthdlt.

57 Bodenbedeckung: Detaillierungsgrad der amtlichen Vermessung, ARE Kanton Ziirich, Weisung AV05-2019 vom 1. Oktober 2019
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Abb. 19 Beispiele® fiir den Abzug von Bahnfléichen

38 oben: Parzelle CH915072557789, Gemeinde Ddllikon; unten: Parzelle CH795377808477, Gemeinde Uetikon am S
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4.4 Finale Korrekturen der anrechenbaren Grundstiicksfléche

L.4.1 Sliver

Sliver-Polygone sind ldngliche Restfldchen, die in diesem Fall beim rdumlichen Verschneiden der Parzellen
mit der Bodenbedeckung aus dem Datensatz der Amtlichen Vermessung entstanden sind. Zur Sliver-
Identifikation werden die Fldche und das Umriss-Fléchen-Verhéltnis der Polygone verwendet.3?

Abb. 20 zeigt als Beispiel eine Parzelle, deren grésster Fldchenanteil in der Bodenbedeckung «Strasse,
Weg» liegt und damit als «Grund-, Grob- und Feinerschliessung» bzw. als nicht-anrechenbare
Grundstiicksflédche identifiziert wurde (vgl. Kapitel 4.3.2). Nur am Nordrand befindet sich eine kleine
langliche Restfldche in der Bodenbedeckung «Hausumschwung humusiert», die gemdss Modell als
anrechenbar gilt. Diese Restfléche wird korrekterweise als Sliver identifiziert (schwarz markiert) und als
nicht-anrechenbar von der Berechnung ausgeschlossen. Damit enthdlt diese Parzelle keine
anrechenbaren Flédchen (Zone W2.3 in orange) mehr.

N

\

Abb. 20 Beispiel Sliver"?

39 Ein Polygon wird als Sliver identifiziert, falls seine Fléiche < 1 m2 oder sein Umriss-Fldchen-Verhéltnis > 6.0
0 Parzelle CH533677968274, Gemeinde Wila
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L.4.2 Isolierte Kleinflachen

Beim Ausschluss der nicht-anrechenbaren Grundstiicksteile kénnen neben Sliver-Polygonen auch isolierte
Kleinfldchen entstehen, die entfernt werden miissen. Folgende vier Kriterien miissen dafiir erfiillt sein:

1.
2.
3.
L.

Flache <= 300 m?
Lage in Parzelle, die < 50% Anteil nicht-anrechenbare Fldche hat
Keine Uberschneidung mit Gebdudegrundfldchen > 80 m?

Umriss grenzt zu maximal 1% an anrechenbare Fléchen*!

Diese Methodik fiihrt grundsdtzlich dazu, dass isolierte Kleinfldchen ausgeschlossen werden, aber
Kleinfldchen erhalten bleiben, die parzelleniibergreifend direkt an eine anrechenbare Fldche grenzen.

Abb. 21 zeigt vier Beispiele in denen Kriterium 1 (Fldchen <= 300 m?) mit einer Schraffur markiert sind.
Diejenigen, die alle weiteren Kriterien erfiillen und damit ausgeschlossen werden, sind rot schraffiert.
Diejenigen, die eines der weiteren Kriterien nicht erfiillen und somit anrechenbar bleiben, sind griin
schraffiert.

oben links: Die beiden ausgeschlossenen Kleinfldchen sind Tiefgarageneinfahrten, die aber in der
Bodenbedeckung als «<Hausumschwung, befestigt» klassiert sind.

oben rechts: Die Kleinfldchen auf der linken Seite sind durch «Waldabstandsflachen» und «Grund-,
Grob- und Feinerschliessung» komplett isoliert von anderen anrechenbaren Fldchen und werden
deshalb ausgeschlossen. Die Kleinfldche, die parzellentibergreifend an eine anrechenbare Fldache
grenzt, bleibt erhalten.

unten links: Die Fladche auf der rechten Seite der Parzelle ist zwar durch «Grund- Grob- und
Feinerschliessung» vom Rest der anrechenbaren Fldche isoliert, das Kriterium 2 verhindert aber
richtigerweise einen Ausschluss.

unten rechts: Dieses Beispiel zeigt, dass der Ausschluss nicht perfekt funktioniert. Die beiden
Kleinflachen sind zwar isoliert, enthalten aber Gebdudegrundfldchen > 80 m?2 und bleiben deshalb
falschlicherweise anrechenbar. Dieses Beispiel bildet aber eine Ausnahme und eine Erhéhung des
Grenzwerts liber 80 m? hé&tte unter dem Strich zu mehr fdlschlicherweise ausgeschlossenen
Kleinfladchen gefiihrt.

*! davon ausgenommen sind Fléichen, welche die ersten drei Kriterien fiir isolierte Kleinfléchen erfiillen
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Abb. 21 Beispiele flir den Ausschluss von Kleinfldchen *?

2 oben links: Parzelle CH257720770836, Gemeinde Winterthur
oben rechts: Parzelle CH5680499917764, Gemeinde Ziirich
unten links: Parzelle CH387411097756, Gemeinde Birmensdorf
unten rechts: Parzelle CH899977899128, Gemeinde Ziirich

seilerseiler.com
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4.4.3 Verkehrsinseln

Die Bodenbedeckungsarten «Verkehrsinsel, humusiert> und «Verkehrsinsel, befestigt> werden im
Datensatz der Bodenbedeckung fiir folgende zwei Fldchentypen verwendet:

1. Klassische Verkehrsinseln, die sich innerhalb von Strassenfldchen befinden [Abb. 22, oben Iinks].

2. Humusierte und befestigte Flachen zur Unterteilung von privaten Verkehrsfléchen wie zum Beispiel
Parkplatzen (Abb. 22, oben rechts).

Wadhrend Verkehrsflachen des Typs 1 als nicht-anrechenbare Grundstiicksfldchen ausgeschlossen
werden sollten, sind Verkehrsfldchen des Typs 2 nattirlich anrechenbar.

Im Rahmen des Ausschlusses der «Grund-, Grob- und Feinerschliessung» in Kapitel 4.3.2 wurden alle
Verkehrsinseln als nicht-anrechenbar ausgeschlossen*:. Das heisst, dass jetzt nur noch die Verkehrsinseln
des Typs 2 korrigiert werden miissen. Dafiir wird derjenige Anteil des Umrisses von Verkehrsinseln
berechnet, der an anrechenbare Fldchen grenzt. Ist der Anteil grésser als der Grenzwert**, so wird eine
Verkehrsinsel als anrechenbare Fldche umklassiert.

Der untere Teil von Abb. 22 zeigt, dass dies fiir die beiden Beispiele gut funktioniert. Die Verkehrsinseln
des Typs 1 bleiben nicht-anrechenbar, wdhrend die Verkehrsinseln des Typs 2 anrechenbar werden. Somit
entstehen weder Liicken in der anrechenbaren Flache noch isolierte Kleinfldchen in der nicht-
anrechenbaren Fldche. Die anrechenbaren Fldchen sind in der Abbildung gemdss Zone eingefdrbt.

*3 und ausserdem ihre Geometrien unterteilt nach Zone und Parzelle
* Grenzwert = 30%
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Abb. 22 Verkehrsinseln Typ 1 (links) vs. Verkehrsinseln Typ 2 (rechts) *

" links: Parzelle CH919776577739, Gemeinde Unterengstringen; rechts: Parzelle CH675277766540, Gemeinde Hiintwangen
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Da bei der Nachbarschaft zu anrechenbaren Fldchen andere Verkehrsinseln nicht beriicksichtigt werden,
kann es in seltenen Ausnahmen dazu fiihren, dass trotzdem kleine Liicken innerhalb der anrechenbaren
Flache entstehen. Abb. 23 zeigt ein solches Beispiel: die griin schraffierten Verkehrsinseln werden als
anrechenbar klassiert, wdhrend die rot schraffierten Verkehrsinseln nicht-anrechenbar bleiben, weil sie
beinahe oder komplett an andere Verkehrsinseln grenzen.
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Abb. 23 Korrektur Verkehrsinsel - Ausnahmefall 4

“ Parzelle CH167731065655, Gemeinde Uster
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5 Maximale Geschossflache

5.1 Definition maximale Geschossflédche

Folgende Definition fiir die maximale Geschossfléche wird im vorliegenden Modell verwendet (siehe
auch Abb. 24):

Zur maximalen Geschossfldche zdhlen die aufsummierten Fléchen aller Vollgeschosse, eines
anrechenbaren Dachgeschosses und eines anrechenbaren Untergeschosses. Es wird nur ein Abzug fiir
die Aussenwandstdrke gemacht, die restlichen Geschossfldchen werden miteinbezogen. D.h. in der
maximalen Geschossfldiche enthalten sind Innenwdnde, Verkehrsfldchen, Hauptnutz- und
Nebennutzfldchen, nicht aber Aussengeschossfléchen. Flir das Dachgeschoss wird mit einem
Flachdach mit Attikageschoss gerechnet und es werden entsprechende Abziige fiir die
Fassadenabstédnde gemacht. Die einzige Ausnahme sind Kern- und Quartiererhaltungszonen [vgl.
Kapitel 6.4).

DG DG
2.0G 2.0G
1.0G | Wohnen 1.0G
EG & m EG
uG c W uG
sl
i Hauptnutzflache HNF Nebennutzflache NNF Verkehrsflache VF
Abb. 24 Maximale Geschossflachen aufgeschliisselt in HNF, NNF und VNF

seilerseiler.com 27



Die Geschossflachendefinition des Modells lehnt sich an die Definition der Geschossfldche GF gemdss
SIA (siehe Abb. 25) und der anrechenbare Geschossfldche geméss PBG an:

SIA %16 Die Geschossfldche GF ist die allseitig umschlossene und (iberdeckte Grundrissfiéiche der

zugdnglichen Geschosse einschliesslich der Konstruktionsfidchen.

PBG §255.2 Fiir die Ausniitzungsziffer anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem
dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfiir verwendbaren RGume in Vollgeschossen unter Einschluss
der dazugehdrigen Erschliessungsflédchen und Sanitédrrdume samt inneren Trennwdénden

Figur 8  Nutz-, Verkehrs- und Funktionsflachen .
Figure 8 Surfaces utiles, surfaces de dégagement et surfaces d'installations

Figura& Superfici utili, superfici di circolazione e superfici delle installazioni I:l 2112

Hauptnutzflache HNF

Surface utile principale SUP

Superficie utile principale SUP 2.1.1 Nutzflache NF
Nebennutzfliche NNF Surface utile SU
Surface utile secondaire SUS Superficie utile SU
Superficie utile secondaria SUS

l:l 2.1.2  Verkehrsflache VF
Surface de dégagement SD
Superficie di circolazione SCIR
- 2.1.3  Funktionsflache FF
Surface d'installations Sl
Esrch L Tr— Superficie delle installazioni S|
renier ombles habitables ™
Solaio ] N i
- 3.1.1  Aussen-Nutzflache ANF
Torrases Surface externe utile SEU
Terrazza Superficie utile esterna SUE
Laubengang N AN 312 AussenVerkehrsflache AV
Coursive &\\ T Surface externe de dégagement SED
Ballatoia ,_,- 1 I Superficie di circolazione esterna SCIRE
[ Balcone
Keller
|l Cave
_r"HJ_ | Cantina
H
Abb. 25 Geschossfldche GF aufgeteilt in Nutz-, Verkehrs- und Funktionsfldchen. Grafik aus SIA416

Folgende Unterschiede bestehen zu PGB und SIA 1416:

- Ubernommen vom PBG wird der Ausschluss der Aussenwandstarke

- libernommen von SIA 416 wird, dass auch Geschossfldchen im Untergeschoss und Dachgeschoss
miteinbezogen werden. Details dazu sind in den Unterkapiteln zu Untergeschoss und Dachgeschoss
aufgefiihrt. Im Unterschied zur Definition der anrechenbaren Geschossfldche aus dem PBG sind
also in der Definition der maximalen Geschossfldche des Modells die Geschossflachen aller
Geschosse enthalten, die nach gesetzlichen Vorgaben zumindest teilweise fiir Hauptnutzfldchen,

also fiir Wohnen und Arbeiten genutzt werden kénnten.

Da die maximale Geschossfléiche aus den verschiedenen im Kanton Ziirich verwendeten Dichteziffern (AZ,
UZ, BMZ) abgeleitet wird, miissen zudem gewisse Vereinfachungen gemacht werden, um die Ziffern
vergleichbar zu machen. Nicht berlicksichtigt werden kénnen deshalb folgende Spezialfdlle, die zu einer
ErhShung der Geschossfldchen fiir einzelne Nutzungsziffern fiihren kénnten:
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- Gemeinschaftsmehrzweckrdume mit Flachen grésser 20 m2 und der Arbeitsplatzgestaltung
dienende Nebenrdume, jeweils beide bis maximal 2% der anrechenbaren Geschossfldche, die nicht
anrechenbar wéren fiir die AZ%

- verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Wintergdrten und Windfdnge ohne heiztechnische
Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen, die entweder bis zu 20% der totalen
anrechenbaren Geschossfldche nicht anrechenbar wdren fiir die AZ*8, durch eine Erhdhung der
zonengemdssen Grundziffer um 20% abgedeckt werden kdnnten fiir die UZ* oder durch eine
separate BMZ von 20% der zonengemdssen Grundziffer abgedeckt werden kdnnten fiir die BMZ*0.

- Gemeinden kdnnen eine separate BMZ ausweisen fiir Kleinbauten und Anbauten.®!

- Uberlagerungen der Grundnutzung wie Arealiiberbauungen oder Gestaltungspldne kénnen nur zum
Teil berticksichtigt werden. Siehe Kapitel 8 fiir Details.

- Es sind Ausniitzungstransfers zwischen Parzellen mdglich. Dieser Aspekt muss den
Grundbuchausziigen und / oder separaten Vertragswerken entnommen werden und ist in diesem
Modell nicht berlicksichtigt.

“ ABV § 10
48 ABV § 10
“ABV $ 11
50 ABV § 13.2
51 ABV § 13.1
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5.1.1 Annahmen Untergeschoss

Es wird grundsdtzlich mit einem anrechenbaren Untergeschoss®¥/%% gerechnet, das geniigend belichtet®"

und daher voll fiir Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsrdume genutzt werden kann, inklusive der bendtigten
Erschliessungs- und Nebennutzfldchen. Die Definition verhdlt sich also fiir das Untergeschoss analog zur
anrechenbaren Geschossfldche bei Vollgeschossen gemdss PBG, wo die Erschliessungs- und
Nebennutzfldchen ebenfalls einbezogen werden. Einzige Ausnahme sind nicht unternutzte Parzellen in
Kernzonen und alle Parzellen in Quartiererhaltungszonen, denn dort werden die Geschossfldchen vom
separaten Modell fiir bestehende Geschossfldchen® {ibernommen resp. abgeleitet. Da dieses Modell
keine Untergeschosse bestimmen kann, werden fiir diese Zonen auch keine Geschossfldchen fiir
Untergeschosse im vorliegenden Modell ausgewiesen.

DG Wohnen DG Wohnen
20G U Treppe Lift | Wohnen 20G U Treppe Lift | Wohnen
1.0G6 U Wohnen 1.06 K Wohnen
EG 7‘ Wohnen EG 7‘ Wohnen
uG 4 Wohnen uG 4 Wohnen
L Hauptnutzflache HNF Nebennutzflache NNF Verkehrsfldche VF
Abb. 26 vollstdndig belichtetes und damit komplett nutzbares Untergeschoss

Es kdnnten zusdtzliche nicht-anrechenbare Untergeschosse® realisiert werden. Allerdings diirfen diese
nicht fiir Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsrdume genutzt werden. Aus diesem Grund werden solche zusdtzlichen
Untergeschosse in der vorliegenden Analyse nicht berlicksichtigt.

52 Als Geschosse zéhlen Voll-, Dach-, Attika- und Untergeschosse mit Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsréumen. PBG § 276

% Mehr als ein anrechenbares Untergeschoss ist geméiss PGB §49a nicht zugelassen.

