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Gestion du territoire

Berechnung und Visualisierung
von Baulandreserven fur die
kommunale Nutzungsplanung

Die Einschrankung des Siedlungsgebietes (z.B. durch die Kulturlandinitiative), die
anhaltende Zuwanderung sowie die veranderten Komfortanspriiche steigern den
Anspruch auf Wohnflachen. Der oft verwendete Begriff «verdichtetes Bauen» wird
heute als «Siedlungsentwicklung nach innen» bezeichnet. Diese muss diversen An-
sprtichen gerecht werden. Durch die steigenden Bevolkerungszahlen missen zusatz-
liche Wohnraume geschaffen werden, wobei die Standortqualitdt mit dem Schitzen
von Landwirtschafts-, Natur- und Erholungsrdumen gesteigert werden soll. Vorhan-
dene Infrastrukturen wie das OV- und Strassennetz sowie die Wasser- und Stromver-
sorgung sollen effizienter genutzt werden. Deshalb sollen an gut mit dem 6ffentli-
chen Verkehr erschlossenen Lagen Wohnrdume mit hoher Siedlungsqualitat realisiert
und gleichzeitig unnétiges Verkehrsaufkommen vermieden werden.

S. Waser

Potenziale, welche im eingezonten Sied-
lungsgebiet liegen, gilt es zu aktivieren
oder durch eine Erh6hung der Dichten an
dafiir geeigneten Lagen zu schaffen. Bei
einer Revision der Nutzungsplanung kann
die Gemeinde auf diese Siedlungsent-
wicklung Einfluss nehmen. Die damit
verbundene Anpassung der Bauzone,
respektive der zuldssigen Baumasse setzt
eine umfassende Siedlungsanalyse vor-
aus. Als Grundlage dazu ist es wichtig,
die derzeitige bauliche Dichte der Parzel-
len zu kennen. Das Planungs- und Bau-
gesetz des Kantons Zirich (PBG) kennt
vier verschiedene Arten von Nutzungszif-
fern. In der Praxis resp. in den kommuna-
len Bau- und Zonenordnungen (BZO)
haben sich die Ausniitzungs- (AZ) und die
Baumassenziffer (BMZ) durchgesetzt.
Wéhrend die AZ die zuldssige Geschoss-
flache beschrankt, reguliert die BMZ den
zuldssigen Baukubus einer Parzelle. Vor-
liegende Projektarbeit fokussierte sich
ausschliesslich auf die Baumassenziffer.

Ausgangslage

Die Gossweiler Ingenieure AG beschaftigt
insgesamt 120 Mitarbeitende im Haupt-
sitz in DUbendorf sowie in den Filialen
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Bubikon, Bulach, Dietlikon, Wallisellen
und Zumikon. Die Gossweiler Ingenieure
AG ist unter anderem in den Bereichen
Vermessung, Geoinformatik, Planungs-
und Baurecht, Raumplanung sowie im
Stadt- und Gemeindeingenieurwesen
tatig. Die Projektarbeit wurde in der Stadt
Bulach durchgefihrt, weil die Gossweiler
Ingenieure AG dort das Stadtingenieur-
buro fihrt und mich dessen Leiter aus
Sicht der kommunalen Planung betreut
hatte.

Abb. 1: Geglattetes Oberflachenmo-
dell, erstellt aus den LIDAR-Daten.
Daraus lasst sich das Volumen des
Gebéaudes berechnen.

Fig. 1: Modéle de surface lissé concu a
partir des données LiDAR: il permet
de calculer le volume du batiment.
Fig. 1: Modello lisciato della superfi-
cie, realizzato partendo dai dati LI-
DAR. Da qui si calcolano i volumi degli
edifici.
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Idee

Die LIDAR-Daten des Kantons Zirich
stehen per Open Data fiir jedermann frei
zur Verfiigung. Dieses Angebot soll ge-
zielt genutzt und fur 3D-Berechnungen
verwendet werden. Durch eine 3D-Mo-
dellierung der Geb&dude mit den hochauf-
|6senden Hohendaten des Kantons Ziirich
(LIDAR-Daten) und den Grundlagendaten
aus der amtlichen Vermessung kann die
BMZ berechnet werden. Durch eine Ver-
knipfung mit dem digitalen Zonenplan
kénnen flachenmassige Informationen
zur baulichen Dichte von Gebieten oder
ganzen Ortsteilen generiert werden. Mit
Hilfe dieser Grundlage kann die Gemein-
de ermitteln, wo Handlungsbedarf be-
steht.

