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Architektur

Valeri Heim, Winterthur

Schweizer Ingenieur und Architekt

Form und Vorschrift 2: AZ und
BZ in der Gemeinde Winterthur

Die Umstellung von der Ausniit-
zungsziffer (AZ) zur Baumassenzif-
fer (BZ, gelegentlich auch BM2) in
Winterthur erscheint als Beispiel
dafiir, wie Vorschriften Formen be-
giinstigen oder benachteiligen.
Unter der neuen Regelung ldsst die
Maximierung der zuldssigen Aus-
niutzung Hochparterres und einge-
zogene Balkone verschwinden, for-
dert Abgrabungen, simple Volumen
und freistehende Garagenhdaus-
chen... Aber ganz so einfach ist es
nicht; die Form folgt nicht allein der
Vorschrift.

Neben Vorstellungen, Moglichkeiten und
Fihigkeiten von Bauherrschaften und Pla-
nern werden Bauten massgeblich von ver-
schiedenen Vorschriften geprigt. So kon-
nen sich Gemeinden je nach den ihnen ei-
genen Bauordnungen sehr unterschiedlich
entwickeln. Ein wichtiger Bestandteil die-
ser Vorschriften sind die Regelungen der
Dichte. Sie bestimmen in hohem Grad das
Bild cines Quartiers oder einer ganzen
Stadt. In Winterthur wurde vor kurzem
der Berechnungsmodus von deralten Aus-
niitzungsziffer auf die neue Baumassenzif-
fer umgestellt.

Die nachstehend beschriebenen Pro-
bleme und Potentiale im Zusammenhang
mit dieser Umstellung sind das Ergebnis
ciner im vergangenen Jahr an der ETH
durchgefithrten Diplomstudie zu Planung
und Stidtebau bei Alexander Henz. Thr
Ziel war es, die stidtebaulichen, formalen
und konstruktiven Verinderungen zu un-
tersuchen, die der Wechsel des Instru-
ments mit sich brachte. Dafiir wurden Ar-
chitekturschaffende, Planer, Investoren
und Mitglieder der Verwaltung cingehend
nach ihren Erfahrungen mit der alten und
der neuen Regelung befragt. Die Ein-
schitzungen tiber Vor- und Nachteile gin-
gen je nach Interessenlage auscinander;
insgesamt lassen sich aber fiir die Auswir-
kungen auf die Architektur cinige cin-
driickliche Schliisse ziehen.

Zwang zu neuen Regelungen

Mit dem ncuen Planungs- und Bau-
gesetz (PBG 91) von 1. September 1991
wurden im Kanton Ziirich neue Entwick-
lungsziele in der Siedlungspolitik festge-
legt. Vor dem Hintergrund schwindender

Baulandreserven und einer schnell wach-
senden Bevolkerung war eines der wich-
tigsten Ziele die bauliche Nachverdich-
tung innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgebiets. Die Gemeinden waren ge-
zwungen, ihre Bau- und Zonen-Ordnun-
gen zu berarbeiten. Die revidierte Aus-
niitzungsziffer (revAZ) hatte in vielen
Augen an planerischem Wert verloren, vor
allem wegen der neuen Bestimmungen zur
Anrechenbarkeit von bestimmten Riu-
men. Anstelle der Bruttogeschossfliche»
galt nun die «anrechenbare Geschoss-
fliche», der Anteil der Aussenwand muss-
te nicht mehr mitgerechnet und die beste-
henden Dachgeschosse konnten ausge-
baut werden, ohne dass sie die Ausniit-
zungsberechnung belasteten. Die Ausniit-
zungsfaktoren aber, d.h. die Ausniitzungs-
ziffern selbst, blieben die selben, was fak-
tisch eine erhebliche Erhohung der zulis-
sigen Dichte ergab. Die Aufzonung, die
das Planungs- und Baugesetz so indirekt
bewirkt hat, war politisch kaum mehr
riickgingig zu machen, obschon dies man-
cherorts durchaus erwiinscht gewesen
wire. Viele Gemeinden haben in dieser
Situation die angebotene Freiheit zum An-
lass genommen, ihre BZO griindlich zu re-
vidieren, was im Kanton Ziirich zu sehr
untibersichtlichen Verhiltnissen fiihrte.