5 Wohn- und Schlafréume sind mit Fenstern zu versehen, die iiber dem Erdreich liegen, ins Freie fiihren und in ausreichendem Masse
gedffnet werden kénnen; die Fensterfidche hat wenigstens einen Zehntel der Bodenfldche zu betragen. PBG § 302

5 Modell zur Berechnung der bestehenden Geschossflache pro Grundstiick im Kanton Ziirich, 11. Dezember 2020

5 Nicht anrechenbare Untergeschosse diirfen hdchstens 1,6 m iiber dem gestalteten Boden in Erscheinung treten. PBG § 293
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Die Definition der anrechenbaren Untergeschosse unterscheidet sich vor und nach der IVHB-
Harmonisierung: Wdhrend vor der Harmonisierung Untergeschosse zumindest teilweise ¥ in den
gewachsenen Boden hineinragen miissen®, diirfen Untergeschosse nach der Harmonisierung im Mittel
hdchstens um 2.5 m iiber das Terrain herausragen ®. Untergeschosse diirfen also nach der IVHB-
Harmonisierung weniger stark aus dem Terrain ragen als vorher (siehe Abb. 27).

Flachdach vor IVHB Flachdach nach IVHB
GH Crog
DG DG *ﬁ DG GHpg 7;{ 1/2 GHpg 3
2
2]
2.0G . 2.0G <L
O [0}
1.0G K3 106 < 3 ES
3 v 0 G €
o] B8 o€
EG 2 28 58
@ EG o x A ‘8
© LA 2
uG max. o
uG 250m,  *
min. 0.10m
Abb. 27 Unterschiedliche Untergeschossdefinitionen vor und nach IVHB-Harmonisierung

Ob ein solches vollstdndig belichtetes Untergeschoss mdglich ist, hdngt also einerseits vom Terrainverlauf
ab, andererseits auch von der maximalen Gebdudehshe °©© und ob in der Zonenbestimmung der
betreffenden Gemeinde die IVHB-Harmonisierung bereits umgesetzt wurde. Da dies auf einer Parzelle aber
nicht ohne konkreten Entwurf beurteilt werden kann, werden diese Umstdnde rechnerisch nicht
berlicksichtigt. Im Modell wird bei Parzellen mit starker Geldndeneigung ein Hinweis gemacht, dass die
tatsdchlich fiir Wohnen und Arbeiten nutzbare Fldche des Untergeschosses dadurch reduziert werden
kann. Zudem wird die maximale Geschossfldche fiir Untergeschosse separat ausgewiesen und Idsst sich
somit je nach Anwendung zur Gesamtsumme der maximalen Geschossfldche addieren.

57 Ein horizontaler Gebé&udeabschnitt ist also selbst dann ein Untergeschoss, wenn er nur geringfiigig ( d.h. in den Plénen 1:100
darstellbar] in den gewachsenen Boden hineinragt (vgl. Etwa VB.2005.00051). Fritzsche et al., S. 1143. Fiir diese Analyse wurde
folgende Annahme verwendet: Tmm = sichtbar und das entspricht 0.1 m

%8 Untergeschosse sind horizontale Gebdudeabschnitte, die ganz oder teilweise in den gewachsenen Boden hineinragen. PBG §
275.3, Ubergangsbestimmungen S. 94

5 Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bodens des dariiber liegenden Geschosses, gemessen in
der Fassadenflucht, im Mittel héchstens um 2,6 m (liber die Fassadenlinie hinausragt, an keiner Stelle aber mehr als 3 m%.
Vorschriften beziiglich des gewachsenen Bodens gibt es keine mehr. PBG § 275.3

%0 Das Terrain bestimmt, wie tief das Untergeschoss in den Boden geschoben werden muss, damit die maximale Gebdudehdhe nicht
liberschritten wird. Damit kann ein Untergeschoss eventuell wegen Belichtungsvorschriften nicht mehr fiir Wohn-, Schlaf- oder
Arbeitsrdume genutzt werden und ist somit nicht mehr anrechenbar und auch nicht mehr relevant fiir die vorliegende Analyse.
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DG Wohnen DG Wohnen
20G U Treppe Lift | Wohnen 20G WU Treppe Lift | Wohnen
1.0G6 U Wohnen 1.06 K Wohnen g
EG 4 Wohnen EG 7: Wohnen
UG _ Wohnen_Keflsr - uG _ Wohnen_Ketler
Hauptnutzflache HNF Nebennutzflache NNF Verkehrsflache VF
Abb. 28 Der Einfluss des Terrainverlaufs auf die Nutzbarkeit des Untergeschosses

5.1.2 Annahmen Dachgeschoss
Fiir das Dachgeschoss wurden folgende Annahmen getroffen:

- Die Dachgeschoss- und Attikadefinition basiert auf dem PBG. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich
die maximal mdglichen Dachgeschossflachen beim Attikageschoss je nach Gemeinde
unterscheiden kdnnen. Da diese Unterscheidung aber nicht ohne erheblichen Zusatzaufwand durch
manuelle Datenerfassung aus den Bauordnungen mdglich ist, wird dies im vorliegenden Modell
nicht bertiicksichtigt.

- In allen Zonen ausser Kern- und Quartiererhaltungszonen wird mit einem Flachdach gerechnet.
Kern- und Quartiererhaltungszonen tibernehmen grundsatzlich die Dachgeschossinformation vom
separaten Modell fiir bestehende Geschossflachen.®' Fiir unbebaute und unternutzte Parzellen in
der Kernzone wird mit einem Steildach gerechnet.

- Es wird nur mit einem anrechenbaren Dachgeschoss gerechnet.®?

- Das Dachgeschoss kann komplett fiir Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsrdume inklusive der bendtigten
Erschliessungs- und Nebennutzfldchen genutzt werden. Die Definition verhdlt sich also fiir das
Dachgeschoss analog zur anrechenbaren Geschossfldche bei Vollgeschossen gemdss PBG, wo die
Erschliessungs- und Nebennutzfldchen auch nicht abgezogen werden.

¢! Modell zur Berechnung der bestehenden Geschossfldche pro Grundstiick im Kanton Ziirich, 11. Dezember 2020

2 Gemdss PBG §49a.2 sind zwei anrechenbare Dachgeschosse unter Schrégdéchern oder ein Attikageschoss auf Flachdéchern
zul@ssig. Da ein zweites Dachgeschoss eher die Ausnahme ist und auf Grund der deutlich kleineren FlGche im Vergleich mit dem 1.
Dachgeschoss vernachldssigbar ist, wird sowohl fiir Flach-, als auch fiir Satteldach nur mit einem Dachgeschoss gerechnet. So ist
bei einer Gebdudebreite von 12m und einem Satteldach mit 45° Neigung ohne Kniestock die Breite des 2. Dachgeschosses mit
Raumh&he 3m nur noch 1 m, bei 15m Gebdudebreite wird sie m.
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- Fiir das Attikageschoss auf Flachd&chern werden die unterschiedlichen Fassadenabsténde vor®®
und nach der IVHB-Harmonisierung ®* beriicksichtigt. Vor der IVHB-Harmonisierung betrégt der
Abstand die volle Attikageschosshdhe, nach der Harmonisierung noch die halbe Attikageschosshéhe.
Viele Gemeinden haben bereits heute auf die Benachteiligung von Attikageschossen gegenliber
Dachgeschossen unter Schrdgddchern reagiert, indem sie auch bei Dachgeschossen liber
Flachd&chern die Ausbildung eines fiktiven Kniestockes zulassen®. Deshalb wird im Modell fiir den
Fall vor IVHB der Ansatz der Bauordnung der Stadt Ziirich, stellvertretend auch fiir andere
Gemeinden, verwendet®®. Mehr Informationen dazu im Kapitel zu den Umrechnungsfaktoren.

- Fiir das Dachgeschoss beim Steildach (unbebaute und unternutzte Parzellen in der Kernzone) wird
nur ein Aussenwandabzug gemacht analog zu den Vollgeschossen.

- Zusdtzliche Dachaufbauten geméss PBG § 29267 (siehe Abb. 29) werden nicht eingerechnet, da
Gemeinden in ihrer Bauordnung auch ein geringeres oder grésseres Mass bestimmen kdnnen.

%8 Dachgeschosse sind horizontale Geb&udeabschnitte, die (iber der Schnittlinie zwischen Fassade und Dachfidiche liegen.
Gebdudeabschnitte mit einer KniestockhShe von héchstens 0,9 m, gemessen O0,% m hinter der Fassade, gelten als Dachgeschosse.
Bei vor dem 1. Juli 1978 bewilligten Gebduden darf die bestehende Kniestockhbhe bis 1,3 m betragen. PBG §275.2
(Ubergangsbestimmungen)

o Attikageschosse sind auf Flachddchern aufgesetzte, zusdtzliche Geschosse. Das Attikageschoss muss bei den fiktiven Traufseiten
gegentiber dem darunter liegenden Geschoss um das halbe Mass seiner Hohe zuriickversetzt sein. PBG §275.4, ABV Abbildung S.35
¢ Ziircher Planungs- und Baurecht, Band 2, Fritzsche et al., S.1156. Nach sténdiger Rechtsprechung kann jedoch ein fiktiver
Kniestock nicht in Anschlag gebracht werden, wenn die Bauordnung Geschosszahlvorschriften enthélt (S. 1186)

% Dachgeschosse (liber Flachdédchern [Attikageschosse] miissen, mit Ausnahme der nach § 292 des Planungs- und

Baugesetzes zuldssigen Dachaufbauten, ein Profil einhalten, das aufden fiktiven Traufseiten unter Einhaltung der zuldssigen Geb&ud
ehéhe maximal 1 m iber der Schnittlinie zwischen der Aussenkante der Fassade und der Oberkante des fertigen Fussbodens des
Attikageschosses unter 45 ° angelegt wird. Art. 7a BO Ziirich

7 Wo kein geringeres oder grésseres Mass bestimmt ist, diirfen Dachaufbauten, ausgenommen Kamine, Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie und kleinere technisch bedingte Aufbauten, insgesamt nicht breiter als die Hdlfte der betreffenden Fassadenldnge
sein, sofern sie a.  bei Schragddchern liber die tatsdchliche Dachebene hinausragen, b. bei Flachddchern das vorgeschriebene
Mass der Riickversetzungen unterschreiten. PBG § 292
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Nach IVHB-Harmonisierung

bei Flachdéchern

Vor IVHB-Harmonisierung

bei Flachdachern

~= == = Firstbegrenzungslinie

Abb. 29 ABV-Abbildungen zu Dachaufbauten bei Flachddchern, vor und nach IVHB-Harmonisierung
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6  Umrechnung von Nutzungsziffern in maximale Geschossflache

6.1  Umrechnungsprinzip

Im Kanton Ziirich werden die Nutzungsziffern Ausnliitzungsziffer AZ, Baumassenziffer BMZ,
Uberbauungsziffer UZ fiir die Definition der maximalen Dichte verwendet. Diese maximale bauliche Dichte
ist in die maximale Geschossfldche umzurechnen (Definition vgl. Kapitel 5.1). Im Folgenden sind die dazu
bendtigten Umrechnungsschritte nacheinander aufgefiihrt.

In diesem Uberblick wird auf die Unterscheidung von vor und nach der IVHB-Harmonisierung verzichtet.
Relevante Unterschiede sind aber sehr wohl beriicksichtigt und werden in den Kapiteln 5.1.1 und 5.1.2
beschrieben.

Reduktionsfaktor Aussenwand. Wird multipliziert mit der Geb@udegrundflache um auf die max. Ge-
RFaw schossflache eines Regelgeschosses ohne Aussenwand zu kommen. Z.B. 0.9 bedeutet, dass 10 % der
Geschossflidche wegfallen durch den Abzug der Aussenwidnde

Reduktionsfaktor Dachgeschoss Brutto. Wird multipliziert mit der Geb&udegrundfléche um auf die
max. Geschossfléiche des Dachgeschosses inkl. Aussenwand zu kommen. Z.B. 0.75 bedeutet, dass

RFBoc 25 % der Geschossfléche wegfallen durch den Abzug der Attikaabsténde von der Fassadenkante und
Abzug der Aussenwdnde.
Reduktionsfaktor Dachgeschoss Netto. Wird multipliziert mit der Geb&udegrundfléche um auf die

RFNpG max. Geschossflachr-ides Duchgeschosses exkl. Aussenwand.zu kom.r'nen. Z.B. 0.65 bedeutet, dass
35 % der Geschossfliche wegfallen durch den Abzug der Attikaabsténde von der Fassadenkante und
Abzug der Aussenwdnde.

Gy Anzahl Vollgeschosse (Erdgeschoss und Regelgeschoss)

GHee Bruttogeschosshéhe Erdgeschoss

GHpa Bruttogeschosshéhe Regelgeschoss

Vo Volumen oberirdisch (inkl. Aussenwénde)

Vp Volumen des Dachgeschosses (bei Geb&uden mit Satteldéchern)

aGF anrechenbare Geschossfléiche (exkl. Aussenwiinde)

GGF Gebgudegrundfléiche (inkl. Aussenwiinde)

aFgs Anrechenbare Fléche des Grundstiicks

maxGFyg Maximale Geschossflache Vollgeschosse

maxGFyc Maximale Geschossfléche Untergeschosse

maxGFpe Maximale Geschossflache Dachgeschosse

Abb. 30 Verwendete Abkiirzungen fiir die Umrechnung
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6.1.1  Schritt 1: Umrechnung in das Grundmass der Nutzungsziffer

Abb. 31 zeigt die Umrechnung der Dichte in das Grundmass der jeweiligen Nutzungsziffer filir ein
schematisches Flachdachgebdude mit je einem Unter- und Attikageschoss. D.h. die Umrechnung in
anrechenbare Geschossflache fiir die AZ, oberirdisches Volumen fiir die BMZ, und Geb&udegrundfldche
fir die UZ. Insbesondere die Tatsache, dass die Aussenwandstdrke und das Dachgeschoss je nach
Nutzungsziffer beriicksichtigt werden oder nicht, ist fiir die weitere Umrechnung dann von Bedeutung.

1 max. anrechenbare 1 manx. oberirdisches Volumen 1 max. Gebiiudegrundfléche
Geschossfldche (GGF)
A
/ / /
AZ BMZ Uz
aGF = CIFGS «AZ Vo = GFGS « BMZ GGF = GFGS . UZ
» Dachgeschoss & Untergeschoss » Dachgeschoss wird ins Volumen « inkl. Aussenwandstdrke
werden nicht angerechnet. eingerechnet, Untergeschosse
« exkl. Aussenwandstarke jedoch nicht.

« inkl. Aussenwandstdrke

Abb. 31 Schritt 1: Umrechnung in das Grundmass der Nutzungsziffer AZ | BMZ | UZ
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6.1.2  Schritt 2: Umrechnung in Geb&udegrundfléche

Abb. 32 zeigt die Umrechnung in die maximale Gebdudegrundfldche inklusive Aussenwand fiir ein
Gebdude mit Flachdach. Bei der AZ wird die maximale anrechenbare Geschossfldche durch die Anzahl
Vollgeschosse geteilt und die Aussenwand abgezogen. Bei der BMZ wird das Dachvolumen vom
oberirdischen Gebdudevolumen abgezogen und danach durch die Geschosshdhen geteilt. Bei der UZ ist
keine zusdtzliche Umrechnung notwendig.

Bei unternutzten Parzellen in der Kernzone wird die mittlere Baumassenziffer des Bestands pro Zone und
Gemeinde zur Berechnung der maximalen Geschossfléche (vgl. Kapitel 6.4.2) verwendet. Die Umrechnung
von oberirdischem Volumen in Gebdudegrundfldche funktioniert analog zum Flachdach, nur das
Dachvolumen wird anders berechnet (vgl. Kapitel 6.2.5). Es wird angenommen, dass bei einem Neubau
ein Steildach mit einem Neigungswinkel von 45° gebaut wird und die Gebdudebreite 12m betragt.

2.1 Flachdach

GHpe
GHre
) GHec p )
AZ BMZ Uz
____aGF _ Vo-Vp . .
GGF = GZve  RFaw GGF = GHec + GHrg + (GZya - 1) GGF = aFgg * UZ
« Division durch Anzahl Vollgeschosse  « Subtraktion Dachvolumen von + keine Umrechnung notwendig
- Addition Aussenwandstdrke oberirdischem Volumen

« Division durch Geschosshdhen

+ Volumen von Untergeschoss liber
Terrain nicht berticksichtigt

Abb. 32 Schritt 2: Umrechnung in die Geb&udegrundfléiche - Flachdach AZ | BMZ | UZ
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6.1.3  Schritt 3: Berechnung der maximalen Vollgeschossfléichen

Abb. 33 zeigt die Ableitung der maximalen Vollgeschossfldchen aus der Gebdudegrundfldche. Bei der AZ
ist keine Umrechnung notwendig. Flir BMZ und UZ wird die Aussenwand von der Gebdudegrundfldche
abgezogen und mit der Anzahl Vollgeschosse multipliziert.

