Gemeinde Mannedorf

Anwendung der Baumassenziffer

Leitfaden zur Kldrung auslegungsbedirftiger Begriffe und Messweisen
Ueberarbeitete Fassung

Inhalt:

1. Einleitung

2. Oberidisch umbauter Raum

3. Gewachsener Boden

Anhang

Suter ¢ von Kénel « AG

Orts- und Regicnalplaner BSP SIA Telefon  01/252 74 80
Kleinstrasse 15 8008 Zlrich Telefax  01/252 05 46
Datum: 26.8.1995

Objeki: 31008




Zur Anwendung der Baumassenziffer




Zur Anwendung der Baumassenziffer

1. Einleitung

Die Baumassenziffer wurde bisher nur in Industrie- und Ge-
werbezonen angewandt. Das revidierte Planungs- und Bau-
geselz |3sst die Baumassenziffer als Instrument zur Regelung
der baulichen Dichte neu auch in Wohnzonen zu. Im Rahmen
der Ortsplanungsrevisionen haben sich zahireiche Gemein-
den fir den Wechsel von der Ausnitzungsziffer zur Baumas-
senziffer entschieden.

Die Definition des oberirdischen umbauten Raumes sowie
die Messweise der ausser Ansatz falienden Raume ist in den
§§ 258 PBG und 12 ABV umschrieben. Mehrere der In diesen
Paragraphen verwendeten Begriffe sind in der Praxis aus-
legungsbedurftig. Die Einfihrung der Baumassenziffer in
Wohnzonen wirft deshalb insbesondere in der Anfangsphase
verschiedene anwendungsbezogene Fragen auf. Zu kléren
sind namentlich folgende zwei Fragen:

¢« Woelche Bauteile zahlen zum oberirdisch umbauten Raum?
¢ Was gilt als gewachsener Boden?

Die in diesem Leitfaden dargelegten Auslegungen geben
den heutigen Wissensstand wieder. Die Interpretationen kon-
nen sich im Laufe der Zeit aufgrund praktischer Erfahrungen
und durch Gerichtsentscheide verandern.

Der Leitfaden soll in erster Linie den Gemeindebehérden,
aber auch Grundeigentimem und Architekten eine mégliche
und zweckmaéssige Interpretation aufzeigen.
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2. Oberirdisch umbauter Raum
2.1 Allgemein

Die anrechenbare Baumasse ergibt sich aus der Multiplika-
tion der massgeblichen Grundflache mit der Baumassenziffer.
Diese Baumasse entspricht dem oberirdisch umbauten
Raum; sie resuitiert aus dem Grundkubus abz{iglich den
Volumen von offentlichen Verkehrsflachen und Witterungs-
bereichen.

2.2 Grundkubus

§ 258 Abs. 1 PBG

§258. Bei der Baumassenziffer gilt der oberirdische umbaute
Raum mit seinen Aussenmassen als anrechenbar.

§12 Abs. 1 ABV

§12.  Als oberirdisch gellen alle iiber dem gewachsenen Boden
liegenden Gebédudeteile.

Der umbaute Raum wird durch Aussenfassaden, Abstltzun-
gen und Dach definiert. Die Begriffe “umbauter Raum” und
“Gebdude” (gemass ABV § 2) werden einander gleichgesetzt,
soweit sie oberirdische Bauteile betreffen.

Fir die Berechnung der Aussenmasse ist die senkrechte Pro-
jektion der grossten oberirdischen Gebaudeumfassung auf
den Erdboden massgebend. Zur Vereinfachung wird dabei
die Hille des Baukérpers generalisiert betrachtet, d.h. kleine-
re drtliche Vor- und Rickspriinge werden vernachlassigt.

