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Executive Summary

Um die Umwelt flr zukinftige Generationen zu ermalt ist eine nachhaltige
Entwicklung in allen wirtschaftlichen Bereichen wendig - so auch in der Immobi-
lienbranche. Um dieses Ziel zu erreichen bedingters Sicherstellung von Anreiz-
instrumente, welche Investoren dazu antreiben radttblzu bauen. Der Ausnitzungs-
bonus bei der Arealiberbauung ist ein wirksamesumsent, um nachhaltige Gebaude
zu fordern. Das dabei angewandte Bonussystem koafge Vorbildmodell fir

Regelbauten dienen und somit ein wesentlicher &gitisten in Richtung nachhaltige

Gesellschaft.

Diese Arbeit basiert auf eine genaue Untersuchueg Artikels 8 der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Zurich Uber die Arealiibarbgund den damit gebundenen
Ausnitzungsbonus. Sie impliziert eine exakte Stuldie gesetzlichen Parameter, wel-
che einen Einfluss auf die Konstruktionsflachendmalber empirische Teil der Arbeit
basiert auf eine Analyse der Flachenreduktion, inelaus einer energieeffizienten
Bauweise resultiert. Die Wohnsiedlung der Baugesmsshaft Frohheim in Affoltern
wird dabei als Fallbeispiel dienen. Des Weitererrdea zwei Interviews mit zwei
verschiedenen Fachspezialisten zur VerifizierurggRlesultates durchgefuhrt.

Der theoretische Teil der Untersuchung hat den Waih erbracht, dass die
Gesetzgebung hochkomplex ist und zum einen derefiaginen gewissen Spielraum
gewahrt, zum anderen sie die Spielregeln betr&bhteinschrankt, um die sehr
heterogene, abweichende Anspriche der verschiedewestoren und Immobilien-
nutzern gerecht zu werden. Ziel dieser Studie vgaheraus zu finden, inwiefern der
Ausnutzungsbonus - zur Erreichung einer nachhaltiGesellschaft - ein wirksames
Instrument darstellt. Die Untersuchung zeigt denfliss des Bonus auf die vermiet-
bare Flache. Auf der einen Seite wird Flache dweh Bonus generiert und auf der
anderen Seite wird Flache durch eine verbesseaiatilsn vernichtet. Des Weiteren legt
sie dar, dass der durch den Bonus generierten éf@alwachs immer grosser ausfallt,
im Verhaltnis zum Verlust, der sich aus einer nattiiden Baute (Minergie-P-Eco)
ergibt. Die Studie zeigt somit, dass rein flachessigi gesehen, das Anstreben nach
dem Bonus und das Erfullen der damit verbundendterié@n bzw. Mehraufwénde sich

immer lohnen. Aus der Studie resultiert, dass Arealiberbauung immer Mehrflache



generiert, auch dann, wenn der Bonus null Prozetragen sollte, womit der Bonus
durchaus als Anreizinstrument wirkt und allemaleairBeitrag in Richtung nachhaltige
Gesellschatft leistet.

Der Frage, warum gewisse Investoren trotz des garten Mietflichengewinns sich
gegen die Errichtung einer Minergie-P-Eco-Bautes@mtiden, konnte nicht nach-
gegangen werden. Da aber der Bonus immer Mehrfléemeriert, liegt es auf der
Hand, dass es andere plausible Grinde geben mess) &ahmen dieser Studie nicht

untersucht worden sind.

Xl



1 Einleitung

1.1 Problemstellung und Ausgangslage

Die Welt befindet sich in einem Wandel, der mitebiichen Umweltverdnderungen
verbunden ist. Ausldser fir die Klimaveranderungam unter anderem die weltweit
steigenden wirtschaftlichen AktivitaiténOb Hochhauser, Biirobauten, Ein- oder
Mehrfamilienh&user, Villen, Industriebauten odegaolLagerhallen - die Immobilien-
wirtschaft hat eine enorme volkswirtschaftliche Betling und tbt im Vergleich zu
allen anderen Wirtschaftsgutern den bei WeitemggedsEinfluss auf die Gesellschaft
und Umwelt aus. Rund 50% des weltweiten Energieaenths liegen der Nutzung, der
Herstellung von Geb&auden und dem Transport von Middéiesn zugrunde. Dabei wird in
Europa mehr als 30% der Primérenergie verbrauser nicht nur die Bautatigkeit ist
dafur verantwortlich, auch die soziale Struktur wiad Sozialverhalten der Individuen
uben Einfluss auf die Umwelt aus. So spielen bsigwgere Arbeitswege, grossere
Wohnungen, Geschirrspiler, Kaffeemaschinen undhfeliaus der Stidsee eine immer
wichtigere Rolle in unserem Alltag, wodurch der lsKam an Energie immer grosser
wird. In den 60er Jahren entsprach der durchstibhétEnergieverbrauch pro Kopf in
der Schweiz einer Dauerleistung von 2000 Watt. kdietesen liegt die Beanspruchung
bei 6000 Watt pro PersdnDie Immobilienwirtschaft und die gesellschaftliche
Anforderungen tragen somit zur Umweltzerstérungurel damit auch zur Beeintrach-
tigung des menschlichen Wohlbefindérism die Umwelt fiir zukiinftige Generationen
zu erhalten, ist eine nachhaltige Entwicklung iheral wirtschaftlichen Bereichen
notwendig® Ein solches Vorhaben kann nicht ungeplant vonehauf Morgen erfolgen.
Mit anderen Worten, kann die Stadt Zirich die Peofdtik des verschwenderischen
Konsums kaum mit einem einzigen Schachzug l6sesn Siiategie kann sie zum einen
den Konsum auf politischer und wirtschaftlicher B®ezu regulieren versuchen und
zum anderen kann sie die Gesamtbevoélkerung zum dh&fachhaltigkeit* sensibi-
lisieren. Letzteres garantiert ein Umdenken dere@shaft und sichert somit eine
nachhaltige Zukunft. Sich der Verpflichtung bewudsat die Stadt Zurich am 30.

Reichardt A./Rottke, Nico B. 2010, S. 48

vgl. Hirohisa A. 2003, S. 1; Bruhns H. 2003, SK2ller T. 2009, S.17
vgl. Gesundheit- und Umweltdepartement: 2000-V&atsellschaft, o. S.
vgl. Reichardt A./Rottke, Nico B. 2010, S. 26 ff

vgl. Reichardt A./Rottke, Nico B. 2010, S. 48
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November 2008 die Bevdlkerung zur Urne aufgebof@iese stimmte dem energie-
politischen Modell der 2000-Watt-Gesellschaft mibgser Mehrheit zu. Nichtsdesto-
trotz zeigt der geringe Anteil an Minergiebauten Yfargleich zu den bestehenden
Bauten, dass wir weit von diesem sehr ambitione#e! entfernt sind. Um dieses
Ziel zu erreichen bedingt es, nicht nur der Sehsibiung der Bevdlkerung zum Thema
Nachhaltigkeit, sondern auch der Sicherstellung ‘Vameizinstrumenten, welche
Investoren dazu motivieren nachhaltig zu bauenct®olAnreizinstrumente stellen
sicher, dass sich Architekten, Planer und Bauhemi¢nler Thematik auseinandersetzen
und nicht zuletzt nachhaltig bauen. Der Ausnitzbogss mit den Pramissen der
Arealiberbauung wie bspw. die Bedingung eine MileeRyEco Baute zu erstellen, ist
ein einfaches und unkompliziertes Instrument, wedctien Grossinvestoren offen lasst,
ob sie den Ausnitzungsbonus anstreben sollen dcler WVie bereits angedeutet, zeigt
die Erfahrung eine noch zu geringe Bereitschaftessei der Investoren den Ausniit-
zungsbonus anzusteuern. Dabei stellt sich die Fralgeder zusatzliche Arealbonus
(bzw. Arealflache) als Argumentarium genugt. Karsnsein, dass die dabei resultie-
rende Zusatzflache nicht gross genug ist, um didrdMéwande zu decken? Kann es
sein, dass der effektive Bonus zu kurz gerat umtitnvirklich als Anreizinstrument
wirkt? Vielleicht lasst sich der Hebel durch dievigdrung eines erhdhten Ausniit-
zungsbonus verstarken, um die Bereitschaft vonstaven zu beeinflussen? Eine Erh6-
hung des Ausnitzungsbonus konnte im Offentliche¢ardsse ein wirksames Anreiz-
instrument sein, um nachhaltige Gebaude zu erstellel somit einen wesentlichen
Beitrag in Richtung nachhaltige Gesellschaft lgistBie Stadt Zurich alleine kann
weder die Klimakrise noch die weltweit ungleichertédung der Ressourcen lésen; sie
kann aber ihren Beitrag leisten, indem sie attvaktind effiziente Anreizinstrumente
bereitstellt und fordert.

1.2 Zielsetzung und Fragestellung der Arbeit

Ein Gebdude kann massiv und schwer aussehen, abertransparent und leicht. Es
kann warm und wohnlich oder kiihl und sachlich wirkutzung, Funktionalitat, Lage,
finanzielle Mittel, Asthetik sowie Konstruktion- dnMaterialwahl sind einige von

® vgl. Stadt Ziirich, Gemeinderat, GR-Nr. 2933. 2092, Motion der GLP_Fraktion vom 11.07.2012:
BZO, Erhdéhung der Ausnitzungsziffer um 5% bei eatisghen Sonderleistungen, S. 1 f.
" vgl. Amt fir Umwelt- und Gesundheitsschutz: Untegs zur 2000-Watt-Gesellschaft, S. 5



vielen Grundsatzkriterien, weshalb ein Gebaudeead gewisse Weise konzipiert wird
und nicht anders. Die bauliche Gestaltung wird dungele verschiedene und
unabhangige Faktoren determiniert und muss wahdasd Projektentwurfs zu einer
Synthese gefuhrt werden. Nicht selten ist dies sthwieriges und langwieriges
Unterfangen. Die dabei resultierenden Losungen findlie Nutzer einer Immobilie
nicht immer nachvollziehbar. In diesem Zusammenhsalien sich die Fragen: Wieso
entscheiden sich gewisse Bauherren fur eine naualosung und andere wiederum
nicht? Welche Faktoren spielen dabei eine Rolldefrdie Bauherren die strategischen
Entscheidungen aufgrund von 0Okonomischen, poli#isclund/oder sogar sozio-
Okologischen Faktoren? Eine mdgliche Antwort awdsdi Fragestellungen ware, dass
sich das nachhaltige Bauen nicht rentiert. Im ¢lenc Zusammenhang kann die
Hypothese gestellt werden, dass bei einer enefgiesten Bauweise wie z. B. durch
Isolierungen, Dammungen und Technikraume viel Faebrloren geht, wodurch sich
die Erfullung der verschiedenen Kriterien zur Egang eines Ausnitzungsbonus nicht
auszahlen. Dies wirde womdglich erklaren, weshatbAshteil an Minergie-Bauten im
Vergleich zu herkdmmlichen Bauten heute trotz Bogersng bleibt. Folglich stellt sich
als Untersuchungsfrage, wie hoch der Ausnitzungsb@ein musste, damit es sich
lohnt nachhaltig zu bauen? Ziel der vorliegendeheftrist es auszurechnen, wie hoch
der prozentuale Bonus sein misste, damit Investsidn dafiir entscheiden energie-
effizienter zu bauen und sich somit bereit erkl&@ndamit verbundene Mehrkosten zu
tragen® Ferner soll gezeigt werden, ob der Bonus sichAal®iz-instrument einsetzen
lasst und dadurch einen besonderen Beitrag in Bighachhaltige Gesellschatft leistet.

Wie bereits oben erlautert, ist die Entscheidungerillie Konstruktion- und
Materialwahl von vielen Faktoren abhéangig. Die e@n Wuinsche aller Investoren
bzw. Bauherrschaften zu untersuchen, wirde den Baltieser Masterthese sprengen.
Es liegt daher auf der Hand, dass diese Arbeik sthgegrenzt werden muss. Das
Fundament dieser Arbeit basiert auf eine genauersinthung des Artikels 8 der Bau-
und Zonenordnung der Stadt Zirich Uber die Arealidoeung und dem
Ausnitzungsbonus. Sie impliziert eine exakte Studés gesetzlichen Parameter,
welche einen Einfluss auf die Konstruktionsflachamen konnten. Der empirische Teil

der Arbeit umfasst eine Analyse der Flachenreduoktitbe aus einer energieeffizienten

® die Zielsetzung wurde in der Executive Summasjtbr definiert



Bauweise resultiert. Unterstiitz wird die Thesis aath eines Fallbeispiels und zwei
Interviews mit verschiedenen Fachspezialisten. &#eifFragen puncto Ausnitzungs-
bonus sind: Wie wird der Bonus ausgerechnet? Wiel wiie Ausnitzung einer
Regelbebauung in eine Arealiberbauung umgerechMetéhe Kriterien spielen dabei
eine wesentliche Rolle und welche sind unabdinglaerfillen? Ergo wo und worin
bestehen HandlungsspielrAume? Anhand dieser Fedlgagen wird versucht dem

oben genannten Ziel nachzugehen.

1.3 Aufbau und Vorgehensweise der Arbeit

Die Arbeit ist nebst der Einleitung und dem Schiums in vier Kapiteln unterteilt. In
der Einleitung wird die Problemstellung, die Zi¢lseg und die Vorgehensweise der
Arbeit definiert. Als Einstieg in dieses Thema waerdim zweiten Teil wesentliche
Voruberlegungen behandelt. In diesem Schritt egiolgunachst wichtige Definitionen
wie ,Nachhaltigkeit®, ,2000-Watt-Gesellschaft* ungMinergie“-Label, die fir das
Verstandnis dieser Thesis relevant sind. Als emstasdie Relevanz dieser Begriffe mit
dieser Masterarbeit aufgezeigt. In einem zweitemriavird ein geschichtlicher Abriss
der Entstehung und Entwicklung dieser Pionier-Gkdanin Richtung nachhaltige
Gesellschaft dargestellt. Anschliessend soll kurz die Konzepte eingegangen und
deren Einflisse auf die Gesellschaft bzw. Zukuafgezeigt werden.

Nach einem kurzen Einstieg durch die Begrifflich&ri und Definitionen, wird im
dritten Teil eine Ubersicht der gesetzlichen Grageh wiedergegeben. Die Gesetz-
gebung soll erlautert und deren Umsetzung untetswehden. Um den Uberblick zu
gewahrleisten und der Komplexitat des schweizeesdfbderalismus zu entrinnen, soll
eine Schichtung der gesetzlichen Grundlagen aufddke Staatsebenen der Schweiz
Bund, Kantone und Gemeinde erfolgen. Ferner solZdsammenhang zur Areallber-
bauung und somit auch zum Ausnutzungsbonus eratettien und nicht zuletzt sollen
die Pramissen der Arealiberbauung auf kantonalen&hufgewiesen werden.

