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Executive Summary

Das Bauen im Untgrund wird heuteim Vergleich zur oberirdischen Bautatigkeit
schwerweit nur sehr schwach reglementiert. Gleichzeltabenunterirdische Bauten
erheblicheAuswirkungen seien diestkologischer Artauf die Bewohner der Stadte und
Siedlungen oder 6konomischer Aauf dieKosten der Bauherremeziehungsweisdie
Renditeerwartungeder Investoren.Die Starke dieser Auswirkuren hangtwesentlich
von der Grosse der unterirdischen Bauwerkevafiche sichbezogen auf asjeweilig
bebaute Grundstickm Mass derbaulichen DichteaussertBei erwarteterZunahme
dieser baulichen Dichte im Zusammenhang mit degenerellen Verdichtungm
bestehendeSiedlungsraumyerschéarfersich die auftretenderinteresseskonflikte. Die
NotwendigkeiteinerKoordinationder unterirdischerBauwerke unter sich und miten
vorgefundenen nattrlichen Struktuneird dadurch umso dringlicher

Die Arbeit soll eine Ubersicht tiber diBedeutungder baulichen Dichtén Untergrund
gebenaufdie betroffenemhemenfeldeeingeherundinvolvierte Interessensgruppe
Wort kommen lassenDazu wird als Ausgangslage degeltenderechtliche Rahmen
aufgezeigt und mdogliche zukinftigggentumsbeschrankungen betreffend Ausbreitung
unterirdischeBauwerke diskutiertAnhand von Objektanalyseaus dem Wohnungau
wird das Ausmass und die Bandbreite 8autenim Untergrundund die spezifischen
Nutzungenwelchedie bauliche Dichte dabei massgebend beeinflussmanschaulicht
Die Meinungen und Erfahrungen ausgesuchter Akteure aus der Roaxienanhand

von dreiExperteninterviewgesammeltind miteinander verglichewerden

Die verstarkte Berticksichtigung klimatischer und o©kologisch&spekte sowie die
Zunahmean baulicher Dichteinter der Erddoerflache lassen einélare Tendenzzur
Erhéhung der Regulation im Untergrungtrkennen Dies wird mitunter an der
bevorstehenden Revision desrelags und Baugesetzasn Kanton Zurich unter dem
Leitsatzder klimaangepassten Siedlungsentwicklemgmplifiziert Die Bebauung des
Untergrundsentwickelt sich stetigweg vom einst quasi rechtsfe@ Raum, indem
samtliche an der Oberflache ungewollten Nutzungetergebrachiverden konnten,
hinzu zumOrt des 6ffentlichen Interessest splurbarerAuswirkungenaufsKlima der
Stadte undalerenBewohnetinnen. In der Diskussion um diAusgestaltungukunftiger
Dichtebeschrankungen fur unterirdische Bauten,sireser Entwicklung enpgechend,
gleichsamdie Nutzanspriucheprivater Grundegentiimerund die Schutzinteressen der

Offentlichkeitzu beriicksichtigen ungegeneinandeabzuwagen.



1. Einleitung

Il  Ausgangslage

Die bauliche Dichte oberirdischer Bauten ist prazise geregelt und die Umseizung
Dichte innerhalb dieses Regelkgsin Form unserer sichtbar gebauten Umwelt fiirjede
wahrnehmbar. Ganz anders verhélt es sich unter der Erdoberflache. Hier fehlt es
weitgehend an gesetzlicher Regulation und stégk sich ein Gebaudan Untergrund

ausbreitetpleibt der Offentlichkeibft verschlossen.

Dass aber auch die gebaute Umwialier dem Boden zumindest einen indirekten Einfluss
auf die Bewohner*innen einer Stadt hatvird spatestens mit der aktuellen
Klimadiskussion klar. Der Aushubnd das Wegfiihren von Bodenmaterial verursach
Treibhausgase, das Verbauen Wamdamenten, Bodglatten und Aussenwéandemws
Beton erfordert hohe Mengen an Priméarenergie. Auch die mit jeder Bautétigkeit
verbundeen Umwelteinflisse wie Larm, Staub und Schmutz sind im unterirdischen
Baubetrieb besonders intensas flachige Unterbauen vdparzellenverunmaoglicht
zudemotft ein Bepflanzen mit grosskronigen Baumen s&n naturnahes Versickern
von Regenwasser mit entsprechend negativen Auswirkungeasiiima der Stadt und

desserBewohner*innen

Aber auchdie positiven Effekte unterirdischer Bauten sinetht von der Hand zu weisen

So kann die oberirdische Dichteerringertwerden, LQGHP 1XW]XQJHQ AYHUJU
werden. Eentstehim Idealfall zusétzlichelAussenaum an der Erdoberflache, welcher

den Nutzer*innen des Gabdes odeder Offentlichkeit zuganglich gemacht werden

kann. Storende unattraktive oder besonders empfindliche Nutzungénden im

Untergrund ofteinegeeignetee Unterbringungund entlasten dadurch den oberirdischen

Raum Optisch weniger in Erscheinurtgetende Gebaudeayelche grosse Teilehrer

Nutzung unter der Erdoberflacherganisiert haben, verringernusatzlichauch ihr

Rekursrisiko im Bewilligungsprozess.

Ahnlich vielfaltig wie dieAuswirkungen des unterirdischen Bausitsd auchdie damit
verbuneeneninteressensgruppen. Das Erstellen unterirdischer Bauwerkedatedioft
in einem Spannungsfeld sich widersprechengevater Nutz- und 6ffentliche
Schutzanspriichevie diejenigen des Umweltschutzegisatzlich verstarkt werden die
auftretenden Interesssonflikte durch diestetigzunehmend®erknappungles Bodes.

Eine Tendenz, welche von politischer Seitenochmals gestarkt wird, indem die



Raumplanung der Verdichtung bestehender Siedlungen héchste Prioritat zugbaiesen
Nicht zuletzt fuhrt auch derwirtschaftliche Druck das knappe Bauland moglichst
gewinnbringend zu nutzeru einer Maximierungerbaulichen Dichte einer Parzelkei

dies oberoder unterirdisch.

Die RegelungdesUntergrund ist heutezwar in keinem eigenen Recht abschliessend
behandelt, findet sich aberdiverserBestimmungemer Raumplanungles offentlichen
Baurechts und des Privatreclasf allen Stufen der Rechtsordnumgeder. Dass der
Untergrundund dessen Bebauungimer mehrm den Fokus desfi@ntlichen Interesses
gelangen ist nicht zuletzt daran zu erkennatasssich zum Zeitpunkt dieser Thesis
diverse neue Gesetze dazunter anderendasRaumplanungsgesetz uddsPlanungs

und BaugesetdesKantors Zirich xin Vernehmlassungefinden

Bl Forschungsziele und~orschungsfragen

Was im Untergrund liegt, bleibt dem Auge oft verschlosgdrergeordnetes Ziel dieser
Thesisist es dieseTatsacheauf zwei Ebeneentgegenzuwirkenn einem ersten Schritt

soll aus der exstierendenFachkktire zusammengetragen werderlche rechtlichen
Rahmenbedingungen heute das Bauen im Untergb@stimmen.In einem zweiten
Schrittwird anhand von Flachenausziigen ausgewahlter Objekte in der Stadt Zurich eine
Ubersicht tiber das Ausmadsr gebauten Umwelt unter der Erdoberflache gewonnen.

Auf folgende Forschungsfragen sidibei eine Antwort gandenwerden:

a) Was ist die rechtliche Basis zum Bauen im privaten Untergrund?

b) Wie gross ist die bauliche Dichte im privaten Untergtundvelchem Verhaltnis
steht die bauliche Dichte des Untergrundsaherirdischen baulichen Dichte?

c) Welche Nutzungen sind im Wohnungsbau furlzheliche Dichte im Untergrund
massgeberitl

d) Ist eine Erhéhungder eine Beschrankumtgr baulichen Dichte im Untengnd
erdrebenswert?

e) Welche Auswirkungen héatterzusatzliche Dichtebeschrankungen auf die

analysierten Objekte?

Bl Abgrenzung des Themas
Die vorliegende Arbeitegt ihren Fokus auf die bauliche Nutzung des Untergrunds,
dessen effektives Ausmass uhdrechtliche Regulierundavon Das weitlaufige Thema

des Untergrunds wird dabei mehrfach eingeschrank.



Auf der Nutzungsebene wird nutie bauliche Nutzung bzw. das Erstellen von
unterirdischen Raumen genauer betrachtet. Im empirischenl@refThesisverden die
untersehten unterirdischen R&umedann nochmals aufsolche von Wohnbauten
eingegrenzt. Wohnbauten maclhgegmass Statistik der &it Zirich tber die Halfte der
Hauptgeschossflache auf dem Stadtgebiet aus und sind daher nur schon aufgrund ihrer
grossen Verbreitung relevaitie Nutzungender unterirdischen Raume von Wohnbauten

sind begrenzund eigne sich dadurch fur einetwie in deser Arbeit vorgeseheng
stichprobeartige Analyse Unterterrainbauten von BikoVerkaus-, Produktions oder
offentlichen Gebauden sind nicht Teil der vorliegenden ArfB@hau so wenig wie die
Nutzung des Untergrunds zur Gewinnung von mineralischarst@ffen,zur Nutzung

von Erdwarmeéozw. Grundwasseoderzur infrastrukturellen Erschliessung.

In rechtlicher Hinsicht wirdder Teil des Untergrunds genauer betrachder den
Bestimmungereum Privateigentum unterstedtnamentlichdem privatenUntergrund.
Der darunter liegende offentliche Untergrund wird nur insobeinachtetals dass auf

die Definition der Grenze dieser beiden Bereiche naher eingegangen wird.

Zuletzt findet auch eine geografische Begrenzung statt, indem Objektiea$tadt
Zurichfir die Analyseaugiewahlt wurdenDies erlaubdie kantonalen und kommunalen
Bestimmungen zum Untergrund anhand esm@szifischerKantons arPraxisteispielen
nachzuvollziehenDas urbane Umfeld eignet sich zudem besonders, iela der
Fragestelingen betreffend Dichte umlie daraus resultierenden Interessenskonfkkta

auf stadtischem Gebiet ameutlichsten aufzeigdassen.

B Methodisches Vorgeha

Um Antworten auf die Forschungsfragen zu finden ist die Thesis im&ilgfgegliedert.
Einleitend werden die wichtigsten Begriffe, welche in den darauffolgenden Kapiteln
verwendet werden, kurz definiert. Dardoligender rechtliche Kontext sowie ein Exkurs

zu den 6kologischen Auswirkungen von unterirdischen Bauwerken. Diesmbé&apitel
beruhen auf der Literaturrecherche, welche sich aus Rechtstexten und deren
Interpretationen sowie wissenschaftlichen Arbeiten und Artikeln aus Fachzeitschriften

zusammensetzt.

Im empirischen Teil soll die Anwendung des geltenden Rechts a@hieeste Bauten
genauer analysiert werden. Dazu wurden funf Objekte unterschiedlicher Grosse in der
Stadt Zirich ausgewéahlderen Flachen und Kennziffern ermittelt und einander
gegenubergestellt. Dadurch erhalt der Leser einen Eindruck Uber die tatsachlich



umgesetzte bauliche Dichte im privaten Untergrumad welche Nutzungen in
Wohngebauden fur den grossten Raumbedarf im Untergrund verantwortlich sind. Drei
Experteninterviews schliessen den empirischen Teil der Arbeit ab und geben einen
vertieften Einblickn einen fir die Arbeit relevanten Themenbereich oder einem Vertreter

einerinvolvierteninteressensgruppe.

Im funften und letzten Teil sollen die einleitenden Forschungsfragen nochmals
aufgegriffen undlie Antworten dazu zusammengetragen werden. Eisdniéir Blick auf
das untersuchte Themenfedhliesstdie vorliegende Arbeit Uber bauliche Dichte im

privaten Untergrund ab.

2. Theoretische Grundlagen

Bl  Begriffsdefinitionen
In diesem Kapitelwerdenbasierend aufler Literaturrechercheichtige Begriffe flirs

Verstandnisier weiteren Arbeierklart

Hll Bauliche Dichte

Die bauliche Dichte beschreibt das Verhéltnis vonGeschossflache (m?) oder
Gebaudeolumen (m®) zur Grundtiickslache (m?). Ublicherweise wird dabei das
Verhaltnis vonGeschossflache ruGrundsticksflache in Prozerdas Verhéltnis von
Gebaudevolumenur Grundstlickflache als Dezimalzahl angegeb&auliche Dichten
konnen parze#ihscharf oder auch Uber mehrere Parzellen bis hin zu g&nzanieren
oder Stadten ermittelt werdehVie viele Personen in den Geb&uden wohnen oder

arbeiten, wird dabei nicht beschrieben.