3 Flachdach & Satteldach

- ]
/ / /
AZ BMZ Uz

moxGFVG = aGF moxGFVG =GGF- RFAW M GZVG moxGFVG =GGF - RFAW . GZVG
* entspricht anrechenbarer + Abzug Aussenwandstarke + Abzug Aussenwandstarke

Geschossfltiche + Multiplikation mit Geschosszahl + Multiplikation mit Geschosszahl

Vollgeschosse Vollgeschosse
Abb. 33 Schritt 3: Berechnung der maximalen Vollgeschossfléchen AZ | BMZ | UZ
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6.1.4  Schritt 4: Berechnung der maximalen Dachgeschossfléichen

Die folgenden Abbildungen zeigen die Berechnung der maximalen Dachgeschossfldchen fiir Flachddcher
und Steilddcher (Abb. 34) Beim Flachdach wird der Fassadenabstand des Attikageschosses und die

Aussenwandstdrke abgezogen. Beim Steildach wird nur die Aussenwandstdrke abgezogen.

4.1 Flachdach

AZ

maxGFDG =GGF- RFNDG

+ Abzug Fassadenabstand
Dachgeschoss

+ Abzug Aussenwandstdrke

BMZ

moxGFDG =GGF- RFNDG

+ Abzug Fassadenabstand
Dachgeschoss

+ Abzug Aussenwandstdrke

Uz

maxGFDG =GGF- RFNDG

+ Abzug Fassadenabstand
Dachgeschoss

+ Abzug Aussenwandstdrke

4.2 Satteldach

AZ

deGFDG =GGF - RFAW

 Abzug Aussenwandstdrke

BMZ

mGXGFDG = GGF - RFAW

+ Abzug Aussenwandstdrke

0z

mGXGFDG = GGF - RFAW

+ Abzug Aussenwandstarke

Abb. 34 Schritt 4: Berechnung der maximalen Dachgeschossflachen - Flachdach AZ | BMZ | UZ
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6.1.56  Schritt 5: Berechnung der maximalen Untergeschossfldchen

Abb. 35 zeigt die Berechnung der maximalen Untergeschossfléichen aus der Gebdudegrundfldche. Die
Umrechnung funktioniert fiir alle Nutzungsziffern analog. Die maximale Geschossfldche des
Untergeschosses entspricht also derjenigen eines Regelgeschosses.

5 Flachdach & Satteldach

= = Zl
/ / / / ; ; /
AZ / BMZ / Uz
maxGFyg = GGF « RFpw maxGFyg = GGF « RFpw maxGFyg = GGF « RFpw
 Abzug Aussenwandstdrke + Abzug Aussenwandstdrke + Abzug Aussenwandstdrke
Abb. 35 Schritt 5: Berechnung der maximalen Untergeschossflachen AZ | BMZ | UZ
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6.2  Umrechnungsfaktoren

6.2.1 Geschosszahl Vollgeschosse GZvg

Die maximale Anzahl Vollgeschosse wird aus den Bauordnungen der Gemeinden bzw. dem OREB-
Datensatz zur Grundnutzung libernommen. Falls fiir eine Zone keine Angabe zur Vollgeschosszahl
vorhanden ist, so werden folgende Annahmen getroffen:

Fiir Wohnzonen, Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung und Zentrumszonen wird die Vollgeschosszahl aus
der Darstellungsverordnung des OREB®8 tibernommen. D. h. zum Beispiel 1 Vollgeschoss fiir die Zone W1.
Flir Zonenbezeichnungen, die Zonen mit mehreren Geschosszahlen zusammenfassen [W5+, WGH+, Z'+_5],
sind die Geschosszahlen aus den Bauordnungen erfasst worden und fliessen ins Modell ein®’. Auf die
Ableitung der Geschosszahl aus den maximalen Gebdudehdhen wurde verzichtet. Die deutlich erhdhte
Komplexitat durch zusatzliche Annahmen [Kniestock, Teil des Untergeschosses, das liber das Terrain ragt,
Geschossh&hen), die sich zudem unterscheiden vor und nach der IVHB-Harmonisierung, trdgt vermutlich
nicht zu einer héheren Genauigkeit bei. Ausserdem sind die Fassadenhdhen fiir Gemeinden mit IVHB-
Harmonisierung noch nicht vollsténdig im OREB-Modell abgebildet. Zur Vereinfachung des Modells wurde
deshalb angenommen, dass sich die effektive Geb&dudehdhe (Geschosszahl * Geschosshdhe) innerhalb
der maximal zuldssigen Gebdudehdhe befindet.

Fiir Industrie- und Gewerbezonen sind die Geschosszahlen oft nicht definiert und hdngen stark von der je
nach Nutzung verwendeten Geschosshdhe ab. Fiir die Geschosshdhe wird mit der Annahme 4 m bzw. 7 m
gerechnet (siehe 6.2.2). Ist die Geb&udehdhe fiir eine Industriezone definiert, so wird die Geschosszahl
abgeleitet aus den angenommenen Geschosshéhen, indem die Gebdudehdhe durch 4 m bzw. 7 m geteilt
wird’?. Ansonsten’! wird die maximale Gebdudehdhe von 25m gemdss PBG verwendet’?/73, was einer
Geschosszahl von 6 bzw. 4 entspricht.

Abb. 36 zeigt die im Modell verwendeten Annahmen fiir die Vollgeschosszahl nach Zone. Kern- und
Quartiererhaltungszonen werden separat in 6.4 behandelt und sind deshalb nicht in dieser Tabelle
enthalten.

8 20171103_Darstellungsmodell_NP_V2.0.pdf

¢ Uber die Tabelle Korrekturen_Grundnutzung.xlsx

7% Die resultierenden Geschosszahlen werden nicht gerundet.

! Das Problem mit fehlenden Gebé&udehdhen sollte sich mit der IVHB-Harmonisierung entschdrfen, da dann gemédss PBG immer eine
Gebdudehdhe definiert sein muss.

"2 Hochhéuser sind Gebdude mit einer Fassadenhéhe von mehr als 25 m. Sie sind nur gestattet, wo die Bau- und Zonenordnung sie
zuldisst. PBG § 282.1

78 Die h&chstzuldssige Gebdudehéhe betrégt unter Vorbehalt der Bestimmungen (iber die Hochhéuser 256 m. PBG § 278.3,
Ubergangsbestimmungen S. 94
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Zone

IG-eHD
IG-HD
w1
W2
w3
Wk
WG+
WGH1
WG2
WG3
WGhL
WGE+
Z3
4 5
z6

77

Annahme Vollgeschosszahl

Bei fehlender Geb&udehdhe: 6 (Geschosshshe tm) bzw.
4 (Geschosshdhe 7m), sonst Geb&udehdhe geteilt durch
Geschosshdhe 4 bzw. 7 m.

g F W N =

~N o + w o F W N

Abb. 36 Annahmen Vollgeschosszahl

Verwendet werden die Anzahl Vollgeschosse fiir:

- Schritt 2: Umrechnung in Gebdudegrundfléche (BMZ)

- Schritt 3: Berechnung der maximalen Vollgeschossfléchen (BMZ / 0Z)
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6.2.2 Geschosshdhen GHeg, GHrc und GHpec

Im Modell wird bei der Geschosshéhe mit Wertebereichen gearbeitet, um die Bandbreite der
Geschosshdhe nach der effektiven Nutzung der Bauten abzubilden. Die Annahmen fiir die Geschosshdhen
pro Zone wurden in drei Schritten bestimmt. In einem ersten Schritt wurden die Geschosshhen pro
Nutzung ermittelt (Abb. 37). Dazu wurden weitgehend Erfahrungswerte von zeitgemdssen,
durchschnittlichen Geschosshéhen verwendet.

Nutzung Minimale Geschosshthe Maximale Geschosshche Quelle
Wohnen 2.70 3.30 Erfahrungswerte / PBG™
Dienstleistung / Gewerbe 3.00 4+.20 Neufert, Bauentwurfslehre
Produktionshallen 4+.00 7.00 Erfahrungswerte
Laden / Multifunktionale 4.50 5.50 Erfahrungswerte
Erdgeschosse

Abb. 37 Geschosshéhe pro Nutzung

In einem zweiten Schritt wurden die Nutzungen pro Zone bestimmt (Abb. 38).

Zone

o/wW
WG

Abb. 38

Annahmen zur Nutzung

Dienstleistung / Produktion. D. h. es sind die minimalen Werte fiir Dienstleistung und die maximalen Werte fiir Produktion relevant
Wohnen. D. h. es sind die minimalen und maximalen Werte flir Wohnen relevant

Wohnen (mehrheitlich). D. h. es sind die minimalen und maximalen Werte fiir Wohnen relevant

Wohnen / Dienstleistung / Gewerbe. D. h. es sind minimalen. Werte fiir Wohnen und die maximalen Werte fiir Dienstleistung / Gewerbe

entscheidend. Das Erdgeschoss kann fiir multifunktionale Nutzung, z. B. Ldden dimensioniert sein

Nutzung pro Zone

* PBG §304.2: Die lichte H5he von R&umen betrdgt mindestens 2,4 m; in Kernzonen gilt eine lichte Hdhe von mindestens 2,3 m.
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Abb. 39 zeigt die im Modell verwendeten Geschosshdhen pro Zone in der Ubersicht. Die
Dachgeschosshdhen beziehen sich immer auf Attikageschosse.

Zone Regelgeschosse (GHra) Erdgeschosse (GHec) Dachgeschoss(GHbog)
Min Max Min Max Min Max
IG 3.00 7.00 analog Regelgeschoss analog Regelgeschoss analog Regelgeschoss 4.20
K 2.70 3.30 analog Regelgeschoss
Qund W 2.70 3.30
WG 2.70 4+.20 5.50
z 2.70 4+.20 5.50
Abb. 39 Geschossh&hen pro Zone

Verwendet werden die Geschosshdhen fiir:

- Schritt 2: Umrechnung in Gebdudegrundfléache (BMZ). Je hdher die Geschosshéhen, desto geringer
wird die resultierende maximale Geschossflache. Fiir die Berechnung der maximalen
Gebdudegrundflache werden also die minimalen Geschosshéhen verwendet.
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6.2.3 Reduktionsfaktor Aussenwandstérke RFaw

Der Reduktionsfaktor fiir die Aussenwandstdrke ist abhdngig von Form und Fldchenmass der
Gebdudegrundflache. Das heisst, je grésser und je einfacher die Form, desto kleiner wird der Abzug der
Aussenwand bzw. desto grésser wird der Reduktionsfaktor. Deshalb ist der Reduktionsfaktor in Zonen mit
grosseren Gebdudegrundfldchen, wie Z und IG, grésser als in den librigen Zonen. Fiir die genaue
Herleitung siehe Kapitel 6.3.

Zone Reduktionsfaktor Aussenwandstdrke
RFaw
ZI1G 0.92
K, Q, W, WG 0.85
Abb. 40 Reduktionsfaktor Aussenwandstérke RFaw

Verwendet wird der Reduktionsfaktor Aussenwandstdrke fiir:
- Schritt 2: Umrechnung in Gebdudegrundfléche (AZ)
- Schritt 3: Berechnung der maximalen Vollgeschossfléchen (BMZ / 0Z)
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6.2.4 Reduktionsfaktor Attikageschoss RFBpg und RFNp

Die Tabelle in Abb. 41 zeigt die verwendeten Reduktionsfaktoren fiir die Ableitung der
Attikageschossfldche aus der Gebdudegrundfléche, sowohl fiir die Bruttoflache (inklusive
Aussenwandstdrke) als auch die Nettoflache (exklusive Aussenwandstérke). Wie bereits in 5.1.2
ausgefiihrt ist der Abzug grésser vor der IVHB-Harmonisierung als nach der IVHB-Harmonisierung und fiir
vor IHVB wurde die Vorschrift der Bauordnung von Ziirich tibernommen. Fiir die genaue Herleitung der
Faktoren siehe Kapitel 6.3. Wie bei den Annahmen fiir die Geschosshéhen wird auch hier mit einem
Wertebereich gearbeitet. Die Reduktionsfaktoren sind abhdngig von der Gebdudegrundfldche und der
Abzug wird grésser, je kleiner die Gebdudegrundfldche wird.

Die so berechnete maximale Geschossfldche des Dachgeschosses kann bei kleinen Parzellen sehr tiefe
Werte erreichen, fiir die sich das Erstellen eines Dachgeschosses gar nicht lohnen wiirde. Bei
Geschossflachen-Transfers zwischen angrenzenden Parzellen oder einer Zusammenlegung von Parzellen
kdnnen diese Fldchen in der Summe durchaus wieder Relevanz erlangen. Im Modell wird deshalb ein
Hinweis gemacht, falls die Nettodachgeschossfldche fiir eine Parzelle kleiner als 20 m? ist.

Zone Reduktionsfaktor Attikageschosse Brutto Reduktionsfaktor Attikageschosse Netto
RFBoe RFNbc
vor IVHB nach IVHB vor IVHB nach IVHB
Minimum Maximum Minimum Maximum Minimum Maximum Minimum Maximum
IG 0.61 0.82 0.72 0.87 0.52 0.77 0.64 0.82
z 0.59 0.83 0.71 0.88 0.51 0.80 0.62 0.84
K, Q. W, 0.29 0.71 0.49 0.79 0.15 0.65 0.34 0.72
WG
Abb. 41 Reduktionsfaktor Attikageschosse Brutto RFBpc und Netto RFNbc

Verwendet werden die Reduktionsfaktoren Attikageschoss fiir:

- Schritt 2: Umrechnung in Geb&udegrundfldche ( RFBos: BMZ) bei Flachdéchern. Je grésser RFBDG,
desto kleiner wird die abgeleitete Gebdudegrundfldache. Fiir die maximale Gebdudegrundfidiche
wird deshalb das Minimum des Reduktionsfaktors RFBDG verwendet.

- Schritt 4 Berechnung der maximalen Dachgeschossflachen (RFNDG: AZ / BMZ / UZ) bei
Flachd@chern
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6.25 Dachgeschossvolumen Vp

Flachdach
Vb = GGF * RFBps * GHps

Beim Flachdach wird das Dachvolumen berechnet aus der Gebdudegrundfldche multipliziert mit dem
Reduktionsfaktor Attikageschoss Brutto fiir den Abzug des Fassadenabstandes des Attikageschosses und
multipliziert mit der Geschosshéhe Dachgeschoss.

Satteldach
Vo=Vo *b2/ (b2 + 4 * b * (GHes + GHrs * (GZve - 1)))

Fur die mittlere Gebd&udebreite b wurde 12m angenommen. ’® Das Kniestockvolumen wird nicht
berlicksichtigt. Es wird angenommen, dass das Satteldach eine Dachneigung von 45° hat.

Herleitung:

Bei einer Dachneigung von 45° entspricht das Dachvolumen der halben Gebdudebreite im Quadrat
multipliziert mit der Gebdudeldnge I:

Vo = (b/2)2* |

Fiir die Herleitung der Gebdudeldnge | wird die Formel fiir die Berechnung der Gebdudegrundfléiche GGF
(6.1.2) fiir die BMZ verwendet :

GGF = (Vo - Vb) / (GHec + GHre * (GZve - 1))
und umgeformt mit den Beziehungen:
GGF=b*|

Vo = (b/2)% * |

Die Gebdudeldnge ergibt sich somit aus:

I =Vo/ (b2/4 + b * (GHes + GHre * (GZve - 1)))

Verwendet wird das Dachgeschossvolumen fiir:

- Schritt 2: Umrechnung in Gebdudegrundfléche (BMZ)

75 als Wert zwischen einer minimalen Breite von ca. 10 m und einer maximalen Breite von ca. 15 m (Variation je nach Ausrichtung
und damit Belichtung eines Geb&udegrundrisses).
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6.3  Empirische Herleitung von Umrechnungsfaktoren

Folgende fiir die Umrechnung der Nutzungsziffer in maximale Geschossfladche notwendige
Umrechnungsfaktoren wurden empirisch geschatzt:

- Reduktionsfaktor Aussenwandstdrke RFaw
- Reduktionsfaktoren Attikageschoss RFBpbc und RFNpe

Fiir die empirische Ableitung wurden die Gebdudegrundfldchen aus der Bodenbedeckung der Amtlichen
Vermessung ¢, das Baujahr der Gebdude aus dem Datensatz der Gebdudeversicherung und die
Zonenbezeichnung aus dem OREB-Datensatz verwendet.

