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BMZ Baumassenziffer

DOM Digitales Oberflachenmodell
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1. Vorwort

1.1. Einleitung

Aufgrund verschiedener Umsténde wurden die Berechnungsmodelle der Geschossflachen-
reserven in den vergangenen zwei Jahren durch das Amt fur Raumentwicklung (ARE) in
Zusammenarbeit mit dem Biro Seiler&Seiler umfassend Uberarbeitet. Das Hauptziel be-
stand darin, eine moéglichst genaue und einheitliche Ermittlung der Geschossflachenreser-
ven zu erhalten und gleichzeitig eine hohe Automatisierung der Prozesse sicherzustellen.

Grinde fur die Neumodellierung waren einerseits der Mehrwertausgleich, fir welchen ein
Teil der Modelle eine Grundlage sind, die Anpassung an neue Baustandards (wie Ge-
schosshohen) sowie neue resp. geanderte Normen (wie die Harmonisierung der Baube-
griffe). Andererseits stehen mittlerweile neue Datenquellen zur Verfiigung, welche eine
noch genauere Auswertung als bisher zulassen. Damit kann dem Wunsch nach einer ange-
messenen Abbildung der Realitat im Bereich der bestehenden und maximal méglichen Ge-
schossflachen pro Grundstiick besser Rechnung getragen werden.

Die hohe Komplexitat und die teilweise signifikanten statistischen Veranderungen fuhrten
dazu, dass sich das ARE entschieden hat, mit der vorliegenden Dokumentation ein Hilfsmit-
tel bereitzustellen, um die Auswirkungen fassbarer zu machen und um aufzuzeigen, wie das
ARE bei der Neuberechnung des Geschossflachenbestands, der maximal méglichen Ge-
schossflachen, der Geschossflachenreserven und des Ausbaugrads vorgegangen ist.
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Abbildung: Vereinigung der Modelle «Geschossflachenbestand» und «Max. mégliche Ge-
schossflachen» auf Stufe Grundstiick — Zonierung — Uberbauungsstand im Hinblick auf die
anschliessende Berechnung der Geschossflachenreserven auf Stufe Gemeinde



Baudirektion - Amt fir Raumentwicklung
4/11

1.2. Bedeutung im Planungsalltag

Fur Ortsplanungen sind insbesondere die Indikatoren der Geschossflachenreserven (GFR)
und des Ausbaugrads ein wichtiges Hilfsmittel. Damit kann festgestellt werden, welche bau-
lichen Potenziale in einer Gemeinde rechnerisch theoretisch bestehen.

Die neue Statistik zeigt, dass in gewissen Gemeinden die errechneten Geschossflachenre-
serven und damit der Ausbaugrad (AG) deutlich angestiegen oder auch gefallen sind.
Dadurch kann eine Verunsicherung entstehen, beispielsweise was das fir die Beurteilung
von Ortsplanungen durch das ARE bedeutet. Hierzu méchten wir festhalten, dass das ARE
Planungen nicht rein rechnerisch tberprift. Viel mehr sind, was die rdumliche Entwicklung
in den Gemeinden anbelangt, die richtplanerischen Vorgaben (insbesondere das raumliche
Entwicklungskonzept des kantonalen Richtplans — ROK ZH) massgebend. Gemeinden, in
denen sich die Statistik deutlich verandert hat, kénnen im Planungsbericht differenziert auf
die veranderten Werte eingehen. Die vorliegende Dokumentation bietet dazu eine Hilfestel-
lung. Eine gute Gelegenheit, die neuen statistischen Erkenntnisse gemeinsam mit dem ARE
zu spiegeln, sind die sogenannten Ortsplanungsgesprache. Bitte wenden Sie sich bei Be-
darf fir einen Termin an unsere Gebietsbetreuenden Richt- und Nutzungsplanung.