Im Kanton Zurich wird @ bauliche Dichtem Planungsund Baugesetz (PB@rt.49
und Art.251 mittels Ausnitzungsziffer (AZ), Baumassenziffer (BMZ&)der
Uberbauungsziffer (UZ)yowie Bestimmungen rziDimensionund den Abstanden von
Gebaudenin den Bau und Zonenordnuren der Gemeindenfestgelegt. Auf die

Nutzungsziffern des PBGWird im Kapitel rechtlicher Kontext vertieft eingegangen



Dicht e-Kategorie |Referenz Kategorie region ales Referenz Haupt -
Ausn ltzungs - | Raumor dnungsko n- BZO 2016 funktion
ziffer zept: Einwo hnerin-

nen (E) + Beschaftig -
te (B)/ha
Sehr hohe Dichte | > 250 % Sehr hohe Dichte Z5, 76,727 Wohnen
(> 300) .
Arbeiten
Hohe Dichte 150 270 % Sehr hohe Dichte W5, W6 Wohnen
(> 300) .
Arbeiten

Mittlere Dichte 100 70 % Hohe Dichte W3, W4b, | Wohnen

(150 300) w4 Arbeiten
Hohe Dichte

Geringe Dichte 50 135 % (1_50 BOO)_ W2b, W2, Wohnen
Mittlere Dichte W3
(100 £50)

Tabelle 1: Erlauterurg zu den Dichte-Richtwerten(Kommunaler Rchtplan Siedlung, Landschft, 6ffentliche
Bauten uind Anlagen Stadt drich)

Anhand des statistischen JahrbuatlesStadt Ziricl20171asst sictbeispielsweiseine
durchschnittliche Brutt®usnitzungsziffer (oder effektive Ausnitzungsziffer) der
gesamten Stadt vamind 140%ermitteln. Bei dieser brutto Betrachtung werden anders
als in der Ausiitzungsdefinition imPBG samtlicheGeschossflacherauch solche in
Dach und Untergeschossen beriicksichtijich weitere Ausiitzungserleichterungen
wie das Nichtberlcksicigen einzelnerNutz- oder Konstruktionsflachen z(B. die
Aussenwandeentfalltin der Bruttobetrachtundederfiir Bauten zulassiguadratmeter
der Stadt Zurich wird demzufolge im Durchschmit 1.4 QuadratmeteGebaudeflache
bebaut.

Die in der BZO vorgeseanen Dichterfir Wohnzonenn der Stadt Zirichlreichen von
40% in derBauzone W8I/l bis zu 0% in der Zentrunwone Z7. Mit Arealbon
Sondernutzungsplanungeder auch in Quartiererhaltungsind Kernzonen,n denen
keine Nutzungsziffern vorgegeben sindssen sich noch hohere bauliche Dichten
erzielen Bei diesensichan die Ausiitzungsdefinition vom PBG richtenden Dichten sind



wiederumkeine unterirdischen Bautemd teilweise auckeineDachgeschosse enthalten

tdie effektive(Brutto-) Ausnitzungszifferundbauliche Dichte liegéntsprechendoch
hoher.

|I|||' ol

- Ausnutzungsziffer >250 %, Wohnen und Arbeiten

- Ausnutzungsziffer 150-270 %, Wohnen und Arbeiten
Ausnitzungsziffer 100-170 %, Wohnen und Arbeiten
Ausnutzungsziffer 50-135 %, Wohnen

- Hochschule, Spitalaniage

||||| | Gebiet mit baulicher Verdichtung > BZO 2016

Abbildung 1: Konzeptkate Bauiche Dichte (Kommunaler Rchtplen Siedlung, Landschft, dffentliche
Bauten uind Anlagen Stadt drich)

HEl Nutzungsdichte

Die Nutzungsdichte wird in Einwohnerinnen/Einwohner und Beschaftigte pro Hektare
u P Bauzone (E+B/ha) angegebeielvorgaben zu den Nutzungsdichten sind in

den regionalen RichtplanemthaltenDie Erh6hung der Nutzungsdichte ist ein wichtiges

Mittel zur Erreichungles raumplanerischen Ziels der Siedlungsentwicklung nach.Innen



Sehr hohe Dichte >300 E+B/ha
Hohe Dichte 150-300E+B/ha
Mittlere Dichte 100-150 E+B/hal
Geringe Dichte 50-100 E+B/ha|
Sehr geringe Dichte <50 E+B/ha|

Tabelle2: Nutzungsdichtestufe(Regionale Richtplan Stadt Zirich 2017)

Das Mittel zur Erreichung eindtdherenNutzungsdichtest wiederum das Erhdhen der
zugelassenemaulichen Dichte anhand der Nutzungsziffern in der Nutzungsplanung.
Diese Zusammenhang wird irmmpirischen Teil der Arbertochmals aufgegriffen.

Hll Siedlungsentwicklung nach Innen:

Gemass Art 75 Absl der Bundesverfassung « @ient die Raumplanug der
zweckmassigen und haushalterischen Nutzung des Bodens und denetmord

Besiedlung dekandesDie haushalterische Nutzung des BodalssibergeordneteZiel

GHU 5DXPSODQXQJ ZLUG LQ $UW  GuAd/kdnBrefisiertoarHGHUD X 1 J]1
Bund, Kantonen und Gemeinde#ird verlangt den Bodehaushalterisch zu nutzen und

das Baugebiet vom Nichtbaugebiet zu trennen. Im Atleszelberirtikels wird dann

das Bestreben geaussdig¢ Siedlungsentwicklung nach innen zu lenkend kompakte

Siedlungen zu schaffen.

Zukunftiges Bevolkerungswachstum soll also durch ein Verdichten der bereits
bestehenden Siedlungsflachegganommen werden und die nicht besiedelten Gebiete

entlastéund ihre Qualitategewahrtwerden

Ell Untergrund:

Der Begriff des Untergrunds wird in der Fachliteraticht einheitlich verwendet In
gewissen Kantonemvird er als Synonym zu tiefenoder 6ffentlichem Untergrund
verwendetEine Harmonisierung der Begriffe zur Vermeidung von Missverstandnissen
ware von Vorteil DieseArbeit richtet sichnachden folgenden beiden Definitionen des

Untergrunds:

Aintergrund ist dergesamte Bereiclunterhalb derErdoberflachemitsamt seinen
Inhaltsstoffen und physikalischen EigenschafféAbegg& Darig, 2018, S.2)

Als Untergrund gilt derjenige Teil der Erde, der sich durch die Erdoberflache von der

Atmosphére und den oberirdischen Gewéassern abgrenzt. Zum Untergrund gehéren auch



die Bodenschatze und die herrenlosen Naturkérper nach Art. 72434GB. 2 Entwurf

desGesetzes Uber die Nutzung des Untergrundes des Kantons ZuridbMdr2016)

Weitere in diesem Zusammenhang verwendete Begiitfifd: Boden wobei hier oft nur
die erste, fur die Vegetation erforderliche Schicht gemeinGaind und Bodenim
Zusammehang mit dem Grundeigentunan einer Liegerschaft und Erdreich/
Erdinneres welchedeckungleich mit denBegriff Untergrundzu verstehen sindber

ihren Ursprung aus einer geologischeztrachtungsweise haben.

Der Untergrund gemass obigBefinition kann in den privaten Untergrund und den

Offentlichen Untergrund aufgeteilt werden.

Hl Privater Untergrund:

ARrivater Untergrund ist jener Bereich des Untergrunds, der noch vom Grundeigentum
erfasst wird und folglich zur Liegenschaft gehort. DaszNogisrecht am privaten
Untergrund liegt gemass Bundeszivilrecht beim Grundeigentéme EH J J "lULJ
2018, S.2)

Oft verwendete Synonyme sinBigentumsbereichoberflachennaher Untergrungnd
unterirdischer RaumAlles was unter dem privaterintergrund liegt gehort zum

offentlichen Untergrund

Hm Offentlicher Untergrund:

Mffentlicher Untergrund ist jener Bereich des Untergrunds, der sich unterhalb des
privaten Untergrunds befindet. Das Nutzungsrecht am 6ffentlichen Untergrund kénnen
die Kantonedurch Erlass von 6ffentlichem Recht regéin. $EHJJ  '|ULJ 6

Der offentliche Untergrund wird oft auch alefer Untergrud bezeichnetAuf die
raumliche Abgrenzung zwischen privatem und offentlichem Untergrumdrd im

weiteren Verlauf der Arbevertieft eingegangen.

El Eigentum

Das Eigentum ist einmfassendes Verfiiggsrechtan einer SacheA:HU (LJHQWePHU
einer Sache istkann in den Schranken der Rechtsordnung uber sie Baldben
YHUIe«@At®41 Abs. 1 Schweizerischgsvilgesetzbuch (ZGB) vom 10.12.1907, SR

210)

Das Eigentum ist demzufolge zwar das umfassendste aller dinglichen Rechte, kann aber

vornehmlichdurch o6ffentliches Recherschiedensten Einschrankungen unterliegen



HEl Grundeigentum:

Das Grundeigentum ist eifénterform des Eigentums bei dem es sich beiSkshe +
laut Art. 641ZGB *um ein Grundstuck handetteméassirt. 655 ZGBfallen unter den
Oberbegriff de Grundstiicks nebst den Liegenschaften audhs Grundbuch
aufgenommene unddauernde Rechte, Bergwerke und Miteigentumsanteile an

Grundstuicken.

Die vorliegende Arbeibeschéftigt sich mit debaulichenDichte von unterirdischen
Raumen welcheentsprechendemim Sachenrecht geltendéxkzessionsprinzipginer
Liegenschaft zugehdrig sindy dem Sinngdass sienit dem Erdboden fest verbunden

undnicht ohneSubstanzverlust von diesem entfernt werden kdnnen.

Der Begriff der Liegenschaft ist im ZGB nickkplizit definiert. In Art. 2 lit. a der
Grundbuchverordnung wirdede Bodenflache migeniigend bestimmten GrenZeals
Liegenschaft definiertAuf dessenGrenzen bzw. didusdehnungles Grundeigentums
wird im ZGB wiecerum folgendermassen eingegangen:

Vertikal: Aas Eigentum an Grund und Boden erstreckt sich nach oben und unten auf den
Luftraum und das Erdreich, soweit fir die Auslbung des Eigentums ein Interesse
besteht3(Art. 667 Abs. 1Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10.12.1907, SR 210)

Horizonl: A'LH *UHWe#e® durch die Grundbuchplane und durch die
Abgrenzungen auf dem GrundstitkH O EV W D @d. l868-ABd1 DAGB)

Die aus dem Grundeigentum fliessenden Nutzungsrechte werden nicht allein durch das
Bestehen des Eigentums bestimmt, somdaimér durch das offentliche Recht; sie
bestehen in den Schranken der Rechtsordnung (z.B.uBduNutzungsordnungen) oder

werden durch Konzessionen oder Polizeibewilligungen verliehen. (Ender, 2014, S. 356.)

HEl CGraue Energie

Die graueEnergie steht fir die gesanmi#enge nicht erneuerbarer Primarenergie, die fur
alle vorgelagerten Prozesse, vonRohstoffabbau Uber Herstellungs und
Verarbeitungsprozesse und fur die Entsorgung, inkl. der dazu notwendigen Transporte
und Hilfsmittel, erforddich ist. Die graue Energie wird auch als kumulierter, nicht
erneuerbarerEnergieaufwand bezeichnet. die $4ainheit der grauen Energie ist
Kilowattstunde pro Quadratmeter und Jahr (KWh/m2Da¢. enthalteneEnergiewird

damit auf eine Flache und ei@itspannebezogen, um sie mit der Betriebsenergie
vergleichbar zu mache(EnergieSchweiz graue Energie von Neubauten, S.5)
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H Treibhausgasmissionen

Der Begriff Treibhausgasemissionen bezeichnet die kumulierten Wirkungen
verschiedenefreibhausgased0O,, Methan, Lachgas und weitere klimawirksa@ese),
welche in die Atmosphare ausgestossen welSlerwerden bezogen auf dieitsubstanz

COz und werden als aquivalent@O2-Emissionsmengékg CO»-eg) ausgedriickt, die
denselben Treibhauseffekt wie die Gesamtheifldeibhausgasmissionen héEnergie

Schweiz graue Energie von Neubauten, S.6)

Il  Rechtlicher Kontext

Im folgenden Kapitel soltusamnengefassbetrachtewverden wie der Untergrund und
im spezifisckender privatdJntergrundjn der gultigenGesetzgebung behandelt windd
welche Eigentumsbeschréankungdabei einen Einfluss auf die bauliche Dichte im
privaten Untergrund haben.

Die Arbeit richtet sich arFachleute aus der Baubrancheelche sicheinen Uberblick
uber die Thematikerschaffen wollen und erhebt nicht den Ansprdeim formellen

Anforderungen einguristischa Arbeit gerecht zu werden

Es gibt kein einzelnes Gesetz, das sith Speziellen mit dem Untergrund befasst
(Bundesrat 2014: 5pie Zustandigkeiten sind zwischen Bund, Kantonen und Gemeinden
aufgeteilt Im Nachfolgenden wird veusht die wichtigsten Erlassebetreffend
Untergrund ad den drei Staatebenen aufzuzeigen.Im Zusammenhang mit de
Fallstudien liegt der Fokus akéntonaler undkommunaler Ebene adkr Rechtslage im
Kanton und der Stadt Zrich.