In einem ersten Schritt werden diejenigen Gebdudegrundfldchen innerhalb von Bauzonen ausgewdhilt, die
eine aktuelle Bauweise widerspiegeln (mit Baujahr > 1999). Ausgeschlossen werden Verkehrs- und
Nebenbauten 77, Gebdudefléchen, die iiber Zonengrenzen hinausgehen, und Gebd&udefldchen, die
mehrere Gebdudeversicherungsdatenpunkte enthalten oder solche Punkte mit anderen Gebduden teilen.

Fiir die so ausgewdhlten Gebdudegrundfléichen (Anzahl: 33'11178) wurde mit der Software CityEngine fiir
jede Gebdudegrundfldche separat sowohl der Abzug der Aussenwdnde simuliert mit einer Wandstarke
von O.4 m als auch Attikageschosse simuliert flir die Fassadenabstdnde gemdss PBG vor IVHB-
Harmonisierung, nach IVHB-Harmonisierung und gemass der Bauordnung der Stadt Ziirich.

Abb. 42 zeigt ein Beispiel fiir eine Gebdudegrundfldche der Zone W2 bzw. Z6. Links ist das Regelgeschoss
gezeigt mit der Aussenwandfldche in Rot und der resultierenden Geschossfldche in Dunkelblau. Dann
folgen die Attikageschosse, zuerst vor der IVHB-Harmonisierung, dann gemdss Bauordnung Stadt Ziirich
und zuletzt nach der IVHB-Harmonisierung. Der Fassadeneinzug ist in Orange, die Aussenwandfldche in
Rot und die resultierende Attikageschossfldche in Hellblau dargestellt. Sehr komplexe
Gebdudegrundflachen lassen sich mit dieser Methode nicht zu 100% korrekt abbilden, wie das Beispiel
der Zone Z6 zeigt. In diesen Fdllen wird der Abzug leicht unterschatzt.

Aussenwandabzug

Aussenwandabzug v Enabled
i Wandstaerke 0.4
Dachgeschoss
Dachgeschoss + Enabled
Dachgeschosshoehe 3.3
Darstellung
Aussenwand - #FF5726
Fassadeneinzug_Attika #FFC356
Geschossflaeche_Attikageschoss #A2BDFF
hossflaeche._| 1058 Il #s564FF
Transparenz [}
L Verschiebung_X 0
Verschiebung_Y 0
Verschiebung_Z 12
Objektattribute
GN_ABKUERZUNG W2 (Object)
HR_CODE 1 (Object)

76 Datenstand 16.03.2020, Datenbezug {iber maps.zh.ch

77 Ausschluss erfolgt mit Attribut [ART], ausserdem werden alle Grundfldchen <60 m? ausgeschlossen, um allféllige falsch klassierte
Nebengebdude auszuschliessen.

78 entspricht ca. 10% aller Geb&udegrundrisse innerhalb der Bauzonen
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Aussenwandabzug

Aussenwandabzug + Enabled
Wandstaerke 0.4
Dachgeschoss
Dachgeschoss v Enabled
Dachgeschosshoehe 3:3
Darstellung
Aussenwand B #FF5726
Fassadeneinzug_Attika #FFC356
Geschossflaeche_Attikageschoss #A2BDFF
laeche_Regelgesct B #5564FF
Transparenz 0
0
10
0
Objektattribute
GN_ABKUERZUNG Z6 (Object)
HR_CODE 1 (Object)

Abb. 42 Beispiel Gebdudegrundfldche W2 bzw. Z6

Die daraus abgeleiteten Reduktionsfaktoren relativ zur Gebdudegrundfldche wurden zusammen mit den
Gebdudeabmessungen (Fléche, Breite, Léinge) ausgewertet und die Faktoren daraus abgeleitet. Die
Auswertung ist in den folgenden Unterkapiteln aufgefiihrt.
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6.3.1 Reduktionsfaktor Aussenwandstérke RFaw

Abb. 43 zeigt die Mittelwerte der empirisch abgeleiteten Reduktionsfaktoren Aussenwandstdrke pro Zone
und die fiir die Berechnung der maximalen Geschossfldche verwendeten Werte in rot markiert. Fiir die
Zonen |G und Z werden als Reduktionsfaktor 92%, fiir alle tibrigen Zonen 85% verwendet. Einzig die Zone
WG+ wird damit etwas unterschdtzt, da aber die Stichprobe flir diese Zone sehr klein war, wurde der
Umrechnungsfaktor fiir diese Zone trotzdem auf 85% festgelegt.

Reduktionsfaktor Aussenwandstdrke
100%

neBe L] lhde LdbewesT
. TITT R [T

70%

65%

60%
IG  1G-eHD IG-HD K Q wi1 w2 w3 Wk Wb+ WG1 WG2 WG3 WG+ WGh+ 73 45 V4 77

Abb. 43 Box Plot der empirisch abgeleiteten Reduktionsfaktoren Aussenwandstdrke pro Zone
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6.3.2 Reduktionsfaktoren Attikageschoss RFBbg und RFNpe

Abb. 44 zeigt die Mittelwerte der empirisch ermittelten Reduktionsfaktoren Brutto und Netto (inkl. /
exkl. Aussenwandstdrke) pro Zone, einmal vor der IVHB-Harmonisierung gemdss PBG und gemdss
Bauordnung Ziirich und einmal nach der IVHB-Harmonisierung. Man sieht deutlich, dass die IVHB-
Harmonisierung durch den geringeren Fassadenabstand gréssere Dachgeschosse erlaubt als vor der
IVHB-Harmonisierung und dass der Effekt stdrker ist flir Zonen mit kleineren mittleren
Gebdudegrundrissen. Ausserdem ist auch der ausgleichende Effekt aus der Bauordnung Ziirich erkennbar.
Siehe Kapitel 5.1.2 fiir die Details zu den einzelnen Vorschriften.

. . RFB DG nlVHB
fhE Reduktionsfaktor Brutto Attikageschoss REB DG nIVHB BO Ziirich
RFBDG IVHB
80%
60%
40%
20%
0%
IG IG-eHD IG-HD K Q w1 w2 w3 Wh W5+ WG1 wG2 WG3 WG4 WGE+ 3 4.6 Zé z7
> H RFN DG nlVHB
100% Reduktionsfaktor Netto Attikageschoss et
RFNDG IVHB
80%
50%
40%
20%
0%
IG IG-eHD IG-HD K [s] w1 w2 W3 Wy WG+ WG1 WG2 WG3 WG WGE+ 3 4.5 Z6 z7
Abb. L4l Mittelwerte pro Zone von RFBoc und RFNbe: vor IVHB, gemdss BO Ziirich und nach IVHB.
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Abb. 45 zeigt die Box Plots der empirisch ermittelten Reduktionsfaktoren Brutto und Netto pro Zone gemdss
Bauordnung Ziirich (vor der IVHB-Harmonisierung) und die fiir die Berechnung der maximalen
Geschossflache festgelegten minimalen und maximalen Faktoren fiir Gemeinden vor der IVHB-
Harmonisierung. Das Minimum wurde jeweils auf das 1. Quartil und das Maximum auf das 3. Quartil
festgelegt.

Reduktionsfaktor Brutto Attikageschosse BO Ziirich
100%

90% 82 % J 7 83 % T
ol 1]

70% T I E é E E '___I
:202 61 % E $ 59 %
40%

%
o 29 % J
10%

0%

IG  1G-eHD IG-HD K Q wi1 w2 W3 Wk WG+ WG1 WG2 WG3 WG+ WGh+ Z3 4 5 z6 zl

Reduktionsfaktor Netto Attikageschosse BO Ziirich
100%

90% [ 77 % 80 % I
o P
70%
~THG =l
SRy s =T
40% $ 51 %
20%
| | 5% EEEE
0%
IG  IGeHD IG-HD K O Wi W2 W3 Wy Wb+ WGl WG2 WG3 WG WGb+ 73 Z45 76 77

Abb. 45 Box Plot pro Zone von RFBog und RFNpc vor IVHB-Harmonisierung
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Abb. 46 zeigt die Box Plots der empirisch ermittelten Reduktionsfaktoren Brutto und Netto pro Zone nach
der IVHB-Harmonisierung und die fiir die Berechnung der maximalen Geschossfldche festgelegten
minimalen und maximalen Faktoren fiir Gemeinden nach der IVHB-Harmonisierung. Das Minimum wurde
jeweils auf das 1. Quartil und das Maximum auf das 3. Quartil festgelegt.

Reduktionsfaktor Brutto Attikageschosse IVHB

100% 0
oo 87 % 88 %
o 0
il - TTéé$Ej
70% I
0,

s0% 72/ % I%' él =S 71 %
50%
40% 49 % }
30%
20%
10%
0%

IG  IG-eHD IG-HD K Q Wi w2 w3 Wh WG+ WG1 WG2 WG3 WGH WGh+ z3 4.5 z6 z7

Reduktionsfaktor Netto Attikageschosse IVHB
100%

0% T 82]% 72l { [ [ 1 T Bt %{ ﬁ
80:/: N -I— OD
ggz 6L+H% = B = B o]l $ &l 62?

40%

30%
: 34(% \
20%
10%
0%
IG  IG-eHD IG-HD K Q Wi w2 W3 Wh W5+ WGI WG2 WG3 WGH WGb+ 23 Z45 26 77
Abb. 46 Box Plot pro Zone von RFBoc und RFNbc nach IVHB-Harmonisierung
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6.4  Spezialfall Kern- und Quartiererhaltungszonen

6.4.1  Grundprinzip

Kernzonen umfassen schutzwiirdige Ortsbilder, wie Stadt-, Kernzonen und Dorfkerne oder einzelne
Gebdudegruppen, die in ihrer Eigenart erhalten oder erweitert werden sollen.”? Quartiererhaltungszonen
umfassen in sich geschlossen Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitdt, die in ihrer Nutzungsstruktur oder
baulichen Gliederung erhalten oder erweitert werden sollen. Die Bau- und Zonenordnung kann fiir
Quartiererhaltungszonen die gleichen Regelungen treffen wie fiir die Kernzonen.#°

Der grundlegende Zweck der Kernzonen und Quartiererhaltungszonen ist daher die Erhaltung der
baulichen Struktur und des architektonischen Ausdrucks - geprdgt durch Stellung, Form, Proportionen,
Dimensionen, Dachgestaltung und Fassadengliederung - bestehender und neuer Gebdude sowie die
Gestaltung der Aussenrdume.8! Verdnderungen sind somit stark eingeschréinkt.

In den meisten Fdllen sind fiir diese Zonen keine Nutzungsziffern festgelegt, sondern nur primare
Baubegrenzungsvorschriften, das heisst insbesondere Vorschriften bezliglich Gebdudeabstand,
Gebdudehdhe und Geschosszahl.

Fiir gewisse Kern- und Quartiererhaltungszonen sind in Ergdnzungspldnen zusdtzlich Baubereiche und
zum Teil Firstrichtungen oder Fassadenlinien festgelegt. Oftmals sind Gebdude darin in Kategorien
eingeteilt, die unterschiedlichen Umgang mit Umbau, Anbau und Ersatzneubau festlegen. Fiir gewisse
Gebdude kann deshalb nur innerhalb desselben Gebdudeprofils ein Ersatzneubau erstellt werden,
wdhrend bei anderen Parzellen nach den grundsdtzlichen Bauvorschriften der Zone tiberbaut werden
kann ohne zusdtzliche Einschrdnkungen.

Wadhrend die Perimeter der Ergdnzungspldne im OREB vollstandig vorhanden sind, bleibt die
Datenabgabe von Baubereichen fiir Gemeinden fakultativ (Stand Mai 2020). Das heisst, diese Information
sind nicht konsistent liber den ganzen Kanton verfligbar und deshalb nicht ins Modell integrierbar. Abb.
47 verdeutlicht den unterschiedlichen Informationsgehalt eines Ergénzungsplans im Original und im
OREB-Datensatz anhand eines Beispiels der Gemeinde Volketswil. Wahrend im Original die Gebdude
kategorisiert sind, ist im aktuellen OREB-Datensatz nur der Perimeter des Ergdnzungsplans vorhanden.
Deshalb ist die Unterscheidung von Gebduden mit unterschiedlicher Kategorisierung innerhalb von
Ergdnzungspldnen mit den Daten zum aktuellen Zeitpunkt nicht méglich.

79 PBG §50.1
% PBG §50a.1
81 Bauordnung Adliswil, Art. 23
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Abb. 47 Kernzone | in Volketswil mit Ergéinzungsplan, OREB-Datensatz und Original

6.4.2 Einbezug ins Modell

Es wird im Modell unterschieden zwischen unternutzten Parzellen in der Kernzone und den tbrigen
Parzellen in Kern- und Quartiererhaltungszonen, da insbesondere bei Kernzonen in léindlichen Gemeinden
noch unbebaute oder unternutzte Parzellen vorhanden sind, die ein Verdichtungspotenzial aufweisen.

Unternutzte Parzellen in Kernzonen werden identifiziert, indem die Baumassenziffer ihres Bestands mit der
mittleren Baumassenziffer der Zone innerhalb der gleichen Gemeinde verglichen wird. Fiir diese Parzellen
wird die maximale Geschossfldche mit dieser mittleren Baumassenziffer analog zu den librigen Zonen
berechnet (vgl. Kapitel 6.1).

Flir die Ubrigen Parzellen in der Kernzone und den Parzellen in Quartiererhaltungszonen wird
angenommen, dass kein Verdichtungspotenzial besteht. Deshalb wird die maximale Geschossfldche dort
gleich der Geschossfldche des Bestands gesetzt. Die Geschossfldche des Bestands wird tibernommen vom
Resultat des Modells zur Berechnung der bestehenden Geschossfléiche pro Grundstiick im Kanton Ziirich®?

Berechnungsbeschreibung - Zone Q und nicht unternutzte Parzellen in Zone K

Da die Resultate des Modells fiir bestehenden Geschossfléiche in der Auflésung der Gebdudegrundfldchen
aus der Amtlichen Vermessung berechnet werden, miissen diese Geschossfldchen zuerst pro Parzelle
zusammengefasst werden. Gebdude, die Uber Parzellengrenzen hinausragen, werden an den
Parzellengrenzen unterteilt und ihre Geschossfldchen auf die Gebdudeteile verteilt gemdss ihrem
Grundfldchenanteil. Die Geschossfldchen aller Gebdude innerhalb einer Parzelle werden dann
aufsummiert und im Resultat gespeichert.

Die Parzellen erhalten nur Geschossflachen fiir Voll- und Dachgeschosse, weil sich im Modell fiir
bestehende Geschossfldchen keine Untergeschosse bestimmen lassen. Details zum Modell fiir bestehende
Geschossfléchen sind in der separaten Dokumentation aufgefiihrt.®

82 Modell zur Berechnung der bestehenden Geschossfldche pro Grundstiick im Kanton Ziirich, 11. Dezember 2020
85 Modell zur Berechnung der bestehenden Geschossfldche pro Grundstiick im Kanton Ziirich, 11. Dezember 2020
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Zusatzlich wird zur Information eine BMZ, UEZ, AZ und Geschosszahl des Bestands fiir jede dieser Parzellen
im Resultat gespeichert. Diese Werte entsprechen dem Mittelwert aller Parzellen mit derselben
Zonenbezeichnung innerhalb derselben Gemeinde. Parzellen in Quartiererhaltungszonen, deren Bestand
diese mittlere BMZ um 20% oder mehr unterschreiten, werden im Resultat mit einem Hinweis®* versehen.

Das Feld NUTZUNGSZIFFER_MAX wird leergelassen, da hier ja der Bestand verwendet wurde und keine
Nutzungsziffer, um die maximalen Geschossfldchen herzuleiten.

Berechnungsbeschreibung - unternutzte Parzellen in Zone K

In einem ersten Schritt wird die mittlere Baumassenziffer pro Kernzone und Gemeinde berechnet. Dazu
wird das oberirdische Volumen des Bestands aus dem separaten Modell fiir bestehende Geschossfldchen
verwendet.®

Ein Spezialfall ist die Stadt Ziirich, dort besteht im OEREB-Datensatz nur ein einziger Kernzonentyp fiir
die ganze Stadt. Die Kernzonen im Zentrum der Stadt sind aber viel dichter bebaut als eine Kernzone am
Stadtrand, wie z.B. in Affoltern. Deshalb wird fiir die Stadt Ziirich ein separater Datensatz verwendet, um
die Kernzonen grob zu unterteilen in niedrige, mittlere und hohe Dichte. Abb. 48 zeigt die Gebiete
niedriger Dichte in beige, diejenigen mittlerer Dichte in rotbraun und hohe Dichte in dunkelbraun.