Bei der Datenauswertung hat sich gezeigt, dass eine Vielzahl an Stellschrauben, teilweise
fur sich alleine oder aber im Verbund, fiir die statistischen Veranderungen verantwortlich
sind. Auf Gemeindestufe ist dadurch eine klare Begriindung dieser Veranderungen nicht
mehr so einfach mdglich. Dennoch gibt es gewisse stichhaltige Anhaltspunkte resp. Muster,
welche die Nachvollziehbarkeit von Veranderungen erleichtern kénnten. Diese lassen sich,
jeweils isoliert betrachtet, wie folgt zusammenfassen:

¢ In Gemeinden mit hohem Anteil an Kernzonen und Quartiererhaltungszonen neh-
men die GFR ab und der AG nimmt zu.

¢ In urbaneren Gemeinden resp. solchen mit einem héheren Anteil an Bauzonen im
hohergeschossigen Segment nehmen die GFR grossmehrheitlich zu und der AG
damit ab.

¢ In den Gemeinden entlang des Zirichsees, welche durch ausgepréagte Hanglagen
(Einfluss des Untergeschosses, siehe weiter unten) gekennzeichnet sind, nehmen
die GFR zu und der AG ab.

¢ In Gemeinden mit Baumassenziffer und geringer maximaler Vollgeschosszahl neh-
men die GFR grossmehrheitlich zu und der AG ab.

Die vorgenannten Punkte konnen fiir sich alleine die statistischen Anderungen nicht ab-
schliessend begriinden. Deshalb verweisen wir auf die nachfolgenden Ausfihrungen. Bei
Verstandnisfragen kdnnen Sie sich tber die E-Mail-Adresse raumbeobachtung@bd.zh.ch
an unsere Spezialisten wenden, welche Ihnen gerne behilflich sind. Gerne verweisen wir
auch auf die Beantwortung von «Frequently Asked Questions» (FAQ), welche in einem ge-
sonderten Dokument ersichtlich sind.

Wir mochten festhalten, dass fir das Jahr 2020 aus technischen Griinden keine Statistik
zum Geschossflachenbestand, zu den Geschossflachenreserven und dem Ausbaugrad ver-
offentlicht wird. In den zur Verfligung gestellten Unterlagen (Faktenblatter / Excel-Tabellen)
werden wir dies entsprechend transparent machen. Fir Ihr Verstandnis danken wir lhnen.


mailto:raumbeobachtung@bd.zh.ch
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2. Neuberechnung «Geschoss-
flachenreserven»

Die Geschossflachenreserven (GFR) zeigen auf, wie viel Geschossflache theoretisch ge-
mass den geltenden Bauvorschriften in den Bauzonen (Wohnzonen, Mischzonen, Industrie-
und Arbeitszonen) in den Gemeinden des Kantons Zirich unter Berlicksichtigung der be-
reits bestehenden Geschossflache noch realisierbar ist. Selbstverstandlich muss fir jedes
Grundstiick eine Einzelfallprifung erfolgen, um die Realisierbarkeit der GFR abzuklaren. In
der Praxis stellen sich namlich bautechnische, topographische und sonstige Herausforde-
rungen (wie Baulandhortung u.dgl.). Da das Modell der GFR dem Einzelfall nicht gerecht
wird, aber eine gute Annaherung in grosserem Massstab (ab Quartierebene) bietet, werden
die Daten pro Gemeinde, Zonentyp und Uberbauungsstand in tabellarischer Form heraus-
gegeben. Die Datenvisualisierung auf Quartiersebene erfolgt im GIS-Browser (Quartierana-

lyse).
2.1. Methodik und Auswirkungen

Die Geschossflachenreserven des Kantons Ziirich werden in einem komplexen Verfahren
innerhalb des ARE erhoben. Vereinfacht dargestellt préasentiert sich die Berechnung wie
folgt:

Schritt 1: Raumlicher Verschnitt der Datensétze des Uberbauungs-und Erschliessungs-
stands (UbEs) und jenem der maximal méglichen Geschossflachen (inkl. AV-Daten).

Schritt 2: Der resultierende Datensatz wird raumlich mit jenem des Geschossflachenbe-
stands verbunden, um pro Grundstilick, welches je nach Situation weiter in verschiedene
Zonentypen unterteilt sein kann, die einzelnen Werte je Grundstiickseinheit zu erhalten,
welche fir die Berechnung der GFR nétig sind.