Der Hauptteil dieser Arbeit beginnt mit dem viertapitel, welches sich mit dem
Ausnitzungsbonus gemass Art. 8 Abs. 6 BZO der Sadth auseinandersetzt. In
diesem Kontext soll grindlich untersucht werdenicive Pramissen als Grundvoraus-
setzung fur die Beanspruchung des Ausnitzungsbgeltsn. Dabei wird speziell ein
Augenmerk auf die verschiedenen Absatze des AstiBeBZO gelegt. Diese Unter-

suchung soll zeigen, inwiefern ein Handlungsspigiradurch die Gesetzgebung ge-



wahrt wird. Hauptsachlich sollen die Parameter JWédamm-vorschrift® und
.Minergie-P-Eco” des Art. 8 Abs. 6 BZO einer naherBetrachtung unterzogen
werden, da diese nicht zuletzt eine wesentlichéeRui der Flachenkalkulation spielen
werden. Zum Schluss des vierten Kapitels soll ®iigdigung des Artikels stattfinden.
Des Weiteren sollen mdgliche Probleme inhaltliciatur sowie die Interessen-
konflikte der verschiedenen Player diskutiert werddierbei sollen insbesondere zwei
vertffentlichte Studien der CRESS und der Compartie Arbeit mit einfliessen.

Im funften Kapitel findet der empirische Teil dies@rbeit statt, welcher die
Untersuchung und Kalkulation der Flachen zum Zadl bie Analyse der Flachen soll
aufgrund eines in Zirich getatigten Projektes gdnl Die Auswahl des Projektes fiel
auf die Wohnsiedlung der Baugenossenschaft Frohh@mm Affoltern. Die
Wohnsiedlung eflllt alle Kriterien einer Arealiibadung, jedoch die Bedingungen des
Ausnutzungsbonus nicht, so dass eine kalkulataisttnrechnung der Flachen durch-
gefuhrt werden kann. Der Fokus liegt in der Untelnsung der Flachen. Die Dammung
spielt dabei eine wesentliche Rolle und wird ddshgknauer unter die Lupe
genommen, um schliesslich nach der Umrechnung ldehén, eine Aussage Uber die
tatséchlich verbliebene Gesamtflache machen zuddnvlittels der Untersuchung soll
eruiert werden, wie viel Flache mit einer nachlgaiti Losung bzw. mit einer dickeren
Isolation verloren gehen. Des Weiteren werden wiggrs mit zwei verschiedenen
Fachspezialisten in den Bereichen Stadtebau unthadiges Bauen durchgefihrt.
Aufgrund fehlender Literatur eignet sich fur dieagestellung dieser Masterarbeit die
Methodik des Interviews, um die Untersuchung wiehatlas Resultat zu verifizieren.



2 Begriffe und Definitionen

In diesem Kapitel sollen die Begriffe ,Nachhaltigke,2000-Watt-Gesellschaft* und
.Minergie“, welche fir das Verstandnis des Haupttelp notwendig sind, erlautert
werden. In einem ersten Schritt soll die Relevaae Themen und wie es zu dieser
Entwicklung kam aufgezeigt werden. Anschliessenddwkurz auf die Konzepte
eingegangen um deren Einflisse auf die Gesellsdagdestellt.

2.1 Nachhaltigkeit

2.1.1 Relevanz der ,Nachhaltigkeit*

Ob als Haupt- oder Nebenthema kaum eine SendungemdeéMagazin kommt ohne
dieses Wort au.Auch in der Immobilienwelt ist der Begriff ,Nachltigkeit* nicht
mehr auszudenken. Immobilien haben eine enormeswirischaftliche Bedeutung und
tben im Vergleich zu allen anderen Wirtschaftsgutéen grossten Einfluss auf die
Gesellschaft und Umwelt aus. Immobilien sind semglebige Wirtschaftsguter und
Uben somit einen enormen Einfluss auf die Umwel. adlachhaltiges Bauen zielt
darauf ab, 6kologisch vertragliche, ressourcenefiie sowie wirtschaftliche Losungen
mit moglichst viel Lebensqualitat fir die Nutzendezusetzen. Fur Neubauten und
Sanierungen bedeutet dies eine aufeinander abgeti@ptimierung in den Bereichen
Energie, Baustoffe, Nutzerfreundlichkeit, Erscheigsbild und Lebenszykluskostth.

2.1.2 Entstehung und Entwicklung der ,Nachhaltigkeit*

Obwohl es immer wieder unterstellt wird, ist nadtigas Denken auf keinen Fall eine
Modeerscheinung. Auch wenn der Begriff damals noaint erfunden war, ist das
Konzept genauso alt wie die Industrialisierung, ederFolgen das Konzept zu
kompensieren versucht. Der Begriff Nachhaltigkeit hat ihren Ursprung adsr

Forstwirtschaft. Insbesondere Holzverarbeitungeaizggwinnung und Erzbergbauten

bendtigten immensen Mengen an Holzkohle als Brefinghd Antriebskraft. Nicht zu

° vgl. Drexler, H./El khouli, S. 2012, S. 10
19 ygl. Hochbaudepartement: Nachhaltiges Bauen, 0. S
1 ygl. Drexler, H./El khouli, S. 2012, S. 10



vergessen die betriebenen Ofen der Schmelzhiitten.aBgestrebte Fortschritt jener
Zeit fuhrte direkt zu einem akuten Holznotstand. Jahre 1713 vertffentlichte der
sachsische Oberberghauptmann H. C. von Carlowitz Bich mit dem Titel
~SYylvicultura Oeconomica“. Darin verlangte er untanderem einen Ausgleich
zwischen Abholzung und ZuwaclsIm Jahre 1987 wurde das Thema erneut von der
World Commision on Environment and Development (VIDJEufgegriffen und sie
vertffentlichte den Bericht ,Our common future®, rdauch nach der damaligen
Vorsitzenden der Kommission, Gro Harlem Brundtlaji&tundtland-Bericht* genannt
wird. Darin wird festgehalten, dass die Armut inr @ééidlichen Hemisphare und der
verschwenderische Konsum in der noérdlichen Hemisplt&chuld an den globalen
Umweltproblemen haben. Um dieser Entwicklung enégegu wirken, definierte die

Kommission den Begriff ,nachhaltige Entwicklung“diformulierte diesen wie folgt:

~Sustanable development is development that méetsi¢eds of the present without
compromissing the ability of future generationsrteet their own needs [...] In essence,
sustainable development is a process of changéhiohwihe exploitation of resources,
the direction of investments, the orientation othtelogical development, and
institutional change are all in harmony and enhamah current and future potential

to meet human needs and aspiratiof."

Im Jahre 1992 haben die Vereinigten Nationen an,deited Nations Conference on
Environment and Development* (UNCED) in Rio de Jameauf den dringenden
Handlungsbedarf zur Rettung der Erde hingewieseerbki haben sie grundlegende
Vereinbarungen zur Foérderung einer nachhaltigenwieklung in 6kologischer,
okonomischer und sozialer Ausgewogenheit getrofterd in der ,Agenda 21“
festgehalter! womit das ,Dreisdulenmodell aus dem Welt-Gipfeiteirnational
verbreitet wurde. Zu seiner vollen Entwicklung kamjedoch erst, nachdem Frankreich
beim folgenden Gipfel in Johannesburg 2002 einaterisSaule hinzufigte. Zur

Okologie, Okonomie und zum Sozialen wurde die Kufmzugefugt>

12 ygl. Keller T. 2009, S. 15

13 United Nations 1987, S. 37 ff.

1 vgl. Agenda 21 1992, 0. S.

5 ygl. Drexler, H./El khouli, S. 2012, S. 10



2.1.3 Das Konzept in Kirze

Das Konzept wurden ebenfalls vom Schweizer Bunte2®2 in der Strategie
»nachhaltige Entwicklung® Gbernommen und zusatzligih die Dimension Zeit und
geografische Lage erweitert. Der Bundesrat legte ganzheitliche Sicht von Umwelt,
Wirtschaft und Gesellschaft sowie Solidaritat méndklnftigen Generationen und
innerhalb der heutigen Generationen als Grundpnieaifest:® Veranschaulicht wird

das Modell in Abbildung 1.

Das Drei-Dimensionen-Konzept
@ Nord
Gese|lschaft
Generation Generation
heute morgen
Umwelt Wirtschaft
Denken und Handeln:
- ganzheitlich
- langfristig
- global @ Sid/Ost

Abb. 1: Das Drei-Dimensionen-Modell, vgl. BartscRi, 2007, S. 9 ff.

Das oben beschriebene Drei-Dimensionen-Modell wiirder Immobilienwirtschaft wie

folgt beschrieben:

2.1.3.1 Zieldimension ,Gesellschaft*

Die Entwicklung der Zieldimension ,Gesellschaftt dann nachhaltig, wenn ein Leben
und eine Entwicklung der Menschen in Solidaritad uwohlbefinden ermoglicht

werden. Dazu gehdren Themen wie Gemeinschaft, [Besgia Nutzung und Erschlies-

sung®’

16 ygl. Bartschi, R. 2007, S. 9ff. Keller T. 2009,15
7" ygl. Caspar, V./Leu, A./Riitter-Fischbacher, U1@0S. 16 ff.



2.1.3.2 Zieldimension ,Wirtschaft®

Die Dimension ,Wirtschaft® hingegen zielt auf eimachhaltige Bautatigkeit. Dabei
sind Werterhalt und Rentabilitat Kernbereich defirfissen. Dies wird erreicht durch
stetige Anpassung der Geb&audequalitat sowie gewirgénde Immobilienbewirt-

schaftung. Um den Werterhalt zu gewahrleisten, $iadensdauer und Qualitat der
Bauteile auf die Nutzungsdauer des Gebaudes undliauBedurfnisse der Nutzer
abzustimmen. Langfristige Rentabilitat verlangtimpgrte Kosten tber die gesamte
Lebensdauer, was eventuell héhere Investitionskogte Folge haben, jedoch mit

niedrigeren Betriebs- und Unterhaltskosten gereoheeden kanri®

2.1.3.3 Zieldimension ,Umwelt*

Bei der Dimension ,Umwelt* ist anzumerken, dass def einen Seite erneuerbare
Ressourcen nicht begrenzt sind, auf der anderee Brigegen die Regeneration von
erneuerbaren Ressourcen viel Zeit benétigt. Raubbidsind somit zu verhindern um

eine Regeneration der Ressourcen zu gewahrleiZietiem ist die Belastung der

Umwelt durch schadliche Emissionen und Abfélle eduzieren. Diese Punkte sind
Uber die gesamte Lebensdauer eines Gebaudes zk&iehiigen - von der Produktion

der Rohstoffe tber die Erstellung, Inbetriebsetzuden Betrieb bis hin zum Ruckbau
des Gebaudes.

2.2 2000-Watt-Gesellschaft

2.2.1 Relevanz der ,2000-Watt-Gesellschaft®

Das Konzept 2000-Watt-Gesellschaft weist einen eriggzug zum oben beschriebenen
Dreisaulenmodell auf. Die energie- und klimapatitien Ziele decken wesentliche
Aspekte der dkologischen Dimensionen der nachteaitigntwicklung al5*

In der Volksabstimmung vom 30. November 2008 hathenStimmberechtigten der

Stadt Zurich eine Anderung der GemeindeordnungHbessen, welche die Umsetzung

8 vgl. Caspar, V./Leu, A./Riitter-Fischbacher, U1@0S. 23 ff. Keller T. 2009, S. 17

9 Die Nutzung natiirlicher Ressourcen (Natur- undd@schatze) ohne Riicksicht auf die Folgewirkung

2 vgl. Caspar, V./Leu, A./Riitter-Fischbacher, U1@0S. 27 ff. Keller T. 2009, S. 17

2L vgl. Bundesamt fiir Energie: Grundlagen fiir eindétmungskonzept der 2000-Watt-Gesellschaft am
Beispiel der Stadt Zirich, LSP 4 — ,Nachhaltige dstZirich — auf dem Weg zur 2000-Watt-
Gesellschaft’, Ein Gemeinschaftsprojekt von Stadtich, Bundesamt fur Energie und Energie
Schweiz fur Gemeinden mit wissenschaftlicher Intézsing von Novatlantis, S. 11
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der 2000-Watt-Gesellschaft zum Ziel RatUber drei Viertel der Stimmberechtigten
votierten dafir, dass Zurich sich zu einer naclgeait Entwicklung verpflichtet; seinen
Energieverbrauch auf 2000 Watt pro Person senkieseCQ-Ausstoss bis 2050 auf
eine Tonne pro Person und Jahr senkt; erneuerlmargié und Energieeffizienz fordert
und seine Beteiligungen an Atomkraftwerken niclieelert. Womit die Stadt Zurich als
2000-Watt-Gesellschaft besser auf Zeiten knapped teurer Energieressourcen

vorbereitet waré®

2.2.2  Entstehung und Entwicklung der ,2000-Watt-Gesebdth

Der Begriff ,2000-Watt-Gesellschaft® wurde 1997 volVissenschaftlern der
Eidgenotssischen Technischen Hochschule Zirich (BTd€pragt und beschreibt ein
visiondres energiepolitisches Modell, das im Rahndes Programms Novatlantis

entwickelt worden ist?

2.2.3 Das Konzept in Kirze

Der weltweit durchschnittliche Energiebedarf liegif dem Niveau von 2000 Watt.

Doch sind die Unterschiede zwischen den LandernrnendVahrend es in den

Entwicklungslandern einige hundert Watt sind, habetustrielander sechs bis sieben
Mal hoheren Verbrauch als die angestrebten 200G.\WWas nachhaltige Energiever-
brauchsmodell soll den jahrlichen Ausstoss vonbfraiisgasen senken. Nach diesem

Modell sollen 500 Watt pro Kopf aus fossiler Energnd zusatzliche 1500 Watt pro
Kopf aus erneuerbaren Energien stamffeie Schweiz hat zurzeit einen Wert der
stetigen Leistung von ca. 5000-6000 Watt pro EinveshMan muss bis ins Jahr 1960
zurtckgehen, um einen Verbrauch von 2000 Watt diettien. Gemass Novatlantis ist
es mdoglich, mittelfristig ohne Komforteinbussen digsen Wert zurtickzukehren. Dies
soll vor allem durch Erh6éhung der Effizienz an Gebén, Geraten und Fahrzeuge

geschehen, aber auch durch die Entwicklung neuehnbdogier?’ Mit dieser Strategie

22 ygl. Abstimmungszeitung der Stadt Zirich: Zursttmmt ab 30.11.2008, S. 2

2 vgl. Amt fir Umwelt- und Gesundheitsschutz: Untegs zur 2000-Watt-Gesellschaft, S. 5
24 vgl. Paul Scherrer Institut 2007: Die 2000-Waés@lIlschaft, S. 1 f.