Il Bundesrecht:

Bundesverfassung

In der Bundesverfassung sind kespezifisclen, sichauf den Untergrund beziehemde
Artikel verankert. Die Eigentumsgarantie (Art.26 BV) und die Raumplanung (Art.75 BV)
kommen aber Ubergeordnet zur Anwendung und werden im Folgenden genauer

betrachtet.
Raumplanungsgesetz Raumplanungsverornung

Abwohl im Raumplanungsrecht nicht von der Nutzung des «Raumes», sondern von der
Nutzung des «Bodens» die Rede ist, gelangt das Raumplanungsgesetz (RPG) nach
herrschender Meinung auch auf den Untergrund zur Anwené@Abegg & Dorig,

2018, S7)
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Um dieZugehorigkeit des Untergrunds ins Aufgabengebiet der Raumplanufegtigen
soll in dernachsten Teilrevision des RR@ler Artikel 3 mitfolgenden Absatzerganzt

werden:

Aie Nutzungen des Untergrundes, insbesondere die Nutzungen von Grundwasser,
Rohstoffen, Energien sowie von baulich nutzbaren Raumen sind friihzeitig aufeinander
sowie auf die oberirdischen Nutzungen und Planungen abzustirhif@enh.3 Abs. 5

Vernehmlassungsentwuzfir Revision des Raumplanungsgesetzes vom 22. Junj 2017

Diese Massnahnoll der bisherigen Tendenz entgegenwirken, dass im Untergrund das
«first come, first served» Prinzip zur Anwendung kombei demdigjenige de ihr
Vorhaben als erstesimsetzt ohre Ricksicht auf andere Uber die Nutzung des
Untergrunds verfugedarf. Der raumplanerisché&rundsatz der Siedlungsentwicklung
nach Innen verstarkten Druck auf die Nutzung des Untergrundes im Allgemeinen und
die Umweltsrategie 2050 mit ihrem Fokwsif die Nutzung der Erdwarme.B. in Form

von Erdwarmesondeverscharft die Problematior allemin tieferen Lagerzusatzlich

so dass eine konsequente undchvollziehbare Koordinatiomller unterirdische

Nutzungenn Zukunft immer wichtiger sein wird.

Raumplanerischdntscheide muissestets auf der Basis eindnteressensabwagung
begriindet sein Konkurrierende Nutzungsinteressen odd#n Nutzungsintegssen
entgegenstehend8chutzinteressenmiissen gegeneinander abggen werdenim
privaten  Untergrund  kdnnen beispielsweise dem Nutzungsinteresse des
Grundeigentimers an unterirdischem Bauvolumeter anderem di§chutzinteressen

der Archéologie odediejenigenunterirdischer Gewasser entgegenstehen.
Sachplanung

Verschiedene Sachplaned Konzeptales Bundebeinhalten Aussagen zu Nutzungen
des UntergrundsDie Gesetzgebungskompetenz des Bundes beschrankt sich dabei auf
Ubergeordnete Planungsgebietge Infrastruktur, Militar oder Kernkraftund die
Auswirkungen dieser Instrumente betreffen nur im Aasmefall den privaten

Untergrund.

Sachplane, Richtplane und Nutzungspldne mussen aufeinander abgestimmt werden und
durfen sich nichwidersprechen(Art. 2 Abs. 3 RPV)
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Auf die Richt und im speziellen die grundeigemérverbindlichen Nutzungsplane,
welche einen direkten Einfluss auf die bauliche Nutzung des privaten Untergrunds haben
wird in denKapitelndes kantonalen bzw. kommunalen Re@htgjegangen.

Zivilgesetzbuch(ZGB)

Im Untergrund kodnnen vieRessourcen unterschieden werden: Raum, Grundwasser,
mineralische Rohstoffe und ErdwéarniBundesamt fir Raumentwicklung, Bericht der

Arbeitsgruppe Raumplanung im Untergrund, 5. 5

Werden durchdie Nutzung des Untergrunds mehrere Ressoutaegiert,so falt die
Regulierung der Nutzung in jen@&ereich,der am starkstebetroffen ist Wird z.B. ein
Kellergeschoss gebauwird durch den Aushub und deA\btransportdesMaterialsdie
RessourceAnineralischeRohstoffe® ebenfalls, wenn auch nur untergeordrangiert.
Die primar beanspruchte Nutzuisg in diesenBeispiel,analogdervorliegenderArbeit,
derunterirdische RaumnDie Regulierung der Nutzung des unterirdischen Raumssaoll

genauer beleuchtet werden

Das Eigentum an einer Sache verschafft dem Grundeigentimer gemass Art. 641 Abs. 1
ZGB das Recht, die Sache zu nutzen. Da das Eigentum an einer Liegenschaft nicht nur
die Bodenflache («Parzelle») erfasst, sondern sich gemass Art. 667 Abs. 1 ZGB auch in
den Luftraum und den Untergrund erstreckt, ist der Grundeigentimer berechtigt, den
Raum senkrecht Uber und unter seiner Parzelle zu nutzen. So hat der Grundeigentiimer
das Recht zur baulichen Nutzung des Untergrunds, etwa in dem er dort Fundamente,
Kellergeschese oder eine Tiefgarage erstéhtirlimannEnder, S. 1050)

Die Grenzen tesesNutzungsrechtsind dabei wie folgt geregelt:

Seitlich: Bis zurParzellengrenzelles wassich senkrecht unterhaltder im Grundbuch

eingetragenen Parzelhefindet darf vom Grundeigentiimer genutzt werden.

Nach untenMassgéend ist dausibungsinteressem NutzungsrechDas vertikale
Grundeigentunmreichtdahernicht bis zum Erdmittelpunkt, sondenair so weit, als ein
schutzwurdiges Interesse an derstibung des Nutzungsrechts bestebtas Eigentum

an Grund und Boden erstreckt sich nach oben und unten auf den Luftraum und das
Erdreich, soweit fur die Austibung des Eigentums ein Interesse be¢faht667 Abs.

1 ZGB)
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Die Voraussetzungefur die Schuzwirdigkeit des Austbungsinteressasd indesdie
technische Machbarkeitdie rechtliche Zulassigkeit(kantonales und kommunales
Planungs und Baurecht Gewasserschutzrecht, Nutzungskonfitéth und die

wahrscheinlich&eltendmachunder Nutzungsausibung iEinzelfall.

Das schutzwirdige Ausibungsinteressies Nutzungsrechts definiert die Grenze
zwischen privatem und offentlichem Untergruritie vertikale Grenzedes privaten
Eigentumsim Untergrund istdemzufolgedynamischund muss fur jeden Einzelfall

individuell beurteilt werden.

Einevereinfachte Begrenzung des Grundeigentums auf beispielsweise S@uomfliche
Nutzungen oder 400m fir private Erdwarmenutzungen wurdanzelnenKantonen
vorgeschlagen, cheiterte abereinerseits an der oben erwéhntenibergeordneten
Gesetzgeung und aderseitsaan der Komplexitatind demindividuellenCharakter vom

Untergrund und dessen Nutzungen.

«Das Eigentum an Grund und Boden erstreckt sich nach
oben und unten auf den Luftraum und das Erdreich,
Art. 667 Abs. 1ZGB: sowelt fir die Austibung des Eigentums ein Interesse

besteht.»

Nutzungsrecht, das sich aus dem Grundeigentum ergibt:
v' Nutzung des unterirdischen Raums
7.B, Errichtung eines Kellergeschosses
1) ¥ Nutzung der haufigen mineralischen Rohstoffe
Nutzungsrecht-des 2.8, Abbau von Kies

et G kieinen Grundwasserverkommen
G ndelgentlmners v Nutzung der
9 g z.B. Fassung fir Brunnen

v Nutzung der Erdwarme
2.B. Installation einer Erdwarmesonde

v

2) Die Auslbung des Nutzungsrechts bringt dem
Interesse an der Grundeigentimer einen vermégenswerten oder
Ausiibung wissenschaftlichen Nutzen.

b

Das Interesse des Grundeigentiimers ander Austibung
seiner Nutzungsrechte ist schutzwirdig, wenn folgende
drei Voraussetzungen erfullt sind:
3) 1. Ausiibung ist technisch machbar.
I utzwii 2. Austbung ist rechtlich zulassig: Die Nutzung ist
Sch rdlgke& zonenkonform und entspricht den geltenden offentlich-
rechtlichen Vorschriften, so dass sie mittels ordentlicher
Baubewilligung bewilligt werden kann.
3, Austbung erscheint in naher Zukunft wahrscheinlich.

¥

; Das Grundeigentum reicht so weit in die Tiefe, als der
Vertikale T : :

5 Grundeigentimer ein schutzwirdiges Interesse daran
I.legenschaltsgr enze hat, seine Nutzungsrechte auszuiben.

Abbildung 2:Ausdehnungles Grundeigentums in den UntergryAtbegg & Dorig, 2018, S.43)
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Hl Kantonales Recht
Richtplanung

Die Raumplanung obliegt geméss Bundesverfassung den Kantobas
Hauptngrument zur Umsetzung digs&ufgabe ist dekantonaleRichtplan.

Der kantonale Richtph zeigt in den Grundzigen auf, wie sich der Kanton rdumlich
entwickeln soll, wie die raumwirksamen Téatigkeiten in Hinblick auf die anzustrebende
Entwicklung aufeinander abgestimmt werden und in welcher zeitlichen Folge und mit

welchen Mitteln vorgeseheatj die Aufgaben zu erfillen(Art. 8 RPG)

Zentrale Funktion der Richtplanung ist die Koordination zwischen verschiedenen-Schutz
und NutzungsinteressefAbegg & Dorig, 2018, S.11)

Aorhaben mit gewichtigel s X VZLUNXQJHQ D X1 5D(XrP 8XAQs@ BRI HO W 3
bedtrfen einer Grundlage im Richtpl&eispiele fur solche Nutzungem Untergrund

sind Kiesgruben  Steinbrtiche, Deponien, Kantonsstrassentunnelind
Tiefengeothermianlagen Die bauliche Nutzungles prvaten Untergrundan sichfallt

nicht in diese Kategorie und bedarf daher keimeressensabwagurgeziglich des

dafur geeigneten Standortesy kantonalen RichtplanEine der Nutzungsordnung
entsprechendéauliche Nutzung des Untergrunds wselmehr auf jeder Bauparzelle

zulassig.

Die raumlichen Aussagen des Richtplans sind behdrdenverbindlich. Fir den einzelnen
Grundeigentimer hat der Richtplan keine direkte Wirkdimgkantonalensowie falls
vorhanden auch in regionalen Richtplanewerdenjedoch fur die Nutzungsplanung
verbindliche Zielsetzungen bezuglich der zukinftig anzustrebenden Nstizcintein
geeigneten Gebietegemacht.Diese werden in der Nutzungsplanung in Form von
Angaben zur baulichen Dichte eigentimerverbindlichfestgesetzt Zum heutigen

Zeitpunktwird dabei die bauliche Dichte im Untergruablernicht mitberticksichtigt

Bei der Erarbeitung des Richtplans mussenschiedene Inventare und Kataster mit
Bezug zum Untergrundberiicksichtigt werdenGewasserschutzkartgnach Art. 30
GSchV) Altlastenkataster (nach Art. 32¢c Abs. 2 US&jdwéarmeeignungskarteund
Erdwéarmesonddtaster (kamnales Recht) Leitungskatater (kanbnales Recht)und

Inventare zu arché&ologischen Statteanfonales Recht).



15

Kantonale Planungs und Baugesete

Ob die Ausibung eines Nutzungsrechts schutzwirdig ist, hangbenaégsfestgestellt
u.a.von der rechtlichen Zulassigkeit ab. Diese wird im Wesentlichen von den kantonalen
und kommunalen (Bau)Gesetzen und Raumplanen geregelt. Im Falle des Nutzungsrechts

bereffendRaum xauch unterirdischentsind dies:
Das Planungsund Baugesettkantonal)und die Bad und Zonenordnun(kommunal)

Diese Gesetzessammlungen erlauben es den Kantonen und Gemeinden die Nutzung des

Grundeigentums in der Flache, wie auch in der Hohe und Tiefe einzuschréanken.