Neue Dichteregulierung

Das neue Planungs- und Baugesetz
liess den Gemeinden die Wahl, wie sie die
bauliche Dichte regeln wollten. Zur Aus-
wahl standen die bisher gebriuchliche
Ausntitzungsziffer und neben weiteren
Maoglichkeiten auch die Baumassenziffer.
Vorgabe des Kantons war es, innert der
nichsten fiinf Jahre die kommunalen Bau-
und Zonenordnungen dem neuen PBG
anzupassen. Mchrere Studien untersuch-
ten Vor- und Nachteile der verschiedenen
Instrumente, ohne aber insgesamt eine
klare Aussage zugunsten des einen oder
anderen zu machen.

In Winterthur versuchte der Stadtrat
anfinglich, diec AZ weiterzuentwickeln.
Bald stand aber fest, dass sich politisch eine
Losung mit der BZ schneller und besser
realisieren liess, obwohl diese bis anhin nur
in Industriezonen angewandt worden war.
In Wohnzonen gab es keinerlei Erfahrun-
gen. Aufgrund dieses Erfahrungsmangels
war man gezwungen, aufwindige Ver-
gleichsrechnungen anzustellen und ergiin-
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zende Vorschriften einzufiithren. Die Bau-
und Zonenordnung konnte schliesslich im
September 1996 revidiert und dem Pla-
nungs- und Baugesetz von 1991 angepasst
werden.

Erfahrungen mit der Baumassen-
ziffer und ihren Vorgaben

Um es vorwegzunchmen: Es gibt unter
den Befragten fast niemanden, der zur Re-
gelung mit der AZ zurtickwechseln méch-
te. Viele sind der Uberzeugung, dass die
BZ das richtige Mittel fiir die Zukunft ist.
Einige wiirden noch heute die AZ in einer
angepassten Form bevorzugen; aber da
nun einmal die BZ eingefiihrt ist, mochte
man dabei bleiben.

Hohere Dichte

Fiir viele sind die neuen Werte fiir die
Nutzungsdichte, die im Vergleich zu vor-
her als leicht hoher empfunden werden, in
Ordnung. Die angestrebte Verdichtung
konne erreicht werden. So wird im Durch-
schnitt aller Zonen die zulissige Dichte zu
80% bis 90% konsumiert. Je hoher die zulis-
sige Dichte aber absolut wird, desto weni-
ger stark wird sie ausgeschopft. Das be-
deutet, dass in Zonen mit einer sehr hohen
zuldssigen Dichte diese kaum ausgeschopft
wird, weil es - besonders bei Wohnbauten
- keine Nachfrage fiir so stark verdichtete
Formen gibt.

Eignung fiir alle Zonen?

Etwa die Hilfte der Befragten hilt die
BZ uberall fiir geeignet. Der Rest sicht
Vorteile far Arbeitsplatzgebiete, also fiir
Zonen mit grossmassstiblichen Bauten
(Industrie-, Gewerbegebiete und dichtes
Wohnen) und weniger fiir Gebiete mit
niedriger Dichte. Von vielen als proble-
matisch erachtet werden die Verhiltnisse
an Hanglagen. Fiir gewisse Quartiere sicht
man vor allem auf Behordenseite eine Be-
drohung durch die Ansitze der Ausniit-
zungsfaktoren. Das Quartierbild konne
sich teilweise massiv indern, denn andere
zulissige Dichten erlaubten andere Bau-
formen. Einzelne Stimmen wiinschten sich
cine differenzierte Anwendung der BZ.
Die Definition der Zonen stimme zudem
nicht mehr mit den dort zulidssigen Dich-
ten tberein. Im Zuge der anstechenden
grossen Revision der BZO wird diesem
Problem Rechnung zu tragen sein.

Sondernutzungsplane
Arealiiberbauungen und Gestaltungs-
pline haben allgemein an Attraktivitit ver-
loren. Der Anreiz, noch dichter bauen zu
konnen, ist wegen der allgemein hohen
zulissigen Ausniitzung zu klein, um den er-
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forderlichen Mehraufwand in Kaufzu neh-
men. Sinn und Zweck von Sondernut-
zungsplinen sind also in Frage gestellt.