In einer ersten lteration der Berechnung der mittleren Baumassenziffer werden die unbebauten Parzellen
von der Berechnung ausgeschlossen und der Grenzwert8 der BMZ fiir unternutzte Parzellen aus dieser
ersten mittleren Baumassenziffer bestimmt. In einer zweiten lteration der mittleren Baumassenziffer
werden dann auch die unternutzten Parzellen von der Berechnung ausgeschlossen.

Die resultierende mittlere Baumassenziffer wird dann fiir die Berechnung der maximalen
Geschossfldchen von unternutzten Parzellen verwendet. Vorher ist aber eine Korrektur der unternutzten
Parzellen notwendig, die im ndchsten Abschnitt beschrieben wird. Die Berechnung der maximalen
Geschossflachen funktioniert danach grundsétzlich analog zu den {ibrigen Bauzonen, nur wird bei der
Umrechnung der BMZ in Gebdudegrundfléche ein Steildach angenommen (vgl. Kapitel 6.1.2) und bei
der Berechnung der Dachgeschossfldche nur die Aussenwand abgezogen (vgl. Kapitel 6.1.4).

84 HO9 = X’
85 Modell zur Berechnung der bestehenden Geschossflache pro Grundstiick im Kanton Ziirich, 11. Dezember 2020
8 Grenzwert = 35% der mittleren Baumassenziffer pro Kernzone und Gemeinde
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Abb. 48 Unterteilung Kernzone Ziirich mit separatem Datensatz®’

Wie bereits erwdhnt, werden bei der Bestimmung der unternutzten Parzellen zum Teil auch Innenh&fe
von Blockrandbebauungen oder Erschliessungsparzellen félschlicherweise als unternutzt klassiert. Diese
Parzellen werden anhand folgender Kriterien identifiziert und korrigiert:

- mehr als 70% des Umrisses grenzt an andere Kernzonenparzellen

- weniger als 45% desjenigen Teils des Umrisses, der an andere Kernzonenparzellen grenzt, grenzt an
normal bebaute Parzellen®®,

- die Parzelle grenzt an mindestens zwei andere Kernzonenparzellen

Abb. 49 auf der folgenden Seite zeigt Beispiele fiir unternutzte Parzellen (griin schraffiert) und solche,
die mit dem im vorherigen Abschnitt beschriebenen Vorgehen korrigiert wurden (pink punktiert).

87 oben: Parzelle CH507708862020, Gemeinde Winterthur; unten: Parzelle CH879177719964, Gemeinde Ziirich
8 normal bebaut = BMZ der Parzelle ist grosser als die mittlere Baumassenziffer pro Zone und Gemeinde
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89 oben: Parzelle CH507708862020, Gemeinde Winterthur; unten: Parzelle CH879177719964, Gemeinde Ziirich
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7 Umgang mit Zonen ohne Nutzungsziffer

Falls im OREB-Datensatz zur Grundnutzung fiir eine Zone keine Nutzungsziffer definiert ist, so wird der
Wert empirisch abgeleitet. Kernzonen und Quartiererhaltungszonen werden separat behandelt (siehe
Kapitel 6.4). Die Nutzungsziffer kann aus folgenden Griinden fehlen:

- Die Gemeinde hat fiir die Zone nur primdre Baubegrenzungsvorschriften definiert, das heisst
insbesondere Vorschriften beziiglich Gebdudeabstand, Gebdudehdhe und Geschosszahl.

- Mehrere Nutzungsziffern sind in der Bauordnung der Gemeinde enthalten, der OREB-Datensatz
erlaubt aber ausschliesslich die Definition einer Ziffer. Beispielsweise eine separate BMZ fiir
Gebdude mit Flachddchern und Gebdude mit Schrégddchern.

- Esbesteht ein Datenfehler. Die Nutzungsziffer ist zwar in der Bauordnung der Gemeinde vorhanden,
fehlt aber im OREB-Datensatz.

Die Zonen mit derselben Zonenbezeichnung wurden analysiert und es wurde ein Schdtzwert pro Zone
festgelegt. Fiir die Zonen W und WG wurde der sechsstellige Gemeinde-Zonencode fiir die Schadtzung der
Nutzungsziffer verwendet. Daraus abgeleitet wurde der GN_SYS_GDE_CODE, der in Abb. 51 gezeigt wird.
W1.1 entspricht zum Beispiel der Zone ,Wohnzonen 1 Vollgeschoss (AZ<20, BZ<1.2, UZ<21)* aus der
Darstellungsverordnung des OREB®, und beinhaltet die Zonencodes C110101 bis C110110.

Es wurde darauf verzichtet die Schatzwerte nach Handlungsraum zu differenzieren, da die Variation
innerhalb eines Handlungsraums bereits so gross sein kann, wie innerhalb der ganzen Zone (Siehe Abb.

50).

AZ Min AZ Median AZ Max

Stadtlandschaften urbane Wohnlandschaften Landschaft unter Druck Kulturlandschaft Naturlandschaft
1 2 3 L 5
w2
Abb. 50 Variation der AZ innerhalb der Zone W2 nach Handlungsraum

9020171103_Darstellungsmodell_NP_V2.0.pdf
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Abb. 51 macht zudem deutlich, dass die Nutzungsziffer je nach Gemeinde fiir dieselbe Zone sehr stark
variieren kann. So zeigt die Zone |G beispielsweise fiir die BMZ einen Wertebereich von 2.0 bis 10.0. Die
Gemeinde mit der héchsten Dichte fiir diese Zone hat damit den flinffachen Wert der Gemeinde mit der
geringsten Dichte. Das erstaunt nicht besonders, wenn man die Bandbreite der IG-Zonen betrachtet. So
wird diese zum Beispiel in Urdorf unter anderem fiir einen Schiessplatz mit Schiitzenhaus verwendet,
wdhrend sie zum Beispiel in Kloten die deutlich dichter bebaute an den Flughafen angelagerte
Industriezone enthdlt. Fiir beide Zonen existiert aber keine Nutzungsziffer in der Bauordnung der
Gemeinde. Eine geschdtzte Nutzungsziffer wird also das Beispiel Urdorf liberschdtzen und das Beispiel
Kloten unterschdtzen. Ohne erheblichen Zusatzaufwand durch die Erfassung von Schatzwerten auf
Gemeindestufe |asst sich diese Ungenauigkeit nicht beheben.

Die Schatzung bei Zonen mit fehlender Nutzungsziffer ist deshalb mit einer relativ grossen Unsicherheit
behaftet und die Resultate dieser Zonen sollten deshalb mit Vorsicht behandelt werden. Deshalb werden
die Resultate der Zonen, fiir die solche Schdtzwerte verwendet werden, im Modell mit einem
entsprechenden Hinweis versehen (vgl. Kapitel 9.3).

AZ BMZ

GN_SYS_GDE_CODE | Haufigste AZ Median | AZ Min AZ Max BMZ BMZ BMZ

Nutzungsziffer Median Minimum  Maximum
IG BMZ - - 5.00 2.00 10.00
1G-eHD BMZ 100 50 150 6.00 2.50 12.00
IG-HD BMZ 95 90 100 5.00 2.00 12.00
K AZ 50 20 90 2.30 1.50 6.00
Q AZ 45 35 60 1.76 1.50 3.70
Wi BMZ 17 15 18 1.10 0.70 1.50
wi.2 AZ 20 20 30 1.30 1.00 2.00
wai BMZ 26 20 256 1.20 1.00 2.00
wa.2 AZ 30 30 40 1.50 1.30 1.80
wa.3 AZ 40 30 46 1.80 1.70 2.00
wa.l BMZ 50 50 60 2.10 2.00 2.50
W31 BMZ 50 10 50 2.20 1.80 2.50
wa.2 BMZ 60 55 65 2.50 2.00 3.00
wa.s AZ 70 70 90 - -
Wt AZ 80 65 85 2/80 2.60 3.50
wt.2 AZ 113 100 130 3.45 3.10 3.80
WB.1 AZ 165 120 205 3.30 3.30 3.30
WGH1.1 - - - -
WG1.2 BMZ - - 1.60 1.60 1.60
waGa.1 BMZ - - 2.30 2.00 2.40
wae.z2 AZ 35 30 48 1.60 1.40 1.60
waGe.3 AZ 45 40 60 1.90 1.70 2.20
wG2.4 BMZ 50 50 55 2.10 2.00 2.50
WG3.1 BMZ 50 15 60 2.30 1.90 3.10
WG3.2 BMZ 60 55 84 2.60 2.40 6.00
WG3.3 BMZ 70 70 70 3.05 2.60 5.50
WGH.1 AZ 80 65 90 2.85 2.80 .10
WGH.2 BMZ 100 100 100 3.7 3.10 6.00
WG6. 1 BMZ 85 80 120 +.80 3.30 8.00
Z3 BMZ 75 50 110 3.60 2.50 5.00
4 56 AZ 120 75 200 .60 2.80 10.00
Z6 AZ 230 230 230 - -
77 AZ 260 250 260 - -

Abb. 51 Variation der Nutzungszifferwerte nach Zone
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Zur Festlegung der Schdtzwerte wurden die Zonen im OREB-Datensatz zusammengefasst nach
Gemeinden und den Werten fiir AZ, BMZ und UZ.%!

Abb. 52 zeigt die Anzahl Zonen pro Zonenbezeichnung und fiir wie viele davon keine Nutzungsziffer
festgelegt ist und damit Schatzwerte verwendet werden miissen. Wdhrend beispielsweise bei der Zone
W2.2 der Anteil der Zonen ohne Nutzungsziffer mit 1% (Anzahl 2) sehr tief ist, ist er bei der Zone Z6 mit
75% (Anzahl 3) deutlich héher.

Fir die Ableitung der Schatzwerte wurde die hdufigste Nutzungsziffer, entweder die BMZ oder die AZ,
verwendet. Fiir diese Nutzungsziffer wurde der Median als Schéatzwert tibernommen. Die verwendeten
Werte sind in Abb. 52 aufgefiihrt. Es wird empfohlen, diese Schatzwerte regelmdssig zu liberpriifen und
bei Bedarf anzupassen.

GN_SYS_GDE_CODE Zonen Total Zonen ohne AZ BMZ
Nutzungsziffer

IG 22 1 5.00
IG-eHD 46 1 5.50
IG-HD 186 1 5.00
wi.i 27 3 1.10
wi.2 75 - 30.00

wa.1 47 4 1.20
wa.2 147 2 4+0.00

wa.3 97 ) 46.00

w2k Ll 1 2.10
wa.1 33 1 2.20
wa.2 89 - 2.50
wa.3 5 - 90.00

Wh.1 20 1 86.00

wh.2 9 1 130.00

WB.1 5 - 205.00

WG1.1 - - 1.60
WG1.2 1 3 1.60
waG2.1 5 1 2.40
wG2.2 23 1 60.00

wG2.3 39 1 60.00

wG2.4 38 - 2.35
WG3.1 24 1 2.40
WG3.2 74 - 3.00
WG3.3 8 = 3.05
WGHh.1 19 - 90.00

WGHh.2 8 = 3.86
WGHE.1 8 - 4.80
Z3 39 7 3.50
4 5 45 6 200.00

Z6 L 3 230.00

z7 2 - 260.00

Abb. 52 Verwendete Schatzwerte der Nutzungsziffer

91 Falls also in einer Gemeinde zum Beispiel verschiedene Varianten fiir die Zone Z3 bestehen mit unterschiedlicher BMZ, so wurden
diese als separate Werte in der Analyse beriicksichtigt.
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8 Uberlagernde Festlegungen

8.1 Kategorisierung der liberlagernden Festlegungen

Der OREB-Datensatz zu den Uberlagernden Festlegungen® enthdlt zum aktuellen Zeitpunkt (M&rz 2020)
Informationen zur Geometrie und die Uberlagerungsbezeichnungen und -codes. Quantitative
Informationen zur H8he der erh8hten oder verringerten Nutzungsziffer gegeniiber der Grundnutzung (z.B.
Gewerbebonus) weist der OREB nicht auf.

In einem ersten Schritt wurden die relevanten liberlagernden Festlegungen identifiziert, welche einen
potenziellen Einfluss auf die maximale Geschossflache aufweisen (z.B. Arealiiberbauungen oder
kommunale Gestaltungspléne). Die tibrigen Uberlagerungen, die keinen oder einen minimalen Einfluss auf
die maximale Geschossfldche aufweisen, werden nicht ins Modell einbezogen (Abb. 55). Festlegungen
welche indirekt {iber die Bebaubarkeit die maximale Geschossfldche beeinflussen, wurden als nicht-
relevant beurteilt (z.B. Ergdnzungsplan Aussichtsschutz).

Quantitativ einbezogen wurden die tiberlagernden Festlegungen mit potenziellem Einfluss, flir welche die
fehlenden Nutzungsziffern relativ einfach erfasst werden konnten. Fiir diese tiberlagernden Festlegungen
wurden die Nutzungsziffern manuell in den Bauordnungen der betroffenen Gemeinden nachgeschlagen

(Abb. 563):

- Nutzungsmass einschrdnkend oder erleichternd
- Terrassenhduser

- Arealliberbauungen

Fiir die librigen relevanten liberlagernden Festlegungen musste aufgrund des zu hohen Aufwands darauf
verzichtet werden, die Auswirkungen auf die Nutzungsziffer der Grundnutzung manuell zu erfassen. Ein
Hinweis im Resultat zeigt, welcher Anteil einer gegebenen Bauzonenfléche von einer solchen Uberlagerung
betroffen ist. Diese Kategorie umfasst acht liberlagernde Festlegungen (Abb. 54). Die Bedeutendste ist die
der kommunalen Gestaltungspldne, welche zum Zeitpunkt der Modellerstellung in 143 Gemeinden des
Kantons existiert. Gefolgt werden diese von den Ergdnzungspldnen Kernzone in 120 Gemeinden.

Zusétzliche Nutzungsziffern in Uberlagerungen werden im Modell nicht beriicksichtigt: Zum Beispiel die
Ausniitzungsbeschrénkungen in der Gemeinde Buch. Hier wird filir Biirobauten zusdtzlich zur
Baumassenziffer aus der Grundnutzung eine Ausniitzungsziffer definiert.?®

92 NP_UL_FLAECHE_F
% Bauordnung Buchs, Art. 15
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TYP_ZH_CODE TYP_ZH_BEZEICHNUNG TYP_GDE_CODE TYP_GDE_BEZEICHNUNG ANZAHL GEMEINDEN %*
C6905 Ausniitzung (AU) C690501 ... C690510 | Nutzungsmass einschrdnkend 7
C690511 ... C690520 | Nutzungsmass erleichternd 3
C6906 Bauweise (BW) C690651 ... C690655 | Geb&udeabmessung (Terrassenhduser, 2
generell konkret)
C690656 ... C690660 | Gebdudeabmessung (Terrassenhduser, 22
generell abstrakt)
C6909 Arealiiberbauung (AR) C690901 Arealiiberbauung zul&ssig L
(generell konkret)
C690902 Arealiiberbauung zuldssig 115
(generell abstrakt)
Abb. 53 Uberlagerungen, quantitativ einbezogen
TYP_ZH_CODE TYP_ZH_BEZEICHNUNG TYP_GDE_CODE TYP_GDE_BEZEICHNUNG ANZAHL
GEMEINDEN?®S
C6101 Uberkommunale C610102 Kantonaler Gestaltungsplan allgemein 9
Gestaltungspldne (KGP)
Cé6102 Kommunale Gestaltungsplane | C610201 Kommunaler Gestaltungsplan 143
(GP)
C6201 Gestaltungsplanpflicht C620101 Gestaltungsplanpflicht 116
(GPP)
C6904 Ergdnzungspldne (EP) C690401 Ergdnzungsplan Kernzonen 120
C690402 Ergdnzungsplan Quartiererhaltungszonen 5
C690403 Ergdnzungsplan Zentrumszonen 3
C6906 Bauweise (BW) C690631 ... C690640 Gebdudeabmessung 11
erleichternd
C6907 Nutzweise (NW) C690721 ... C690730 Betriebsart erleichternd 59
C6908 Aussichtsschutz Fldche C690801 Aussichtsschutz Flache 54
(AF)
C6909 Arealiiberbauung (AR) C690903 Arealiiberbauung bestehend 52
Abb. 54 Uberlagerungen mit Hinweisen