Die dadurch einhergehende Beschréankung des Nutzungsrbzimsdie Abgrenzung
vom privaten zum o6ffentlichen Untergrund folgt dabei stets der Pramisse des Schutzes

eines Offentlichen InteressésB. der Raumplanung oder dem Grundwassersghutz

SolcheEigentumsbeschrankungéilden keinenEnteignungstatbestand und sind nicht
entschadigungspflichtig. Auch  Eigentumsbeschrankungen unterliegen aber den
Voraussetzungen von Art.36 BV und missen daher auf geasatzlichen Grundlage

beruhen, im 6ffentlichen Interesse liegen und verhaltnisméasisig s

Im Ausnahmefall kann eine Eigentumsbeschrankung einer formellen Enteignung
gleichgestellt werden. Dazu sind aber eine von zwei Bedingungen zu erfiilen:
besonders schwerer Eingrdtierein Sonderopferim Sinne eingdei einem hoheitlichen
Eingriff, ungleich héheren Opfersines Einzelnen im Vergleich Zanderen oder der

Allgemeinheit

Fir den Untergrund ist keine Situation ersichtlich, in welcher eine
Eigentumsbeschrankung ein Sonderopfer darstellen wWaimkgg & Dorig, 2018, S.77)

und ®langeeine Liegenschaft noch wirtschaftlich gut und sinnvoll genutzt werden kann,
erachtet das Bundesgeriduich massive Nutzungsbeschréankungen nicht als schweren
Eingriff. (BGE 123 11 481, E. 6d

Liegt eine Parzellebeispielsweisein einer Grundwasserschutzzone ,S8o sind
unterirdische Bauten nicht mdglich. Die Nutzung und Bebauung an der Erdoberflache ist
jedoch nicht davon tangiert, weshalb die Liegenschaft waekior bestimmungsgemass

und wirtschaftlich sinnvoll nutzbdoleibt.

Nachfolgend werden, mit Fokuguf die Fallstudien im empirischen Teil der Thedis

rechtlichen Rahmenbedingungen im Kanton und der Stadt Zurich genauer betrachtet:
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Planungs und Baugesetz Zirich (PBG/ZH)

Das PBG/ZH enthalt Vorschriften zur Dimension,r deage der Dichte und der
Nutzungsartvon BautenWahrend die Nutzungsart im Sinne denenkonformitat auch
fur unterirdische Bauten einzuhalten ist, gibt es zur Lage von unterirdischen Gebauden
nur vereinzelte und zur Dichte und Dimensionierung deigatb gar keine

Einschrankungen.

Vollstandig unterbzw. maximal 50cm tUber dem gewachsenen Terrain liegenuuge
gelten im PBG grundsatzlich abstandsfrei und dirfen daher bis an die Parzellengrenze
hin gebaut werdemAusnahmen bilden dabei GewéasserabstandslinieBaukhien (z.B.
Verkehrsbaulinieh

Beziglich DimensiontLange, Breite, Hohe, Geschossigkand Form+und der Dichte
sind keine Vorgaben zu unterirdischen Bautergesehen Dies ermoglicht dem
Grundeigentimer im Rahmen der Nutzungsart und der im ZGB festgehaltenen Grenzen
des privaten Eigentunmsetrachtliche Freiheiten in der Gestaltung vautn unter der

Erdoberflache.

Im Gegensatz zufgesetzlich) relativ uneingeschrénkten umdividuell geregelten
Ausdehnungder baulichen Nutzungn Untergrund, ist die vertikale Ausdehnung des
Grundeigentums nach oben hin durch NutzungseinschrankungdPlanungs und

Baugesetz klar und eindeutig geregelt.

Im Sinne einer Gegenuberstellung und kritischen Betrachtung der Regulierung
unterirdischerDichte solen im Folgenden die Mechanismen zur Beschrankung der
oberirdischen Dichte im kantonalen Baugesefenauer betrachtet werden. Im
empirischen Teil der Thesis wird die Konsequenz einer Adweg ahnlicher

Beschrankungen auf unterirdische Bauterersucht.

Im Planungs und Baugesetz des Kantons Ziirich wird Biehte einer Uberbauung
oberhalbder Erdoberflachen erster Linietber dieAnwendung vonNutzungsziffern

geregelt Folgende Nutzungsziffern sind im Gesetz aufgefihrt:

1. Ausnutzungsziffer

anrechenbar&eschossflacheanrechenbar&rundsticksflache

Anrechenbar sind alle Wohrund Arbeitsraume sowie Raume fir den dauernden

Aufenthalt. Massgebend sind nur die Flachen, die Hohe der Raume ist fur die
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Ausnitzungsziffer irrelevant. Flachen in Dach und Untergeschossen, sowie
Aussenwande und einzelne spezifische Nutzflag¢kameinschaftsrdume, Reduits etc.)
sind von derAnrechenbarkeiausgenommen. Im Sinne einer prinzipiellen Betrachtung
soll hier auf die Feinheiten de&lircherRechs bezluglichAnrechenbarkeivon Raumen

nicht detaillierteingegangen werden.

2. Baumassenziffer

Bauvolumen (rf) (ibermassgebendem Terrdianrechenbar&rundstiicksflach

Im Gegensatz zur Ausnutzungsziffer bericksichtigt die Baumassenziffer nur das
oberirdisch gebaute Volumen, nicht aber wieviel Flache verbautAwah hier kommen

diverse Zd und Abschlage zum Einsatz. Im Grundgedanken entspricht die
Baumassenziffer vonllan Nutzungsziffern am ehesten der optisch wahrnehmbaren

Dichte einer Uberbauung.

3. Uberbauungsziffer

anrechenbar&ebaudeflachednrechenbar&rundstiicksflache

Die Uberbauungsziffesetzt einMaximalmass fiir den geometrischen Fussabdeimis
Gebaudes im Verhaltnis zu dessen GrundstuckA¢stussabdruck gilt dieeskrechte
Projektiondergrossta oberirdische Gebaudeflach&lberbauungsziffern sind bezuglich

Dichte lediglich im Zusammenhang mit einer Hohenangabe aussagekraftig.

4. Grunflachenziffer

anrechenbar&riinflache/ anrechenbar&rundstiicksflache

Als anrechenbare Griunflache geltgeméass PBG 25%hatirliche und bepflanzte
Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind undctiieals Abstellflachen
dienen.In Bezug aufstadtklimatische Uberlegungen wie Begrinung und Versickerung
sind die Uberbauungs und die Grinflachenziffer derAusniitzungs oder
Baumassenziffer vorzuziehen, da bei diesen auch féichendeckende Uberbauung
theoretischmdglich ware. Sinnvoll ist daher beispielsweise eif®@mbination aus
Ausnitzungs und Grunflacheziffer bzw. Uberbauungsziffenvie sie inder Zurcher

Bau und Zonenordnungnter anderenm Wohnzonerzur Anwendung kommt.
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Brutto- Ausniitzungsziffer Baumassenziffer Vollgeschosse
Ausniitzungsziffer PBG (m*/m?) (Annahme)
(%) (%)
25-35 15-20 0.9-1.3 1
35-45 20-25 1.2-1.7 1
40-50 25-35 1.2-1.9 2
50-65 35-45 1.7-2.4 2
60-75 45-55 2.0-2.8 3
75-85 55-65 25-3.2 3
80-95 65-75 2.7-3.6 4
95-105 75-85 3.2-4.0 4
100-115 85-95 3.4-4.4 5
115-125 95-105 3.9-4.8 5
120-135 105-115 43-5.2 6
135-145 115-125 4.6-5.5 6
140-155 125-135 49-5.9 7
>155 >135 >53 =7

Tabelle3: Umrechnungshilfe Nutzungsziffefheitfaden Dichtevorgaben umsetzé&h?)

Erganzend zu den Nutzungsdichten kann die bauliche Dichte3@ieirudeabmessungen

und Grenzabstande beeinflusst werden.

Um den Anforderungen einerklimaangepasstenSiedlungsentwicklung gerecht zu
werden ist eine Teilevision desPlanungs und Baugesetzeses Kantons Zurich
vorgesehenDarin enthalten sind zwei Vorschlager #rganzung bzw. Eveiterung der

Nutzungsziffern welche einen direkten Einfluss auf dieteirdischeBebauungsdichte

hatten

Ein Regelungsvorschlag sieht vor, dass zusatzlich zu den bestehenden Nutzungsziffern
eine eigenstandige  Unterbauungsziffer eingefuhrt wirder alternative
Regelungsvorschlag ermdglicht den Gemeinden, die Anrechnung vemnbaunien
Flachen an die Grunflachenziffer einzuschrank@BG-Revision Klimaangepasste
Siedlungsentwicklung S27)

Welcher derbeiden Regelungsansataeiterverfolgtwird, ist noch nicht bekannDie
PBG-Revision befindet sich zur Zeit deErarbeitung dieser Thesisn der

Vernehmlassung.
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§ 256a VE-PBG § 257 Abs. 4 VE-PBG
Keine Einschrankung Unterbauungsziffer Griinflachenziffer
der Unterbauung bspw. 60 % der anrechenbaren bspw. 1/3 der anrechenbaren

(mit Ausnahme Baulinienbereich) Grundstiicksflache darf unterbaut werden Grunflache darf unterbaut werden

Abbildung 3: Beschrankung der Unterbauung mittels Unterbauungsziffer oder Griunflache(RBi&r
5HYLVLRQ A.OLPDDQJHSDVVWH 6LHGOXQJVHQWZLFNOXQJ3 6

Hl Kommunales Recht

Nutzungsplanung

Die politischen Gemeinderrlasen nach Vorgake der kantonalen und regionalen
Richtplanung ihre Bauw und Zonenordnuren, wobei sie sich an dien den
ubergeordatenkantonalen Baugessneingeraumten Regelungskompetenzen zu halten
haben. Sie sinddementsprechendan die Instrumente, Begriffe, Messund

Berechnungsweisades kantonalen Rechts gebunden

Die Nutzungsfanung egelt die Zonenkonformitat einefober und unterirdiscn)

Nutzungund setzt di&/orgaben der Nutzungsdichten der Gbergeordnetanung um.

Sofern das Gesetz bei der Umschreibung des Zonenzwecks nichts Besonderes regelt, gilt
dieser gleichermassen flr oberirdiseima unterirdische Bauvorhaben. Der Untergrund

wird so immer von der Nutzungsplanung erfasst, alote,dass sich diese speziell um

den Untergrund kimmeitAbegg & Dorig, 2018, S.18)

Im Regelfall wird der private Untergrund im Rahmen der oberirdischen Nutzungszonen
geregelt. Oberirdische Nutzungszonen konnemwar mit unterirdischenuberlagert
werden die unterirdisch@ Nutzungszonen betrefferaber nur den o6ffentlichen
Untergrund.Nutzungsplane sind behdrdeand grundeigentiimerverbindlicind haben
somit einen direkteRinfluss auf did~rage wie weit sich das Grundeigentum in die Tiefe

erstreckt.
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Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich BZO)

In der Bau undZonenordnunglerStadtZtrich befinden sich nur wenigrtikel, welche

die Nutzung des privaten Untergra&nschranken

Art. 11a Baumschutz 1A den Baumschutzgebieten ist das Fallen von Baumen mit einem

Stammumfang von mehr als 80 cm bewilligungspflictitig.

Art. 12 Abstand gegeniber Strassen, Platzen und Weehlen Verkehrsbaulinien und
erscheint eine Festsetzung nicht notig, haben oberirdische und unterirdische Gebaude
gegenuber Strassen und Platzen einen Abstand von 6 m und gegenlber Wegen einen
Abstand von 3,5n einzuhalte

Ansonstemwerdenlediglich zonenspezifische Beschrankungemn Anteilanrechenbarer
Flachen in UntergeschossgemachtUnterirdische Bauten kdnnen sich unter Einhaltung
der Zonenkonformitaund allfalliger Baulinienin der Horizontalen Ulvenahezu die
gesamte Parzellenflache detnerundauchin der Vertikalersind mehrere unterirdische

Geschosseft moglich.
E-GNU/ZH:

Das Gesetz Ubelie Nutzung des Untergrundszw. der Entwurf éivon,regeltim Kanton

Zirich die Rechtslage im o6ffentlichen Untergrund und die damit zusammenhéangenden
Bewilligungen und Konzessionen. Interessettdabej im Zusammenhang mit der
Fragestellung dieser Arbgiein PassuG HU AGLH (UVWHOOXQJ YRQ XQWHUL
einer TiefevoQ PHKU DOV P XQG GGHUMHIR dl&NU2HpdIs
konzessionspflichtigdefiniert. Im Umkehrschluss dieser Definition galte der private
Untergrundin Bezug auf die raumliche Nutzung nur bis in die Tiefe von 50m. Ob dies

mit derdynamischen Definitioder vertikalen Grenzees Grundeigentums gemass ZGB

644 vereinbar istdarf bezweifelt werden. Trotzdem gibt es eWfmrstellung Uber die
GrossenordnungesvorgeschlageneRaums, welcher der privatrechtlichen Nutzwog

unterirdischem Raurnugeordnet wrden kann.

B  Okologischer Kontext

Die Bautatigkeitm Untergrundbeeinflusst den Klimawandel in doppelter Art und Weise.
Einerseits verursacht das Aushebemd Abtransportieren von Bodenmaterial hohe
Mengen an Treibausgasen whel firBodenplatten und AussenwanblenotigteBeton
beinhaltet viel graue Energiddndererseits hakein grossflachigedJnterbauen von

Parzellen negative Auswirkungen auf das Stadtklima, welohZssammenhang mit der
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Reaktiorsfahigkeit auf die zunehmende Warmebelastung von immer @miss

Bedeutungvird.