% inshesondere GO

%6 ygl. Paul Scherrer Institut 2007: Die 2000-Wats@lischaft, S. 1 f.

" ygl. Paul Scherrer Institut 2007: Die 2000-Wats@lischaft, S. 1 f.
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will Zarich seinen Beitrag zur Bekdmpfung des mdéagsmachten Klimawandels
leisten. Nicht zuletzt sprechen auch soziale, 6kusche und ethische Aspekte fir

einen tieferen Energieverbrauth.

2.3 ,Minergie“-Label

2.3.1 Relevanz der Marke ,Minergie*

Um nachhaltige Gebaudequalitat messen und verdpaichu machen, wurden in den
letzten Jahren zahlreiche Instrumente wie Labedstifikate und Bewertungssysteme

entwickelt?®

2.3.2 Entstehung und Entwicklung der Marke ,Minergie*

Die Entwicklung des Schweizerischen Labels fir greffiziente Gebaude heisst
.Minergie“. Die Entwicklung dieses Labels verlieh iden 90er Jahren parallel zu
ahnlichen Aktivitditen anderer Lander wie der Etabing der Bewertungssysteme
BREEAM in Grossbritannien und LEED in den USA. Eberwie BREEAM und

LEED ist Minergie eine eingetragene Marke und ist\erein organisiert. Die Marke

wird von Bund, Kantonen und der Wirtschaft gemeimsgetragen?

2.3.3 Das Konzept in Kirze

Neben dem Umweltfaktor ,Energie” werden ebenfalls &erbraucherbedirfnisse;
.Komfort*, ,Werterhaltung” und ,Wirtschaftlichkeit“berticksichtigt. Das Konzept
verfolgt auch die Ziele einer 2000-Watt-GesellstiafAuf das Label und dessen

verschiedene Konzeptmoglichkeiten wird im Kapité.2 naher eingegangen.

2 vgl. Amt fir Umwelt- und Gesundheitsschutz: Untegs zur 2000-Watt-Gesellschaft S. 5
29 vgl. Ebert, T./Essig, N./Hauser, G. 2010, S. 8

%0 vgl. Ebert, T./Essig, N./Hauser, G. 2010, S..62 f

31 vgl. Ebert, T./Essig, N./Hauser, G. 2010, S..62 f
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3 Ubersicht der gesetzlichen Grundlagen

In diesem Kapitel soll der Schweizerische Fodemalis und dessen Einfluss auf die
schweizerische Raumplanung erlautert werden. Urnelberblick zu gewahrleisten,
folgt ein Clustering der gesetzlichen Grundlagem @en drei Staatsebenen Bund,
Kanton und Gemeinde, in dem gleichzeitig der Zusantmang der Arealiberbauung
auserlegt werden soll. Die Arealiiberbauung wird den Bundesverfassung tber die
Kantonsverfassung bis hin zur Bau- und Zonenordndexg Stadt Zurich Stick fur

Stuck heruntergebrochen.

Die Schweiz ist als Bundesstaat nach foderalistiscRrinzip aufgebaut. Foderalismus
und Subsidiaritdit gehdéren zu den Grundprinzipiers @endesstaates seit seiner
Grundung 1848:

.Die Kantone sind souverdn, soweit ihre Souverdnitdcht durch die Bundes-
verfassung beschrankt ist; sie Gben alle Rechte desnicht dem Bund Ubertragen

sind.*3?

Der Hauptgedanke zielt auf eine Ubertragung der aM®vortung an kleinere
Strukturen, insbesondere dort wo die Nahe zu déroBBenen am grdssten ist:

Vom Bund an die Kantone, von den Kantonen an dimékeden. Das fuhrt im Idealfall
zu Gesetze und Regelungen, die auf lokale Bedggrisgeschnitten sirfd Abbildung

2 widerspiegelt den Schweizerischen Gemeindefdderak der Kantone.

%2 Art. 3BV

% Im Bereich der Raumplanung wird in den Kantonedufiy eine Kompetenzabgrenzung
vorgenommen. Wahrend der Kanton fiir die behérddmingliche Richtplanung seines Territoriums
zustandig ist, Uberlasst der Kanton den Gemeindee drundeigentiimerverbindliche
Nutzungsplanung. Weiter prasentiert die Abbildumg Zuordnung der gesetzlichen Grundlagen der
zustandigen Behoérden ab. vgl. VLP-ASPAN, Schwesofigé Vereinigung fiur Landesplanung:
Raumplanung in der Schweiz - Eine Kurzeinfihrung? §
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Abb. 2:  Gesetzliche Grundlagen, in Anlehnung an M$PAN, Schweizerische Vereinigung fur
Landesplanung: Raumplanung in der Schweiz: Einfiifprin die Raumplanung — Instrumente
der Raumplanung, S. 1

3.1 Bund

3.1.1 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossénsch

Bereits in der Praambel unter dem Titel ,Zwe¥kiird der Verantwortung gegeniiber
den kinftigen Generationen und der nachhaltigenwigklung die notwendige
Bedeutung zugesprochen. Die Eigentumsgar&rgiwie die Wirtschaftsfreihéft sind
als Grundrechte in der Bundesverfassung veranRestEigentumsgarantie raumt jeder
Person das Recht ein, Eigentum zu besitzen uniVaischaftsfreiheit umfasst unter
anderem den Schutz aller Handlungen im Rahmen epmematwirtschaftlichen
Tatigkeit.

Auch der Grundsatz der Nachhaltigkeit schlagt sister anderem in den Ausfihrungen

der Bundesverfassung zum UmweltscAlUtmd der Energiepolitik nieder. Sie regelt

¥ vgl. Art. 2 BV
% vgl. Art. 26 BV
% vgl. Art. 27 BV
57 vgl. Art. 74 BV
% vgl. Art. 89 BV
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im Abschnitt ,Umwelt und Raumplanung® die Aufgabend die Kompetenzen fir
diesen Bereich zwischen Bund und Kantonen. Der Barébst Vorschriften Gber den
Schutz des Menschen und seiner natirlichen Umwaltsehadlichen oder lastigen
Einwirkungen. Im Rahmen des Umweltschutzes hatBierd somit eine umfassende
Gesetzgebungskompetenz, welche er mit dem Umwalisgbsetz (USG) wahrnimmit.
Art. 75 BV befasst sich mit dem Thema der Raumptgnund legt damit die Grund-
satze der Raumplanung fest. Diese obliegen denokantund dienen der zweckmas-
sigen und haushalterischen Nutzung des Bodens endj@brdneten Besiedlung des
Landes. Fur die Raumplanung hat der Bund Grundss¢tggebungs-kompetenzen, die
im Raumplanungsgesetz (RPG) festgehalten sind.

3.1.2 Bundesgesetz Uber die Raumplanung

3.1.2.1 Entwicklungsgeschichte der Raumplanung

Auch wenn der Begriff ,Raumplanung“ erst im letztégshrhundert zur Umschreibung
der planerischen Aufgaben auftauchte, war die Kéiigbereits bei den Zahringern
bekannt. Deren strategische Stadtgrindungen warender Schweiz Resultate
raumplanerischer Konzeption und raumplanerischemdelas. Anfangs des 20.
Jahrhunderts bestand Stadtplanung vorwiegend aadteSau und Erschliessungs-
planung. Als Instrumente kannte man damals vommlten Baulinienplaf® 1920
entstand in der Schweiz der wohl erste sehr rudiinenAnsatz einer Siedlungs-
planung?® Erste Baugesetze entstanden kurz vor dem Erstdtkiidg. In der Zwi-
schenkriegszeit bemihten sich einzelne Architekied Architekturvereinigungen
darum, Siedlungsentwicklungsregeln, Gesetze und&ae zu entwerfen.

In den 30er Jahren schlossen sich viele Gemeindé€tegionalplanungsgruppen oder
Verbanden zusammen, um miteinander gemeinsameeel®u |6sen. Es entstanden
die regionalen Richtplarfé. Etwa simultan entstanden ebenfalls schweizweiteers
Zonenplane auf kommunaler Ebene — weitgehend oloe¥géordnete gesetzliche

Vorgabern*?

% vgl. HRS, Raumplanung: Raumplanung - Einfiihrunstrumente, Theorie, S. 15-16

40 ygl. Koll-Schretzenmayr M./Meier M. 2004, S. 2
“1 vgl. HRS, Raumplanung: Raumplanung - Einfiihrungtrumente, Theorie, S. 15-16
42 vgl. Koll-Schretzenmayr M./Meier M. 2004, S. 2
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Nach dem Zweiten Weltkrieg begannen grdssere GetaeinOrtsplanungen mit
Zonenplanen sowie Bau- und Zonenreglement einzefijhinsbesondere um die
angestrebte Siedlungsentwicklung wunschgerechtelersu konned® Die Zonierung
war entsprechend dem damaligen grésseren Bodenatngdizblich locker, da Zersie-
delung immer noch moéglich war. 1969 stimmte die @leerung schliesslich einem
Verfassungsartikel zur Raumordnung als Bundeskoengezu** Weiter veranderte die
Gewasserschutzgesetzgebung von 1971 die Situatiamchtlicher Hinsicht grund-
legend, als die Pflicht zum Anschluss von Gebéaudendie Kanalisation festge-
schrieben wurde und das Kanalnetz zunéchst auBalizonen abzustimmen w&rlm
Jahr 1980 trat das erste Raumplanungsgesetz dede8un Kraft. Es war gemass
birgerlich-politischer Forderungen stark foderadt gepragt, womit den Kantonen
und Gemeinden viel Planungsfreiheit belassen wuiis. heute vermochten die
Revisionen dieses Gesetzes die starke Siedlungs&rpanur sehr bedingt zu bremsen.
Bereits 1984 forderte Rudolf Stahli, damaliger Riog der Schweiz Vereinigung fur
Landesplanung, dass vermehrt Ricksicht auf dasgen@pit gesichert wird.

Am 3. Marz 2013 wurde das neue Raumplanungsgeretiner Volksabstimmung

angenommef’

3.1.2.2 Aufgaben und Ziele der Raumplanung (RPG)

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung vom 22.1979 (RPG) gibt die Ziele der

Raumplanung in der Schweiz vor. Es fordert die ®ésingen der Kantone,

bertcksichtigt bei der Erfullung seiner eigenengslfen die Erfordernisse der Landes-,
Regional- sowie Ortsplanung und koordiniert allenmairksame Massnahmen der
Behodrden. Der Bund stimmt mit Konzepten und Sactesidseine raumwirksamen

Aufgaben aufeinander ab und ordnet sie in einemiiaben Gesamtzusammenhang
ein. Es weist dem Bund, den Kantonen und den Geleririnre Aufgaben und

Verantwortlichkeit im Bereich der Raumplanung zul utefiniert die raumplanerischen

Instrumente der verschiedenen Ebenen (Bund, Katemeinde}’

43 ygl. HRS, Raumplanung: Raumplanung - Einfihrungtrumente, Theorie, S. 15-16

4 ygl. Koll-Schretzenmayr M./Meier M. 2004, S. 2

% ygl. HRS, Raumplanung: Raumplanung - Einfihrungtrumente, Theorie, S. 15-16

4 ygl. ARE, Amt filr Raumentwicklung: Revision deatRnplanungsgesetzes RPG, o. S.

47 vgl. Gerber A./Michel S., 0. S. ARE 2013, Amt fRaumentwicklung: Kommunale Richt- und
Nutzungsplanung, S. 2; IRL, ETH, Institut fir Rauamd Landschaftsentwicklung: Raumplanung auf
Bundesebene, S. 2 ff.
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Die Ziele der Raumplanung werden auf Bundesebestgdiegt. Damit sorgen Bund,
Kantone und Gemeinden daflr, dass der Boden hdeskéh genutzt wird. Sie
stimmen ihre raumwirksamen Téatigkeiten aufeinaradieund verwirklichen eine auf die
erwunschte Entwicklung des Gebietes ausgerichtatinu®g der Besiedlung. Sie
achten dabei auf die naturlichen Gegebenheiten escauif die Bedurfnisse der
Bevolkerung und Wirtschaft

Die drei Staatsebenen unterstiitzen mit MassnahereRalmplanung insbesondere die
Bestrebungen, die natirlichen LebensgrundlagenBeigen, Luft, Wasser, Wald und
Landschaft zu schiitzéR.Bereits in der Zielsetzung spricht sich der Gegalier fiir
einen nachhaltigen Umgang mit dem beschrankten dest Bodens aus. Weitere
Planungsgrundséatze sind unter anderem das Schenémumdschaft und Begrenzen der
Siedlungsausdehnung, das Gestalten der Siedlundn mEn Bedlrfnissen der
Bevolkerung sowie die Bestimmung von sachgerecBtandorten fur die offentlichen
Bauten und Anlagerf.

Das 3. Kapitel des RPG behandelt die Nutzungsphme&he auf kommunaler Ebene
im Zonenplan umgesetzt wird. Im ersten Abschnig 8eKapitels werden Zweck und
Inhalt der Nutzungsplane umschrieben. So wird dikissige Nutzung des Bodens
geordnet und unterscheidet vorab zwischen Bau-g\atschafts- und Schutzzoneh.
Wichtig ist, dass die Festlegung der einzelnen Hon&ht als abschliessend zu
verstehen ist. Art. 18 RPG erteilt dem kantonalesciR die Kompetenz, weitere
Nutzungszonen vorzusehen. Dieser Artikel umschredit die Grundlage fir die
Festlegung von Arealtiberbauungen im Zircher Plaswumgd Baugesetz.

Gesamthaft stellt das RPG den bundesrechtlichemBualiiir die Mindestanforderutfy
des Planungs- und Baurechtes dar. Die Kantone wemdeidden haben aber in sehr
weitgehendem Masse zusatzliche Kompetenzen. Si@ekdmie bundesrechtlichen

Bestimmungen naher definieren bzw. ergariZen.