Dichte und Markt

Aussagen tber die Marktverhiltnisse
beziiglich Dichte sind widersprichlich. Ei-
nerseits wird eine moglichst hohe Dichte
als positiv erachtet, weil dadurch der An-
teil der Land- an den Gesamtkosten einer
Wohneinheit verkleinert werden konne.
Andererseits sei die volle Ausniitzung
nicht mehr immer anzustreben, weil Ob-
jekte in zu dicht bebauten Situationen
nicht mehr verkauft oder vermietet wer-
den konnen.

Bessere Architektur durch BZ?

Die Baumassenziffer wurde in einigen
Vorstudien als «Mass fiir rdumlich Den-
kende» geriihmt. Es zwinge dazu, schon
frith dreidimensional zu entwerfen, was
wiederum der Architekturqualitit eine we-
sentliche Verbesserung bringen wiirde.
Die Antworten verschiedener am Pla-
nungsprozess Beteiligter sind da sehr viel
zuriickhaltender. Diese Qualititssteige-
rung sei nicht eingetreten, wire aber auch
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nie zu erwarten gewesen. Denn Architek-
tur mache die BZO noch keine, dafiir seien
andere verantwortlich.

Auswirkungen auf die Architektur

Die Umstellung auf die Baumassenziffer
hat einige Auswirkungen auf die Archi-
tektur, vor allem, wenn davon ausgegan-
gen wird, dass eine moglichst hohe Aus-
niitzung der zulissigen Dichte angestrebt
wird. Dies ist - wie oben gezeigt - nicht
immer der Fall, kommt aber vor allem in
den Zonen mit niedrigeren zulissigen
Dichten gern vor.

Einfachere Volumen

Mit der AZ musste jemand, der Nutz-
flichenoptimierung anstrebte, die grosst-
mogliche Gebidudegrundfliche suchen,
um einen moglichst grossen (nicht anre-
chenbaren) Dachraum bauen zu kénnen.
Heute muss das Volumen optimiert wer-
den, um die beste Ausniitzung zu erzielen.
Das fithrt zu einfachen Kuben ohne Ver-
sitze und moglichst kleinen Fassadenab-
wicklungen.
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Terrainprobleme

Fiir beide Seiten, fiir Projektierende
und Kontrollierende, ist der Verlauf des ge-
wachsenen Bodens schwer und nur mit
grossem Aufwand erfassbar. Die genaue
Aufnahme des Terrains ist aufwendig und
teuer, auch fiir die Behérden. Problema-
tisch sind besonders speziell bewegte Ver-
hiltnisse. Um abzuschitzen, welches Vo-
lumen auf einem Grundstiick zulissig
wire, miissen zuerst ein Vorprojekt und
eine Massenberechnung gemacht werden.

Verdrangte und vergrabene
Nebenraume

Ehemals nicht anrechenbare Neben-
rdume drohen durch die neue Regelung zu
entfallen, weil sie in der BZ-Rechnung ins
Gewicht fallen. Bei vielen Wohnbauten
beschrinkt man sich auf das Minimum von
5 bis 8 m® Abstellraum pro Wohnung. Es
ist eine Tatsache, dass in sogenannten <Ne-
benriumen» teilweise viel mehr Zeit ver-
bracht wird als zum Beispiel in Wohnzim-
mern. Viele solche Riume, wie Wasch-
kiichen, Trocken-, Keller-, Veloabstell-
und Technikriume werden in Unterge-
schossen vorgesehen, wo sie keine Aus-