?* Stand 02.04.2020
% Stand 02.04.2020
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TYP_ZH_CODE TYP_ZH_BEZEICHNUNG TYP_GDE_CODE TYP_GDE_BEZEICHNUNG ANZAHL
GEMEINDEN?¢
C6101 Uberkommunale C610101 Kantonaler Gestaltungsplan fiir L4
Gestaltungspléne (KGP) Materialgewinnung und
Materialablagerungen
C6901 Planungszonen (PZ) C690101 Planungszone 11
C6902 Quartierpléne (OP) C690201 Quartierplan 79
C6903 Gebietssanierungen (GS) C690301 Gebietssanierung 0
C6904 Ergénzungspldne (EP) C69040k4 Ergénzungsplan Hochh&user 2
C6904 C690405 Ergdnzungsplan Aussichtsschutz 1
C6904 C690406 Ergdnzungsplan Baumschutz und 1
Begriinung
C6904 C690407 Ergdnzungsplan Aussenantennen 0
C6904 C690408 Ergdnzungsplan Vorgaben zu Wohnnutzung | 0
C6904 C690409 Ergdnzungsplan Vorgaben zu erneuerbaren | 0
Energien
C6906 Bauweise (BW) C690601 ... C690610 Dachgestaltung einschrénkend 14
C6906 C690611 ... C690620 Dachgestaltung erleichternd 10
C6906 C690621 ... C690630 Gebdudeabmessung einschrdnkend 24
C6906 C690641 ... C690645 Gebdudeabmessung (Hochhéuser, generell | 6
konkret)
C6906 C690646 ... C690650 Gebdudeabmessung (Hochhéuser, generell | 3
abstrakt)
C6907 Nutzweise (NW) C690701 ... C690710 Wohnen 7
C6910 Fldchenbezogene Festlegungen | C691001 ... C691010 Fldchenbezogene Festlegungen in EP 47
in Ergéinzungspldnen (EPF) Kernzonen
C6910 C691011 ... C691020 Fldchenbezogene Festlegungen in EP 0
Quartiererhaltungszonen
C6910 C691021 ... C691030 Fldchenbezogene Festlegungen in EP 0
Zentrumszonen
C6910 C691031 ... C691040 Fldchenbezogene Festlegungen in EP 0
Hochhduser
C6910 C691041 ... C691050 Fldchenbezogene Festlegungen in EP 11
Baumschutz und Begriinung
C6911 Weitere flédchenbezogene C691101 ... C691199 Konkrete Bezeichnung der weiteren 25
Festlegungen (WF) fléchenbezogenen Festlegung
Abb. 55 Uberlagerungen, nicht einbezogen

9 Stand 02.04.2020
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8.2  Quantitativer Einbezug der tiberlagernden Festlegungen

Fiir den Teil der iberlagernden Festlegungen, der quantitativ ins Modell einbezogen wird (vgl. Abb. 53],
steht eine Tabelle zur manuellen Nacherfassung zur Verfligung. Diese Tabelle muss periodisch aktualisiert
werden, solange diese Informationen nicht im OREB enthalten sind. Die Tabelle (Abb. 56 zeigt Ausschnitt)

enthdlt folgende Informationen:

- Gemeindename und Uberlagerungscode aus dem OREB-Datensatz

- Bezeichnung der Zone?’, mit dem erfassten Wert?®

- Wert, welcher die Verdnderung der Nutzungsziffer aus der Grundnutzung beschreibt

- Typ, der die Interpretation des erfassten Werts erlaubt: a) prozentualer Bonus (wird auf die
Nutzungsziffer der Grundnutzung angewendet), b) absoluter Bonus (wird zur Nutzungsziffer der
Grundnutzung addiert) oder c) der Wert ersetzt die Nutzungsziffer aus der Grundnutzung.

TYP_GEMEIND | TYP_GDE_C | TYP_ZH_BEZEICHUNG TYP_GDE_BEZEICHNUNG TYP_GDE_ABK | WERT P
ENAME ODE UERZUNG
Otelfingen C690902 Arealiiberbauung (AR) Arealiiberbauung zuldssig 0.1 BONUS
PROZENTUAL
C690501 Ausniitzung (AU) reduzierte Ausniitzungsziffer 30% 30 WERT ERSETZEN
Regensdorf C690902 Arealiiberbauung (AR) Arealiiberbauung zuldssig wi.2 0.1 BONUS ABSOLUT
W1.5 0.2
W1.8 0.2
wa.2 0.3
w2.5 0.3
WG2.5 0.3
35 oL
W3.56 oL
Abb. 56 Ausschnitt Annahmetabelle®

Im Modell wird der Bonus / Malus grunds&tzlich auf den Wertebereich der maximalen Geschossfldchen
der Grundnutzung angewendet. Die Uberlagerungen werden zum Minimum als zum Maximum addiert. Die
Ausnahme dabei bilden die Arealliberbauungen: diese werden nur zum Maximum addiert, da sie von auf
weiteren auf der Gemeindeebene definierten Kriterien wie beispielsweise Mindestarealfldche oder

Baustandards abhdngig sind.

97 Achtung, beim Nachfiihren dieser Tabelle muss darauf geachtet werden, dass die Zonenbezeichnung aus dem OREB-Datensatz
und nicht der Bauordnung libernommen wird. Die Bezeichnungen weichen zum Teil voneinander ab (Schreibfehler, Abstand statt

Schrégstrich etc.)

% Bleibt der Wert leer, so gilt er fiir alle Zonen mit der entsprechenden Uberlagerung.

9 Stand 30.06.2020
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Spezialfdlle

Folgende zwei Spezialfdlle von liberlagernden Festlegungen in der Stadt Ziirich werden im Modell
beriicksichtigt:

- 12m-Streifen mit erh8hter Ausniitzung in Wohnzonen'%: Der 12m - Streifen ist als Geometrie nicht
im OREB erfasst und wurde separat von der Stadt Ziirich angefordert. Dieser Datensatz ist also bei
zukiinftigen Aktualisierungen separat zu ersetzen.

- Formel fiir die Berechnung der erhdhten Ausniitzung fiir Arealiiberbauungen'*’

100 Bauordnung Ziirich, Art. 13b: In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten mit erhhter Ausniitzung gelten: innerhalb eines 12 m
breiten Grundstiickstreifens, entlang den im Zonenplan bezeichneten Strassen, gemessen ab der Baulinie oder der
Strassenabstandslinie, eine Ausniitzungsziffer nach der Formel: Zahl der zuléssigen Vollgeschosse mal 100%. Eine Ubertragung
dieser Ausniitzung auf andere Parzellen oder Parzellenteile ist nicht zuldssig

191 Bauordnung Ziirich, Art. 8.6: Die Ausniitzungsziffer darf in den Wohn- und Zentrumszonen sowie in den Zonen fiir 8ffentliche
Bauten Oe?2 bis Oeb um den nach folgender Formel berechneten Wert heraufgesetzt werden: Ausniitzungsziffer geteilt durch die
gemdss Regelbauweise zuldssige Vollgeschosszahl zuziiglich 10 Prozentpunkte abziiglich in anrechenbaren Dachgeschossen
realisierte Ausniitzungsziffer. Ist ein Wohnanteil vorgeschrieben, muss die der realisierten Mehrausniitzung entsprechende Fldche
vollumfanglich dem Wohnen dienen.

seilerseiler.com 66



9 Resultat

Die Feature Class des Resultats trdgt den Namen LI_max_GF_UL. Die rdumliche Aufldsung entspricht den
relevanten Bauzonenfldchen unterteilt nach Parzellen. Eine Parzelle kann also aus mehreren Features
bestehen, wenn sie unterschiedliche Zonen oder mehrere Fldchen derselben Zone enthdlt, die nicht
aneinandergrenzen. Die Resultate lassen sich fiir jede Parzelle aber einfach liber die EGRIS - /Dverbinden.
Die folgenden zwei Unterkapitel beschreiben die Attribute der Feature Class und erldutert die verwendeten
Hinweise.

Im Zwischenresultat LI_Bauzonen_nicht_anrechenbar sind zudem die nicht-anrechenbaren Teilflachen
der Parzellen des Schlussresultats gespeichert. Das Attribut FLAECHENBEZ (fuir Fléchenbezeichnung)
enthdlt die Kategorisierung:

- Nicht-Bauzonen

- Waldabstandsflache

- Grund-, Grob- und Feinerschliessung, abparzelliert
- Grund-, Grob- und Feinerschliessung

- offene Gewdsser, abparzelliert

- offene Gewdsser

- Sliver

- Isolierte Kleinflgche

Durch das Attribut ARTZH kann zudem unterschieden werden, ob eine Fldche der Grund-, Grob- und
Feinerschliessung von der Bodenbedeckung Strasse oder Bahn stammt. Mit diesem Datensatz bleibt also
vollstéindig nachvollziehbar, welche Fléchen im vorliegenden Modell als nicht-anrechenbar (vgl. Kapitel 4)
betrachtet werden.
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9.1  Wertebereich im Resultat

Im Resultat wird ein Wertebereich fiir die maximale Geschossfldche ausgewiesen. Die entsprechenden
Attribute sind mit _MIN und _MAX gekennzeichnet [Vgl. Attributlisten in Abb. 60 / Abb. 61). Dies
geschieht, um die Unsicherheit im Resultat auszudriicken, die sich je nach verwendeten Annahmen
unterscheidet.

Im Folgenden sind die Attribute genauer erklart, welche die Schlussresultate enthalten:

- Die Resultate aus der Grundnutzung sind in den Feldern MAX_GF_TOTAL_MAX (Maximum) und
MAX_GF_TOTAL_MIN [Minimum] gespeichert. Bei allen Nutzungsziffern ist im Minimum keine
Untergeschossfldche enthalten, wdhrend beim Maximum angenommen wird, dass die gesamte
Untergeschossfldche nach Abzug der Aussenwdnde nutzbar ist. Filir die Ableitung der
Geschossfldchen des Dachgeschosses werden flir das Minimum und Maximum unterschiedliche
Faktoren verwendet. Bei der Nutzungsziffer BMZ unterscheiden sich die Werte zusdtzlich durch den
Wertebereich der Annahmen Geschosshdhe und Reduktionsfaktoren fiir die Bruttogeschossfldche

des Dachgeschosses und der daraus abgeleiteten unterschiedlichen  maximalen
Gebdudegrundfléche. (Siehe Kapitel 6.2.4, 6.2.2)

- Fiir die Resultate aus den Uberlagerungen sind im Minimum (MAX_GF_UL_MIN) ‘Nutzungsmass
einschrdnkend oder erleichternd’, ‘Terrassenhduser’ enthalten, im Maximum [MAX_GF_UL_MAX]
zusétzlich ‘Arealiiberbauungen’ (Kapitel 8.2).

- MAX_GF_TOTAL_UL_MIN bzw. MAX_GF_TOTAL_UL_MAX sind dann die Summen der maximalen
Geschossfléchen Minimum bzw. Maximum aus Grundnutzung und Uberlagerungen

-  MAX_GF_DIFF_MIN_MAX zeigt die prozentuale Differenz von MAX_GF_TOTAL_UL_MIN und
MAX_GF_TOTAL_UL_MAX und kann damit als Mass der Unsicherheit im Resultat dienen.

Die folgenden Grafiken zeigen anhand von Beispielparzellen, wie sich das Minimum und Maximum fiir
die unterschiedlichen Nutzungsziffern verhdlt, und zwar aufgeschliisselt nach Gebdudegrundfldche
(GGF), Geschossfléche Vollgeschosse (VG), Untergeschoss (UG) und Dachgeschoss (DG).
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Die Werte fiir die Ausniitzungsziffer (Abb. 57) und die Uberbauungsziffer (Abb. 58) verhalten sich

analog:

- Die Gebdudegrundflache und damit auch die Geschossfldche der Vollgeschosse haben keinen

Wertebereich (Siehe Kapitel 6 fiir das Berechnungsprinzip).

- Beim Untergeschoss zeigt sich, dass das Minimum Uberall O ist, wdhrend das Maximum der

Gebdudegrundfldche ohne Aussenwand (Siehe Kapitel 0) entspricht.

- Beim Dachgeschoss zeigt sich der Wertebereich der Reduktionsfaktoren, der fiir den Abzug der
Fassadenabsténde und Aussenwand verwendet wird (6.2.4).

Ausniitzungsziffer
Aufschliisselung von Min / Max separat fiir Geb&udegrundfléiche, Voll-, Unter- und Dachgeschosse

1800
MAX_GGF_MIN B MAX_GGF_MAX
1600 MAX_GF_VG_MIN B MAX_GF_VG_MAX
MAX_GF_UG_MIN B MAX_GF_UG_MAX
100 MAX_GF_DG_MIN B MAX_GF_DG_MAX
1200
o
E 1000
®
-E 800
‘o
o
600
400
B I I I I I I I
we.z2 45 WB.1
Abb. 57 Beispiele flir den Wertebereich Ausniitzungsziffer
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200

100

Abb. 58

Uberbauungsziffer

Aufschliisselung von Min / Max separat fiir Geb&udegrundfléche, Voll-, Unter- und Dachgeschosse

MAX_GGF_MIN | MAX_GGF_MAX
MAX_GF_VG_MIN mMAX_GF_VG_MAX
MAX_GF_UG_MIN mMAX_GF_UG_MAX
MAX_GF_DG_MIN mMAX_GF_DG_MAX

W1.2 w2.3

Beispiele fiir den Wertebereich Uberbauungsziffer
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Die Wertebereiche fiir die Baumassenziffer (Abb. 59) verhalten sich etwas anders als diejenigen der
Ausniitzungs- und Uberbauungsziffer. Insgesamt ist der Wertebereich bei der Baumassenziffer deutlich
grosser, da die Geschosshdhen zur Umrechnung des Volumens in Geschossfldche geschdtzt werden
missen und bei der Wahl der Geschossh&he eine grosse Unsicherheit besteht, und zwar insbesondere
bei Industriezonen (Siehe Kapitel 6.2.2).

- Die Gebdudegrundfldche und damit auch die Geschossfldche der Vollgeschosse zeigen einen
Wertebereich auf Grund der unterschiedlichen Annahmen fiir die Geschosshdhen (Siehe Kapitel 6
fiir das Berechnungsprinzip, bzw. Kapitel 6.2.1, 6.2.2 und 6.2.4 fiir die Annahmen). Achtung: Fiir die
Ableitung der maximalen Gebdudegrundfléche wird das Minimum des Bruttoreduktionsfaktors der
Dachgeschossflache verwendet. Denn die maximale Gebdudegrundfldche fiihrt auch insgesamt zur
maximalen Geschossfldche (Summe der Geschossfldche von Voll-, Dach- und Untergeschossen).
Dieser Umstand fiihrt zur auf den ersten Blick unlogischen Umkehrung der Werte beim
Dachgeschoss.

- Beim Untergeschoss zeigt sich, dass das Minimum Uberall O ist, wdhrend das Maximum dem
Maximum der Gebdudegrundfléche mit dem Abzug der Aussenwand (Siehe Kapitel 0) entspricht.
Dieser Punkt funktioniert also analog zu Ausniitzungs- und Uberbauungsziffer.

- Beim Dachgeschoss zeigt sich, dass der Wertebereich der Reduktionsfaktoren, der fiir den Abzug
der Fassadenabstéinde und Aussenwand verwendet wird (6.2.4). Wie bereits unter dem ersten Punkt
erkldrt, erscheint hier der gréssere Wert im Minimum und der kleinere im Maximum.

Baumassenziffer
Aufschliisselung von Min / Max separat fiir Geb&udegrundflache, Voll-, Unter- und Dachgeschosse

2'000
MAX_GGF_MIN B MAX_GGF_MAX
1800 MAX_GF_VG_MIN  m MAX_GF_VG_MAX
1'600 MAX_GF_UG_MIN B MAX_GF_UG_MAX
MAX_GF_DG_MIN B MAX_GF_DG_MAX
1400
o0 1200
£
o 1000
K =
:8
o 800
600
400
- I I I I I I
Wi WG3.2 WGH.1 Wwa.3 W3.2
Abb. 59 Beispiele flir den Wertebereich Baumassenziffer
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9.2 Attributtabelle

In den folgenden Tabellen sind die Attribute des Schlussresultats, d.h. in der Feature Class LI_Max_GF_UL
beschrieben.