8 ygl. Art. 1 RPG

49 ygl. Art. 1 Abs. 2 lit. a RPG

0 vgl. Art. 3 RPG

> vgl. Art. 14 RPG

2 der Bund beschréankt sich auf den Erlass von Guamen und kann deshalb als Rahmengesetzgebung
bezeichnet werden

%3 vgl. Bésch P./ Fritzsche C. 2006, S. 1-18; Hedd®8, S. 11
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3.2 Kanton

3.2.1 Kantonsverfassung des Kantons Zrich

Im Kapitel 1 der Kantonsverfassung des Kantonschihaben unter dem Schlagwort
.Nachhaltigkeit* Kanton und Gemeinden fir die Etbaly der Lebensgrundlagen zu
sorgen. Damit sind sie der Verantwortung einer égisich, wirtschaftlich und sozial
nachhaltigen Entwicklung fiir die kommenden Genersth verpflichtet? Zudem
regelt die Kantonsverfassung die Aufgaben von Kantmd Gemeinden fir die
Raumplanung und den UmweltschtitzDes Weiteren fordert der Kanton gemeinsam
mit den Gemeinden den gemeinnitzigen Wohnungsbduwas selbst genutzte Wohn-

eigentunt®

3.2.2 Gesetz Uber die Raumplanung und das o6ffentlichedsht

Die Hauptverantwortung fur die Raumplanung liegnges Bundesverfassung bei den
Kantonen. Das Planungs- und Baugesetz (PBG) hilddtanton Zurich die rechtliche
Grundlage fir die Raumplanung. Der kantonale Rlantpildet das zentrale Instrument
zur strategischen Steuerung der raumlichen Entwngklim Kanton Zirich. Beim
Erlass der Richtplane und der Gesetze sind diedtaren die Ziele und Grundsatze des
Bundes und an das Bundesgesetz (ber die Raumplaf®PG) gebundet. Die
Zusténdigkeit und das Verfahren werden von deneéien Kantonen geregelt und sind
daher auch sehr unterschiedlich. Grosse und sthdgispragte Kantone verfligen tber
umfangreichere und komplexere Gesetzgebungeneitsekiind landliche Kantone. Die
Vorteile der Autonomie der Kantone liegen darinsgdalen rdumlichen wie auch
kulturellen Besonderheiten Rechnung getragen wekdenen-®

Unter dem Il. Titel ,Das Planungsrecht” im 2. Abaihdes Planungs- und Baugesetzes
wird die Richtplanung und deren Grundséatze behanbek Gesetz legt unter anderem
besonderen Wert auf den Schutz der natirlichen diagen des menschlichen Lebens

wie Boden, Wasser, Luft und Energie und beanspraghtsparsames Umgehen. Des

> vgl. Art. 6 KV

> vgl. Art. 101 f. KV

% vgl. Art. 110 KV

> ARE 2013, Amt fiir Raumentwicklung: Kommunale Riolnd Nutzungsplanung, S. 2

8 vgl. VLP-ASPAN, Schweizerische Vereinigung firndesplanung: Raumplanung in der Schweiz -
Eine Kurzeinfuhrung, S. 2 ff; IRL, ETH, Institutif Raum- und Landschaftsentwicklung:
Raumplanung auf kantonaler Ebene, S. 2 ff.



18

Weiteren verlangt es eine ausgewogene, haushéheriskologische und 6konomische
Nutzung der Uberbaubaren Gebiete, das den Kantlirerine wirtschaftliche und
siedlungspolitische Entwicklung die erforderlichielichen fir Wohnen und Arbeiten
sicherstellt>

In den Richtplanen bestimmen die Kantone in Grugdniwie sich ihr Gebiet rdumlich
entwickeln soll. Zum Beispiel wird festgehalten,letee Gebiete sich fiur Landwirtschaft
eignen, welche besonders schén und wertvoll fiwolrny sind oder durch Naturge-
fahren erheblich bedroht werden. Ferner gibt ersghiiss Uber den Stand und die
anzustrebende Entwicklung von Siedlung und VerR&Wiber auch Anweisungen zum
Vorgehen sind Inhalt des kantonalen Richtplanesk&m beispielsweise festgelegt
werden, wo und wann eine Anpassung der Bauzonesgyrésforderlich ist. Der
kantonale Richtplan ist folglich nicht ein Entw@ihes wiinschbaren Endzustandes des
kantonalen Hoheitsgebietes, sondern ein Prozesfplaie Koordination und Lenkung
der raumlichen Entwicklun®:

Im folgenden 3. Abschnitt wird die Nutzungsplanuoghandelt. In diesem Rahmen
erfolgt die Konkretisierung der Richtplanung im [dachen und raumlichen Sinne. Die
Nutzungsplanung wird von allen drei Planungseb&nemit unterschiedlicher Tiefe
betrieben. So sieht das PBG auf der Stufe KantahRegion keine Bauzonen, sondern
nur die Festsetzung von Nichtbauzonen %dbie Festsetzung von Bauzonen und die
damit verbundene Bauordnung unterliegen der komiean&lutzungsplanung und
werden im Rahmen der Gemeindeordnung erlassendeeater aufgehobéfi.

Im 1. Abschnitt unter dem IV. Titel ,Das o6ffentliehBaurecht* werden die Bauvor-
schriften behandelt. Im Rahmen der Grundanfordeemngn Bauten und Anlagen
werden Vorgaben fir die ,sonstige Beschaffenheitsétzlich definiert. Die Bauten
missen nach aussen wie im Innern den anerkannggzirReer Baukunde, den Geboten
der Wohn- und Arbeitshygiene sowie des BrandscBugenugen. Im Hinblick auf
einen moglichst geringen Energieverbrauch sind &auwind Anlagen ausreichend zu

* vgl. § 18 PBG

0 vgl. IRL, ETH, Institut fir Raum- und Landschaitgwicklung: Raumplanung auf kantonaler Ebene,
S. 2 ff.

vgl. VLP-ASPAN, Schweizerische Vereinigung furndesplanung: Raumplanung in der Schweiz -
Eine Kurzeinfihrung, S. 2 ff.

Kanton, Region, Gemeinde

8 vgl. Bésch P./ Fritzsche C. 2006, S. 3-6; Hed?®8, S. 14

% diese werden meist als Bau- und Zonenordnungumemgefasst. vgl. § 88 PBG

61

62
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isolieren. Dem zu sind Ausstattungen und Ausristarfgchgerecht zu erstellen und zu
betreiberf?

Neben den zuldssigen Zonenaffesind im Kapitel V ,Weitere Festlegungen der Bau-
und Zonenordnun§® zusatzliche Festlegungen auf kommunaler Stufe icfégl

namentlich der Arealtiberbauung.

3.2.3 Arealiberbauung gemass § 69 bis 73 PBG und derentiRien

In dieser Masterarbeit soll ausschliesslich aufAfiealiiberbauung gemass § 69 bis 73
PBG eingegangen werden. Arealiiberbauungen sindod@bengen von Grundstiicken
oder Grundstiickkomplexen mit einer bestimmten inr d8Z0O festgesetzten
Mindestflache. Sie dirfen je nach den Bestimmurigeder Bauordnung hinsichtlich
der Ausnitzung, der Abstdnde, der Gebaudelangaedentéchstzuldassigen Geschoss-
zahl von der Regelbauweise abweichen, missen dhagir erhohte Anforderungen an
die Gestaltuny, Ausriistun§® und Ausstattun§ leisten’* Bei der Beurteilung von
Arealiberbauungen sind nach § 71 Abs. 2 PBG insilolese folgende Merkmale zu

beachten:

* Beziehung zum Orts- und Landschaftsbild

* Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck
* Umfang und Gestaltung der Freiflachen

e Wohnlichkeit und Wohnhygiene

« Versorgungs- und Entsorgungslosung

e Artund Grad der Ausristung

% ygl. § 239 Abs. 1-3 PBG

% Kernzonen, Quartiererhaltungszonen, Zentrumszokéohnzonen, Industrie- und Gewerbezonen,
Zonen fur 6ffentliche Bauten. vgl. § 48 Abs. 2 PBG

7 vgl. § 66 bis 78 PBG

% Die Gestaltung muss dabei besonders gut seirs Meeiht dem Bauherrn, Architekt und Planer

gewisse Spielraume. vgl. 8 71 Abs. 1 PBG

Technische Einrichtungen von Bauten und Anlag@nder Benltzung oder der Sicherheit dienen wie

Feuerungsanlagen, Heizungsanlagen, Klima- und Belgéanlagen, Aufzlige, Warmepumpen,

Erdsonden. vgl. § 4 ABV

Nebeneinrichtungen zu Bauten und Anlagen wielBjgize, Ruheplatze, zentrale Begegnungsstatten,

Larmwalle, Fahrzeugabstellplatze und innere ZuBahrlGemeinsames Merkmal von Ausriistungen

und Ausstattungen ist ihr Bezug zu einem Bauwerlkjam sie in dienender Funktion stehen. vgl. § 3

ABV

™ vgl. § 69 ff. PBG

69

70
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Die Richtlinien bzw. Qualitatsanforderungen zur @#iderbauung sollen in den
nachsten Unterkapiteln erlautert werdén:

3.2.3.1 Beziehung zum Orts- und Landwirtschaftsbild

.Beziehung zum Orts- und Landschaftsbild® heissthits anderes, als dass das
Bauvorhaben nicht isoliert fiir sich alleine bettatiwerden darf. Der Charakféder
baulichen Umgebung ist massgebend. Des Weiterers mich das Gebaude in die
Siedlungsstruktur integrieren. Besondere Beachtishgder Gelandetopografie, den
Naturobjekten und allfalligen Inventarobjekten ddatur- und Heimatschutzes zu
schenken.

3.2.3.2 Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck

Der Projektentwickler muss sich fundiert mit der@déébaulichen und objektspe-
zifischen Anforderungen auseinandersetzen, um l@neeptionelle und eigenstandige
Gesamtgestaltung der Uberbauung zu erzielen. Dised@ Gestaltung der Baukuben
und deren Proportionen muissen eine klare, eintiegtlArchitektur-sprache aufweisen.
Damit verbunden ist eine kubische Gliederung derdbde, deren Stellung zueinander
mit gestalterischer Umsetzung gemeinsamer nutzbAtsmsenrdume wie auch deren
Bezug zum offentlichen und halbdffentlichen Raune Birassen, Wege und Bachlaufe

aufweist.

3.2.3.3 Umfang und Gestaltung der Freiflachen

Der von den Baukuben gebildete Aussenraum ist sbbderer Sorgfalt zu gestalten
und behutsam zu pflegen. Die Gestaltung beziehtefienfalls auf die Randbereichen
wie Strassen und Wegen. Dabei ist ein speziellegeAmerk auf die Gestaltung und
Materialwahl der Zugangswege zwischen Parkieruriggan und Hauszugangen zu
richten. Ferner ist einer attraktiven, sich vomicl#n Standard abhebender und
konzeptionell durchdachten Ausstattung grosse Beaghzu schenken. Zentrale
Begegnungsstatte, bedarfsgerechte Spielplatze usitiehende Rasen- und Hartfla-

chen sind mit zu bertcksichtigen..

= vgl. Stadt Bulach 2001: Richtlinien des StadtrdtesArealiiberbauungen nach § 71 Abs. 2 PBG in

Verbindung mit Ziffern 13.1 und 13.2 BZO, S. 1-3
" bzw. Uberbauungsgrad
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3.2.3.4 Wohnlichkeit und Wohnhygiene

Die Orientierung der Wohnrdume darf gesamthaftdeit gesetzlich vorgeschriebenen
Fenstern nicht mehrheitlich nach der Ausrichtungrddst/Nordwest gerichtet sein.
Weiter darf bei allfallig reduzierten Gebaudeabd&inkeine wesentliche Beeintrachti-
gung durch Schattenwurf erfolgen. Ein entsprecheh@dehweis in Form eines Schat-

tendiagramms kann im Zweifelsfall beigezogen werden

3.2.3.5 Versorgungs- und Entsorgungslésung

Das Parkierungs- und Erschliessungskonzept muss degliedert sein. Es ist
sicherzustellen, dass die Zufahrten am richtigenu@®d die Anschlisse an die Strassen
normgerecht ausgefihrt werden. Kehrichtcontainezplabspw. sind auf deren
Zufahrtstauglichkeit fir Kehrichtfahrzeuge inklusiWwWendeméglichkeiten zu prifen.
recyclebare Abfélle sind getrennt zu sammeln undWederverwertung zuzufihren.
Des Weiteren missen gentgend oberirdische Flaclien Ziveiradabstellplatze

ausgewiesen sein, welche dezentral dem Erschligskonzept angepasst sein mussen.

Bezlglich der kanalisationstechnischen Entwassersihgarauf zu achten, dass das
unverschmutzte Abwasser nach Mdoglichkeit nicht Hanalisation zugefuhrt wird.

Dafur eignen sich verschiedene erprobte Lésungen durch Dachbegriinungen als
Retentionsflachen, Rasengittersteine oder wassghdssige Flachen fur Weg- und

Parkierungsanlagen.

Ein weiteres Thema betrifft die Verhinderung von idéverlusten mittels optimaler
Warmedammung. Ein weiteres Energiesparpotenzidketbidie kontrollierte Liftung
mittels Warmeruckgewinnung. Solche Massnahmen diom@yn zudem effiziente
Schalldammwerte. Fur die Energieversorgung der G &ind vermehrt erneuerbare
Energien wie Photovoltaik, Solarenergie, Warmepumped Holzfeuerungen einzu-

setzen.

3.2.3.6 Art und Grad der Ausristung

Energie in Gebauden ist ein immer wichtigerer Hangsschwerpunkt von Architekten
und Energieplanern. Jede ergriffene oder verfeMi@ssnahme im energetischen
Bereich wirkt wahrend der ganzen Lebensdauer efBebaudes und kann somit

dramatische Folgen haben. Die Erlangung des Aredbdoungsbonus fir Wohn- und
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Dienstleistungsbauten ist unter anderem abhangig der Umsetzung des von den
Kantonen getragenen Minergie-Standards. Der Qtadé@&hweis ist vor Baubeginn
mittels Zertifikat des AWEL (Amt fur Abfall, WasseEnergie und Luft) bei der
Baudirektion Kanton Zirich vorzulegen. Die MinerdJiechnik wirkt hier nachhaltig
und gibt eine Garantie fur sinnvollen und ratioeellEnergieeinsatz zu geringen

Mehrkosten. Das Thema Minergie wird im Kapitel 2.8aher erlautert.