Der maximierte Bau nach der alten Berechnung
mit Ausnutzungsziffer: grosse (nicht anrechen-
bare) Dachflache mit vielen Aufbauten, eingezo-
gene Balkone, nicht anrechenbare Nebenrdume
innerhalb des Volumens zur Erhéhung der
Grundflache (links). Der maximierte Bau nach
der neuen Regelung mit Baumassenziffer: einfa-
ches Volumen, Dacheinschnitte statt Aufbauten,
angehangter Balkon, abgegrabenes Tiefge-
schoss, ausgelagerte Nebenraume wie Garagen
oder Schuppen (rechts). [Bilder: Valeri Heim]
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niitzung konsumieren; Tiefgaragen sind
hiufig die einzige Losung, die notwen-
dige Anzahl Parkplitze zu realisieren. Die
Folgen sind Mehrverbrauch elektrischer
Energie fiir Belichtung und Beliiftung
(steht also im Gegensatz eines Ziels der
Revision des PBG), hohere Kosten, weil
Bauvolumen unter der Erde vergleichs-
weise teuer sind, sowie mogliche Pro-
bleme mit dem Grundwasser. Wasch-
kiichen in den Wohngeschossen, das
Hochparterre oder natiirlich belichtbare
und beltftbare Tiefgaragen sind Baufor-
men, die man in Zukunft wohl weniger
sehen wird! Die Ursache fiir das Verdrin-
gen der Nebenriume schen zwar viele
nicht eigendich bei der BZ, sondern bei
Kosten- bezichungsweise Renditetiber-
legungen. Es sei schon vorher so gewe-
sen; die BZ habe den Druck hochstens
noch verstirkt. Viele bedauern diesen
Zustand, wollen aber nicht an einen Aus-
gleich durch einen Bonus denken. Damit
wiirde die BZ als Instrument in Frage
gestellt. Es bleibe nur, auf die Verant-
wortung der Bauherren und Architek-
ten sowie die Macht des Marktes zu zih-
len.

Schweizer Ingenieur und Architekt

«Besondere Gebaude»

Neben dem «Vergraben» von Neben-
riumen ist das Auslagern aus dem Haus-
volumen eine zweite Moglichkeit, kein an-
rechenbares Volumen zu konsumieren.
Das sind die sogenannten besonderen Ge-
biude (Schuppen, Garagen usw.) Sie er-
halten mit der BZ eine neue Bedeutung.
Gerade solche Kleinbauten aber verstellen
die erwiinschten Freiriume und konterka-
rieren damit eines der erklirten Ziele der
neuen Dichteregelung. Dadurch kommtes
vermehrt zu uniibersichtlichen kleinrium-
lichen Verhiltnissen. Stattdessen miisste
vielmehr das Ziel kompakter Volumen
verfolgt werden, die grossziigige Freirdu-
me lassen.

Balkone

Lange Zeit behandelte man Balkone -
auch eine Form der <Nebenriume» - eher
stiefmctterlich. In den letzten Jahren hat-
ten sie unter anderem an Attraktivitit zu-
gelegt, weil sie nicht mehr an die Ausniit-
zung angerechnet und darum mit ver-
niinftigen Abmessungen realisiert wurden.
Nun benachteiligt die neue Regelung ge-
wisse Formen; ecinspringende Balkone
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miissen voll angerechnet werden und kon-
nen daher weniger leicht realisiert werden.
Der Vorschlag, offene Gebiudeteile wie
Balkone, Laubenginge und tiberdeckte
Hallen zur Hilfte an die BZ anzurechnen,
wiirde diese verschiedenen Bauformen
gleich berechtigen und das Formenvoka-
bular nicht einschrinken. Alle diese Bau-
formen prigen die volumetrische Erschei-
nung eines Gebidudes erheblich, insbeson-
dere auch auskragende oder abgestiitzte
Balkone. Zudem wire der Vollzug einfa-
cher; man hitte eine einheitliche, «archi-
tekturneutrale» Regelung fiir alle Formen.

Hochparterre und Abgrabung

Die Frage, ob «Druck zu dricken»
vorhanden sei, wird praktisch von allen
Befragten bejaht. Es konnten damit kleine
Nutzungstiberschreitungen einfach wett-
gemacht werden durch leichtes Absenken
des geplanten Volumens. Bei grosseren
ijerbauungen sei es sogar moglich, meh-
rere Nutzungseinheiten zusitzlich zu rea-
lisieren. Das Hochparterre als Typus wird
damit eine luxuriése Angelegenheit. Ab-
grabungen und Freilegungen der Unter-
geschosse werden attraktiv. Auch dies ist
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eine Folge des revidierten PBGs, das die
freie Nutzung der Untergeschosse zulisst.