Bl Treibhausgasemissionen und graue Energie

Ziel eines klimaoptimierte Bauens muss eine moglichst vollstandige Reduktion des
COpx-Ausstosses sein. Nachdem der Fokus in den vergangenen Jahren auf das Einsparen
von Betriebsenergie durch besseres Dammen dasl Verwenden ichtfossile
Energietrager gelegen hat, nimmt in Zukuti® Minderung des Primarenergiebedarfs
der am Bau verwendeten Matergdieine immer wichtigere Rolle ein bilanzierten
Neubauten konnte nachgewiesen werden, das$0%0 der gebaudebezogenen
Treibhausgasemissionen auf die graue Energie in den Bauskofféckzufiihren sind.
(Espazium x=Netto-Null, 2022, S11). Der Betonanteiiederum verursach40% der
gesamten grauen Energie eideschschnittlicheiisebaudesDa in den Untergeschossen
Uberdurchschnittlichviel Beton verbaut wirdund dieser auch nicht einfach zu
substituieren istjst das Einsparpotential an grauer Enerdigch Minimierung der

unterirdischen Flachesntsprechentoch.

Als vordergriindiges Mittel zur Verringerung der grauen Energiad
Treibausgasemission@munterirdischerBauwerken gelten die Prinzipien der Suffizienz
und Effizienz. Das Verringern des unterirdischen Flachenverbrauchs pro Kopf und eine

madglichst platzsparende Anordnung der untiisith angeordneten Nutzungen.

Die aus klimatischer Sicht sinnvolleMinimierung untenidischen (und auch
oberirdischer Bauten steht in einem gewissen Widerspragin raumplanerischen Ziel

der Innenverdichtung. Hier gilt es im Sinne einer Interessenabwagung je nach Lage
sinnvolle Kompromisslésungen zu erarbeiten. Aufgrdecerhéhtergrauen Energie und
Treibhausgasemissiondoeim Bau unterirdischer Raumevare aus klimatischer Sicht

eine Erh6hung oberirdischer Dichte zugunsten einer Verringerung unterirdischer

allerdingserstrebenswert.

HEl Stadtklima

Neben der Optimierung de Energiebilanz von Neubauten im Sinne einer
Ursachenbekampfung des Klimawandels soliereits heutélittel zur Minderung der
Folgen des Klimawandels eingesetzt werdeus stadtklimatischer Sicht sind dies die
Forderung von natirlichen Kaltluftstromen, ed Biodiversitat, eines naturlichen

Wasserkreislaufs und einer erhdhten Begrinung des Siedlungsgdéhieth das
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konsequent®&msetzerdieser Mittel soll die Siedlungsentwicklung nach Innen nicht nur

eine hoher®ichte,sondern auch eine hohere Lebensqualitat ermoglichen.

Eine besondere Bedeutung bei der Verminderung der Hitzebelastung kommt Baumen zu.
Einerseits werfen sie Schatten auf Bauten und Flachen, andererseits verdunstet Uber ihre
Blatter viel Wasser Beides wikt kihlend. (RPG5HYLVLRQ A.OLPDDQJHSI

Siedlungsentwicklung)

Um die Anzahl grosskroniger Baume zu erhghstnim Kanton Zuricheine gesetzliche
Beschrankung der Unterbaubarkeit von Parzellen in Vorbereitung. Die Beschréankung hat
zudem einenpositiven Effekt auf den Wasserhaushalt i8iedlungsgebietda eine
naturliche Versickerung unterstutzt wird, welohederum einempositiven Kuhleffekt

auf die Umgebung hatdie Infrastruktur schont und die Auswirkungen von
Starkregenereignisseschmalert Aus staltklimatischer Sicht ware inultimativer
Konsequenz das Beschrédnken der Unterbauung einer Parzelle auf den oberirdischen
Footprintanzustreben

3. Empirische Untersuchung
Il  Objektanalyse

Hll Forschungsdesign Objektanalyse

Um auf diebeidenForschungsfrageder tatsachlich umgesetztdraulichen Dichte im
privaten Untergrund und denGrossenverhaltnisler oberirdischerzur unterirdischen
Baumasse Antworten zu finden,wird im nachfolgenden Kapitelanhand von
Flachenausziigen von Objekten ausSkadt Zurich eine Ubersicht tber die Bandbreite

der vorgefundeneunterirdischerbaulichen Dichtemgegeben.

Bei denfunf analysierten Objekten handelt es sich um Wohnbauten unterschiedlicher
Grosse. Angefangen beim Einfamilienhaus mit  Einliegerwohnunigher
Mehrfamilienhduser mit und ohne Tiefgaradpes hin zu einer Arealliberbauung und
einem Objekt mit zwei Hochhauseie Objekte sind in der Reihenfolge ih@rosse

sprich Anzahl Wohnenheiten aufgefiihrt.Ein grafischer Ubersichtsplan gibt einleiten
Auskunft Gber das Verhaltnis von Grundstickflache zu Uberbauter und unterbauter
Parzellenflache. Bereits in dieser Darstellungsweise lassen sich erhebliche Differenzen
zwischen den einzelnen Bautypologien erkeniretabellarischer Form werden dann die

massgebenden Flachen, Kennzahlen und Nutzungsziffern aufgefiihrt und miteinander
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verglichen. Zudem werden die einzelnen Nutzungen in den Untergeschossen ausgewiesen
um somit auf die Forschungsfrage b) eine Antwort finden zu kénnen und allexfetis

Poteniale zur Optimierungdes unterirdischen Flachenbedarfs aufeigu konnen

Bei der Berechnung der Nutzungsziffern wurdennssgebenden Flachen gemésa de
Grundgedanken der jeweiligen Nutzungsziffern ermittelt+ sprich samtliche
Geschossflachen fur die Ausnutzungsziffer und samtliches gebautes Volumen fur die
Baumassenziffer. Auf die kantonsspezifischen Abaiig# Regeln zur Anrechenbarkeit

wurde aus Grinden der Nachvollziehbarkeit verzichtet.

Erganzend zur grafischen Ubersichidwder Flachenund KennzahlerTabelle geht ein
kurzer Beschrielauf die wichtigsten Eigenheiten jedes Objekts ein.

Bl ErgebnisseObjektanalyse

Einfamilienhaus Albisrieden

Griin: Grundstticksflache

Rot: Uber und unterbautelBche

Orange: Nuiiberbaute Flache

(Violett: Nur unterbaute Flache)

Abbildung4: SchemdJber/ UnterbauundEFH Albisrieden

EFH mit Einliegerwohnungt4 Ober / 1 Untergeschoss

Das Einfamilienhaus weist typischerweise eine geringe oberirdische Dichte auf. Aber
auch die huliche Dichtem Untergrundst vergleichsweise niedrig. Dies ist auf mehrere
Tatsachen zurlckzufihrerDas Objekt wurde in einer Zone gebaut in der drei
Obergeschosse und ein Dachgeschoss moglichisdieloberirdische Baumasse verteilt
sich dadurch auf fur Einfamilienh&user untypisch viele Geselwssder Footprint wird
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entsprechend kleiner. Zusatzlich wurde nidér ganze oberirdische Footprint unterbaut
und es befinden sich keine Parkplatzen Untergeschoss. Die Nutzungen im
Untergeschoss scheinbawusstaufs Notigste reduziert worden zu sein.

Diese Effekte fihren kumulativ dazu, dass das Objekt im Vergldieh tiefste
unterirdische bauliche Dichte aufwei&uchderFlachenverbrauch pro Wohnungseinheit
und das Verhaltnis unterirdischer Baumassegesamten Baumasse liegt im Bereich der

sparsamstehier analysierten Objekte.

Flachen

Grundsticksflache Geschossflache Gebaudevolumen
oberirdisch unterirdisch oberirdisch unterirdisch

443 m2 266 m2 64 m2 760 m3 218 m3
Kennzahlen
GF oi / Wng GF ui/ Wng GF ui/ GF oi GF ui / GF tot GV ui/ GV tot
133.0 m2 32.0 m2 24% 19% 22%

Dichte Projekt Durchschnitt Abweichung

Ausnutzung GF oi/ GSF 0.60 1.73 -1.13
GF ui/ GSF 0.14 0.54 -0.40

Baumasse GV oi/ GSF 1.72 5.06 -3.35
GV ui/ GSF 0.49 1.92 -1.43

Uberbauung Footprint oi / GSF 0.22 0.29 -0.06
Footprint ui / GSF 0.14 0.54 -0.40

Nutzungen total prozentual pro Wng. PP ui / Wng

Keller 20 m2 31.25% 10.0 0.00

Technik 18 m2 28.13% 9.0

Erschliessung 14 m2 21.88% 7.0

Waschen 12 m2 18.75% 6.0

Tabelle4: Flachenausziige und Kennzahlen EFH Albisrieden
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Mehrfamilienhaus Freihofstrasse

Griin: Grundstiicksflache / Rot: Ubaind unterbaute Flache / (Orange: Nur (iberbaute Flagtieett: Nur unterbaute Flache

| 75003

75004 | w

Freihofstrasse

Abbildung5: SchemaJber-/ UnterbauungviFH Freihofstrasse

MFH in Regelbauweiset5 Ober / 2 Untergeschosse ohfigefgarage+33 Wohnungen

Das Mehrfamilienhaus weist bei einer vergleichsweise hohen oberirdischen
Baumassentffer und Ausritzungsziffer eine der niedrigsten unterirdischen baulichen
Dichten auf. Dies ist hauptsachlich auf den Entscheid zurlckzufihren, keine
unterirdischen Autoabstellplatze zu realisierBrotz Verzicht auf eine Tiefgarage liegen

der wnter undoberirdische Footprint im Durchknitt bzw. leicht ber dem Durchschnitt

der analysierten Objekt®ies ist Zeugnis der generell hohen zulassigen Dichte in der
vorliegenden Bauzone, welche in der Regelbauweise nur mit entsprechend grossem

Fussabdruck des Gebaudes erreicht werden kann.

Beiden Nutzungen in den Untergeschossen falltdagsdie Kellerflachen pro Wohnung
grosszigig bemessen sind, was zumrettez iberdurchschnittlicigrossen Kellerabteile

und zum anderen einer nicht optimal effizienten Erschliessung dgesaifeschuldeist.
Ausserdem wurde die Mehrheit der geforderten Veloabstellplatze in den Untergeschossen
angeordnet, was den positiven Effekt désrzichts auf eine Tiefgarage beziglich

Flachenefiizienz in derUntergeschossegtwas schmalert.
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Der Gesamtflachenbedarfrfianterirdische Nutzungen pro Wohneinheit liegt mit 28.6
Quadratmetern trotzdem an unterster Stelle aller analysierten Objekte datastus
Sicht derSuffizienzhervorzuheben

Flachen

Grundstucksflache Geschossflache Gebaudevolumen
oberirdisch unterirdisch oberirdisch unterirdisch

1807 m2 3927 m2 944 m2 11126 m3 2918 m3
Kennzahlen
GF oi / Wng GF ui/ Wng GF ui/ GF oi GF ui/ GF tot GV ui/ GV tot
119.0 m2 28.6 m2 24% 19% 21%

Dichte Projekt Durchschnitt Abweichung

Ausnutzung GF oi / GSF 2.17 1.73 0.45
GF ui/ GSF 0.52 0.54 -0.02

Baumasse GV oi/ GSF 6.16 5.06 1.09
GV ui/ GSF 1.61 1.92 -0.31

Uberbauung Footprint oi / GSF 0.40 0.29 0.11
Footprint ui / GSF 0.52 0.54 -0.02

Nutzungen total prozentual pro Wng. PP ui / Wng

Keller 484 m2 51.27% 14.7 0

Velo 167 m2 17.69% 5.1

Erschliessung 137 m2 14.51% 4.2

Waschen 88 m2 9.32% 2.7

Technik 68 m2 7.20% 2.1

Tabelle5: Flachenausziige und Kennzahlen MFH Freihofstrasse
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Mehrfamilienh auser Grabenwies

Griin: Grundstiicksflache / Rot: Ubaind unterbaute Flache / Orange: Nur (iberbaute Flache / Violett: Nur unterbaute Flache

Abbildung6: SchemdJber/ Unterbauung MFHGrabenwies

MFH in Regelbauweise4 Ober / 1 Untergeschoss miliefgarage+50 Wohnungen

Verglichen mit demvorgangigen RPojekt handelt es sich bei den Mehrfamilienhéanser
Grabenwiesum konventionelle Wohnhauser mit Tiefgarage in eineokér bebauten,
vorstadtischen QuartieDas analysierte Objekt steht dadurch exemplarisch fir eine

Vielzahl solcher Bautypologien in der ganzen Schweiz.