3.2.3.7 Weitere wichtige und relevante Verordnungen in Beauf die
ArealUberbauung
Die Allgemeine Bauverordnung (Verordnung Uber di&here Umschreibung der
Begriffe und Inhalte der baurechtlichen Institutevee Uber die Mess- und Berech-
nungsweisen - ABV) gibt Klarungen und Definitionegie fir die Beurteilung der
Merkmale und Anforderungen von ArealUberbauungechtig sind. So werden die
Begriffe fur Bauten und Anlagéh fir Gebaud®, fir Ausstattungei und fiir
Ausriistungeff genau erlautert und im Anhang illustriert. Dariiberaus regelt sie die
Messungs- und Berechnungsweisen sowie die bauicehilVerfahrer®
Die Besondere Bauverordnung (Verordnung Uber daemdtichen technischen und
ubrigen Anforderungen an Bauten, Anlagen, Ausstgetn und Ausriistungen — BBV 1)
regelt Richtlinien, Normalien und Empfehlungen, deSinne von 8§ 360 PBG beachtet
werden missen und fiihrt diese im Anhang’&liih Anhang werden unter anderem die
Warmedammvorschriften der Baudirektion als Verordygbestimmung aufgefihrt,
welche die minimal geltenden Anforderungen festlegt
Der 2. Abschnitt unter dem Il. Titel ,Hygiene" iger Warmedammung gewidmet. In
diesem Abschnitt wird der Grundsatz verfolgt, d&ssuten sowie Anlagen so zu
projektieren und auszufihren sind, dass sie hitisibhdes Energieverbrauchs mit
maoglichst wenig Energie genutzt werden konffeBer § 16 lit. a BBV | regelt den
Geltungsbereidtt der Warmedammvorschriften der Baudirektion. Dafgielen die

" vgl. § 1 ABV

> vgl. § 2 ABV

® vgl. § 3 ABV

" vgl. § 4 ABV

8 vgl. § 8 ABV

® vgl. § 3BBV |

8 vgl. § 15 BBV |

81 Bauten und Anlagen, die beheizt oder gekiihlt eeragl. § 16 lit. a BBV |
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Ausristungen zur Bereitstellung und zur Verteilwran Wéarme und Brauchwarm-

wasser in Bezug auf die Arealtiberbauungen eineaeriRolle.

3.3 Gemeinde

3.3.1 Bauordnung der Stadt Zurich

Die genaue Verantwortlichkeit der Gemeinden wirdgdgs im kantonalen Planungs-
gesetz definiert. Die Gemeinden Ubernehmen in deisten Féllen die Aufgabe der
Nutzungsplanung. In der Regel delegieren die Kanttiese Aufgabe den Gemeinden,
weil diese Uber die erforderlichen Ortskenntnisg8e dine parzellenscharfe Boden-
nutzungsplanung verfiigéh.Die Gemeinden nehmen mit der kommunalen Nutzungs-
planung eine Abgrenzung des Baugebiets vom Niclgidaiet vor. Damit legen die
Kantone fiir jedermann verbindlich f&twie der Boden konkret genutzt werden darf.
Unterschieden wird zwischen Bau-, Landwirtschafitsd Schutzzone¥. Die Bauzonen
wiederum unterscheiden sich durch Zonent§perit unterschiedlichen Nutzungsinten-
sitaten®® Die Festsetzung einer Bauzone setzt beispielswdgiseUnterschreiten von
bestimmten Larmbelastungswerten voraus.

Zur Nutzungsplanung gehort die Bau- und Zonenorgndmestehend aus dem
Zonenplan und Baureglement. Zusétzliche Festlegurkgimmnen mit Erschliessungs-,
Baulinien- und Gestaltungsplanen sowie mit Sonderbischriften getroffen werden.
Weiter konnen die Gemeinden Quartierplane eranbeitée bestimmte Gebiete zur
Baureife fihren. Der Quartierplan sorgt insbesoadiér eine sinnvolle Abgrenzung der
Grundsticke und sichert die notwendigen Flachen gémeinsame Ausstattungen,
Erschliessung und KostenaufteilufigDie Bauordnung der Stadt Zirich ist wie folgt
gegliedert: Art. 1-4 BZO regeln die Zonenordnung,. A-12 BZO legen die allgemeine

Vorschriften fur Bauzonen fe&d.

8 vgl. Gerber A.Michel S., 0. S.; IRL, ETH, Instit fir Raum- und Landschaftsentwicklung:
Raumplanung auf kommunaler Ebene, S. 2 ff.

Nutzungsplane sind grundeigentiimerverbindlich

vgl. ARE 2013, Amt fir Raumentwicklung: Kommun&eéht- und Nutzungsplanung, S. 2
Wohnzone, Industrie- und Gewerbezone, Kernzomevgt. Art. 1 BZO Stadt Zirich

vgl. IRL, ETH, Institut fir Raum- und Landschaftéwicklung: Raumplanung auf kommunaler
Ebene, S. 2 ff.

vgl. ARE 2013, Amt fir Raumentwicklung: Kommun&eéht- und Nutzungsplanung, S. 2

8 vgl. Art. 1 ff BZO Stadt Ziirich

83
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Diese Masterarbeit beschréankt sich auf die komnamabegebenheiten der Stadt
Zurich. Art. 8 BZO der Stadt Zirich, welche im nétgn Kapital ndher erlautert wird.
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4  Ausnutzungsbonus mittels Arealiiberbauung (Art. 8 Als. 6 BZO)

Der Fokus dieser Arbeit liegt beim Ausnitzungsbowos 10 Prozent gemass Art. 8
Abs. 6 BZO der Stadt Zurich. In diesem Zusammenhswif grindlich untersucht

werden, welche Pramissen als Grundvoraussetzumgngé@ie verschiedenen Absatze
werden erklart und es wird aufgezeigt inwiefern #langsspielraum durch die

Verordnung gewahrt wird. Zudem wird auf die Para@nabn Absatz 6 eingegangen;
namentlich die Warmedammvorschrift der Baudirektdes Kantons Zirich und die
verschiedene Minergielabels insbesondere Minergie® Der Schluss zeigt auf, wo

die Grenzen bzw. Problematik beim Artikel bestehen.

4.1 Art. 8 BZO im Detail und seine Pramissen

In diesem Kapitel sollen die Voraussetzungen uncater des Artikels 8 der BZO
Stadt Zirich erlautert werden. Dabei wird das Augerk auf die einzelnen Absatze des
Artikels gelegt. Abbildung 3 zeigt Art. 8 BZO Stadiirich ,Arealiberbauung” so wie

er in der Verordnung verfasst ist:

Art. 8  Arealliberbauung

lArealuberbauungen sind in allen Wohnzonen, ausgerm W2b, sowie in allen
Zentrumszonen und Zonen fiir 6ffentliche Bautensaiti

’Die Arealflache muss mindestens 6000 m2 betragen.

3Innerhalb der Arealliberbauung gelten fir die Gremzd Gebaudeabstande die kantonaler
Abstandsvorschriften. Gegentber Grundstiicken urlzbi@#en ausserhalb der Arealiiberbauung
sind die zonengemassen Abstande einzuhalten.

“Die zonengemasse Vollgeschosszahl darf in den aseligpssigen Wohnzonen auf drei und in
den Ubrigen Zonen auf sieben Vollgeschosse erhétdem. Die maximale Gebaudehohe betrag
in den zweigeschossigen Wohnzonen 11,5 m und inidegen Zonen 25 m.

“Die Ausniitzungsziffer darf in den Wohn- und Zentsaomen sowie in den Zonen fir

offentliche Bauten Oe2-Oe5 um den nach folgendemEb berechneten Wert heraufgesetzt
werden: Ausnitzungsziffer geteilt durch die genmsgelbauweise zuldssige Vollgeschosszah
zuziglich 10 Prozentpunkte abziiglich in anrechesbarDachgeschossen realisierte
Ausniitzungsziffer. Ist ein Wohnanteil vorgeschrigbmuss die der realisierten Mehrausnitzung
entsprechende Flache vollumfanglich dem Wohnenegien

5Gebaude haben mindestens dem Minergie-Standardtzprechen oder die Anforderungen der
kantonalen Warmedammvorschriften um 20% zu tUbéemefWird der Ausniitzungsbonus von
10 Prozentpunkten gemass Abs. 5 ganz oder teiveiaasprucht, miissen Gebaude mindesten
den Energiewerten des Minergie-P-Eco-Standardspeatisen, sofern fiir die betreffende
Gebaudekategorie ein solcher Standard festgeedst nur der Minergie-P- oder nur der

%)
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Minergie-Eco-Standard festgelegt, ist diesen Emsvgiten zu entsprechen. Bei Arealiiberbau-
ungen, die bereits Uberbaute Grundstiicke umfassed, diese Anforderungen beziiglich der
bestehenden Bauten zu erfillen, soweit dies techmsdglich und wirtschaftlich zumutbar ist.

Massgeblich sind die Standards des Vereins Minemgler die kantonalen Warmedamm-
vorschriften im Zeitpunkt des Inkrafttretens die®mstimmung. Der Stadtrat ist befugt, bei
Anderungen dieser Standards oder Vorschriftenalieils aktuelle Fassung fiir massgeblich zu
erklarent®

16 Geéndert durch GRB vom 28. September 2011; InkraftsetzuApril 2012.

Abb. 3:  Art. 8 Arealiberbauung. vgl. Art. 8 Arebditbauung BZO Stadt Zirich

4.1.1 Regelung der Zonen

Die BZO der Stadt Zurich regelt die Arealiberbaamgn allen Wohn- und
Zentrumszonen sowie Zonen fiir 6ffentliche BadfeBie Verordnung gibt aber auch

vor, in welchen Zonen, namentlich W2b, keine Arbelibauungen gestattet sitid.

4.1.2 Flachenmindestanforderung

Absatz 2 regelt die Arealmindestflachen fir die&ssigen Zonen. Diese mussen
minimal 6'000 m2 betraget.

4.1.3 Grenz- und Gebadudeabstande

FUr Grenz- und Gebaudeabstande innerhalb der Areddéuung weist die Verordnung

auf die kantonalen Abstandsvorschriften der PBG hin

4.1.3.1 Grenzabstande

Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes bedtimaty unterliegen unterirdische

Gebaude und Gebaudeteile sowie oberirdische, diegderachsenen Boden um nicht
mehr als einen halben Meter tiberragen und die Keffruingen gegen Nachbargrund-
stucke aufweisen, keinen Abstandsvorschriften. Aleleren Gebaude durfen, sofern
der Grenzbau nicht vorgeschrieben oder erlaubtlistim Abstand von 3,5 m parallel

zur Grenze verlaufende Linie nicht Uberschreiteer Bbstand von 3,5 m gilt ohne

8 W2, W3, W4, W5, Z5, 76, Z7, Oe2, Oe3, Oe4, Oed6dDe7. vgl. Art. 1 BZO Stadt Ziirich
% vgl. Art. 8 Abs. 1 BZO Stadt Ziirich
1 vgl. Art. 8 Abs. 2 BZO Stadt Ziirich
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Rucksicht auf Lage und Tiefe der beteiligten Gruiddse seitlich innerhalb von 20 m
ab der Verkehrsbaulinie oder der sie ersetzendemd&aenzungslinie. Ab 12 m Uber
dem gewachsenen Boden vergrossert sich der Greaamdbsveiter hinten und
rickwartig um das Mass der Mehrhéhen, unter Vorlbettier Bestimmungen fur
Hochhauser, jedoch hdchstens auf 16,5 m. Es kammodk durch nachbarliche Verein-
barung und unter Vorbehalt einwandfreier wohnhygigmer und feuerpolizeilicher

Verhaltnisse ein Naherbaurecht begriindet wetten.

4.1.3.2 Gebaudeabstande

Der Abstand zwischen Gebauden hat ohne RicksichtGaundstiickgrenzen der
Summe der beidseitig notigen Grenzabstande zu restsgn. Uber den durch
Verkehrsbaulinien gesicherten Raum wird kein Gebabdtand gemessen, ausser wenn
eine Neubaute Uber die betreffende Linie hinausfiestird. Steht ein nachbarliches
Gebé&ude naher an der Grenze, als es nach den Belwtien zulassig ist, so genugt
als Abstand die Summe aus dem Grenzabstand, denedasBauvorhaben benétigt,
oder der Abstand entspricht mindestens dem kanmtmfdlichen Mindestgrenzab-

stand™®

Grundstiicke und Gebéauden die sich ausserhalb asdidrerbauung befinden, haben

sich an die zonengemassen Abstande zu h#lten.

Es gelten folgende Grundmasse: Wohnzonen Zentrumszongn offentliche Bauten
W2| W3 | W4 | W5 Z5| Z6| Z7| Oep Og3 Od4d Of5 Qe6 (Pe7

Vollgeschoss max. 2 3 4 g 9 i r p B 4 5 6 |7
anrechenbares Untergeschoss max. 1 1 1 111 1 1] 2] 2 2 2 1 1
anrechenbares Dachgeschoss max. 1 1 1 111 1 1| 1 1 1 1 O 1
| Gebaudehshe max (m) d5 115 k7 118 119 [22 lo5 1851 12 118 Wl 25

. 5| 35

Ausnutzungsziffer max. (%) 6p 9 130 12470 400 230 P60 |65 |900 [1B70| - -
Uberbauungsziffer max. (%) - 1 E E 1 E -
Baumassenziffer max. (m3/m2) 3 1 1 3 12

Tab. 1: Grundgrenzabstand, in Anlehnung an Artl838ind 24 BZO Stadt Zirich

9 ygl. § 269 und 270 PBG
% vgl. § 271 ff. PBG
% vgl. Art. 8 Abs. 3 BZO Stadt Ziirich
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4.1.4 Zulassige Abweichungen

Die zulassigen Abweichungen von den Zonenvorsémrifterden im Absatz 4 geregelt.
Dazu gehoren die abweichenden Vorschriften der li@ssigkeit, welche erlauben bei
zweigeschossigen Wohnzonen auf drei und in dengébriZonen auf sieben Voll-

geschosse zu erhohen. Zusatzlich wird die all&lligrhohung der Geb&udehohe
maximal definiert. So kann in den zweigeschossi@mnzonen auf 11,5 m und in den
tibrigen Zonen auf 25 m erhoht werd@rEine weitere Abweichung des Areal- bzw.
Ausnutzungsbonus wird im Absatz 6 definiert. Diederf jedoch nur unter bestimmte

Kriterien’® gewahrt werdefy’

4.1.5 Erhoéhung der Ausnitzungsziffer

Die Ausnitzungsziffer (Angd) dient der Steuerung der Ausnltzungsintensitaésein
bestimmten Gebietes. Die Ausnutzungsziffer gibt ¥ashaltnis der anrechenbaren
Geschossflache zur massgeblichen Grundfliche wigdsie berechnet sich nach

folgender Formel:

anrechenbare Wohn-/ Arbeitsraume in Voligeschossen

= Ausnitzungszifier (Ang)
massgebliche Grundstiicksfliache

Abb. 4: Berechnungsformel der AnzZ fir Regelbautém, Anlehnung an Kanton St. Gallen:
Ausnitzungsziffer (AZ)I.

Anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten odestsere dem dauernden Aufenthalt
dienenden oder hierfir verwendbaren Ra&ume unteschinss der dazu gehdrigen
Erschliessungsflachen sowie Sanitarraume samténn€rennwandelf, Daraus kann
abgeleitet werden, dass die Aussenwénde nichdéeihnrechenbaren Perimeter sind.
Dartber hinaus gelten Dach- und Untergeschossanaéxchenbare Flachen, soweit sie

je Geschoss die Flache Uberschreiten, die sichglmchmassiger Aufteilung der

% vgl. Art. 8 Abs. 4 BZO Stadt Ziirich

% Hierzu werden gemass Minergie-P-Eco Mindestamfiandgen an die Warmedammung gestellt. vgl.
Art. 8 Abs. 6 BZO Stadt Zurich

" vgl. Art. 8 Abs. 6 BZO Stadt Ziirich

% vgl. § 254 Abs. 1 PBG

% vgl. § 255 Abs. 1 PBG
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zulassigen Ausniitzung auf die erlaubte Vollgescratgsergeben wiird®? So diirfen
zum Beispiel die Flachen im UG bzw. im DG, bei eneingeschossigen Bau mit
maximaler zulassiger Ausnitzung in einer Zone fineizGeschosse, hdchstens die
halbe EG-Flache umfasséH.

Zur Verstandlichkeit der Berechnung der Ausnutzaiifgs eines Regelbaus, stellt die
untenstehende Abbildung 5 ein schematisches urtheeisches Kalkulationsbeispiel

dar:

Anrechenbare Geschossflache

Berechnungsbeispiel einer Ausnitzungsziffer (A7)

: fohne Aussenwand
Anrechenbare Geschossflache: l:l o e
Dachgeschass 50 m?
Vollgeschoss 100 m?
Untergeschoss 40 m?
TOTAL 190m?

Anrechenbare Parzellenflache: 475 m2

AUSNUTZUNGSZIFFER:

anrechenbare Geschossfldche 180 m?

anrechenbare Parzellenflache 475 m?

Abb. 5: Berechnungsbeispiel der Ausnitzungsziffén, Anlehnung an Kanton St. Gallen:
Ausnitzungsziffer (AZ)I.

Bei einer Bauparzelle von 475 m2 und einer anrdoiiem Geschossflache (a&E)
von 190 m2 kdme man mit der Berechnungsformel engf Ausnitzungsziffer von 0.4
bzw. 40%. Die Bauzonenordnung der Stadt Zirich zegtSteuerung der Ausnitzungs-

intensitat einer bestimmten Zone folgende Ausniggaiffern vor:

190 ygl. § 255 Abs. 2 PBG

191 ygl. Meyer-Meierling P 2010, S. 109

192 Achtung: die Kalkulation der anrechenbaren Gessftiche wird Kommunal geregelt und ist deshalb
von Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlich. In daidtSirich sind entsprechende Flachen in Dach-
und Untergeschossen anrechenbar, soweit sie jeh@ssdaie Flache Uberschreiten, die sich bei
gleichmassiger Aufteilung der gesamten zulédssigersnfitzung auf zuldssige Vollgeschosszahl
ergabe. vgl. 8 255 Abs. 2 PBG
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Es gelten folgende Grundmasse: Wohnzonen Zentrumszongn offentliche Bauten
W2| W3 | W4 | W5 Z5| Z6| Z7| Oep O3 Odd Of5 Qe6 (Pe7

Vollgeschoss max.

anrechenbares Dachgeschoss max. 1 1 1 111 1 1| 1 1 1 1 O 1

Gebaudehéhe max. (m) g5 115 14.7 |18 |19 |22 |25 (85| 12 |15.5 DO| 25
Grundgrenzabstand min. (m) b g b 5 35 85 BS5 (3535 |35]|35| 35
Gebaudelange inkl. besondere Gebaude max| (m)| - - - - - - - - - - - -
pMehrlangenzischiag (m) 0 i 3

Ausnutzungsziffer max. (%)

. 0
Baumassenziffer max. (m3/m2) 3 1 1 3 12

Tab. 2:  Ausnutzungsziffern bei Regelbauten, in Anleng an Art. 13,18 und 24 BZO Stadt Zirich

In Bezug auf die Arealiberbauung darf die Ausnuggaiffer bei Erfullung der
Anforderung im Art. 8 Abs. 6 (Minergie-P-Eco) hefgesetzt werden. So darf gemass
Art. 8 Absatz 5 BZO die Ausnitzungsziffer in den e und Zentrumszonen sowie in
den Zonen fur 6ffentliche Bauten Oe2-Oe5 um 10 érgarunkte erhdht werden.

Die Berechnung und Erhdohung der Ausnitzung ist tngdinz trivial. In diesem
Unterkapitel soll kurz die Berechnung der Ausnugarmiffer inklusive dem Ausniit-
zungsbonus erlautert werden. Das Verstandnis deecBeung wird eine wichtige
Voraussetzung fur den Hauptteil dieser Arbeit s8ie. berechnet sich nach folgender

Formel:

AnZ
ANZR + 2R + 10% Bonus = AnZa

Anzahl zulassige Vollgeschosszahl

Abb. 6: Berechnungsformel der AnZ fir Arealiberbayiuin Anlehnung an Art. 8 Abs. 5 BZO Stadt
Zurich

Bei Anwendung dieser Formel erhéalt man fur die Arearbauung durch den Areal-

bonus von 10 Prozentpunkten folgende Ausnutzurfgsaipro Zone:
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Zone Ausntitzungsziffer Ausntitzungsziffer
Regelbebauung Arealiberbauung
W2 60 % x mGF 100.00 % x mGF
W3 90 % x mGF 130.00 % x mGF
W4 130 % x mGF 172.50 % x mGF
W5 170 % x mGF 214.00 % x mGF
Z5 200 % x mGF 250.00 % x mGF
Z6 230 % x mGF 278.33 % x mGF
Z7 260 % x mGF 307.14 % x mGF
Oe2 65 % x mGF 107.50 % x mGF
Oe3 90 % x mGF 130.00 % x mGF
Oe4 130 % x mGF 172.50 % x mGF
Oeb5 170 % x mGF 214.00 % x mGF
zuzuglich nutzungspriviegierte . .
(9P Féchn DG u U e e
(max. NP in UGs = AZ : VG-Zah) (Geschoss Verteilung frei)
(max. NP in DGs = AZ : VG-Zahl)
mGF = massgebende Grundstickflache

Tab. 3: Vergleich AnZ Regelbebauung und Arealibeubg, in Anlehnung an Art. 8 Abs. 5 BZO
Stadt Zurich

Eine weitere Pramisse von Art. 8 Abs. 5 BZO stédit Wohnanteil der Uberbauung
dar. Die BZO legt zusétzlich fest, dass die reatisi Mehrausntitzung der entsprechen-

den Flache vollumfanglich dem Wohnen dienen mustris ein Wohnanteil vorge-
schrieben wird?®

4.1.6 Gebaudemindestanforderung

Im Absatz 6 werden die Mindestanforderungen an @abkaude gestellt. Dabei wird
zwischen bestehenden Bauten und Neubauten untedschi

Bei der ArealUberbauung fur Neubauten ohne Beanbpng des Ausnitzungsbonus
gelten die Einheiten des Minergie-Standards oderAtiforderungen der kantonalen
Warmedammvorschriften missen um 20% UubertrofferdererFur bestehende Bauten
ohne Beanspruchung des Ausnitzungsbonus geltenEidieeiten des Minergie-
Standards bzw. das Ubertreffen der kantonalen Wd&menvorschriften um 20%,
soweit technisch moglich und wirtschaftlich umsetzbDie Anforderungen fir Neu-
bauten bei denen der Ausniitzungsbonus von 10%agterzeilweise beansprucht wird,

sind die Einheiten der Energiewerte von MinergiEd® massgebend, sofern ein

103 ygl. Art. 8 Abs. 5 BZO Stadt Ziirich
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Standard definiert ist. FUr bestehende Bauten me&nBpruchung des Ausnitzungs-
bonus gelten die Einheiten der Energiewerte vonekfjie-P-Eco, falls auch hier ein

Standard definiert ist und soweit technisch mégliol wirtschaftlich umsetzbat*

In Bezug auf die Arealiiberbauung gelten somit Kvéerien die zu erfillen sind:
« Kantonale Warmedammvorschriften

* Minergie-P-Eco

Im nachsten Kapitel soll kurz erlautert werden, wadie kantonale
Warmedammvorschriften und Minergie-P-Eco voraussetd impliziert.

4.2 Absatz 6 des Art. 8 BZO im Detail und seine Prapmss

4.2.1  Warmedammvorschriften 2008 der Baudirektion Kazttrich

Die Mindestanforderungen an Neu- und Umbauten wemeKapitel Il bzw. 11l der
Warmedammvorschriften geregelt und zusammengefaéstdiese Masterarbeit sind
nur die Ausfihrungen zu den Neubauten beziglich Aezaliiberbauungen von
Bedeutung. Die Anforderungen der kantonalen WarmeaNorschriften entsprechen
denjenigen der Norm SIA 380/1 , Thermische EnergigHochbau®, Ausgabe 2067

Im Rahmen der energetischen Mindestanforderungeasseniibei Neubauten zwei
Nachweise erbracht werden. Zum einen sind die Mitaidorderungen an die
Gebaudehille wie gute Warmedammung zu erfullen zind anderen sind entspre-
chende Massnahmen zu treffen, damit héchstens &3%awassigen Warmebedarfs fir
Heizung und Warmwasser mit nicht erneuerbaren Eeremgedeckt werdef?® Fir die
restlichen 20% kodnnen beispielsweise verbessertendGimmung, erneuerbare Ener-
gien oder Abwarme eingesetzt werdéh.

Gemass SIA 380/1 darf der berechnete jahrliche whamebedarf @ den Grenzwert

Qn,i nicht tberschreiten. Dabei werden mechanischeaubgfianlagen nicht berticksich-

194 ygl. Gesundheits- und Umweltdepartement: Arealideung — Neue Regelung fiir Arealiiberbau-
ungen, o. S.

195 ygl. WDV, S. 1

106 ygl. WDV, S. 1

197 ygl. Vollzugsordner Energie, Abschnitt 2 GebAuiikeh
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tigt.'° Im Vergleich zu einem Minergie-Standard stellt @ntonale Warmedammvor-
schrift keine weiteren Anforderungen an ein Wohrdgele. Bei der unterstehenden

Tabelle werden die Grenzwerte fur den Heizwarmetbegao Gebaudekategorie

aufgefihrt.
Grenzwert in MJ/m2; Qio = Basiswert Heizwarmebedarf
Qnii = Qhiio+  Qni *Awn/ Ae Qnii = Steigungsfaktor
Awn ! Ae = Gebaudehlilizahl

Gebéudekategorie Qh'"O Qh,li Gebéudekategorie Qh,IiO Qh,li

(MJ/m2) (MJ/m2) (MJ/m2) (MJ/m2)
I \Wohnen FMH 80 20 VIl | Versammlingslokale 120 95
Il \Wohnen EFH 90 90 VIII| Spitaler 100 100
I Merwaltung 85 95 IX | Industrie 85 90
IV |Schulen 100 95 X Lager 85 85
VvV  |Verkauf 75 95 Xl | Sportbauten 105 85
VI |Restaurants 115 95 Xll| Halenbader 90 140

Tab. 4.  Grenzwert fir den Heizwarmebedarf von Netdrg in Anlehnung an WDV, S. 2

Die Warmedammvorschrift wird im Rahmen dieser Arlmecht nédher untersucht. Der
Fokus liegt bei der Pramisse des Minergie-P-Eco Eueichung des 10 Prozent
Arealbonus. Das Minergie-Label soll im nachsten ddkapitel detaillierter erforscht

werden.

4.2.2 Minergie-Label

Bei Minergiebauten handelt es sich um Hauser, ddaigvEnergie und Heizung flur
Elektrizitat beanspruchen. Das Prinzip eines MimeHpuses besteht darin, die
Warmeverluste mdoglichst gering zu halten. Warme nkdibber die Gebaudehille
(Transmission) oder natirliche Liftung (undichtengter und Tiren) entweichen.
Minergie-Hauser zeichnen sich durch einen sehmgen spezifischen Energiebedarf
aus. Das bedeutet, dass fur ein solches Haus piahihflache nur sehr geringfligige
Energie fur die Heizung, die Warmwasseraufbereitung Strom aufgewendet wird.
Der niedrige Energieaufwand wird mit einer sehregutvarmedammung, mit dem
Einsatz erneuerbarer Energietrager, einer Komfituthg und einer Liftungsanlage, bei
der die zugeflihrte Frischluft vorgewarmt wird, einé. Ausserdem mussen Haushalts-

gerate eingesetzt werden, die gemass Energieetikett Geratetyp den Standard A, A+

108 ygl. WDV, S. 2
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oder A++ erreichen. Der thermische Komfort in Mgiebauten ist dank ihren gut
gedammten und dichten Aussenwanden, Béden und Rabkh wesentlich hdher als
in einem Normalhaus. Grund dafir ist, dass die remeOberflachen der Bauhlle
warmer sind, wodurch es weder Kaltestrahlung noctere Luftzug gibt. Diese
Eigenschaften haben auch wahrend Hitzetagen eisdivieo Auswirkung, weil das
Gebaude vor Ubertemperaturen besser geschiitztGisichzeitig ist es wichtig,
maoglichst viel Gratiswarme zu gewinnen. Gratiswarer@steht durch Menschen,
elektrische Gerate im Gebaude und Haushalt sowighdbonneneinstrahlung. Kénnen
die Warmeverluste mittels Gratiswarme gedeckt werd@nn ein Gebaude dank der
passiven Beheizung ohne Heizung auskommen.