Schritt 3: Subtraktion zwischen der maximal méglichen Geschossflache und dem Ge-
schossflachenbestand je Grundstiickseinheit.

Schritt 4: Negative Werte einer Differenz (d.h. bei einer Ubernutzung einer Grundstuicks-
einheit) werden auf 0 gesetzt.

Was hat sich konkret geandert und welche Auswirkungen lassen sich ableiten:

e Die zugrundeliegenden Modelle (siehe nachfolgende Kapitel) wurden umfassend
Uberarbeitet und haben dadurch einen entscheidenden Einfluss auf die Neuberechnung
der GFR. Die neuen Daten der beiden Modelle kdnnen je nach Gemeinde ihre Auswir-
kungen kumulativ verstarken oder sich im Einzelfall auch wieder gegenseitig aufheben.

¢ Innerhalb der Berechnung wird die Zuweisung der einzelnen Zonentypen zu den
Subkategorien Wohn-, Misch- und Industriezonen (WMI) aufgrund der OREB-Zonen-
codes teilweise neu vorgenommen. Dadurch kommt es zu Abweichungen innerhalb die-
ser Kategorien, allerdings ohne Einfluss auf das Gesamtresultat. Beispiele sind die


https://maps.zh.ch/?topic=StatQuartiereZH&scale=320000&x=2692500&y=1252500&srid=2056&offlayers=ortho%2Ceindichte%2Cbeschdichte%2Chh_schulkinder_proz%2Chh_spaetfam_proz%2Chh_spaetpens_proz%2Cgeb_efh_proz%2Cgeb_mfh_proz%2Cgeb_mfhstwe_proz%2Cgeb_baup_vor1945_proz%2Cgeb_baup_1945_1975_proz%2Cgeb_baup_1976_2000_proz%2Cgeb_baup_nach2000_proz%2Care_ausbaug
https://maps.zh.ch/?topic=StatQuartiereZH&scale=320000&x=2692500&y=1252500&srid=2056&offlayers=ortho%2Ceindichte%2Cbeschdichte%2Chh_schulkinder_proz%2Chh_spaetfam_proz%2Chh_spaetpens_proz%2Cgeb_efh_proz%2Cgeb_mfh_proz%2Cgeb_mfhstwe_proz%2Cgeb_baup_vor1945_proz%2Cgeb_baup_1945_1975_proz%2Cgeb_baup_1976_2000_proz%2Cgeb_baup_nach2000_proz%2Care_ausbaug
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Quartiererhaltungszone (QEZ) und Wohnzonen mit Larmempfindlichkeitsstufen IlI, wel-
che friiher als Mischzone im Datensatz klassiert wurden und neu der Kategorie Wohn-
zone zugewiesen worden sind.

Dadurch, dass negative Werte (ibernutzte Grundstiicke resp. Grundstiickseinheiten)
neu schon auf Stufe Grundstiickseinheit auf O gesetzt und nicht wie bis anhin auf Stufe
Zone je Gemeinde, fallen Ubernutzte Grundstiicke insgesamt weniger ins Gewicht. Ten-
denziell vergrossert sich dadurch die GFR je nach Gemeinde sogar substanziell.

In Anbetracht, dass die Daten der GFR mit einem Unterbruch von einem Jahr wieder
erhoben werden, sind die zwischenzeitlich erfolgten Anderungen der Bau- und Zo-
nenordnung, insbesondere auch was die Harmonisierung der Baubegriffe betrifft, so-
wie die in diesem Zeitraum erfolgte Bautatigkeit (Riickbau/Neubauten) beim Datenver-
gleich (Statistik 2019 und 2021) zu beriicksichtigen.
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2.2. Neues Berechnungsmodell «Maximal mogli-

che Geschossflachen»

Die Daten zu den maximal méglichen Geschossflachen (max. GF) wurden bisher nicht 6f-
fentlich gemacht. In der Quartieranalyse (Karte im kantonalen GIS-Browser) werden die Da-
ten auf Stufe Quartier in einer angemessenen Genauigkeit aggregiert und ausgewiesen.