- Abb. 60 Attribute flir Endresultate

- Abb. 61 Attribute flir Zwischenresultate

- Abb. 62 Attribute aus dem OREB- und weiteren Datensétzen

- Abb. 63 Attribute flir Annahmen

- Abb. 64 Attribute fiir die Berechnung von Kern- und Quartiererhaltungszonen

- Abb. 65 Attribute fiir nur qualitativ einbezogene Uberlagerungen der Grundnutzung

- Abb. 66 Attribute fiir Hinweise

seilerseiler.com 72



Attributbezeichnung

Beschreibung

ANRECHENBARE_GRUNDSTUECKSFLAECHE

anrechenbare Grundstticksfléche

MAX_GF_TOTAL_MIN

Summe der maximalen Geschossfladchen der Grundnutzung: Minimumwerte der Vollgeschosse, des Dach- und
Untergeschosses (MAX_GF_VG_MIN + MAX_GF_DG_MIN + MAX_GF_UG_MIN)

MAX_GF_TOTAL_MAX

Summe der maximalen Geschossflachen der Grundnutzung: Maximalwerte der Vollgeschosse, des Dach- und
Untergeschosses (MAX_GF_VG+ MAX_GF_DG + MAX_GF_UG)

MAX_GF_UL_MIN

Summe der maximalen Geschossflichen der Uberlagerungen exkl. Arealiiberbauung (basierend auf
MAX_GF_TOTAL_MIN)

MAX_GF_UL_MAX

Summe der maximalen Geschossfldchen der Uberlagerungen inkl. Arealiiberbauung (basierend auf
MAX_GF_TOTAL_MAX)

MAX_GF_TOTAL_UL_MIN

Summe der maximalen Geschossfldchen von Grundnutzung (MAX_GF_TOTAL_MIN) und Uberlagerungen exkl.
Arealiiberbauungen (MAX_GF_UL_MIN)

MAX_GF_TOTAL_UL_MAX

Summe der maximalen Geschossfléchen von Grundnutzung (MAX_GF_TOTAL) und Uberlagerungen inkl.
Arealiiberbauungen (MAX_GF_UL_MAX)

MAX_GF_DIFF_MIN_MAX

Zeigt die Differenz von MAX_GF_TOTAL_UL_MIN und MAX_GF_TOTAL_UL_MAX:
MAX_GF_TOTAL_UL_MIN / MAX_GF_TOTAL_UL_MAX -1

Abb. 60 Attribute fiir Endresultate
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Attributbezeichnung

Beschreibung

NUTZUNGSZIFFER_TYP

Code fiir die Nutzungsziffer/-kombination im OREB: 0 fiir keine Nutzungsziffer, 1 fiir AZ, 2 fiir BMZ, 3 fiir 0z, 5 fiir
AZ/BMZ, 6 fir AZ/UZ, 7 fisr BMZ/UZ und 8 fiir AZ/BMZ/0Z

GN_MAX_GF_ANRECHENBAR

maximale anrechenbare Geschossflache, falls AZ vorhanden

GN_MAX_VOL_OBERIRDISCH

maximales oberirdisches Volumen, falls BMZ fiir Zone definiert

GN_MAX_GRUNDFLAECHE

maximale Gebdudegrundfléche, falls UEZ fiir Zone definiert

MAX_GGF_MAX Maximale Geb&udegrundfléche berechnet aus AZ, BMZ, oder 0z, die jeweils beschrdnkendste Nutzungsziffer ist
entscheidend. Die minimale und maximale Gebdudegrundfldche unterscheidet sich nur bei der BMZ, da hier Minima
und Maxima fiir die Annahmen der Geschosshéhen und Reduktionsfaktoren Dachgeschoss verwendet werden.

MAX_GGF_MIN Minimale Gebdudegrundfldche berechnet aus AZ, BMZ, oder UZ, die jeweils beschrdnkendste Nutzungsziffer ist

entscheidend. Die minimale und maximale Gebdudegrundfldche unterscheidet sich nur bei der BMZ, da hier Minima
und Maxima fiir die Annahmen der Geschosshéhen und Reduktionsfaktoren Dachgeschoss verwendet werden.

MAX_NUTZUNGSZIFFER

Falls mehrere Nutzungsziffern fiir Zone definiert sind, wird das beschréinkendste (und damit fiir die Berechnung
verwendete) Mass hier angegeben, also BMZ, AZ oder UEZ.

MAX_GF_VG_MIN

Untergrenze der maximalen Geschossfléche der Vollgeschosse. Unterscheidet sich von MAX_GF_VG_MAX nur bei der
BMZ auf Grund der unterschiedlichen Geb&udegrundflache.

MAX_GF_DG_MIN

Untergrenze der maximalen Geschossfléche des Dachgeschosses. Unterscheidet sich vom MAX_GF_DG_MAX auf
Grund der unterschiedlichen Reduktionsfaktoren Dachgeschoss [RFN_DG_MIN VS. RFN_DG_MAX] und
unterschiedlichen Geb&udegrundfldche bei der BMZ.

MAX_GF_UG_MIN

Untergrenze der maximalen Geschossfléche des Untergeschosses. Ist immer gleich 0. Es wird angenommen, dass im
schlechtesten Fall (je nach Terrain) keine Fléiche des Untergeschosses genutzt werden kann fiir Wohnen / Arbeiten.

MAX_GF_VG_MAX

Obergrenze der maximalen Geschossfléche der Vollgeschosse. Unterscheidet sich von MAX_GF_VG_MIN nur bei der
BMZ auf Grund der unterschiedlichen Geb&udegrundflache.

MAX_GF_DG_MAX

Obergrenze der maximalen Geschossfldche des Dachgeschosses. Unterscheidet sich vom MAX_GF_DG_MIN auf
Grund der unterschiedlichen Reduktionsfaktoren Dachgeschoss [RFN_DG_MIN VS. RFN_DG_MAX] und
unterschiedlichen Geb&udegrundflache bei der BMZ.

MAX_GF_UG_MAX

Obergrenze der maximalen Geschossfldche des Untergeschosses. Es wird angenommen, dass im besten Fall das
komplette Untergeschoss fiir Wohnen / Arbeiten genutzt werden kann.

ARE_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB—Dutensatz, Uberlagerung JArealliberbauung zuldssig*

ARE_FLAECHE

Fléche der Uberlagerung ,Arealiiberbauung zul@ssig’, die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt

ARE_TYP Wirkung der Uberlagerung ,Arealiiberbauung zuldssig* auf die Nutzungsziffer der Grundnutzung, entweder
prozentualer Bonus, absoluter Bonus oder Wert ersetzen.
ARE_WERT Wert fiir die Uberlagerung ,Arealiiberbauung zuldssig® aus der Zusatztabelle

ARE_FAKTOR_NUTZUNGSZIFFER

Umgerechnet Wert (prozentualer Bonus) der dann mit den maximalen Geschossfléchen multipliziert wird, um auf
den Bonus fiir ,Arealliberbauungen zul&ssig‘ in Geschossfléiche zu kommen.

NUM_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus éREB—Datensutz, Uberlagerung ,Nutzungsmass erleichternd oder einschrankend"

NUM_FLAECHE

Fléche der Uberlagerung ,Nutzungsmass erleichternd oder einschrénkend® die innerhalb der Bauzone der Parzelle
liegt

NUM_TYP Wirkung der Uberlagerung ,Nutzungsmass erleichternd oder einschrénkend* auf die Nutzungsziffer der
Grundnutzung, entweder prozentualer Bonus, absoluter Bonus oder Wert ersetzen.
NUM_WERT Wert fiir die Uberlagerung ,Nutzungsmass erleichternd oder einschrénkend® aus der Zusatztabelle

NUM_FAKTOR_NUTZUNGSZIFFER

Umgerechnet Wert (prozentualer Bonus/Malus) der dann mit den maximalen Geschossfléichen multipliziert wird, um
auf den Bonus/Malus fiir ,Nutzungsmass erleichternd oder einschrénkend" in Geschossfléche zu kommen.

TER_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB-Datensatz, Uberlagerung ,Terrassenhduser

TER_FLAECHE

Fléche der Uberlagerung ,Terrassenhduser’, die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt

TER_TYP Wirkung der Uberlagerung ,Terrassenhduser* auf die Nutzungsziffer der Grundnutzung, entweder prozentualer
Bonus, absoluter Bonus oder Wert ersetzen.
TER_WERT Wert fiir die Uberlagerung , Terrassenhduser’ aus der Zusatztabelle

TER_FAKTOR_NUTZUNGSZIFFER

Umgerechnet Wert (prozentualer Bonus) der dann mit den maximalen Geschossfléichen multipliziert wird, um auf
den Bonus fiir ,Terrassenhduser’ in Geschossfldche zu kommen.

Abb. 61
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Attributbezeichnung

Beschreibung

AUSNUETZUNGSZIFFER_MAX

Originalfeld OREB

BAUMASSENZIFFER_MAX

Originalfeld OREB

UEBERBAUUNGSZIFFER_MAX

Originalfeld OREB

VOLLGESCHOSSE_MAX

Originalfeld OREB

DACHGESCHOSSE_MAX

Originalfeld OREB

UNTERGESCHOSSE_MAX

Originalfeld OREB

GESAMTHOEHE

Originalfeld OREB

GEBAEUDEHOEHE_MAX

Originalfeld OREB

FIRSTHOEHE_MAX

Originalfeld OREB

FASSADENHOEHE_MAX

Originalfeld OREB

FREIFLAECHENZIFFER_MIN

Originalfeld OREB

TYP_GEMEINDENAME

Originalfeld OREB

TYP_BFSNR

Originalfeld OREB

TYP_GDE_ABKUERZUNG

Originalfeld OREB

AUSNUETZUNGSZIFFER_MAX

Originalfeld OREB

BAUMASSENZIFFER_MAX

Originalfeld OREB

GN_ABKUERZUNG

Abgeleitet aus BREB. Entspricht grundsatzlich TYP_ZH_ABKUERZUNG aber Zentrumszone Z ist unterteilt in Z3, Z4_5,

Z5und Z6
FLAECHENBEZ Entspricht GN_Abkuerzung
GN_OBJID OBJID der Zone aus dem Grundnutzungsdatensatz BREB
BZO_REVISION Gemeinde mit IVHB-Harmonisierung Ja (‘J°) oder Nein (‘N’); aus Datensatz IVHB_Harmonisierung
HR_CODE Handlungsraum-Code; aus Tabelle Gemeinden_Handlungsrdume
FLAECHENMASS Parzellenfldche aus Vermessungsdaten; aus LIEGENSCHAFTEN_V_F (Amtliche Vermessung)
EGRIS_EGRID Parzellen-ID; aus LIEGENSCHAFTEN_V_F (Amtliche Vermessung)
NUMMER Parzellennummer; aus LIEGENSCHAFTEN_V_F (Amtliche Vermessung)
Abb. 62 Attribute aus dem OREB- und weiteren Datenséitzen
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Attributbezeichnung

Beschreibung

GH_EG_MIN Annahme minimale Geschosshdhe Erdgeschoss
GH_EG_MAX Annahme maximale Geschosshdhe Erdgeschoss
GH_RG_MIN Annahme minimale Geschosshdhe Regelgeschoss
GH_RG_MAX Annahme maximale Geschosshdhe Regelgeschoss
GH_DG_MIN Annahme minimale Geschosshéhe Dachgeschoss
GH_DG_MAX Annahme maximale Geschosshdhe Dachgeschoss

GZ_VG Annahme Vollgeschosszahl

GZ_VG_IG_MIN Annahme Geschosszahl IG-Zone fiir Geschosshéhe Minimum

GZ_VG_IG_MAX

Annahme Geschosszahl IG-Zone fiir Geschosshéhe Maximum

RF_AW Annahme Reduktionsfaktor Aussenwand

RFB_DG_MIN Annahme Minimum Reduktionsfaktor Attikageschoss Bruttofléche (inkl. Aussenwand). Die Werte unterscheiden sich
fiir Gemeinden vor und nach IVHB-Harmonisierung (siehe Attribut BZO_REVISION)

RFB_DG_MAX Annahme Maximum Reduktionsfaktor Attikageschoss Bruttofléche (inkl. Aussenwand). Die Werte unterscheiden sich
fiir Gemeinden vor und nach IVHB-Harmonisierung (siehe Attribut BZO_REVISION)

RFN_DG_MIN Annahme Minimum Reduktionsfaktor Attikageschoss Nettofldche (exkl. Aussenwand). Die Werte unterscheiden sich
fiir Gemeinden vor und nach IVHB-Harmonisierung (siehe Attribut BZO_REVISION)

RFN_DG_MAX Annahme Maximum Reduktionsfaktor Attikageschoss Nettofléiche (exkl. Aussenwand). Die Werte unterscheiden sich
fiir Gemeinden vor und nach IVHB-Harmonisierung (siehe Attribut BZO_REVISION)

GEBAEUDEBREITE Annahme Gebdudebreite

Abb. 63 Attribute fiir Annahmen
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Attributbezeichnung Beschreibung

BESTAND_GGF GGF_FLAECHE stammt aus dem separaten Modell fiir bestehende Geschossfléchen und entspricht der Summe der
Gebd&udegrundfldchen (AV-Daten) innerhalb der Parzelle.

BESTAND_BMZ_ZONE Mittlere BMZ aller Parzellen mit derselben Zonenbezeichnung innerhalb derselben Gemeinde. Berechnet aus dem
Quotienten der Summe von BESTAND_GEBVOL_OBERIRDISCH_MEAN und der Summe von
ANRECHENBARE_GRUNDSTUECKSFLACHE.

BESTAND_UEZ_ZONE Mittlere UEZ aller Parzellen mit derselben Zonenbezeichnung innerhalb derselben Gemeinde. Berechnet aus dem
Quotienten der Summe von GGF_FLAECHE und der Summe von ANRECHENBARE_GRUNDSTUECKSFLACHE.

BESTAND_AZ_ZONE Mittlere AZ aller Parzellen mit derselben Zonenbezeichnung innerhalb derselben Gemeinde. Berechnet aus dem
Quotienten der Summe des Mittelwertes von AZ_AGF_MIN und AZ_AGF_MAX und der Summe von
ANRECHENBARE_GRUNDSTUECKSFLACHE. AZ_AGF_MIN und AZ_AGF_MAX stammen aus dem separaten Modell
flir bestehende Geschossflachen und entsprechen der minimalen und maximalen anrechenbaren Geschossflache.

BESTAND_GZ_ZONE Mittlere Geschosszahl [BESTAND_GESCHOSSZAHL_MEAN] aller Parzellen mit derselben Zonenbezeichnung
innerhalb derselben Gemeinde

BESTAND_GEBVOL_OBERIRDISCH_MEAN | Summe des oberirdischen Gebdudevolumens des Bestands der Parzelle. Mittelwert der Originalfelder
BMZ_VOL_OBERIRDISCH_MIN und BMZ_VOL_OBERIRDISCH_MAX aus dem separaten Modell fiir bestehende
Geschossflachen.

BESTAND_GESCHOSSZAHL_MEAN Mittlere Geschosszahl des Bestands der Parzelle. Mittelwert der Differenzen der Originalfelder (GZ_MIN_TOTAL -
GZ_MIN_DG) und (GZ_MAX_TOTAL - GZ_MAX_GF) aus dem separaten Modell fiir bestehende Geschossfléichen.

BESTAND_GF_MIN_DG Minimale Geschossfldche Dachgeschoss des Bestands

BESTAND_GF_MAX_DG Maximale Geschossflache Dachgeschoss des Bestands

BESTAND_GF_MIN_TOTAL Totale minmale Geschossflidche des Bestands inkl. Dachgeschossfléche BESTAND_GF_MIN_DG.

BESTAND_GF_MAX_TOTAL Totale maximale Geschossfldche des Bestands inkl. Dachgeschossflache BESTAND_GF_MIN_DG.

BESTAND_BMZ_PARZELLE Baummassenziffer des Bestands (BESTAND_GEBVOL_OBERIRDISCH_MEAN /

ANRECHENBARE_GRUNDSTUECKSFLAECHE)

BESTAND_BMZ_GRENZWERT Der verwendete Grenzwert fiir die Bestimmung von unternutzten Parzellen in Kernzonen. Ist
BESTAND_BMZ_PARZELLE < BESTAND_BMZ_GRENZWERT, so wird eine Parzelle als unternutzt klassiert, sofern sie
kein Innenhof oder Erschliessungsparzelle ist.

BESTAND_UNTERNUTZT Ist eine Parzelle unternutzt, so wird sie mit ,x" markiert

Abb. 64 Attribute fiir die Berechnung von Kern- und Quartiererhaltungszonen '%?