Ziel

Das Endprodukt soll eine erste Grundlage
fur raumplanerische Arbeiten und Analy-
sen zu Siedlungsentwicklungen sein.
Dazu mussen die errechneten Gebaude-
volumen auf ihre Zuverlassigkeit und
Genauigkeit hin Uberpraft und allfallige
Fehlerquellen eruiert bzw. so weit mag-
lich eliminiert werden.

Umsetzung

Im Austausch mit internen Fachleuten aus
den Bereichen Baurecht, Raumplanung
sowie 3D-Geomatik wurden die Anfor-
derungen und Mdglichkeiten der Berech-
nung respektive der Auswertung bespro-
chen. Eine wichtige Rahmenbedingung
war, dass das Produkt méglichst kosten-
glnstig erstellt werden kann. Denn diese
Dienstleistung soll auch fur kleinere Ge-
meinden erschwinglich bleiben. Eine
erste Initialisierung darf nicht an einer zu
hohen finanziellen Hurde scheitern.

Um eine Aussage Uber die Genauigkeit
und Zuverlassigkeit der Grundlagendaten
sowie des Berechnungsvorgangs zu ma-
chen, wurde vorgangig eine Berechnung
von zehn Referenzobjekten durchgefiihrt.
Dazu wahlten wir aktuelle und bereits
realisierte Bauobjekte, in welchen eine
Berechnung der Baumassenziffer in der
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Baueingabe zur Verfiigung stand. Diese
wurde mit der berechneten Baumassen-
ziffer aus den LIDAR-Daten verglichen
und analysiert.

Referenzobjekte — Analyse

Die grosste Problematik beim Projekt
bestand in der Fehleranalyse und den
Maglichkeiten, diese aufs Minimum zu
reduzieren, um moglichst genaue Resul-
tate zu erhalten. Die Hauptursache fur die
Ungenauigkeiten liegt darin, dass die
Grundlagendaten der amtlichen Vermes-
sung in 2D erfasst sind, die Baumassen-
ziffer jedoch auf einer Volumenberech-
nung der Gebaude beruht. Die Anforde-
rungen an ein Gebaude, wie man es in
der amtlichen Vermessung kennt (Erfas-
sung des Grundrisses aufgrund des De-
taillierungsgrades der Bodenbedeckung
des Kantons Zurich) entsprechen nicht
dem, was das Planungs- und Baugesetz
verlangt, um die Baumassenziffer zu be-
rechnen. Zuschlage von Witterungsberei-
chen bei auskragenden Bauteilen oder
Abzlge bei zurlickversetzten Gebaude-
teilen in einzelnen Geschossen sind bei
der Volumenberechnung zu beachten.
Zudem sehen einige Gemeinden, wie
auch die Stadt Bulach, in der Bau- und
Zonenordnung eine separate Betrachtung
von Haupt- und Nebengebaduden vor,
welche man in der amtlichen Vermessung
in diesem Ausmass nicht kennt.

Der Vergleich zeigt, dass wir eine durch-
schnittliche Differenz von 4.15% errei-
chen. Auffallig dabei ist, dass zwei Werte
enorm Uber dem Durchschnitt liegen.
Daher ist die Aussage Uber den Median
der Werte zuverlassiger, welcher bei
2.58 % liegt. Dieser Wert kann problem-
los fur eine erste Siedlungsanalyse ver-
wendet werden. Mit geringem Aufwand
kénnen wir bei 80 % aller Gebaudevolu-
men von einer zuverldssigen Berechnung
des Gebadudevolumens und somit auch
der Baumassenziffer ausgehen.