Dem umbauten Raum zurechenbar sind:

* Grundkubus gemass den generalisierten Aussenmassen

* Uberdeckte offene Bauteile (z.B. Balkone)

* Raum unter Dachvorspriingen und Vordachern mit mehr
als 1.5 m Auskragung

 kleinere Riickspringe bis ca, 30 cm Tiefe (z.B. Fenster-
nischen)

¢ Dachaufbauten (z.B. Lukarnen, Schieppgauben, Liftauf-
bauten, Klimageréate)

‘Dem umbauten Raum nicht zurechenbar sind;

» allseitige Dachvorspriinge und Vordacher {bis max. 1.5 m
Auskragung)

» offene Dacheinschnitte

= Brustungen, Pflanzentroge, freistehende Mauerscheiben

» Kleinere Vorspriinge bis ca. 30 cm Tiefe
(z.B. Fenstersimse, Lichtkuppein, Kapitelle, Verzierungen)

* Kamine, Antennen, Sonnenenergieanlagen und kleinere
technisch bedingte Aufbauten

* nicht wasserdicht (berdeckte Bauteile (z.B. Atrium,
Pergola) )

* Erdreich Uber Gebauden (z.B. Dachbegriinung, Uber-
deckung Tiefgarage)

e Freitreppen, Aufschittungen

Die nebenstehenden Skizzen illustrieren beispiethaft den zu
ermitteinden oberirdisch umbauten Raum des Grundkubus
(vor Abzug der offentlichen Verkehrsflachen und der Witte-
rungsbereiche).
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2.3 Abzige

§ 258 Abs. 2 PBG

Ausser Ansatz fallen Riume, die als Sffentliche Verkehrsflichen
beniitzt werden oder sich innerhalb des: Witterungsbereichs unter
varspringenden freitragenden Bauteilen befinden,

§ 12 Abs, 2 ABV
Als Witterungsbereich gilt der fiussere Teil des offenen Raumes bis
zu einer Tiefe, die der hathen Raumhdhe entspricht,

Vom vorgéngig ermittelten oberirdisch umbauten Raum des
Grundkubusses werden somit abgezogen:

e offentliche Verkehrsflachen (z.B. Durchgénge, Arkaden,
Passagen)

= Witterungsbereiche (z.B. bei Balkonen, Vordéchern,
Erkern)

Den gffentlichen_Verkehrsflachen sind gebaudeintegrierte
Strassen, Rad-und Fusswege zuzurechnen, die in der Regel
von jedermann uneingeschrankt benitzt werden kénnen. Ab-
ziehbar ist der zugehdrige umbaute Raum dieser offentlichen
Verkehrsflachen.

Beispiel Arkade:

offentlicher

Durchgang
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Dem Witterungsbereich sind offene, aber iiberdeckte Raume Beispiel Balkone:
zuzurechnen, welche sich unter vorspringenden freitragen- 1 . 0o
den Bauteilen befinden, Abziehbar Ist der zugehérige um- B , - . o _
baute ussere Raum bis zu einer Tiefe seiner halben Raum- S e R RN
hoéhe. o ' o C ol

" ||||ll

Im Zusammenhang mit der Ermittlung des Witterungsberei-
ches sind folgende Begriffe zu kiaren:

* vorsptingend

o freitragend

» offener Raum

halbe Raumhéhe

vorspringend vorspringend vorspringend

o

Als vorspringend werden Bauteile angesehen, welche die
Fassadenebenen durchstossen. Dabei spielt es keine Rolle,
wie diese Bauteile statisch konstruiert sind.

Zu solchen Bauteilen gehoren Dachvorspringe, Vordécher,
Auskragungen, Balkone, Erker, Fassadentreppen etc.

nicht vorspringend nicht vorspringend nicht vorspringend
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Freitragend sind alle Bauteile, die nicht auf dem gewachse- Beispiel Balkone:
nen oder geslalteten Boden abgestiitzt sind.

Wie bei vorspringenden Bauteilen sind dazu Dachvorsprin- Ir\
ge, Vordacher, Auskragungen, Balkone, Erker, Fassadentrep- X
pen etc. zu zahlen, sofern sie baustatisch vom Grundkubus ]
abhéangig sind (z.B. auskragend, angehangt, fassaden- :
gestiitzt), |

Die vorstehende Auslegung bevorzugt freitragende gegen- 1
Uber abgestitzten Balkonen. Um eine Gleichbehandlung die- \
ser beiden Balkontypen zu erreichen, ist es deshalb denkbar, |
Abst(itzungen fiir freitragende Bauteile nicht zu beachten, :
soweit sie sich auf das statisch Notwendige beschrianken, op-

tisch schlank in Erscheinung treten und energetisch zu einer
besseren Lésung flhren (z.B. Vermeidung von Kaltebrlicken).
Das Schema auf der nachsten Seite erleichtert die Unter-
scheidung der verschiedenen Falle.