Uber die Mehrkosten von Minergie kénnen die Meiremgauseinander gehen.
Insbesondere fir Minergie-P-Bauten ist mit leictihéren Investitionen zu rechnen (ca.
10% bis 15%). Auf der anderen Seite werden diei#&etkosten je nach Standard
erheblich tiefer anfallen als bei konventionelleswBen. Entscheidend ist, dass ganz am
Anfang der Planung die entsprechenden Fachleuteezbgen werden. Je nach Hbéhe
der Energiepreise sind die anfanglichen Mehrkosteittelfristig amortisiert-"®
Zertifizierte Geb&ude mit dem Label Minergie-Stamgdinergie-P oder Minergie-Eco
gelten als besonders zukunftsorientiert. In demgeiolen Unterkapiteln soll auf die
Merkmale und Anforderungen der verschiedenen Mieetgbels néher eingegangen

werdent!°

4.2.2.1 Minergie-Standard

Das Label Minergie setzt préazise Ziele fur den atrgbten Standard, ohne konkrete
Auflagen zu erteilen, wie diese Ziele zu erreiclserd. Damit wird der Bauherrschaft
und den Planern des Gebaudes jede gestalteriseligeiFrgewahrt. Der spezifische
Energieverbrauch gilt als Leitgrosse und ist fig Hrteilung des Qualitatslabels mass-
gebend.

Der Minergie-Standard definiert funf Grundanfordegan an ein Gebaude. Die
Anforderungen basieren auf SIA 380/1 und SIA 388/4:

199 ygl. Amt fir Umwelt und Energie, Departement firtschaft, Soziales und Umwelt des Kantons
Basel-Stadt: Minergie, Minergie-P + Minergie-EcoSo

10 ygl. Kaiser A. 2011, o. S.

11 ygl. Ebert, T./Essig, N./Hauser, G. 2010, S. 62 f
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* Nachweis uber den thermischen Komfort im Sommer

* Lufterneuerung mittels einer Komfortliftung

* Minergie-Grenzwert bzw. gewichtete EnergiekennZéhlden Endenergieaufwand
fur Raumheizung, Wassererwarmung und Lufterneuerung

e Zusatzanforderungen, je nach Gebaudekategoriedi@uBhtung sowie gewerbliche
Kalte- und Warmeerzeugung

* Begrenzung der Mehrkosten gegenuber konventionellergleichsobjekten auf

maximal 10%

Beim Minergie-Standard handelt es sich um eineiwitggen Baustandard. Diese
fordert einen rationellen Energieeinsatz und ermbigldamit eine breite Nutzung
erneuerbarer Energien bei gleichzeitiger Verbesgeder Lebensqualitat und Senkung
der Umweltbelastung? Die soll durch eine hochwertige Bauhiille und einer
systematischen Lufterneuerung ermoglicht werden.dira zuverlassige Bewertung zu
ermoglichen bzw. um die geforderte Bauqualitat aangifizieren, wird der spezifische
Energieverbrauch als Leitgrosse herangezogen. &dledabei ist die zugefihrte
Endenergi€®. Die Vorteile der Minergie-Bauweise sind, héhetéomfort durch
komfortable und gesundheitsférdernde Gebaude sewiebliche Energiekostenein-
sparungen dank hoher Energieeffizienz und weitgagdran Verzicht von fossilen
Brennstoffen wie Erd6l, Gas oder Kohle. Ferner sti# Werterhaltung durch

kostengiinstige Systeme und langlebige Gebaudessstiaverder™

4.2.2.2 Minergie-P

Minergie-P qualifiziert Bauten, die durch ein Gethékonzept einen noch tieferen
Energieverbrauch als Minergie-Standard anstrébdin Minergie-P-Gebaude ist in all
seinen Teilen konsequent darauf hin geplant, getraditim Betrieb so optimiert, dass
es moglichst wenig Energie verbraucht und gleidigéiomfortabel ist. Es reicht also
nicht, das Geb&ude mit einer zusétzlichen Warmedsghicht zu versehen. Das
Gebaude muss dabei integral von der Gebaudehidiedid Haustechnik bis hin zu der

Lage der Sanitarrdume geplant werden. Zusatzliclerudefinierten Zielen ist fur die

112 ygl. Kaiser A. 2011, 0. S.
113 4. h. Energiebedarf pro m2 beheizter Wohnflache
14 ygl. Kaiser A. 2011, 0. S.
15 ygl. Kaiser A. 2011, o. S.
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Gebaudekategorien EFH und MFH ausschliesslich ohaEz von Haushaltsgeraten der

Effizienzklasse gestattet. Im Gegensatz zu Mineadgiden Minergie-P-Bauten maximal

15% Mehrkosten gegenuber konventionellen Verglebjekten aufweisen. Abbildung

7 und Tabelle 5 zeigen die wesentlichen Untersehiedd Grundanforderungen

zwischen Minergie-Standard und Minergie-P.

MINERGIE®

BEkwWh/m?a

Heizwirmebedarf
90% Grenzwert SIA 60% Grenzwert SIA

Erneuerbare Energien
empfohlen erforderlich

Luftdichtigkeit
gut geprift

Wérmedammung
20 cm bis 25 cm 20 cm bis 35 cm

Graue Energie
keine Anforderungen

A-Haushaltgerdte
empfohlen erforderlich

Komfortliftung
erforderlich  erforderlich
Wérmeleistungsbedarf

keine Anforderung max. 10 W/m?
bei Luftheizung

Minergie-Kennzahl Warme

MINERGIE-P°

1
3

BEkwh/m?a

Abb. 7:

Minergie-P im Vergleich, in Anlehnung anmérgie: Minergie-P im Vergleich - Konzeption
fir Neubauten, o. S.

Minergie-Kennzahl Warme

Priméranforderungen
(Heizwarmebedarf)

Dichtigkeit der Gebaudehtille

Aussenluftzufuhr
Hilfsenergie Warme
Haushaltsstrom

Graue Energie

Kombinations-
moglichkeiten

38 kW/m2 a

(3,8 Liter Heizal)
90 % der gesetzlichen

Anforderungen

keine Anforderungen

Systematische Lufterneuerung erhéht Wohnkomfortreddziert Energiebedarf

nicht bericksichtigt
keine Anforderung

keine Anforderung

mit ECO kombinierbar
mit Minergie-A kombiniertbar

Bestgerate. Fir I@irten: Beleuchtung

30 kW/m2 a
(3 Liter Heizal)

60 % der gesetzlichen
Anforderungen

wgfthsel unter 0,6/h bei 50 Pascal
Druckdifferenz

beriicksidhtig

gemass SIA-Norm
keine Anforderung

Mehrkosten hochstens 10 % héchstens 15 %
Anmerkungen Minergie ist der Basistandard. Die Minergie-P ist eine Niedrigst-
Anforderungen an die Gebaudehtille energiebauweise, die eine sehr gute Bauhiille
entsprechen jenen der Kantone mit den voraussetzt.
strengsten Vorgaben.
Tab.5: Minergie-Standards im Vergleich, in Anlehguan Minergie: Minergie-P im Vergleich -

Konzeption fir Neubauten, o. S.
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4.2.2.3 Minergie-Eco

Voraussetzung fur eine Zertifizierung nach Miner§m ist eine konsequente
Bauweise nach Minergie respektive nach Minergi®Er Zusatz ,Eco” ist bei allen

Minergie-Standards mdglich. Wahrend die Merkmalenfart und Energieeffizienz bei

Minergiebauten massgebend sind, stellen zertifeiBauten nach Minergie-Eco auch
Anforderungen gesundheitlicher und 6kologischemuNat

Entsprechend zertifizierte Bauten erfiilllen hochstdorderungen wie beispielsweise
eine optimale Ausnitzung der Tageslichtverhaltnisgerarbeitung gut verfligbarer
Rohstoffe, schadstofffreie Innenraume, hoher Antaill Recyclingstoffen, geringe
Umweltbelastung bei der Herstellung und Verarbgtaer Rohstoffe sowie einfach
rickbaubare Konstruktionen mit Baustoffen, die wiw@rwertet oder umweltschonend
entsorgt werden koénnen. Das Nachweisverfahren Miedtco ist fur Verwaltungs-

bauten, Schulen und Mehrfamilienhduser anwendbeauw.ist nun mittels vereinfachtem

Verfahren der Nachweis auch fiir Einfamilienhati$anéglich*’

MINERGIE ECO

Komfort Gesundheit

- Hohe thermische Behaglichkeit - Optimale Tageslichtverhéltnisse

Mehr
Lebensqualitat

- Sommerlicher Warmeschutz - Geringe Larmimmisionen

- Sytematische Lufterneuerung - Geringe Schadstoffbelastung
Energieeffizienz Bauokologie

- Gesamter Energieverbrauch - Gut verfugbare Rohstoffe

liegt mind. 25% und

Geringe
Umweltbelastung

- Fossiler Energieverbrauch - Tiefe Umweltbelastungen bei
liegt mind. 50% unter dem Herstellung und Verarbeitung
durchschnittlichen Stand - Einfacher Riickbau, Verwertung,
der Technik Entsorgung

Abb. 8: Anforderungen Minergie-Eco, in Anlehnung aminergie: Minergie-P im Vergleich -
Konzeption fir Neubauten, o. S.

Diese Masterarbeit beschrankt sich auf die Unténsug des 10 Prozent Ausnitzungs-

bonus. Um die Untersuchung greifbarer zu gestabegrenzt sich die Analyse auf

118 kleine Wohnhauser bis 500 m2 Energiebezugsflache
17 ygl. Amt fir Umwelt und Energie, Departement ffirtschaft, Soziales und Umwelt des Kantons
Basel-Stadt: Minergie, Minergie-P + Minergie-EcoSo; Kaiser A. 2011, o. S.
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Neubauten, womit nur die Anforderungen an Neubautégvant sind; namentlich die
der Minergie-P-Eco. Wie im vorherigen Kapitel gesmehist der Zusatz ,Eco” bei allen
Minergie-Standards moglich. Voraussetzung fur efeetifizierung nach Minergie-P-
Eco ist eine konsequente Bauweise nach Minergiakusive der Anforderungen
gesundheitlicher und o6kologischer Natur. Da derusSokei der Flachenkalkulation
gesetzt wird und der Zusatz ,Eco“ keinerlei Einfluauf die Konstruktionsflache

ausubt, darf dieser demzufolge ausgeblendet werden.

4.3 Problematik beim Art. 8 BZO

4.3.1 Problematik inhaltlicher Natur

Bei der heutigen Arealiberbauung wird ein Ausnigabonus von 10% gewabhrt.
Dieser Bonus ist lediglich an eine minimale Grutidksflaché'® von 6000 m2
gebunden, wodurch diese Formulierung die Eigentivoer kleineren Grundsticken
teilweise benachteiligen kann. Des Weiteren didtigse Anforderung nur bedingt einen
Beitrag zur Verdichtung liefern, weil die Gber 6@M0N2 flachigen Grundsticken in
Zirich lediglich 10% ausmachél?. Ein weiteres Formulierungsproblem stellt die
Bedingung an eine mitunter schwer zu iberpriifehdieere und unbestimmte Asthetik.
So umschreibt § 71 Abs. 1 PBG die AnforderungediarArealiiberbauung mit einem
unbestimmten Rechtsbegriff namentlich, dass dietddawnd Anlagen sowie den
Umschwung ,besonders gut® gestaltet sein musseresddi weitgehend offene
Rechtsbegriff gibt den kommunalen Baubehorde egitsrein Entscheidungsspielraum,
andererseits verursacht er mdogliche Missverstaadnisnd Auseinandersetzungen
zwischen den Behdrden und Bauherren.

Die in Abs. 2 folgende nicht abschliessende Aufzégl leitet die zustandige
Baubehdrde dazu eine nach 8§ 71 Abs. 2 PBG abgtstiipezifizierten Kriterienka-
talog als Leitplanke abzugeben. Anhand dessen kowsieh Grundeigentimer und
Projektverfasser friihzeitig Uber die oOrtliche Gegebung und baulichen
Voraussetzungen ein Bild machen. Gleichzeitig étaes eine sachbezogenere,

qualitatsvollere stadtebauliche sowie architekimesAuseinandersetzung der Projekt-

118 ygl. Art. 8 Abs. 2 BZO Stadt Ziirich
19 ygl. Stadt Zirich, Gemeinderat, GR-Nr. 2012/29tion der GLP_Fraktion vom 22.05.2013: BZO,
Ausnitzungsbonus von 20% in allen Zonen, in denehin erlaubt ist, o. S.
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verfassern und Bauverwaltung wahrend der Projekigsphase. Falls sich Grundeigen-
tumer bzw. Projektverfasser den erhthten Kritemérht unterziehen wollen, bleibt
ihnen immer noch offen auf den Arealbonus zu véteic und ihre Uberbauung

entsprechend der Regelbauweise zu planen.

4.3.2 Problematik der Interessenten

Der steigende jedoch immer noch geringe Anteil anekgjiebauten zeigt, dass wir vom
ambitionierten Ziel einer Nachhaltigen Gesellschadit entfernt sind?® Griinde dafiir
kann es in dieser Hinsicht viele geben. BesondesBl@matisch bei der Untersuchung
der moglichen Grinde ist, dass bei der Erstelluny @ebauden viele unterschiedliche
Parteien mit oft verschiedenen Interessen invahsard. Die Bedurfnisse der Offen-
tlichen Hand sind Grundsatzlich immer im Interedse Allgemeinheit, diese kdnnen
aber durch die komplexe Gesetzgebung und den hahfemderungen an die Bauherr-
schaften eine Hurde respektive ein Hindernis diéesteEin weiterer Grund besteht
darin, dass die Erstellenden und Nutzenden ofttnégntisch sind, wodurch eine Dis-
krepanz zwischen der Nachfrage bzw. Bedirfnisse lanobiliennutzer und dem
Angebot der Investoren entstehen kann. In den t&ithEnterkapiteln sollen die
Interessen der Offentlichen Hand, der Investoreviesder Immobiliennutzer bezuglich

der Arealiberbauung und Minergiebauten kurz erfiuterden.

4.3.2.1 Interesse der Offentlichen Hand

Wie bereits erwahnt sind die Belangen der Offelndic Hand immer im Interesse der
Allgemeinheit. In Bezug auf die ArealiberbauundltstBeses ein erprobtes Mittel dar
und foérdert damit den haushélterischen Umgang et oden und eine verdichtete
Bauweise. Die Bestrebung ist ein wichtiger Grunzigkr Raumplanung und wird auf
diese Weise gezielt gefordert wie auch umgesetaseéDAnstrengungen zeugen ein
politisches Verantwortungsbewusstsein der StadicEiim Belangen einer nachhal-

tigen Entwicklung.