Resultat

Das Ergebnis kann grafisch dargestellt
werden. Es zeigt, welche Gebiete unter-
nutzt sind. Je heller die rote Farbe ist,
desto grosser ist die Nutzungsreserve. Als
wichtiger Indikator ist auch das Erstel-
lungsjahr der Gebaude abgebildet. Eine
allfallige Entwicklung in einem Quartier
ist nebst der bestehenden baulichen
Dichte auch abhéngig von der effektiven
Qualitat der Bausubstanz. Das Alter der
Gebéaude gibt hier einen ersten Hinweis.

Erkenntnisse und Fazit

Durch die in Open Data zur Verfligung
gestellten Hohenaufnahmen des Kantons
Zurich konnte das Projekt Uberhaupt
konzipiert und initialisiert werden. Ohne
dieses Angebot ware es unméglich, eine
solche Auswertung mit Uberschaubarem
Aufwand zu erstellen. Dazu kommt die
Klassifizierung der Gebdude in Haupt-
und Nebengebdude, wobei vor allem mit
Google Maps und Google Street View
gearbeitet wurde. Diese Hilfsmittel wer-
den ebenfalls im Internet frei zur Verfu-
gung gestellt.

Meine Recherchen, Erfahrungen und
Analysen stutzten sich deshalb vor allem
auf die Optimierung der Resultate, auf die
Lokalisierung von moglichen Fehlerquel-
len und die Wege, um diese zu eliminie-
ren. Zudem richtete sich mein Fokus
hauptsachlich auf die Aufbereitung eines
moglichst einfachen Datenflussprozesses
sowie eine ansprechende Darstellung der
Resultate.

Die Berechnung der Referenzobjekte so-
wie die Eruierung der Fehlerquellen wa-
ren sehr spannende und grundlegende
Teile der Projektarbeit. Es ist wichtig zu
wissen, wo die Differenzen zwischen den
Anforderungen aus der Sicht der Nut-
zungsplanung einerseits und den Anfor-
derungen an die Daten der amtlichen
Vermessung andererseits liegen und wie

wir diese zum bestmdglichen Ergebnis
miteinander verknipfen kénnen. Im Aus-
tausch mit den firmeninternen Fachleuten
lernte ich wichtige Aspekte im Zusam-
menhang mit der Nutzungsplanung
kennen.

Beim Erstellen der Abfragen und dem
Kreieren des Planlayouts konnte ich mei-
ne vertieften Fahigkeiten und Kompeten-
zen in der Anwendung der Software
GeoMedia nutzen und gezielt umsetzen.
Meine personlichen Anspriiche an ein
Ubersichtliches, vollstandiges und korrek-
tes Resultat sind bei jedem Projekt sehr
hoch. Durch Selbstkontrollen und dem
Vieraugenprinzip konnten trotz allem
nochmals viele Unstimmigkeiten aufge-
deckt und eliminiert werden. Dies zeigt
einmal mehr, wie wichtig diese Kontroll-
schritte in unserem Beruf sind.

Die Zusammenarbeit mit anderen Fach-
bereichen hat mich vielseitig gestarkt und
mit dem Thema vertraut gemacht. Mit
dem Resultat bin ich sehr zufrieden. Ich
freue mich, dieses Know-how hoffentlich
bald bei der Stadt Bulach oder in anderen
Gemeinden bei der Berechnung und Vi-
sualisierung von Baulandreserven anwen-
den zu kénnen. Mein Dank richtet sich an
alle internen und externen Beteiligte, die
mich bei diesem spannenden Projekt
untersttzt haben! Allen voran die Goss-
weiler Ingenieure AG und ihre Mitarbei-
tenden, welche mich mit ihrem breiten
Fachwissen versorgt und mich mit kriti-
schen Fragen zum Weiterttfteln motiviert
haben.

Sandra Waser
Geomatiktechnikerin FA
Gossweiler Ingenieure AG
Neuhofstrasse 34

CH-8600 Dubendorf
vermessungen@gossweiler.com

Quelle: FGS Redaktion
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