Trotz der fur Mehrfamilienhduser eher tiefen oberirdischen baulichen Diiggen die

Werte der unterdischen baulichen Dichte im Mittelfeld. Dieser Umstamst
hauptséachlichauf die realisierte Tiefgaragezuriickzufihren Die Anzahl gebauter
Tiefgaragenplatze pro Wohnung liegt dabei mit 0.74 zwar am unteren Rand der in der
Ziurcher Parkplatzverordnung vgesehenen Bandbreite, die einseitige Anordnung der
Parkflachen fuhrt aber zu einem grossen Anteil Verkehrsflache pro Parkplatz und daher
zu einem unterirdischen Flachenbedarf pM/ohneinheif welcher mit knapp 55
Quadratmetern den hochsten Wert aller ®igiesinnimmt. Dementsprechegeéstalten

sich auch die Verhaltnisskerunterirdischa zu oberirdische Baumasse: Ein Drittel der
realisierten Baumass®findet sichunter der Erdoberflache.
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Eine weitere Ausbreitung des Untergeschosses wird durch zwei bestehende, grosskronige
Baume verhindert, deren Wurzelbereich geschitzt und daher nicht unterbaut werden
durfte.

Flachen

Grundstucksflache Geschossflache Gebéaudevolumen
oberirdisch unterirdisch oberirdisch unterirdisch

4516 m2 5752 m2 2730 m2 16797 m3 8736 m3
Kennzahlen
GF oi / Wng GF ui/ Wng GF ui/ GF oi GF ui/ GF tot GV ui/ GV tot
115.0 m2 54.6 m2 47% 32% 34%

Dichte Projekt Durchschnitt Abweichung

Ausnutzung GF oi/ GSF 1.27 1.73 -0.45
GF ui/ GSF 0.60 0.54 0.06

Baumasse GV oi/ GSF 3.72 5.06 -1.34
GV ui/ GSF 1.93 1.92 0.01

Uberbauung Footprint oi / GSF 0.34 0.29 0.05
Footprint ui /| GSF 0.60 0.54 0.06

Nutzungen total prozentual pro Wng. PP ui / Wng

Tiefgarage 1360 m2 49.82% 27.2 0.74

Keller 541 m2 19.82% 10.8

Erschliessung 281 m2 10.29% 5.6

Technik 240 m2 8.79% 4.8

Veloraum 129 m2 4.73% 2.6

Waschen 115 m2 4.21% 2.3

Hobbyraum 64 m2 2.34% 1.3

Tabelle6: Flachemuszige und Kennzahlen MREBtabenwies
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Hochh&user Metropolitans

Griin: Grundstiicksflache / Rot: Ubaind unterbaute Flaché@range: Nur iiberbaute Flagheviolett: Nur unterbaute Flache
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Abbildung7: SchemaJber/ Unterbauung Mtropolitans

2 Hochhauser+20 Ober / 1 Untergeschoss niltiefgarage+212 Wohnungen

Die beidenMetropolitansHochhauseweisen flr Zirich eine sehr hohe bauliche Dichte
im oberirdischen Bereich auf. Auch die unterirdische bauliche Dichte ist die hdchste aller
analysierten Objektevahrend das Verhaltnis von unterirdischeoberirdischeDichte
sichahnlich verhalwie jenes der Mehrfamilienhduser Grawvess.

Hervorzuheben istdie Diskrepanz zwischen obeund unterirdischem Footprint.
Waéhrend das oberirdisciBauvolumen auf 20 Etagen verteilt ist, befinden sich unter der
Erdoberflache samtliche Nutzungen auf einer einzigen Etage. Zurlickzufuhren ist diese
Tatsache auf die geltenden Grundwasserschutzanforderungetieundtschaftliche
Uberlegungerseitens Balbierrschaft. Die Parzelle wurde dadurch mit Ausnahme eines

bautechnisch notwendigen Randstreifens vollflachig unterbaut. 8otiese Bauzone
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zuklnftigeine Beschrankung des unterirdischen Footprints eingefihrt werden, ware eine

Anordnungdes Untergeschsse wie im vorliegenden Projekticht mehr moglich.

Flachen

Grundstucksflache Geschossflache Gebéaudevolumen
oberirdisch unterirdisch oberirdisch unterirdisch

10733 m2 29375 m2 10084 m2 89176 m3 39604 m3
Kennzahlen
GF oi/ Wng GF ui/ Wng GF ui/ GF oi GF ui / GF tot GV ui/ GV tot
138.6 m2 47.6 m2 34% 26% 31%

Dichte Projekt Durchschnitt Abweichung

Ausnutzung GF oi/ GSF 2.74 1.73 1.01
GF ui/ GSF 0.94 0.54 0.40

Baumasse GV oi/ GSF 8.31 5.06 3.25
GV ui/ GSF 3.69 1.92 1.77

Uberbauung Footprint oi / GSF 0.16 0.29 -0.13
Footprint ui /| GSF 0.94 0.54 0.40

Nutzungen total prozentual pro Wng. PP ui / Wng

Tiefgarage 5540 m2 54.94% 26.1 0.83

Keller 2742 m2 27.19% 12.9

Erschliessung 567 m2 5.62% 2.7

Technik 426 m2 4.22% 2.0

Hobbyraum 413 m2 4.10% 1.9

Veloraum 396 m2 3.93% 1.9

Tabelle7: Flachenausziige und KennzahMatropolitans
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Arealiiberbauung Altwiesen

Griin: Grundstiicksflache / Rot: Ubaindunterbaute Flache / Orange: Nur iiberbaute Flastaett: Nur unterbaute Flache

Abbildung8: SchemaJber/ Unterbauungirealiiberbauung Altwiesen

MFH in Arealbauweiset6-8 Ober / 1 Untergeschossit Tiefgarage+283 Wohnungen

Die Mehfamilienhduser Altwiesen sind das flachenmassig grosste Objekt der
analysierten Gruppe und erstrecken sich Uber zwei Parzellen, welche von einer
offentlichen Strassgoneinandemgetrennt sind. Da die Strasse auch unterirdisch nicht

unterbaut werden darjnd zwei separate Tiefgaragen realisiert worden.

Das Verhaltnis der unterirdischen zen total gebauten Flachen sowie diezahl
unterirdischer Flachen pro Wohnung befinden stobtz Grosse und verhatnismassig
hoherDichte der Uberbauungn unteren $ektrum. Dies ist der effizienten Anordnung

der Nutzungen im Untergeschoss zuzuschreiben. Trotz &hnlich hoher Anzahl Parkplatze
pro Wohnung wiesie die Mehrfamilienhauser Grabenwiesusweisen, werden
beispielsweisaicht anndhernd so viele Quadratmeter pro Wohnungi&@iiTiefgarage
benotigt.Auf das Unterbauen gewisser oberirdischer Gebaudeberewikrbe dazu die

orangen Flachen iobiger Abbildung+wurde sogar ganz verzichtet.

Ahnlich markant wie in allerPrgekten mit Tiefgarage isfedochdie Dominarz des
Flachenverbrauchs dersiglbn. Uber 50 Prozent aller unterirdischen Flachen werden
zum Parkieren verwendet. Zusammen mit den Kellerflachen machen sie bereits 80
Prozent des unterirdischen Flachenbedarfs Méchte man die bauliche Dichte im
Untergrund verringern, hatte man bei diesen beiden Nutzungen also den effektivsten
Hebel dazu.
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Flachen

Grundstiicksflache Geschossflache Gebaudevolumen
oberirdisch unterirdisch oberirdisch unterirdisch

18381 m2 33969 m2 9319 m2 99505 m3 34480 m3
Kennzahlen
GF oi / Wng GF ui / Wng GF ui/ GF oi GF ui/ GF tot GV ui/ GV tot
120.0 m2 32.9 m2 27% 22% 26%

Dichte Projekt Durchschnitt Abweichung

Ausnutzung GF oi/ GSF 1.85 1.73 0.12
GF ui/ GSF 0.51 0.54 -0.04

Baumasse GV oi/ GSF 5.41 5.06 0.35
GV ui/ GSF 1.88 1.92 -0.05

Uberbauung Footprint oi / GSF 0.32 0.29 0.03
Footprint ui / GSF 0.51 0.54 -0.04

Nutzungen total prozentual pro Wng. PP ui / Wng

Tiefgarage 4975 m2 53.39% 17.6 0.69

Keller 2474 m2 26.55% 8.7

Technik 1072 m2 11.50% 3.8

Erschliessung 532 m2 5.71% 1.9

Waschen 266 m2 2.85% 0.9

Tabelle8: Flachenausziige und Kennzahksealiberbauung Altwiesen

Hl  Experteninterviews

IHl ForschungsdesigrExperteninterviews

Fur den zweiten Teil der empirischen Analyse wurden drei Experteninterviews
durchgefuhrt. Ziel der Interviews war es niditgemeingultige Aussagen zum Bauen im
privaten Untergrund zu ermitteln,orsdern die Bandbreite der Meinungen und

Erfahrungen von Akteuren aus der Praxis zu sammeln und einander gegenuberzustellen.
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Die Interviews wurden personlich oder per Videocall mit folgenden Fachexperten

durchgefuhrt:

- Judith Rutsche
Abteilungsleiterin Raum, Mobilitdt und Nachhaltigkeit bei Gruner Schweiz AG,
Vizeprasidentin des Fachkreises Raumplanung im Untergrund (FRU) und
Vorstandsmitglied Netzwerk Nachhaltiges Bauen Schweiz (NNBS)

- Gregory Gramiger
Promovierter Architektund Raummner im Amt fir Raumentwicklung des
Kantons Zirich

- Leiter Immobilien einesnstitutionellen Investar
(auf Wunsch des Interviewpartners wurde eine anonymisierte Bezeichnung

verwendet)

Zur Vorbereitung wurde ein in vier Themenbldcken gegliederter Interviewleitfaden
erstellt (Anhang 2), entlang welchem die Gesprache gefuhrt wurden. Die getétigten
Tonbandaufnahmen wurden im Anschluss stichwortartig transkribiert und spater in
verschriftlichter Form den jeweiligen Fragen zugeordnet und den Fachexperten zur
Durchsicht zugestellt. Eine Zusammenfassung der drei Experteninterviews findet sich

im nachfolgenden Kapitel.

In der Schlussbetrachtung (Kapitel 4) werden die Ubergeordneten Erkennaisisimna
Experteninterviews mit den vorhergehenden Kapiteln in Zusammenhang gebracht und

mit eigenen Uberlegungen erganzt.

HEl ErgebnisseExperteninterviews
Nachfolgend werden die relevantesten Antworten aus den Experteninterviews zu den
jeweiligen Fragen zusanengefasst. Die vollstédndigen Transkriptionen sind im Anhang
der Arbeit einsehbar.
Themenbldcke:

A) Rechtlicher Kontext

B) Dichtevorgaben / Raumplanung

C) Nutzungen im Untergrund (Fokus Wohnungsbau)

D) Individuelle Fragen an Experten
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Fachexperten:

- Judith Rutsche (JR)
- Gregory Gramiger (GG)
- Leiter Immobilien eines institutionelldnvestors(LI)

Auswahl Antworten gemass Interviewleitfaden:

A.1  Stand heute ist die Dichte unterirdischer Bauten im Gegensatz zur oberirdischen
Dichte kaumreglementiert. Wie stehen Sie dieser Tatsache gegenuber? Gibt es

Handlungsbedarf in Richtung Reglementierung von unterirdischen Bauten?

(JR) «Hier ist eine Unterscheidung zwischen privater und 6ffentlicher Nutzung wichtig.
Bei der offentlichen Nutzung wamine starkere Koordination beispielsweise in Form
eines Richtplans sinnvoll. Dieser hatte dann indirekt auch einen Einfluss auf die privaten
Grundstuicke. Eine solche Koordination, welche zu den Hauptaufgaben der Raumplanung
gehort, wirde dem heutigen Paip des «First come, first served» entgegenwirken. Ein
Ubergeordnetes Regelwerk ware auch der Effizienz und Planungssicherheit im

Untergrund zutraglich.»

(GG) «Viele Gesetze zielten bisher auf die oberirdische Erscheinung von Bauten bzw.
die Nutzbarkeit obrirdischer Flachen ab. Unterirdische Bauten tangierten lange das
Offentliche Interesse nicht und waren daher von Nutzungseinschrankungen weitgehend
befreit. Heute geht die Tendenz zu immer grdosseren unterirdischen Bauten und das
offentliche Interesse dama steigt entsprechend. Die Voraussetzung fir ein
Eigentumsbeschréankung in Form einer gesetzlichen Reglementierung des Untergrunds

ist also je langer je mehr gegeben.

Beziglich offentlichen Interesses hat die Stadt Zidrich beispielsweise in einer
Untersuchug festgestellt, dass auf privaten Grundsticken jahrlich 1 Prozent der
bestehenden Baume verloren geht. In 50 Jahren sind das rund die Halfte der Baume. Uber
die Jahre kann sich dadurch das 6ffentliche Erscheinungsbild eines Quartiers wesentlich
verandernNeben der asthetischen Auswirkung sind dabei auch die klimatischen und

Okologischen Effekte zu bertcksichtigen.»