2.2.1. Modelldefinition

Die max. GF bezeichnet diejenige Geschossflache, die moglich ware, wenn heute alle
Grundstiicke neu mit der maximal moglichen Dichte geméass Bau- und Zonenordnung Uber-
baut wiirden, unter Verwendung der aktuell geltenden Baustandards (Geschosshéhen nach
Nutzung, Dachform).

2.2.2. Methodik und Auswirkungen

Die genaue Berechnungsweise ist in der Dokumentation «Modell zur Berechnung der maxi-
mal zulassigen Geschossflache pro Grundstiick im Kanton Zirich» ersichtlich. Die folgende
Aufzahlung ist eine grobe Zusammenfassung der Berechnungsschritte:

Schritt 1. Berechnung der anrechenbaren Grundstiicksflache

Der bisher pauschal gemachte Abzug von 15% im Hinblick auf die anrechenbare
Grundsticksflache weicht neu einem Abzug der Erschliessung gemass den Katego-
rien Strassen, Bahn, Trottoir und Verkehrsinseln der Bodenbedeckung der Amtlichen
Vermessung. Bei Gemeinden mit einem hohen resp. geringem Anteil an eingezonten
Erschliessungsflachen (wie Strassen, Gleisanlagen usw.) wird die anrechenbare
Grundstucksflache dadurch teilweise kleiner bzw. grésser, da die neuen Werte vom bis-
herigen Pauschalabzug abweichen.

Fur Gemeinden, welche die Harmonisierung der Baubegriffe noch nicht vollzogen ha-
ben, werden zuséatzlich Waldabstandsflachen und offene Gewasser von der anrechen-
baren Flache abgezogen.

Schritt 2. Multiplikation der Nutzungsziffern mit der anrechenbaren Grundstiicksflache

Um den manuellen Erfassungsaufwand zu verringern, werden Uberlagerungen der
Grundnutzung (wie beispielsweise Gestaltungspléne) nicht mehr eingerechnet resp.
ausgewertet. Dies kann dazu fuhren, dass die tatsachlich vorhandene max. GF unter-
schatzt wird.

Grundsatzlich wird die Nutzungsziffer aus dem OREB-Kataster verwendet. Bei Zonen
mit fehlender Nutzungsziffer wird neu der Median der Nutzungsziffern aller gleichen
Zonen innerhalb des Kantons verwendet anstelle einer individuellen Annahme.

Da in Quartiererhaltungszonen (QEZ) und Kernzonen der Fokus auf dem Erhalt der
Struktur gesetzt wird, wurde bei QEZ vereinfacht angenommen, dass keine Geschoss-
flachenreserven vorhanden sind, d.h. dass die max. GF dem Bestand entspricht. In
Kernzonen wird nur eine Reserve flr unbebaute und stark unternutzte Parzellen ange-
nommen, bei den Ubrigen Grundstiicken gilt die gleiche Annahme wie bei der QEZ. Das
bisherige Modell weist deutlich hbhere Reserven aus, was einer optimistischen An-
nahme entspricht, wahrend die neuen Annahmen eher konservativ sind. Insgesamt
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stimmt das neue Modell sicher besser, in Einzelfallen kann es aber die max. GF unter-
schatzen.