192 Werte stammen / oder sind abgeleitet aus dem separaten Modell zur Berechnung der bestehenden Geschossfldche pro
Grundstiick im Kanton Ziirich, 11. Dezember 2020
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Attributbezeichnung

Beschreibung

KGP_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB-Datensatz zu Uberlagerungen, fiir ,kantonale Gestaltungspléne’

KGP_FLAECHE

Flgche der Uberlagerung ,kantonalen Gestaltungspléne®, die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt

GP_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB-Datensatz zu Uberlagerungen, fiir kommunale Gestaltungspldne’

GP_FLAECHE

Fléche der Uberlagerung ,kommunalen Gestaltungspléne’, die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt

SBV_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB-Datensatz zu Uberlugerungen, fiir ,Sonderbauvorschriften®

SBV_FLAECHE

Fléche der Uberlagerung ,Sonderbauvorschriften’, die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt

GPP_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB-Datensatz zu Uberlagerungen, fiir ,Gestaltungsplanpflicht’

GPP_FLAECHE

Fléche der Uberlagerung ,Gestaltungsplanpflicht’, die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt

EP_K_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB-Datensatz zu Uberlagerungen, fiir ,Ergénzungsplan Kernzone®

EP_K_FLAECHE

Fléche der Uberlagerung ,Ergénzungsplan Kernzone', die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt

EP_Q_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB-Datensatz zu Uberlagerungen, fiir ,Ergénzungsplan Quartiererhaltungszone*

EP_Q_FLAECHE

Fléche der Uberlagerung ,Ergénzungsplan Quartiererhaltungszone’, die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt

EP_Z_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB-Datensatz zu Uberlagerungen, fiir ,Ergénzungsplan Zentrumszone*

EP_Z_FLAECHE

Fléche der Uberlagerung ,Ergénzungsplan Zentrumszone', die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt

BW_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB-Datensatz zu Uberlagerungen, fiir ,Bauweise’

BW_FLAECHE

Fléche der Uberlagerung ,Bauweise’, die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt

BE_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB-Datensatz zu Uberlagerungen, fiir ,Betriebsart erleichternd®

BE_FLAECHE

Fléche der Uberlagerung ,Betriebsart erleichternd’, die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt

AF_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB-Datensatz zu Uberlagerungen, fiir ,Aussichtsschutz-Flachen®

AF_FLAECHE

Fléche der Uberlagerung Aussichtsschutz-Fléchen®, die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt

AR_GDE_BEZEICHNUNG

TYP_GDE_BEZEICHNUNG aus OREB-Datensatz zu Uberlagerungen, fiir ,Arealiiberbauungen bestehend*

AR_FLAECHE Fléche der Uberlagerung , Arealiiberbauungen bestehend', die innerhalb der Bauzone der Parzelle liegt
Abb. 65 Attribute fiir nur qualitativ einbezogene Uberlagerungen der Grundnutzung
Attributbezeichnung Beschreibung
HINWEISE Liste von Hinweisen
HO1 - H52 Einzelhinweise, siehe Kapitel 9.3 fiir Details
SQUARENESS Parameter, der die Parzellenform, [bzw. aktuell noch fiir die Parzellenanteile separate nach Zonenbezeichnung
unterteilt) beschreibt und damit die Bebaubarkeit der Parzelle abschétzt
Abb. 66 Attribute fiir Hinweise
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9.3 Hinweise

Hinweise werden verwendet, um Annahmen nachvollziehbar zu machen und potenzielle Ungenauigkeiten
im Resultat auszuweisen. Die folgende Abbildung enthdlt die Auflistung aller verwendeten Hinweise mit
einer Gewichtung von 1 fiir einen potenziell sehr grossen Einfluss aufs Resultat bis 4 fiir einen potenziell
geringen Einfluss aufs Resultat.

Hinweise HO1 bis H12 beziehen sich auf getroffene Annahmen, H20 bis H22 auf quantitativ einbezogene
Uberlagerungen, H23 bis H33 auf durch Hinweise einbezogene Uberlagerungen und H50 bis H53 beziehen
sich auf die Bebaubarkeit.

Hinweisgruppe Attribut Beschreibung Gewicht

Annahmen HO1 Eintrag fiir Dichteziffer fehlt im OREB-Datensatz zur Grundnutzung. Die Dichteziffertyp und -
wert wurde deshalb empirisch abgeleitet aus Zonen mit Dichteziffer mit derselben
Zonenbezeichnung (GN_ABKUERZUNG).

HO2 Kein Eintrag fiir VOLLGESCHOSSE_MAX im OREB-Datensatz. Schétzwert fiir Vollgeschosse 1
verwendet fiir die Umrechnung von BMZ und AZ in maximale Geschossfldche

HO3 Kein Eintrag fiir VOLLGESCHOSSE_MAX im OREB-Datensatz. Schétzwert fiir Vollgeschosse 1
verwendet, hergeleitet aus GEBAEUDEHOEHE_MAX und generellen Annahmen fiir die
Geschosshhen (4m bzw. 7m).

HOY Kein Eintrag fiir VOLLGESCHOSSE_MAX im OREB-Datensatz. Schétzwert fiir Vollgeschosse 1
verwendet, 6 Geschosse fiir Geschosshéhe 4+ m und 7 Geschosse flir Geschosshéhe 7 m.

HO5 Schatzung der Geschosshdhe verwendet fiir die Umrechnung von BMZ in maximale 3
Geschossflache

HO6 Fiir maximale Geschossfléche des Dachgeschosses wurde Dachtyp Flachdach mit einem 3
Attikageschoss angenommen.

HO8 Parzelle in Zone Q oder nicht unternutzte Parzelle in K. Fiir die maximale Geschossfléche 3
wurde angenommen, dass sie der Geschossflache des Bestands entspricht.

HO9 Parzelle in Zone Q, deren bauliche Dichte (BESTAND_GEBVOL_OBERIRDISCH_MEAN / 3
ANRECHENBARE_GRUNDSTUECKSFLAECHE) mehr als 20% kleiner ist als die mittlere bauliche
Dichte aller Parzellen mit derselben Zonenbezeichnung innerhalb derselben Gemeinde
(BESTAND_BMZ_ZONE).

H10 Maximale Dachgeschossfldche ist kleiner als 20m?. Erstellen eines Dachgeschosses lohnt sich | 4
nur bei Geschossfldchen-Transfers oder Zusammenlegen von Parzellen (z.B. beim Bau von
Reihenhé&usern).

H11 Maximale Gebdudegrundfléche ist kleiner als 20m® Bau eines Geb&udes lohnt sich nur bei 4
Geschossfldchen-Transfers oder Zusammenlegen von Parzellen (z.B. beim Bau von
Reihenhé&usern).

Uberlagernde H20 Uberlagernde Festlegung: Arealiiberbauungen zuldssig. Je nach Gemeinde miissen andere 2
Festlegungen: Bedingungen wie z.B. das Einhalten einer Mindestarealfldche beachtet werden, um vom
Quantitativ Bonus profitieren zu kdnnen. Ist daher im Detail zu priifen

H21 Uberlagernde Festlegung 'Nutzungsmass einschréinkend' oder 'Nutzungsmass erleichternd’ 3

vorhanden.

H22 Uberlagernde Festlegung: Terrasseniiberbauungen 2
Uberlagernde H23 Uberlagernde Festlegung: Kantonaler Gestaltungsplan. Ist nicht in Berechnung 1
Festlegungen: Qualitativ beriicksichtigt, kdnnte einen Einfluss auf die maximale Geschossfldche haben und muss

daher separat gepriift werden.

H2u Uberlagernde Festlegung: Kommunaler Gestaltungsplan. Ist nicht in Berechnung 1
berlicksichtigt, kdnnte einen Einfluss auf die maximale Geschossflache haben und muss
daher separat gepriift werden.

H25 Uberlagernde Festlegung: Sonderbauvorschrift. Ist nicht in Berechnung beriicksichtigt, kénnte | 1
einen Einfluss auf die maximale Geschossfléche haben und muss daher separat gepriift
werden.

H26 Uberlagernde Festlegung: Gestaltungsplanpflicht. Ist nicht in Berechnung beriicksichtigt, 4

kénnte einen Einfluss auf die maximale Geschossfléche haben und muss daher separat
gepriift werden.
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Hinweisgruppe Attribut Beschreibung Gewicht
H27 Uberlagernde Festlegung: Ergénzungsplan Kernzone. Ist nicht in Berechnung beriicksichtigt, | 2
kénnte einen Einfluss auf die maximale Geschossfldche haben und muss daher separat
gepriift werden.
H28 Uberlagernde Festlegung: Ergénzungsplan Quartiererhaltungszone. Ist nicht in Berechnung 2
berlicksichtigt, kdnnte einen Einfluss auf die maximale Geschossflache haben und muss
daher separat gepriift werden.
H29 Uberlagernde Festlegung: Ergénzungsplan Zentrumszone. Ist nicht in Berechnung 2
berlicksichtigt, kdnnte einen Einfluss auf die maximale Geschossfldche haben und muss
daher separat gepriift werden.
H30 Uberlagernde Festlegung: Gebdudeabmessungen erleichternd. Kann einen Einfluss auf die L]
maximale Geschossfldche haben und muss daher separat gepriift werden.
H31 Uberlagernde Festlegung: Betriebsart erleichternd 4
H32 Uberlagernde Festlegung: Aussichtsschutz. Kénnte Bebaubarkeit der Parzelle beintrichtigen. |
H33 Uberlagernde Festlegung: Arealiiberbauung bestehend 4
Bebaubarkeit H50 Baulinie(n) vorhanden, kénnten Bebaubarkeit der Parzelle beintréichtigen. 4
H51 Waldabstandslinie(n) vorhanden, kénnte Bebaubarkeit der Parzelle beeintréichtigten. 4
H52 Denkmalgeschiitzte Baute(n) im kantonalen Datensatz 3
ARV_KAZ_DENKMALSCHUTZOBJEKTE_P vorhanden. Kénnte einen Einfluss auf die maximale
Ausniitzung haben.
H53 Parzelle mit durchschnittlicher Hangneigung >= 12°. Bei einer Gebd&udetiefe von 12m (14m) 2
kdnnte so ca. ein halbes Geschoss unter dem Terrain liegen (Héhendifferenz von 1.45m
(1.65m) auf eine Distanz von 12m (14m))
Zusammenfassendes HINWEISE Alle Hinweise kommasepariert aufgefiihrt fiir eine Parzelle, z. B. °01, 05, 10, 27, 63’ -
Feld
Abb. 67 Hinweistabelle
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10 Empfehlungen zur Weiterentwicklung

Im Folgenden ist eine unvollstdndige Aufzdhlung von Empfehlungen sowohl fiir die Weiterentwicklung des
OREB-Katasters als auch fiir die Weiterentwicklung des vorliegenden Modells fiir die Berechnung der
maximalen Geschossfldchen aufgefiihrt. Eine Anreicherung des OREB-Katasters mit weiteren Daten wiirde
zukiinftig die Aktualisierung vereinfachen und Potenziale bieten auch die Bebaubarkeit zu berticksichtigen
- kann die rechnerische maximale Geschossfléiche aufgrund von Abstandvorschriften etc. tatsdchlich
realisiert werden?

10.1 OREB

Grundnutzung

Konsistente Erfassung des Festsetzungsdatum der Bauordnungen (Feld vorhanden aber hdufig leer)
- vereinfacht Aktualisierung der Annahmentabellen

Damit kénnen die Annahmetabellen Modell Geschossfldchen auf ihre Aktualitat gepriift werden.
Annahmen mit einem dlteren Datum als Festsetzungsdatum der Bauordnung Gemeinde miissen
tberpriift und gegebenenfalls aktualisiert werden.

Zusatzliche Felder fiir Fassadenhdhen aufgrund IVHB-Harmonisierung
Fassadenhdhe giebelseitig, traufseitig, Fassadenhdhe Talfassade und Seitenfassade

Unterschiedliche Vorschriften fiir Flach- und Schridgdachbauten erfassen - Genauigkeit Modell
Maximale Geschossfldchen erhdhen.

Teilweise weisen Bauordnungen unterschiedliche Vorschriften fiir Flach- und Schridgdachbauten auf.
Zum Beispiel BMZ oder Gesamthdhe. Ein separates Erfassen dieser Werte kdnnte die Genauigkeit
der Berechnung der maximalen Geschossfléichen erhdhen.

Zonenpldne sollten parzellenscharf erfasst werden, damit méglichst keine Sliver entstehen beim
Verschneiden von Parzellen und Bauzonen.

Gebdudeabstands- und Attikadefinitionen der Gemeinden hinzufligen - wichtiger Baustein, um
zukiinftig die Bebaubarkeit im Modell maximale Geschossfldchen zu berlicksichtigen.

Fir jede Zone sollten Grundgrenzabstdnde, Mehrhéhenzuschlags- und Mehrldngenzuschlags-
definition erfasst werden. Dasselbe betrifft auch die Attikageschossdefinitionen, die sich ja auch
nach Gemeinde unterscheiden.
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Uberlagernde Festlegungen

Ausniitzungsrelevante Uberlagerungen mit aktuell quantitativem Einbezug: Zusétzliches Erfassen
des Bonus / Malus der Nutzungsziffer aus der Grundnutzung als Attribut - vereinfacht Aktualisierung

Ausniitzungsrelevante Uberlagerungen, die aktuell nur mit Hinweisen erfasst werden: Zusgtzliches
Erfassen der Nutzungsziffer als Attribut.

Ein grosser Aufwand entsteht bei den Gestaltungspldnen, die fiir die maximalen Geschossflachen
dusserst relevant, aber aktuell nicht erfasst sind. Zur Anndherung ware eine Ableitung des Bestandes
aus Gebdudeversicherungsdaten oder 3D-Gebdudemodellen priifenswert.

Arealliberbauungen: Mindestarealfléichen als Attribut erfassen, weitere Bedingungen wie Minergie-
Standard etc. in Textform erheben.

Spezialfdlle wie der 15m-Streifen mit erhdhter Ausniitzung in Ziirich als Fldchen in den
tberlagernden Festlegungen erfassen - vereinfacht die Aktualisierung des Modells.

Abstandslinien

Konsistenteres Erfassen der Waldabsténde*

Es gibt Waldfléchen, die an Bauzonen grenzen, ohne dass Waldabstandslinien vorhanden sind,
obwohl diese im PBG vorgeschrieben sind. Vereinzelt gibt es auch Waldabstandslinien ohne
Waldareal. Waldabstandslinien sollten, wenn immer méglich bis an Parzellenréinder gehen, damit
ein genauer rechnerischen Einbezug gewdhrleistet werden kann. Falls Waldabstandslinien
tatsdchlich in der Mitte einer Parzelle enden, so sollten die Linien rechtwinklig bis zum Wald
verldngert werden. In dieser Weise erfasste Waldabstandslinien erhhen die Genauigkeit des
Abzugs der nicht-anrechenbaren Waldabstandsfldchen. Mit der IVHB - Harmonisierung werden
zwar alle Waldabstandsfldchen anrechenbar, soll das Modell aber in Richtung Bebaubarkeit
weiterentwickelt werden, so sind diese Fldchen fiir die Bestimmung der bebaubaren Fléche trotzdem
relevant.

* Die Ulibrigen Abstandslinien wurden nicht ins Modell einbezogen, tiber diese Daten kann deshalb
keine Aussage gemacht werden.

10.2 Modell maximale Geschossflachen

Identifikation von Grund-, Grob- und Feinerschliessung fiir die Ableitung der anrechenbaren
Grundstlicksfladche mit 6ffentlichen Datensatz optimieren.

Dazu wdre eine Datenquelle notwendig, welche die libergeordneten Strassenabschnitte identifiziert,
die nicht als anrechenbare Grundstiicksfldche gelten. Oder alternativ eine Datenquelle, die das
offentliche Eigentum prdzise ausweist.

Bebaubare Flache ausweisen im Modell, d.h. zusatzlich die anrechenbaren, aber nicht bebaubaren
Flachen abziehen: unter anderem Waldabstandsbuffer 15m, die Baulinien- und
Gewdsserlinienbereiche, kantonale Mindestabstdnde. Als Input notwendig filir den nédchsten Punkt.

Bebaubarkeit mittels Entwlirfe mit Optimierungsalgorithmus einbeziehen.
Kann die rechnerische maximale Geschossfldche liberhaupt realisiert werden? Erfordert die
Erfassung von zusétzlichen Daten, wie z.B. Geb&udeabstandsdefinitionen im OREB (vgl. oben).
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- Vergleich machen von maximaler Geb&udehdhe (oder Fassadenhdhe etc.) und maximaler
Vollgeschosszahl mit den getroffenen Annahmen der Geschosshdhe.
Falls Vollgeschosse * Geschosshéhe > Gebdudehdhe, dann sind die angenommenen Werte fir
Geschosshéhen zu hoch. Falls Vollgeschosse * Geschosshdhe < Gebdudehdhe, so kdnnte die
zusdtzliche Gebdudehdhe dazu genutzt werden, das Untergeschoss aus dem Boden zu heben und
damit nutzbar zu machen.
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