(LI) «Bezuglich gesetzlicher Reglementierung sollte auch im Untergrund die Flexibilitat
fur individuellen Handlungsspielraum gegeben sein. tgeschosse werden generell nur
gebaut, falls sie wirklich benétigt werden, da sie immer mit hohen Kosten verbunden sind

und gleichzeitig nicht die ertragsreichsten Flachen beherbergen. Trotzdem kann es
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interessant sejrgewisse Nutzungen im Untergrund aominen, wenn dadurch mehr
Platz fur ertragsreichere Flachen in Eoder Obergeschossen frei werden. Generell gilt

darum bezuglich gesetzlicher Regulation: Weniger ist mehr.

A.2 Im Kanton ZH soll das Planungsnd Baugesetz im Rahmen einer Revision zur
klimaangepassten Siedlungsentwicklung um eine unterirdische Nutzungsziffer
erganzt werden, welche den Grad der Unterbaubarkeit einer Parzelle einschranken

soll. Was halten Sie vonrer solchen neuen Nutzungsziffer?

(LI) «Gerade bezuglich Anpassungen an bereits erstellte Strukturen oder zukinftige
Abparzellierungen und dergleichen sind solche zunehmend starren Reglementierungen
hinderlich.

Das Ziel einer ausreichenden Durchgrinueg®tadte sollte Uber die bereits existierende
Grunflachenziffer gesichert werden kénnen. Baume konnen im Extremfall auch in

genugend grossen Trogen gepflanzt werden.»

(GG) «Uns ist bewusst, dass neben dem o6ffentlichen Interesse an einer klimaangepassten
Bauweise auch das private Interesse an unterirdisch angeordneten Flachen wie Keller,
Tiefgaragen oder Technikrdumen besteht. Viele dieser Nutzungen waren oberirdisch
nicht sinnvoller untergebracht. Hier ist es wichtig eine Interessensabwagung

vorzunehmen.

Ziel eines eingeschrankten unterirdischen Footprints sollte es auch nighpraeite
Investoren dazu zu verleiterusétzliche Untergeschosse zu generieren, um die nétigen

Flachen darin unterbringen zu konnen. Das ist weder 6konomisch noch 6kobogisch.

(JR) <Schwierigkeit einer solchen neuen Gesetzgebung ist oft die fallbezogene
Anwendung. Aus Sicht der Begrinung und Retention ist die Absicht zwar
nachvollziehbar, ob das Mittel einer weiteren Nutzungsziffer das zielfihrendste ist, ist

aus heutiger Sichchwierig zu beantworten.

Allenfalls ware eine Formulierung «soweit anderweitig keine gleichwertige oder bessere
Losung»  hilfreich  um den Behdrdenden notwendigen Spielraum im

Bewilligungsverfahren zu ermdglichen.»
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B.1 Ein Grundsatz des Raumplanungsge=s® ist die Siedlungsentwicklung nach
Innen und das damit verbundene Verdichten bestehender Siedlungsstrukturen.
Welchen Einfluss hat diese raumplanerische Vorgabe auf die (bauliche) Dichte

des Untergrunds?

(GG) «Die Siedlungsentwicklung nach Innen vegathdie Dichteproblematik im ober

wie im unterirdischen Bereich. Die Komplexitdt nimmt zu und dadurch auch der Bedarf
an Koordination und gesetzlicher Regulierung. Die knappen Flachen mussen darum
sinnvoll und effizient genutzt werden und bis dato gémdigsungen mussen Kritisch

hinterfragt werden.»

(LI) «Durch die Reduktion der Parkplatzanzahl pro Wohnung auf stéadtischem Gebiet hat

der Druck auf die unterirdischen Flachen in den letzten Jahren eher abgenommen.

Es stellt sich generell die Frage, ob eiriteres Gesetz all diese situativen und
projektabhangigen Problemstellungen abdecken kann oder ob es nicht zielfihrender
ware, stattdessen die Kompetenz und den Ermessenspielraum der Bewilligungsbehoérden
wieder zu erhdhen, welche die Projekte individuellitteilen konnten. Der Fokus lage

dann wieder mehr auf der Qualitat des einzelnen Projekts und weniger darauf lediglich

das Rekursrisiko der Projekte zu minimieren.

(JR) «Der Druck der oberirdischen Nutzungen auf den Untergrund ist zwar da,
massgebend sih aber weiterhin die Kosten. Unterirdisches Bauen ist teurer als
oberirdisches und private Investoren sind daher zurtckhaltend bei Anordnung von

unterirdischen Nutzungen.

Die Art der Nutzungen, welche im Untergrund Uberhaupt mdglich sind, wird unter

anderen auch durch das Arbeitsgesetz und weitere Regulierungen eingeschrankt.»

B.2 In der Richt und Nutzungsplanung (BZO) werden Dichtevorgaben fir einzelne
Quartiere und Zonen gemacht. Die Dichte im Untergrund wird dabei nicht
mitberucksichtigt. Sollte dies gapasst werden? Wére eine Ubergeordnete Dichte

ohne Unterscheidung der Lage fiir sie denkbar?

(GG) «Eine Unterscheidung zwischen urtend oberirdischer Dichte ist sinnvoll, da im
oberirdischen Bereich auch stadtebauliche und nachbarschaftsrechtlicheikdreme
Verschattung zu bertcksichtigen sind. Diese waren nur schwierig zu kontrollieren, wenn

der Handlungsspielraum zwischen untand oberirdischer Anordnung massgebend
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erhoht wirde. Zudem ist nicht von der Hand zu weisen, dass die oberirdisclcbdauli

Gestaltung das o6ffentliche Interesse wesentlicher tangiert als die unterirdische.

Durch die generelle Abstraktheit der Nutzungsziffern und Abstandregeln ist es bereits
heute schwierig gestalterische Ziele zu sichern, wirden diese Vorgaben nochmals
reduziert, besteht die Gefahr, dass stadtebauliche Ideen gegeniber wirtschaftlichen
Uberlegungen noch weiter in den Hintergrund treten. Ziel sollte nicht das Umsetzen einer
abstrakten Zahl sein, sonderdas Ermdoglicheneing sinn und wertvolle

Siedlungsentwicklung.»

(JR) «Die unterirdische und oberirdische Bebauung steht in einem direkten
Zusammenhang. Die gesamtheitliche Betrachtung, gerade unter Miteinbezug neuer
Erkenntnisse, wie diejenigen des Klimawandels, ist daher begriissenswert. Ortsbauliche

und weitere qualitative Anliegen missten dabei ebenfalls miteinbezogen werden.

FUr Nutzungen wehe sinnvollerweise unterirdisch angeordnet wirden, mussten
eventuell auch noch zusatzliche Anreize geschaffen werden, um die finanziellen

Nachteile der htheren Baukosten fur private Investoren zu kompensieren.»

(LI) «Die oberirdische Hauptnutzung ist massgebend fur die Grésse der unterirdischen
Flachen. Wenn man also die oberirdische Dichte klar reguliert, ergibt sich daraus die

Grosse der unterirdischen Nutzungen.

Wirde man eine Ubergeordnete Dichte anwenden ohoelawng der Lage, stellt sich
die Frage, ob man Uberhaupt die gesamte Mehrausnutzbe Minimierung der
Untergeschosse+ oberirdisch anordnen kénnte oder ob andere Faktoren wie
Gebaudehodhe oder Geschosszahl dies verunmaoglichten.»

C.1 Welchesind fur Siedie vordergrindigeivor- oder Nachteileeiner Anordnung
von baulichen Nutzungen im Untergrund gegenitber einer oberirdischen

Anordnung?

(GG) «Gewisse Nutzungen benétigen kein Tageslicht. Im Sinne eines schonenden
Umgangs mit oberirdischen Flachen ist beicken Nutzungen eine unterirdische
Anordnung sicher sinnvoll. Dadurch kann gerade bei Parkplatzen auch der 6ffentliche

Raum entlastet werden.»

(LI) «Die unterirdischen Flachen sind meist nur den oberirdischen zudienend. Die

Anordnung im Untergeschoss istsofern von Vorteil, dass man keine wertvollen



38

oberirdischen Flachen fir solche Nebennutzungen in Anspruch nehmen muss. Je tiefer
man bauen muss umso grosser werden auch die Kosten aufgrund aufwéandiger

Baugrubenentwéasserungen und Abdichtungen.»

(JR »Nebs Verkehrs und Infrastrukturbauten werden Einkaufszentren, Sportstatten
oder Ausstellungsraume 6fters unterirdisch erstellt und profitieren daher offenbar von

einer solchen Anordnung.

Generell sollte die Denkweise, dass der Untergrund ein Restraum fiiviunsehte

Nutzungen beziehungsweise ein Fullort fir Infrastrukturen ist, Gberdacht werden.»

C.2 In den analysierten Wohnbauobjekten machen die Nutzumgdggarageund
Keller 7080% der unterirdischen Baumasse aus. Welche Konsequenzen hatte

eine Einschrankng der unterirdischen Bebauungsdichte auf diese Nutzungen?

(GG) «Die Hohe der neuen Einschrankung der Unterbaubarkeit ist von den kommunalen
Behdrden situativ zu bestimmen und soll das Anordnen unterirdischer Nutzungen nicht
verunmadglichen, sondern eifnsvolles Nebeneinander dieser Nutzungen mit einem

angemessenen Raum fur Baume erlauben.

Die bisherige Regelung mit einer Grunflachenziffer ist diesbeziglich ungenigend, da
dadurch weder ein gentigend grosser Wurzelraum gesiwhete noch die Tatsache
vermieden werden konnte, dass bei einer Sanierung unterirdischer ,Bsirtghiche

daruberliegende Baume gefallt werden mussten.»

(LI) «Wird durch eine Vorgabe des unterirdischen Footprints beispielsweise die Anzahl
Parkplatze bei Wohngentum eingeschrankt, wird irgendwann auch die Marktfahigkeit

des Produkts in Frage gestellt»

(JR) «Wegen der Wechselwirkung von untemd oberirdischen Nutzungen ist eine
einseitige Reglementierung generell problematisch. Gewisse Nutzuangele das
Parkeren xsind unterirdisch sinnvoller angeordnet als oberirdisch. Eine zusatzliche
Reglementierung, welche beispielsweise wieder vermehrt oberirdische Parkplatze zur
Folge hatte, ware kaum im Sinne der Ubergeordneten Idee einer verbesserten

Durchgrinung.»

D.1  Wie finanziell attraktiv sind unterirdisch angeordnete Nutzungen aus Sicht eines
institutionellen Anlegers? Welche wirtschaftlichen Konsequenzen hétte eine

Einschrankung der unterirdischen baulichen Dichte?
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(L) «Die unterirdischen Nutzungen bilden zwaur ca. 7 Prozent des Gesamtertrags
ohne Sie konnen aber die oberirdischen Flachen nicht richtig genutzt werdedieD.h
unterirdischen Nutzungen generieren zwar nur wenig eigene Rendite, ohne Sie ginge aber

auch viel Rendite aus den oberirdischen Nogen verloren.»

D.2 Wie ist der Stand der Revision des Plandungsl Baugesetzes im Kanton ZH

Gibt es eine Tendenz zur Wahl der neuen Nutzungsziffer?

(GG) «Eine Regelung der Unterbaubarkeit einer Parzelle via Griunflachenziffer wird
vielfach als sinnvolerachtet, da dadurch auch gewahrleistet werden kann, dass wirklich

an den fur den Baumbestand vorgesehenen Orten keine Untergeschosse gebaut wirden.
Es musste zudem keine neue Nutzungsziffer eingefuihrt werden, was aber gleichzeitig den
negativen Effekt miisich bringt, dass durch die Koppelung zweier Sachverhadier
Begriinung und der Unterbaubarkeiin einer Nutzungsziffer, die Grinflachenziffer in

ihrer Anwendung komplexer und dadurch weniger verstandlich wird. Ausserdem waére
eine Einschrankung nun iBauzonen maglich, in welchen auch eine Grinflachenziffer

vorgegeben ist.

Die eigenstandige Unterbauungsziffer ist einfacher zu verstehen. Hier besteht allerdings
noch ein gewisses, wenn auch eher theoretisches Risiko, dass unterbaute Flachen von

uberbaten losgeldst wirden, was nicht im Sinne der neuen Regelungwére.
D.3  Welche Ziele verfolgt der Fachkreis Raumplanung im Untergrund?

(JR) «Der Fachkreis Raumplanung im Untergrund (FRU) ist ein interdisziplinares
Gremium mit beratender Funktioer FRU unterstitzt Aktivitaten, welche neue
Erkenntnisse rund um die Raumplanung im Untergrund begunstigen und erwartet durch
die Vernetzung der Akteure Mehrwert@el ist es die Koordination der Planung im
Untergrund und das Bewusstsein fir die ProblematikenUtgergrunds sowie die
Wechselwirkung der obeund unterirdischen Planung zu férdern.