Niedrige Raumhohen

Fiir viele ist die BZ nicht Grund allein,
dass allgemein nur die vorgeschriebene
Mindestraumhéhe (§304PBG: 2,4m im
Wohnungsbau) gebaut wird. Aber die be-
stehende Regelung wirke dem wirtschaft-
lichen Druck, sich auf das gesetzliche Mi-
nimum zu beschrinken, auch nicht gerade
entgegen. Wohl seien Galerien, Luft- und
iberhohe Riume je nach Objektund Lage
Verkaufsargumente, im Vergleich zu Preis,
Lage, Kiichen- und Badausbaustandard
sind sie aber unwichtig. Von der Baumas-
senziffer werden tiberhohe Riume zusitz-
lich benachteiligt.

Fassadenkonstruktion

Das Wegfallen der Begiinstigung «bes-
serer» Fassadenkonstruktionen wird prak-
tisch von niemandem bedauert. Die Ener-
giegesetze giben schon ein hohes Niveau
vor, was zusitzliche Anreize tberflissig
mache. Im Sinne einfacherer und tber-
sichtlicherer Regelungen ist das Weglassen
einer Vorschrift sogar ein Vorteil. Ent-
scheidend fiir die Wahl der Konstruktion
seien wirtschaftliche Uberlegungen (Ener-
gie-, Produktionskosten, Nachfrage auf
dem Markt, usw.) und die 6kologische
Uberzeugung der am Bau Beteiligten.

Schragdacher

Architekturneutral ist der sogenannte
Massenausgleich fiir Schrigdicher nicht.
Er sollte fiir die schlecht nutzbaren Raum-
bereiche (niedrigere oder tberhohe
Riume), die es bei Schrigdichern zwangs-
ldufig gibt, einen Ausgleich schaffen. Doch
er tut mehr als das; er bevorzugt nament-
lich Sattel-, Walm- und Mansardendicher.
Ausgeschlossen von dieser Bevorzugung
bleiben nicht nur Flach-, sondern auch
Pult-, Zelt- und Tonnendicher sowie di-
verse Mischformen. Das Formenvokabu-
lar der Entwerfenden ist somit einge-
schrinkt, wenn die gr(")sstm(")glichc Aus-
niitzung cines Grundstiicks angestrebt
werden soll. In der Zone W2/2,0 wird der
«Schrigdachbonus» am meisten  bean-
sprucht. Im Verhiiltnis zur Geschosszahl
ist dieser Massenausgleich eine nicht un-
beachtliche Erhéhung der zulissigen Aus-
niitzung. Trotz allem beanspruchen meist
nur etwa 20% der Projekte den Baumas-
senausgleich  (Schrigdachbonus).  Auch
hier fallen die dichteren Zonen tenden-
ziell ab.

Marktfaktoren

Nicht wenige der Befragten sprechen
dem Markt in Dingen, die nicht gerade
Preis, Lage oder Ausbaustandard betreffen,

Schweizer Ingenieur und Architekt

eine regulative Kraftab. Trotzdem kénnen
Anspriiche der Nutzer an Wohn- und Ar-
beitsriume nicht beliebig ignoriert wer-
den, nur um die Ausniitzung eines Grund-
stiicks zu maximieren. Denn schlussend-
lich wirkt der Markt manchmal stirker, als
erwartet. In Zeiten, in denen ein Uberan-
gebot an Nutzflichen vorhanden ist, wer-
den qualitativ gute Bauten einfacher zu
vermieten und zu verkaufen sein. Glinstig
bauen muss auch nicht zwingend einher-
gehen mit der maximalen Ausniitzung der
Grundstiicke, obwohl der Landanteil je-
weils einen bedeutenden Anteil an den
Miet- bezichungsweise Verkaufspreisen
ausmacht.

Schlussbetrachtungen

Das wichtigste Ziel der Revision des PBG
- die Verdichtung innerhalb des Sied-
lungsraumes - wird allem Anschein nach
erreicht. Ein zweiter eindeutiger Vorteil
wird darin gesehen, in der Baumassenzif-
fer ein meist einfacheres, eindeutiges und
gerechtes  Berechnungsinstrument — zu
haben, das gegeniiber der Ausniitzungszif-
fer weniger <Interpretationsspielraum>
zuldsst.