— = ]

—— ————————

-

"freilragend freitragend freitragend

Abstandsregelungen klargestellt, dass sowohl freitragende
als auch abgestlitzte Balkone 2 m in den Abstandsbereich
ragen durfen (ausgenommen beim Waldabstand). Dies |asst
den Schiuss zu, dass bei der Berechnung der Baumassenzif-
fer auch unter abgestltzten vorspringenden Bauteilen in Ab-
standsbereichen ein Witterungsbereich abgezogen werden
kann.

[T | |
| |
| L

nicht freltragend lfrei}ragend nicht freitragend nicht freitragend
— | i

Mit der Revision des PBG wurde im Zusammenhang mit den \
I
l

8
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Witterungsbereich bei Balkonen:
Balkon in
Hauptbaukérper
integriert?
F‘w\ o | :
i Ja I - Neln
/
mit ohne ohne mit
Abstiitzung Abstiitzung Abstitzung ] Abstiitzung
31/
Abstlitzung Abstintzung
nicht optimal *) optimal *)
Y i
Witterungs- Witterungs- Witierungs- Witterungs- Witterungs-
bereich hareich bereich bereich bersich
nicht abziehbar abziehbar abziehbar nicht abziehbar abziehbar
y y i /
Baurechtskonforme Auslegung Abweichung
(geméss § 258 PBG und § 12 ABV) zu PBG / ABV
*) Als “optimal” geiten Abstitzungen, welche gleichzeitig
e statisch minimal dimensioniert sind
= optisch schlank in Erscheinung treten
 energetisch sinnvoll konstruiert sind (keine Kaltebrlicke)
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Als offener Raum gelten liberdeckte Raume vorspringender
freitragender Bauteile, die nicht vollstandig gegen die Witte-
rung geschitzt sind.

Bei offenen Rdumen kann ein Witterungsbereich abgezogen
werden, wenn ihre geschlossene Hohe hdchstens 1.3 m be-
tragt (Mass analog Messweise Fassadenlénge, § 27 ABV),

Raumteile mit Abschllissen von mehr als 1.3 m geschlosse-
ner Hohe (z.B. hohe Bristung, Fligelwand, Lamelien) sind
dagegen ohne Abzug zum umbauten Raum zu rechnen,
sofern diese Abschliisse Mauerstarke (10 cm und mehr)

erreichen. Diinne Sicht- oder Windschutzabschlisse wie z.B.

Glastrennwande unterliegen somit dieser Anrechenbarkeit
nicht.

-Beispiel Balkone:
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Bei der Bemessung der halben Raumhdéhe wird von denjeni-
gen Hoéhen ausgegangen, welche der Witterung zuganglich
sind. Die Raumhéhe wird deshalb auf den gestalteten Boden
bezogen, nicht auf den gewachsenen.

Die halbe Raumhdhe bestimmt die Tiefe des Witterungsbe-
reiches und der zugehdrigen Baumasse.

Bei Schragdéchern ergeben sich durch die unterschiedlichen
Raumhéhen auch ungleiche Tiefen, welche im Grundriss zu
Trapezformen fiihren. Zur Vereinfachung wére in solchen Fal-
fen auch eine Durchschnittshéhe denkbar, welche jedoch in
der Regel eher einer Verkleinerung des Witterungsbereiches
und damit eine gréssere anrechenbare Baumasse bewirkt. .

11

Beispiele:

Grundtles 1 EG

Schnlit 2

Grundkubus

Grundriss 2 EG

Grundriss 2 0G

Witterungsabzug = [I50T] anrechenbare Baumasse
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2.4 Besondere Gebaude

Besondere Gebaude sind geméss § 273 PBG Gebdaude, die
nicht fr den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind und deren grosste Hohe 4 m, bei Schragdéchern 5 m,
nicht (bersteigt.

Neben freistehenden besonderen Geb&auden gelten auch an

Hauptgebédude angebaute Gebaudeteile, welche die Merk-

male der besonderen Gebaude erfiilen, als solche, z.B.:

» Garagen, Tiefgaragen, Uberdeckte Rampen

= Gerateschuppen, Kleintierstélle, Velostander

= Gartenhallen, Wintergérten (sofern ohne heiztechnische
Installationen und nicht als Wohnraum nutzbar)

Die Berechnung der Baumasse von besonderen Gebauden
erfolgt grundsatzlich in gleicher Weise wie vorstehend be-
schrieben. Die grosste Héhe wird analog der Gesamthohe
gemessen.