Beitrage zur Thematik finden in Form von Austausch mit den Behorden, Veranstaltungen

und Workshops sowie Stellungnahmen zu aktuellen Vorstossen statt.»
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4. Schlussbetrachung

Bl  Antworten auf Forschungsfragen

a) Was ist die rechtliche Basis zum Bauen im privaten Untergrund?

Auf diese Frage wurde in den Kapiteln zum rechtlichen Kontext ausfuhrlich Stellung
genommenObwohl kein eigenes Gesegxistiert welches sich ausschliesslich mit dem
Untergrund, sei es der private oder offentliche @ailon, auseinandersetzt, sind doch
au allen Ebenen der Rechtsordnun@esetzesartikel zu spezifischen, den Untergrund

betreffenden Fragestellungen vorhanden.

Die Reglementierung ist aber weit wenigeisfihrlichals fir bauliche Eingriffe an der
Oberflache. Mitder erlebbame Zunahme arDichte im Untergrundnimmt auchdas
Offentliche Interesse und daraus resultierelad Bestrebenach ebenfalls zunehmender
Dichte an Regulierung im Untergrureli * sei dies aus Koordinations oder aus

klimatischenBeweggunden.

b) Wie gross ist dibauliche Dichte im privaten Untergrund. In welchem Verhéltnis

steht die bauliche Dichte des Untergrunds zur oberirdischen baulichen Dichte?

Aus den Flachenausziigen im ersten Teil der empirischen Untersuchung lasstesich ein
durchschnittlicheAusnutzungvon 0.54 ermitteh. Da sich die Untergeschosse fast
ausschliesslich auf einem Geschoss befinden entspricht dies auch dem Footprint der
unterirdischen Bebauuntn den finfanalysierterObjekten wird demnach gut die Halfte

aller Grundstuckflachen unterbautlnteressant ist dabei die Bandbreite von lockerer
Unterbauung (0.15) bis hin zu fast flachendeckender Unterbauung der Parzellenflache
(0.95). Dieser Umstand verdeutlicht die Notwendigkeit der Flexibilitat in der Anwendung

einer allfalligen zukiinftigen Einkcdnkung der Unterbaubarkeit.

Das durchschnittliche Verhaltnis der untawr oberirdischen Flachen liegt bei Psozent

bei einer Bandbreite von 20 bis ozent Auf eine einzelne Wohnung betrachtet,
bedeutet dies zuséatzliche unterirdische Flachen 1©naub5m2 pro Wohnung. Eine zu
diesem Theman den Experteninterviewgestellte Schatzfrage zeigte, dass diese
Grossenordnung den Fachleutkirchaus bewusst ist. Die Relevanz der unterirdischen
Flachen bezogen auf 6kologische Suffizienz und 6konomische Flachenoptimierung wird

anhand dieses Verhaltnissagyenscheinlich

Aus der Objektanalyse ist ebenfalls ersichtlidhssdie unterirdische @hte annéhernd

linear mit der oberirdischen zunimmtein Umstand welcherder vorwiegenddienenden
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Natur unterirdischer Nutzungen im Wohnungsbau geschidtde®erden oberirdisch
mehr Wohnungen realisiersind in ahnlich grossem Masse zusatzliche Kelied
Parkplatze notig. Diesescheinbar triviale Zusammenhang hat zur Folge, dass bei
angestrebteoberirdischeNVerdichtungder bestehendeSiedlungsstrukturen, der Druck
auf die Bebauundes Untergrundsbenfalls zunimmt, woraus wiederum die Konsequenz

der Regulierung dessegienabgeleitet wird

c) Welche Nutzungen sind im Wohnungsbau firteialiche Dichte im Untergrund
massgeberitl

Aus der Objektanalysegeht hervor, dass im Wohnungsbau die Kellerrawme
Tiefgaragenxsofern vorhandent70 bis 80% der unterirdischen Flachen ausmachen.
Velo-, Technik, Wasch und Hobbyraume sowie die Erschliessungsflachen machen

einen vergleichsweise kleinen Antdér unterirdischen Bebauuags.

Aus Kosten sawie aus 0kologischen Grinden ist eine moglichst effizianterirdische
Anordnung und Organisatioder Kellerraume und Tiefgarageviinschenswertnicht
zuletzt weil eine oberirdische Anordnurdieser Flachemeistweder imprivatemnoch

im offentlichen hteresse lageMindestanforderung an die Anzahl und Grosss
Parkplatzen und Kellerraumen sind oft auf kommun@tafe vorgegeben und schranken
somit die Moglichkeiteneiner Reduktion derselben massgeblich d&ei der Anzahl
notwendiger Parkplatze stelen jedoch auch Planungsinstrument&ie ein
Mobilitatskonzept zur Verfigung, die es wiederum erlautienMindestanforderungen
der Nutzungsplanung zu unterschreiten und eine auf die individuelle Verkehrssituation
massgeschneiderte Losumgr ein Objektzu erarbeiten+was unter anderem auch
hinsichtlich Suffizienz der unterirdischen Flactesstrebenswenvare

Nicht zuletztliegt auch gerade im Bereich des motorisierten Individualverkeimc der
baulichen Unterbringung davpain grosses Potential der zukiinftigen und teileise
bereits existierenddPalette detechnischen Innovatiomtelligente Parkierungssysteme,
das Nutzen vorCarsharing Angeboteund die Mdglichkeitenselbstfahrende Autos
konnten einen wesentlicheiinfluss auf die Grésse und Notwendigkeit einer
individuellenTiefgarage habemie wirtschaftliche Forderung solcher Technologiewl
das Setzenvon Anrezen zur Umsetzung innovativer Parkierudgsingen waren in
diesem Zusammenhazgmindest eganzend zu allfalligeregulatorisch@ Vorgabenin

Betracht zu ziehen
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d) Ist eine Erh6hung oder eine Beschrankung der baulichen Dichte im Untergrund

erstrebenswert?

Da mitder raumplanerisch vorgesehenen Zunahmeaaficher Dichte an der
Oberflache auch diBichte der Bebauung im Wergrund zaehmen wirdjst das
Szenariader erhoéhten Dichte im Untergruatk Ausgangslage zu betrachtBine
Interessensgruppen fir undder eine Einschrankurgner solchen Dichtezunahme

habenwie in den Experteninterviews dargeletfteide valable Argumente.

Private und 6konomische Interessen stehen o6ffentlichen Interesdédimatischen
Argumentergegeniber undem Bedenken fehlender zukunftigdexibilitat aufgrund

zu starrer Reglememtiung muss ebenfalisehér verliehen werdeer komplexen
Problematik wird kaum mit einasimplen und Uberall anwendbaren Losung
entgegengetreten werden kdénnen. Vielmehr wbjkt, quartier oderbauzonenweise
einelnteressensabwagung stattfinden missm ein vertretbares Mass an zukunftiger
Regulation der unterirdischen Dichte enwieren.

Aus raumplanerischer Sicht gilbchgrundlegenau hinterfragenin welchem Masse die
Erh6éhung der baulichen Dichtesei diesober- oder unteirdisch zur erwinschten
Erh6éhung der Nutzungsdichte und somit der Verdichtdeg Siedlungsgebiets nach
Innen zutragtHier spielen ein&/ielzahl von Einflussfaktoren ein®olle. Um welche
Art der baulichenVerdichtung handelkes sich £um einenNeubau einenErsatzneubau
oder einerUmbal? An welchenOrt wird baulichverdichtet zim urbarenRaum in der
Agglomeration oder im landlicherlmfeld? Je nach Kontext verandert sich auch der
Zusammenhang zwischeater Erhohungder baulichen Dichte under Erhéhungder
NutzungsdichteEinenentscheidendekinfluss hatauch dieEntwicklung degpro Kopf
Wohnflachenkonsum Steigt dieser im selben Masse wie Brdohung der Flachen, wird
trotz hohererbaulicher Dichtekeine Erhdéhung der Nutzungsdichte erreicht. Diese
Tendenz istgrnehmlich beErsatzneubatenzu beobachterhei deneroft kompakte und
darum nicht mehr als zeitgéiss erachtete WohnungedurchGrossereersetztwerden,

ohne die Zimmeranzahl und damit diezahlder Bewohnenden zu erh6hen.

e) Welche Auswirkungen héatterrusatzliche Dichtebeschrankungen auf die

analysierten Objekte?

Wie bereits festgestelltare eine zonentbergfendeRegelung debichte unterirdischer
Bauten nicht zielfihrend. Wirde diese beispielsweise auf den Durchsclemitt

analysierten Bauten festgesetzt, hétte das Einfamilienhaus betrachtliche



43

Ausnutzungsreserve im Untergrund, wahrend das Hochhausprojekt kaum zu
bewaltigendeEinschrankungen tahrenwiurde. Bei einer solcherBeschrankungles
Footprints ware ein Ausweichen auf zuséatzliche Untergesckhasse vermeidbar

Um die berechtigten stadtklimatischen Ziele mureichen,scheint allerdings eine
zurlckhaltendeind zonensdrfe Anwendung einer Unterbaugsziffer ein geeignetes
Mittel. Anreize zur weiterenBeschrankung des Fussabdrucks oderueerirdischen
baulichen Dichte inAllgemeinenwarenzusatzlich prifenswerbiese kdnnten in Form
von oberirdischemAusnitzungsbonizéhnlich dem Vorschlag des Grunflachenbonus
oder den bereits estierenden Ausnutzungsbdmei ErreichergewisseiGebaudelabels

erfolgen.

Hl Kritische Betrachtung der Arbeit und Ausblick

In dervorliegenden Arbeitvurden verschiedendhemeifielderder baulichen Dichtean
Untergrundveranschaulichtihre rdumliche Ausdehnunghre rechtliche Eibettung,
sowie ihre klimatischend 6konomischélragweite

Die Auswahl der analysierten Objektausste dabeiypologisch und geografisch stark
eingegrenzt werden und verfligt deshalliber stichprob@haften, idealerweise
exemplarischerCharakter Eine die Totalitat debaulichen Landschaft im Untergrund
reprasenerende Datenadyse, ist aufgrundder Individualitat jedesObjekts undder
Beschranktheit der ziverfligung stehenden Daten und Plégehr aufwendig

Interessant konnte eine vertiefte Betrachtungd#tenomischen Relevanmterirdischer
Bauten sein Ein Vergleich der Flachenrentabilitat unteische mit oberirdischen
Flachenund deren Abhéangigkeiteergdabe mit Sicherheiwvertvolle Erkenntnisse tber

allfallige finanzielleKonsequenzen einer Flachenbeschrankung im Untergrund.

Die Relevanzder baulichen Dichtem Untergrundauf die untersuchten Themenfelder
konnte abeeindeutig aufgezeigt werden unig dendenz zur weiteren Verdichtungn
Bauten undinfrastruktur unter der Erdoberflache machine Reaktion darauf umso
dringlicher Mit welchem Mittel und in welcher Vehemereagiert wird, wird interessant
mitzuverfolgen seinEine Vorgehensweise wie im Kanton Zurich, bei der ein maximaler
unterirdischer Footprint festgelegt werdé&ann, ohne aber die eigentliche Dichte
vorzugeben, scheirgeeignet da in der Praxis die Tiefder baulichen Eingriffe im
Untergrundohnehinmeist durch 6konomische oder gewasserschutitigod Vorgaben

gegeben sind.
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Das Einfuhren einer zusatzlichen Nutzungsziffer zur Regulierung der Unterbaubarkeit
einer Parzelle odeuchzurBeschrénkung ddraulichen Dichte deprivatenUntergrunds

im Allgemeinen ist aus Sichtder rechtsgleichen Nutzung des Untergrundes und dem
haushélterischen Umgangsi®oders, nach Auffassungles Autorddem Grundsatz nach

durchaugyerechtfertigt

Die direkte Wahrnehmbarkeit als wesentlichster Unterschied zwisobern und
unterirdischerBebauung erscheint als nichatisreichendum die heutevorherrschende
Diskrepanzder Regulation bezlglich Dichie dieserbeidenBereichereu rechtfertigen
Vielmehr bringendie langfristigen klimatischen Auswirkungen unterirdiscBauen
eine Verantwortung gegentber der Gesellschaft mit sich und bedingen iladen
Ausgestltungdieser Raumaucheine besondere Sorgfaliine Sorgfaltwelche anhand
zusatzlicher Vorgaben zur Dichite privaten Untergrundn positiven Sinne beeinflusst

werden konnte.
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Mehrfamilienhaus Freihofstrasse
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Mehrfamilienhauser Grabenwies

Geschossflache Haus AIG: 1189m2

e - e [

Geschossfliche Haus B/D: 1687m2

Geschossflache unterirdisch: 2730m2
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Durchschnittliche Hohe UG: 3.2m / EG,1.0G, 2.0G: 2.9m ! Attika: 3m
Gehaudevolumen Haus A/G: 3473m3
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Arealiberbauung Altwiese

Grundsticksflache: 18'381m2

Gaschossflache unterirdisch: 9318m2
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