Schritt 3. Umrechnung der Werte in die maximale Geschossflache

¢ Im neuen Modell wird eine Neudefinition der Geschossflache vorgenommen, damit die
Hauptnutzflache, also die fur Wohnen und Arbeiten nutzbare Geschossflache, mdglichst
akkurat abgebildet wird. Erwahnenswert sind in diesem Kontext die folgenden Anpas-
sungen und Auswirkungen:

o Fir die Umrechnung von Nutzungsziffern in Geschossflache wird im neuen Mo-
dell eine andere Basis (Gebaudegrundflache) als im bisherigen Modell (oberir-
disches Gebaudevolumen) verwendet.

o Aussenwande werden im neuen Modell nicht mehr beriicksichtigt. Dies fuhrt
isoliert betrachtet zu einer Reduktion der max. GF, insbesondere beim Vorhan-
densein einer BMZ oder einer UZ. Bei der AZ wurde bereits im alten Modell
keine Aussenwand eingerechnet, weshalb die Resultate des neuen und alten
Modells fir die AZ nahe beieinanderliegen. In Bezug auf die Berechnung der
Geschossflachenreserven ist zu erwahnen, dass der Abzug der Aussenwénde
auch beim Gebaudebestand gemacht wird

o Zusatzlich zu den Vollgeschossen und einem Dachgeschoss wird ein halbes
Untergeschoss eingerechnet. Dies als Kompromiss-Losung, da insbesondere
an gewissen Hanglagen kein Untergeschoss realisiert werden kann, wahrend
andernorts ein ganzes Untergeschoss problemlos realisierbar ist. Isoliert be-
trachtet fuhrt die neue Annahme zu einem Anstieg der max. GF. Prozentual hat
dies einen grésseren Einfluss bei einer geringeren maximalen Vollgeschosszahl
(beispielsweise in W1- und W2-Zonen).

o Mit Ausnahme von Gebauden in der Kernzone wird bei Gebauden von Flachda-
chern mit Attikageschoss anstelle von Steildachern ausgegangen. Mit dem
neuen Modell wird die Dachgeschossflache aufgrund der Bertcksichtigung der
Fassadenabstande des Attikageschosses durch die pauschale Annahme gene-
rell etwas tiefer, was aber besser stimmen diirfte, als bei einer Annahme eines
Steildachs.

e Die Umrechnung der Ausnitzungsziffer (AZ), der Baumassenziffer (BMZ) und der
Uberbauungsziffer (UZ) in Geschossflache erfolgt teilweise nach einer neuen rechneri-
schen Methodik und neuen Annahmen, u.a. zu den Geschosshdhen. Letztere werden
im neuen Modell nur bei der BMZ verwendet. Bei Zonen mit BMZ nimmt die max. GF
isoliert betrachtet aufgrund der neuen Annahmen zu den Geschosshéhen in Wohnzo-
nen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterungen deutlich zu und in Industrie- und Ge-
werbezonen deutlich ab.
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2.3. Neues Berechnungsmodell «Geschossfla-
chenbestand»

Das Modell zur Berechnung der bestehenden Geschossflachen (GFB), das im Kanton Zu-
rich bereits seit einigen Jahren angewendet wird, wurde mit dem neuen Modell griindlich
Uberarbeitet. Die neu zur Verfiigung stehenden Datenquellen (u.a. LiDAR) haben das Po-
tenzial, die Genauigkeit der Resultate zu verbessern. Die Daten des Geschossflachenbe-
stands konnten in den vergangenen Jahren jeweils jahrlich bezogen werden und dies ist
auch weiterhin vorgesehen. Fir das Jahr 2020 werden keine Daten ausgeschieden.

2.3.1. Modelldefinition

Das Modell erhebt die gebaute Geschossflache. Sie wird inklusive Hauptnutzflache, Neben-
nutzflache, Verkehrsflache und Innenwénde, aber exklusive Aussenwéande berechnet. Da-
mit wird die Vergleichbarkeit mit dem in Kap. 2.1 vorgestellten Modell der maximal mogli-
chen Geschossflachen gewahrleistet.