Bei eingeschobenden Bauteilen sind Teile, welche innerhalb
der Projektion des Hauptgebaudes liegen, zur Baumasse des

Hauptgebaudes anzurechnen.

Die Bau- und Zonenordnuna der Gemeinde Mannedorf kennt

eine separate Baumassenziffer fiir Hauptgebdude und be-
sondere Gebiaude.
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Messweise der grossten Hohe:
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3. Gewachsener Boden Der bestehende Terrainverlauf gilt in folgenden Féllen als
gewachsener Boden;

3.1 Massgebender Terrainverlauf , . } '
* bei unverandertem Boden (“griine Wiese");

§ 5 Abs, 1 ABV i
§5, Gewachsener Boden ist der bei Einreichung des Baugesuchs * nach Aufschittungen
bestehende Verlaul des Bodens.

Auf frithere Verhaltnisse wird zuriickgegriffen, wenn die

Aufschittungen
§ 5 Abs. 2 ABV : - zum Zeitpunkt der Ausfilhrung nicht bewilligungspfiichtig
Auf frithere Verhiltnisse ist zuriickzugreifen, wenn der Boden waren (vg!. BBV § 1 lit. ¢}
a) innert eines Zeitraums von 10 Jahren vor der Baueingabe in einem - vor weniger als 10 Jahren erfolgten und zu einem
im Zeitpunkt der Ausfithrung der Bewilligungspilicht unterliegen- ltet den fii | im Bewilli
den Ausmass aufgeschiittet und das neue Terrain in der baurechtli- gestalteten .BO en uh'ner']’ we Che_'r ”T.] ewtiigungs-
chen Bewilligung oder in einem formlichen Planungs- oder Projek(- verfahren nicht ausdriicklich als kinftig gewachsener
genchmigungsverfahren nichl ausdrticklich als kiinftip pewachsener Boden erkiart wurde

Boden erklirt worden ist; \ , . . , \ s \
b} im Hinblick anf die beabsichtipte Nutzung des Grundstilckes oder im Hinblick auf die seinerzeit oder heute beabSlChtlgte

zur Umgeliung von Bauvorschriften umgestattet worden isl, - Nutzung vorgenommen wurden
- zur Umgehung von Bauvorschriften erfolgten

Der géwachsene Bqden gte!lt eine Referenzgrbsse dar, d.h. ¢ nach Abgrabungen

er verandert sich bei baulichen Umgestaltungen nicht, ausser ) o . ) . _
wenn der gestaltete Boden ausdriicklich zum kiinftig gewach- Auf friihere Verhaltnisse wird zurlickgegriffen, wenn die
senen Boden erklarn wurde. Abgrabungen

- im Hinblick auf die seinerzeit oder heute beabsichtigte
Nutzung vorgenommen wurden
- zur Umgehung von Bauvorschriften erfolgten

Y

. - gewachsener Boden

Aufschiittung

= Abgrabung

& ot o]
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Der gewachsene Boden lasst sich bei bestehenden Bauten
oft nicht mehr ermitteln. Es empfiehit sich deshalb, die Lage
des massgeblichen gewachsenen Terrains vorgangig durch
den Geometer oder das Bauamt ermitteln zu lassen und al-
lenfalls durch einen Entscheid der Baubehérde abzusichern.

3.2 Mégliche Berechnungsweise der
ausgemittelten gewachsenen Terrainhdhe

Grundlage bildet der Grundbuchptan mit den amtlichen Ho-
henkurven von nicht mehr als einem Meter Aquidistanz. Die
Anzahl der zu erhebenden Hohenkoten ist von den topografi-
schen Gegebenheiten abhangig. Bei einer mehr oder weni-
ger regelméssigen Gelandemodulation geniigen die Koten in
den vier Ecken eines rechteckigen Bauteiles, bei ungleich-
massigen Neigungen (z.B. starke Geféallswechsel} missen
von Fall zu Fall zusétzliche Koten miteinbezogen werden.

- Vorteilhaft ist die Ermittlung einer Messebene pro Gebaude-
teil (ausgemittelter gewachsener Boden). Uber dieser Mess-
ebene gilt das Bauvolumen als oberirdisch und damit als an-
rechenbar.