Altbauten

Es stellt sich die Frage, wie weit alte
Bauten auf dem Markt noch konkurrenz-
fihig sind. Viele neue Wohnungen werden
zu tieferen Preisen vermietet als solche in
renovierten Altbauten. Diese zu unterhal-
ten und anzupassen an neue Bediirfnisse,
ist ebenfalls eine Aufgabe (eine unattrak-
tive?), die sich im Zusammenhang mit der
angestrebten Verdichtung stellt. In Win-
terthur gibt es viele zur Zeit ungenutzte
Flichen und Alewohnungen, bei welchen
es zunehmend schwieriger wird, sie zu ver-
mieten.

Quartierbild

Wenn von Nachverdichtung gespro-
chen wird, dann gibt es immer wieder
Diskussionen um «Quartierbilder». Natiir-
lich wurde schon mancherorts viel zer-
stort, was einst den Charakter eines Quar-
tiers geprigt hat. Es wird aber auch in
Zukunft nicht zu verhindern sein, dass sich
solche «Bilder» verindern. Eine Stadt, die
nicht weiter gebaut wird, hat keine Zu-
kunft. In diesem Zusammenhang wird es
interessant sein zu schen, was aus der Idee
der Quartiererhaltungszonen (PBG 91)
gemacht wird. Es ist gut moglich, dass
gerade sie eine Chance darstellen, un-
erwiinschten Anderungen der Quartier-
bilder entgegenzuwirken. Mit der anste-
henden grossen Revision der BZO wird
dies hoffentlich zum Thema.
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Architekturverantwortung

In der Studie sind viele Fragen zur
Baumassenziffer und zur Bau- und Zonen-
ordnung aufgeworfen und teilweise ge-
klirt worden. Wie geht es weiter mit Ne-
benriumen, Balkonen und Altbauten?
Ganz klar zeigt sich einmal mehr, dass es
nicht ohne Mitverantwortung der am Pla-
nungsprozess Beteiligten geht, nicht alle
moglichen Missbriuche der jeweils gel-
tenden Ordnung durch zusitzliche Vor-
schriften auszuschliessen sind und die Vor-
schriften allein weder gute Architektur ma-
chen noch sie verhindern. Es liegt im In-
teresse aller Beteiligten, ein einfaches, ver-
stindliches und praktikables System von
Bestimmungen zu haben, was immer zu
bedenken ist, bevor an der Bau- und Zo-
nenordnung gebastelt wird.

Bildnerische Polemik

Zum Schluss sei auf die Illustrationen
verwiesen und die Frage gestell: Wie
sehen Gebiude aus, welche die Regelung
mit der Ausniitzungsziffer oder die mit der
Baumassenziffer auf die Spitze treiben?

Fall Ausniitzungsziffer (bis Ende 1995):
Will ein Bauherr die volle zulissige Ge-
schossfliche konsumieren, bleibt kein
Spielraum, die Flichen dort anzuordnen,
wo sie organisatorisch und 6konomisch
am sinnvollsten sind. Es entstehen Gebidu-
de mit méglichst defen Grundrissen, damit
dann das Dach - ein Schrigdach natiirlich
mit vielen Dachaufbauten - moglichst
gross wird. Die Untergeschosse werden
angehoben, um sie vielseitiger zu nutzen.
Abgrabungen sind interessant.

Fall Baumassenziffer (ab Ende 1995):
Die Fassadenlinge wird minimiert. Es ent-
stehen einfache Volumen ohne Einschnit-
te und Versiitze. Gebiude werden in den
Boden gedriickt, das Terrain um das Un-
tergeschoss herum abgesenkt, um mdog-
lichst viel Nutzfliche unter dem «gewach-
senen Terrain» zu haben. Nebenriume
(Einzelgaragen) werden ausgelagert, die
Balkone angehingt und die Geschoss-
hohen auf das gesetzliche Minimum redu-
ziert. Die Schrigdicher werden tiberwie-
gen und tendenziell mehr mit Einschnitten
statt mit Aufbauten bestickt.

Adresse des Verfassers:
Valeri Heim, dipl. Arch. ETH, Schiitzenstrasse
10, 8400 Winterthur
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