2.3.2. Methodik und Auswirkungen

Die genaue Berechnungsweise ist in der Dokumentation «Modell zur Berechnung der be-
stehenden Geschossflache pro Grundstuck im Kanton Zirich» ersichtlich. Die folgende Auf-
zahlung ist eine grobe Zusammenfassung der Berechnungsschritte:

Schritt 1: Verknipfung der Daten mit der Gebaudegrundflache der Amtlichen Vermes-
sung

¢ Im Gegensatz zum bisherigen Modell, in dem ausschliesslich Daten der Gebaudeversi-
cherung des Kantons Zirich (GVZ) verwendet worden sind, wird neu ein kaskadenarti-
ges Vorgehen unter Berlicksichtigung der Verflgbarkeit von unterschiedlichen Da-
tenquellen (u.a. LIDAR) angewendet. Dieses neue Vorgehen flihrt zu einer héheren
Genauigkeit als bisher, aber dadurch auch zu Abweichungen gegeniber dem Vorgan-
germodell.

e Dadurch, dass neu nur noch Gebaude bertlicksichtigt werden, die auch eine Gebau-
degrundflache in der Bodenbedeckung der Amtlichen Vermessung (AV) aufweisen,
wird das Modell genauer. Unterirdische Gebaude wie Tiefgaragen, Keller, Zivilschutzan-
lagen etc. sowie auch projektierte Gebaude fallen mit dieser Vorgehensweise weg. Das
neue Modell ist auf eine hohe Datenqualitat im AV-Datensatz angewiesen, u.a. was Ge-
baude-ldentitaten fur die saubere Verknlipfung mit anderen Datensétzen betrifft. Fehler
resp. Unstimmigkeiten kdnnen in Einzelféllen zu Abweichungen fuhren.

e Durch die Nichtberlcksichtigung unterirdischer Gebaude im neuen Modell reduziert
sich der GFB teilweise deutlich. Prozentual zeigt sich das am deutlichsten in Gemein-
den mit verhaltnismassig hohen Anteilen an unterirdischen Gebauden (wie grossfla-
chige Tiefgaragen) und Zonen mit geringer Geschosszahl.
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Schritt 2: Berechnung der mittleren Gebédudehthe

Schritt 3: Ableitung der Geschosszahl

e Fir die Mehrheit der Gebaude (aktuell 65%) wird das oberirdische Gebaudevolumen
neu aus der Differenz des hochauflésenden digitalen Oberflachen- und Terrainmo-
dells (DOM / DTM) berechnet. Zuséatzlich wird im Bereich der Analyse der Nutzbarkeit
von (bewohnten) Dachgeschossen die Belichtung Gberpriift, u.a. unter Nutzung des So-
larkatasters. Durch die neue Nutzung von DOM / DTM und des Solarkatasters hat sich
gezeigt, dass sich gegeniiber dem GVZ-Datensatz aus verschiedenen Griinden Abwei-
chungen ergeben. Beispielsweise wurden die GVZ-Volumina manuell von unterschiedli-
chen Personen zu unterschiedlichen Zeitpunkten erfasst. Daher variieren die Werte
Uiber Jahrzehnte gesehen deutlich nach Bau- resp. Erfassungsjahr. Abweichungen kon-
nen aber auch auf die unterschiedlichen Baupraktiken in den vergangenen Bauepochen
zurlickgefuhrt werden. Beispielsweise hat der Anteil an Tiefgaragen und Untergeschos-
sen ab den 1960-er Jahren zugenommen und Dachgeschosse dienten friihere eher als
Nebennutzflachen, weshalb sie je nach Nutzweise nur teilweise in die GVZ-Volumina
eingerechnet worden sind. Trotz der Aufnahmegenauigkeit kann es auch bei DOM /
DTM zu Fehlern kommen, indem zum Beispiel Baume aus den zugrundeliegenden Li-
DAR-Daten falschlicherweise als Gebaude klassiert werden.

e Fir die Gbrigen Gebaude wird die Geschosszahl entweder aus dem Gebaude- und
Wohnungsregister (GWR) (aktuell 33%) verwendet oder es wird aufgrund der Gebau-
denutzung (u.a. Scheune, Mehrzweckhalle, Kirche.) eine fixe Geschosszahl (aktuell 1%)
angenommen. Fir die verbleibenden Gebaude (aktuell 1%) wird wie im bisherigen Mo-
dell das GVZ-Gebaudevolumen verwendet und umgerechnet.