Hohenlage der Messebene = mittlere Kote der Messpunkte

408.20 (A)+ 408.80 (B) + 409.20 (C) + 409.80 (D) = 1636.00
1636,00 : 4 = 409.00 m {1.M.,

Beispiel:
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Beispiel zur Rekonstruktion des gewachsenen Bodens:
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Anhang

Planungs- und Baugesetz (PBG)

§ 258. Bei der Baumassenziller pilt der oberirdische umbaute
Raum mit seinen Aussenmassen als anrechenbar,

Ausser Ansaiz (allen Riume, dic als dffentliche Verkchrsflichen
beniitzt werden oder sich innerhalb des Witterungsbereichs unter vor-
springenden [reiiragenden Bauteilen befinden.

Allgemeine Bauverordnung (ABV)

§ 5. Gewachsener Boden ist der bei Einreichung des Baugesuchs
bestehende Verlaul des Bodens.

Auf [rithere Verhiiltnisse ist zurlickzugreifen, wenn der Boden

a) innert eines Zeltraums von 10 Jahren vor der Baueingabe in einem
im Zeitpunkt der Ausfilhrung der Bewilligungspflicht unleriiegen-
den Ausmass aufgeschilttet und das neve Terrain in der baurechtli-
chen Bewilligung oder in cinem formiichen Planungs- oder Projekt-
genehmigungsverfahren nicht ausdriicklich als kiinftig gewachsener
Boden erklért worden ist; ’

b) im Hinblick auf dic beabsichtigte Nutzung des Grundstiickes oder
zur Umgehung von Bauvorschriften umgestaltet worden ist.

§ 12. Als oberirdiseh gelten alle itber dem gewachsenen Boden
liegenden Gebiudeteile,

Als Witterungshereich gilt der #ussere Teil des offencn Raumes bis
zu einer Ticfe, die der halben Raumhihe entspricht,

§27. Zur Fassadenlinge werden oberirdische Vorspriinge tber
mehr als einein Geschoss hinzugerechnet, wenn sic in der Richtung der
betreffenden Fassade cine geschiossene Hohe von mehr als 1,3m auf-
weisen,

Bauverfahrensverordnung (BVV)

§1, Keiner baurechtlichen Bewilligung bedtrfen:

a) Bauten und Anlagen, die nach der Allgemeinen Bauverordnung?
wegen ihrer geringen Ausmasse nicht als Gebllude gelten;

b)? Beseitigen von inneren Trennwinden zwischen Wohnrdumen oder
Veriindern von Offnungen in solchen Winden;

)’ Baubaracken, Bauinstailationen und Baureklametafeln {ir eine
bestimmte Baustelle und {Ur die Dauer der Bauausfiihrung;

d) Geldndeverinderungen, die nicht im Zusammenhang mit anderen
bewilligungspflichtipen Bauten und Anlagen stehen und weder
1,0 m Hohe noch 500 m? Flidehe tiberschreiten;

¢} Mauern und geschlossene Einfriedigungen bis zu ciner Héhe von
0,8 m sowie oflene Einfriedigungen;

[) nicht leuchtende Eigenreklamen auf privatem Grund bis zu einer
Fliiche von Y4 m* je Betricb;

) nach aussen nicht in Erscheinung tretende Ausrilstungen baurecht-
lich untergeordneter Bedeutung, wie Lichtanlagen, Bade-, Wasch-
und Abortanlagen, Wasser- und Elektrizititsanschliisse sowie Fall-
rohre, Schneefinge und untergeordnete Liftungsaufsitze tiblicher
Konstruktion; .

h) Werk- und Lagerplitze in Industriezonen, soweit sie nicht mehr als
/s der vermarkten Grundstlcksfiiche belegen;

iy Empfangsantenncn, die in keiner Richiung 0,8 m tberschreiten.

k)* Anlagen zur Nutzung von Sonncnenergic auf Dichern in Bau-
zonen, soweit sic 35 m? nicht Gberschreiten und einc zusammen-
hiingende, die Ubrige Dachliche um hchstens 10 cm Uberragende
Fliiche bilden; solche Anlagen sind jedoch bewilligungspRichtig in
Kerozonen sowie im Geltungsbereich ciner andern Schutzanord-
nung oder eines Ortsbild- oder Denkmalschutzinventars,