e Die Annahme der Geschosshéhen sind neu abhéngig von der Gebaudenutzung (inkl.
Berlicksichtigung erhdhter Erdgeschosse) und nicht mehr von der Zonierung. Diese
neuen Annahmen sind zwar differenzierter als bisher, allerdings besteht eine Fehleran-
falligkeit bei falsch klassierten Nutzungen in den zugrundeliegenden Datenséatzen (GVZ,
GWR). Die genauen Auswirkungen aufgrund der neuen Annahmen zu den Geschoss-
héhen sind letztlich nur schwer zu ermitteln, da im bisherigen Modell die Zonierung fir
die Geschosshohe massgebend war und im neuen die Gebaudenutzung. Grob lasst
sich feststellen, dass die geanderten Annahmen der Geschosshéhen zu einem Anstieg
des Geschossflachenbestands in der Wohn-, Kern und Quartierhaltungszone fihren.
Der Anstieg nimmt mit steigender Vollgeschosszahl ab.

Schritt 4: Berechnung der Geschossflache (inkl. Abzug der Aussenwande)

¢ In Analogie zum Modell der maximalen Geschossflachen (Kap. 2.3) und im Hinblick auf
die Berechnung der Geschossflachenreserven (Kap. 2.1) werden Aussenwande nicht
mehr beriicksichtigt. Durch diesen konsequenten Abzug ergibt sich prinzipiell eine tie-
fere Geschossflache als mit dem bisherigen Modell.
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2.4. Ausbaugrad

Der Ausbaugrad (AG) leitet sich aus den Geschossflachenreserven (GFR) und dem Ge-
schossflachenbestand (GFB) ab und zeigt auf, zu welchem Anteil (in Prozent) die baulichen
Maglichkeiten innerhalb einer definierten Gebietseinheit in der bebauten Bauzone realisiert
worden sind. Im Umkehrschluss wird mit dem AG aufgezeigt, welche Reserven in den be-
bauten Bauzonen anteilméssig noch bestehen.

Die Berechnungsweise des AG selbst hat sich nicht veréandert und erfolgt vereinfach darge-
stellt nach folgender Formel:

GFB in der bebauten Bauzone

* 100
GFB in der bebauten Bauzone + GFR in der bebauten Bauzone

Da die GFR samt den zugrundeliegenden Submodellen, wie jenes zum GFB, neu berechnet
werden, verandern sich auch die Daten des AGs. Beispielsweise nimmt in Gemeinden, wo
die GFR zugenommen haben, der AG entsprechend ab. Am deutlichsten sind die Auswir-
kungen in landlichen Gemeinden mit einem hohen Anteil an Kernzone. Dort steigt der AG
tendenziell deutlich an. In Gemeinden mit Baumassenziffern, insbesondere bei jenen ent-
lang des Zirichsees, sinkt der AG und mehr Reserve als vorher wird ausgeschieden.

Einen nicht zu unterschatzenden Einfluss auf Veranderungen des AGs hat auch der Uber-
bauungs- und Erschliessungsstand (UbEs). Der AG wird im Gegensatz zu den GFR nur fir
Uberbaute Gebiete ausgeschieden. Mit der erstmaligen digitalen resp. online Erfassung des
UbEs durch die Gemeinden fir das Jahr 2021 wurden deutlich mehr Giberbaute Flachen
ausgeschieden als in den Vorjahren. Dies ist einerseits auf die neue Methodik der digitalen
Erfassung zurlckzufiihren, welche eine hdhere Dynamik in der Erfassung mit sich brachte
als in den Vorjahren mit Papierplanen. Andererseits hat das ARE den Gemeinden mittels
GIS-Analyse Flachen vorgeschlagen, welche nach einheitlicher Handhabung neu als «liber-
baut» gelten missten (wie Gleisflachen u.dgl.). Dies und der Umstand, dass nach neuer
Praxis Weilerkernzonen nicht mehr als Bauzone gelten, fihrte zu deutlichen Veranderungen
in der Bauzonenstatistik, was sich letztlich auch im AG in Bezug auf die bebaute Bauzone
niederschlagt.