120 ygl. Stadt Ziirich, Gemeinderat, GR-Nr. 2933. 2092, Motion der GLP_Fraktion vom 11.07.2012;
BZO, Erhéhung der Ausnitzungsziffer um 5% bei eaetisghen Sonderleistungen, S. 1 f.
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4.3.2.2 Interessen der Investoren

Zu den Investoren gehoren Unternehmen und Bauhetrerimmobilien - direkt oder
indirekt - fur den Eigenbestand oder als Treuharetstellen, erwerben, halten oder
verkaufen. Aus Sicht eines Investors, ist eine Iitie dann nachhaltig, wenn sie
langfristig ihren Wert behalt oder an Wert zunimomd gleichzeitig auch einen
Okologischen und sozialen Nutzen stiftet. In eidgnamischen, finanziellen Betrach-
tung sind Immobilien dann nachhaltig, wenn sie zyklisch wirken. Mit anderen
Worten, wenn sie ceteris paribus mit langfristigemwicklungen wie steigende Ener-
giepreise, demografische Verdnderungen oder Klimdelagut umgehen kdénnen und
sich folglich das Risiko einer Wertminderung bzvie €hance einer Wertsteigerung
erhoht*?*

In Bezug auf die Arealiiberbauung haben Investomn Bauherren mit der Erfullung
der hoheren Qualitatskriterien gemass 8§ 71 PBGamupken. Im Gegenzug wird ihnen
ein Bonus in Form einer héheren Ausniitzung gewdhrDie somit gewahrte
Mehrausnitzung fihrt einerseits zu einem Mehrwed Grundstiickes und zum an-
derem ermdglicht sie der Bauherrschaft auf der Varfiigung stehenden Grund-
stucksflache eine grossere Rendite zu erzielengrdofl der Mehreinnahmen sind
Minergie-Bauten prinzipiell auch fir die Bauherratthinteressant. Nicht zuletzt wird
die Qualitatssteigerung des Bauwerkes erhoht urttedi dadurch die Wertschopfung
der Liegenschaft langfristig durch den zukunftsgfgeten Ausbau und den geringeren
Energieverbrauch. Dank der Energieeinsparung rechete langerfristig die Investition
in Minergie-Bauten um ein Mehrfaches aus, auch weien Mehrkosten gegenuber
konventionellen Bauten maximal 15% (bei MinergiebB)ragen.

Allgemein gesagt und kritisch betrachtet, kann Alissage gemacht werden, dass alle
Entscheide, die sich an einer nachhaltigen Entwigkl orientieren, dem Entschei-
dungstrager dazu zwingen, sich mit Unsicherheiteseimander zu setzen. Unsicher-
heiten Uber die zukinftige Entwicklung einer Imnligbsetzen langfristiges Denken
voraus. So muss sich der Investor grundsatzlich-chge stellen, ob er die Leistungen
einer Immobilie im gesamten Lebenszyklus, der @fedahre dauern kann optimieren
mochte oder nicht. Zudem besteht eine Unsicherbibégr die Veranderung der
Wertsysteme in der Zukunft, was Investoren wiededawon abhalten konnéf® Ein

121 ygl. Burkhard H./Meins E. 2010, S. 18-21
122 ygl. Art. 8 BZO Stadt Ziirich
123 ygl. Kellenberger, S./Kytzia, S./Wallbaum, H. 2081 84
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weiterer Grund weshalb Bauherren nicht immer dagzigam in Minergieldsungen zu
investieren, kénnte der Einfluss der Mehraufwanafedze erwartete Rendite sein, aber
auch die Tatsache, dass sich viele mit den hohexit@skriterien gemass 8§ 71 PBG
nicht auseinander setzen wollen, weshalb sie dichdie einfachere konventionelle

Bauart entscheiden.

4.3.2.3 Interessen der Nutzern

Zu den Nutzern gehdren alle Nutzer und Mieter elnanobilie. Die Fachzeitschrift
,Die Volkswirtschaft* hat zum Thema ,Stellenwertrdenmobilienmerkmale bei Miet-
oder Kaufentscheiden* eine Studie durchgeféifirtDie Erkenntnis daraus ist wie
erwartungsgemass, dass bei Kauf- und Mietentschgeiu der Preis die wichtigste
Rolle spielt (zu 99%). An zweiter und dritter Séefolgen Immobilienmerkmale wie
passende und flexible Grundrisse sowie Nahe zuenthithen Verkehr. Erst an vierter

Stelle kommen Nachhaltigkeitsiiberlegund&h.

Antell der Unternehmen in %
L]
[
10 as T a2
a8

B0

&0 55

40

3

Preis Grundriss und  Erschliessung  Machhaltigkeit  Erschliessung  Zentrale Lage  Vorhandene  Steuerfuss der Erschiiessung:
(Miete/ Flexibilitdt  fir Gffentlichen filr motorisier Ausstattuung Gemeinde  Nahe Flughafen
Kaufpreis) Werkehr ten Verkehr und
Parkplatze

Abb. 9: Stellenwert der Immobilienmerkmale bei Miaider Kaufentscheiden, in Anlehnung an
Burkhard H./Meins E. 2010, S. 18-21

Dies belegt auch die reprasentative Studie der eomsph. Laut dieser Umfrage sind
nebst dem Preis insbesondere Ausstattungen, didlttag erleichtern bzw. Merkmale
wie Funktionalitat und Komfortabilitdt hoch im Kurg/eitere Kriterien beziehen sich

124 Grundlage fiir den Survey ist eine Befragung viarssen und mittleren Unternehmen in der Deutsch
und Westschweiz. Befragt wurden die rund 1‘000 thebmen mit 250 oder mehr Mitarbeitenden
(Vollerhebung). Daneben wurde eine Zufallsstichpraler rund 5'500 mittleren Unternehmen (50—
249 Mitarbeitende) befragt. Insgesamt haben 14@tdahmen an der Befragung teilgenommen. vgl.
Burkhard H./Meins E. 2010, S. 18-21

125 ygl. Burkhard H./Meins E. 2010, S. 18-21
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auf die Grosse der Wohnung und ZusatzausstattuwgerBalkone, Gartensitzplatze,
Anzahl Badezimmer und nicht zuletzt die Mikro- uddkrolage, welche die Fragen der
Verkehrsanbindung, Einkaufsméglichkeiten, Kindeteggrund Schulen klareR® Nebst
den erwahnten Kriterien ist das Panorama nichtermnachlassigen, es stell immerhin
ein wichtiges Bewertungskriterium bei einer hedbsifien Bewertung.

In puncto Arealliiberbauung konnen kinftige Nutzereeilmmobilie mit erheblichen
Vorteilen rechnen, da die Arealiberbauung mit ihnemen Qualitatskriterien sowie
asthetische Architektur im Einklang mit der Umgetpumwohnlich und zweckmassig
auszustatten i3t/ Wohn- und Arbeitskomfort der Gebaudenutzer werben allen
Minergiebauten in den Mittelpunkt gestellt.

In diesem Zusammenhang kann kritisch betrachtet Fdlage gestellt werden, ob
Minergiebauten den Nutzern in erster Linie aufgruhes Nachhaltigkeitsgedanke
ansprechen, weil sich diese ihre Pflichten gegendee Umwelt bewusst sind oder
aufgrund der niedrigeren Nebenkosten durch diedamsg von Energie?

Vergleicht man das Angebot der Investoren und didiBfnisse der Nutzer, so kann
man in diesem Zusammenhang die Frage stellen,eol/dnsche der Nutzer Gberhaupt
oder nur teilweise wahrgenommen werden. Ein Insemgsonflikt zwischen der

Bestrebung der Offentlichen Hand eine nachhaltigeseischaft zu fordern, den
Ehrgeiz der Investoren eine moglichst hohe Rermiterzielen und die immer extrava-

ganteren Wunsche der Nutzer ist nicht auszudenken.

126 ygl. Comparis 2013: Die Traumwohnung der SchweiaeS.
127 ygl. § 71 PBG
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5 Empirische Untersuchung

5.1 Methodik

Die Methodik zur Kalkulation wird anhand der untereenden Abbildung vereinfacht
erklart. Aus Ausgangpunkt gelten die Pramissenfdiealiiberbauung (Kapitel 4). Eine
Arealiberbauung erfordert geméss BZO eine Mindedtd von 6000 m2. Zur
Veranschaulichung der Kalkulation wird im erstetd§Abb. 10) eine Parzelle gewabhilt,
die gerade dieses Kriterium erfillt. Des Weiteremdwangenommen, dass sich die
Parzelle in eine W3 Zone befindet und somit nicthdr als 3 Stockwerke bebaut
werden darf. Zudem ist anzumerken, dass eine W3 4dyer eine AnZ von 90%
verfugt!?® Im Bild zwei wird die gesamte anrechenbare Gessflimhe von 5400 m2
gleichmassig auf drei Stockwerken verteilt (1'80@)mIm dritten Bild wird die
Annahme getroffen, dass die Bauherrschaft das Mied?-Eco-Label anstrebt um die
10% Ausnutzungsbonus beanspruchen zu durfen. BeiAusnitzungsbonus wird eine
Zusatzflache von 800 m2 pro Geschoss generiertd @)l Diese Zusatzflache ist als
Bruttoflache zu verstehen, denn nun muss die Fladieebei einer Minergie-P-Eco-
Dammung im Vergleich zu einer konventionellen Dammbenétigt wird, subtrahiert
werden. Gemass Abbildung 7 Seite 36, durfte einentMddadmmung nach Minergie-P-
Eco 15 cm dicker sein als bei der konventionellah MDies fuhrt zu einer Netto-
Zusatzflache von 1184 m2 pro Geschoss (2984 m3B60 m2).

6000 w2

W

6000w

Abb. 10: Methodikerklarung

128 ygl. Art. 13 Abs. 1 BZO Stadt Ziirich
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5.1.1 Wahl des Fallbeispiels

Aufgrund des Datenschutzes war es fast unmdglichag&tuelles noch nicht abge-
schlossenes Projekt fur diese Studie zu gewinnas. Weiteren war davon auszu-
gehen, dass im Best Case und falls sich ein petkmtiinvestor dazu bereit erklart
hatte, die Kalkulation eines noch nicht abgescleloss Projektes auf Basis eines
Vorprojektes hatte erfolgen muissen. Weil Vorpragekn Verlaufe der Zeit immer
angepasst werden, kann ein aktuelles Projekt rathtFallbeispiel zu Tage gelegt
werden. Bedeutend schwierig war es auch privatetrBger fir dieses Anliegen zu
motivieren. Leider waren fast alle der angefraggeossen institutionellen Bautrager
(Banken, Versicherungen, Pensionskassen) nichtitbénee Bauabrechnungen und
Plane offenzulegetf® Aufgrund dieser Fakten lag der Fokus neu bei utifen und
Baugenossenschaften, welche vor kurzer Zeit einealBberbauung vorgenommen
hatten. Eine weitere Herausforderung war, ein Rt@e finden, das alle Kriterien einer
ArealUberbauung erflllte, die Bedingungen des Atmmgsbonus jedoch nicht, sodass

eine kalkulatorische Umrechnung der Flachen durfiingewerden konnte.

5.1.2 Wohnsiedlung Affoltern Zurich

5.1.2.1 Baugenossenschaft Frohheim

Die Baugenossenschaft Frohheim ist in mancher Bang typisch fur die Zircher
Genossenschaften. Sie wurde 1943 gegriindet unizthesid 800 Wohnungen, gebaut
in den 40er- bis frihen 70er-Jahren, die zudemstgiteils in den Randquartieren
liegen. Im Jahr 2007 begann sie ihren Liegensdbedtand umfassend zu erneuern.
Den Anfang machte die Genossenschaft bei einesgnoérealiberbauung in Zirich
Affoltern, wo ein architektonisch hochstehendes ejekt zur Ausfihrung kam. In

den nachsten Jahren erfolgten weitere Siedlufijen.

5.1.2.2 Ausgangslage, Daten und Fakten
Affoltern gehort zum Zircher Stadtkreis 11 und gtean die Quartiere Seebach,

Oerlikon, Hongg und mit kleineren Abschnitten aumh Wipkingen sowie Unter-

129 Auf Grund des Datenschutzes wird an dieser Sgeifeeine Nennung der Institutionen verzichtet
130 ygl. Liechti R. 2007: S. 23-27
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strass>! In diesem Unterkapitel werden geméss der amtlidvermessung der Stadt
Zurich die wichtigsten Daten zum Grundstick aufbefl Besonders relevant im

Rahmen dieser Studie sind die Grundsticksflaiche Wohnzone und die

Ausnutzungsziffer.

PLZ: 8046 § Stoat Zurien
s it
Flache: 6913m2

Zone: F— Freihaltezone

W3 — Dreigeschossige

Wohnzone e =
Ausnitzungsziffer 90% gemass BauO, Art. 13
Wohnanteil: 90%
erhéhte Ausnutzung: nein gemass BauO, Art. 13, Abs.
Freiflachenziffer: - gemass BauO, Art. 18, Abs. 2
Empfindlichkeitsstufe: I, A, I vorbehaltlicilBauO, Art. 3, Abs. 1
Gestaltungsplanpflicht: nein gemass BauO, Art. 4ff

Tab. 6: Detailinformationen, in Anlehnung an Tifb und Entsorgungsdepartement: GIS-Zentrum
Stadt Zurich

5.1.2.3 Projektbeschrieb

Die Ersatzneubauten der Genossenschaft Frohheentieren sich an Kornigkeit und
Massstablichkeit®? Entlang der stark befahrenen Wehntalerstrassesgactier Wohn-
tirme auf einem zweigeschossigen Langsrigel. Diedaiitzt die restliche Siedlung mit
sieben weiteren Punktbauten vor dem Strasserif&rie Wohnungen dieser Punkt-
bauten sind dreiseitig orientiert und jeweils akeibiindige Anlagen konzipiert. In den
dahinterliegenden Punktbauten werden jeweils 3 Woben pro Geschoss uber gross-
zugige Rampen und Eingangshallen sowie naturlidichiete Treppenhauser erschlos-
sen. Die U-formige Tiefgarage bindet alle Gebaudsammen. Insgesamt werden in
den 8 Gebauden 132 Wohnungen mit 2.5 bis 5.5 Zimmgeboten. Im Attikageschoss
befinden sich jeweils Spezialwohnungen mit grosgmigDachterrassen. Durch Weg-

lassen der nichttragenden, ausgebildeten Zimmesrénde lassen sich bei Bedarf

131 ygl. Baugenossenschaft Frohheim: Siedlung Affalte. S.

132 ygl. Schweizerbau Dokumentation: Siedlung Frolmhéliirich-Affoltern Wehntalerstrasse 470, 8046
Zurich, o. S.

133 ygl. Amt fiir Stadtebau (2012): Dichter - Eine Dohentation der baulichen Veranderungen in Ziirich
— 30 Beispiele, S. 68-69
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loftartige  Wohnraume (bis 40 m2) oder halb offenebelis- oder Spielbereiche
erstellen. Das Erscheinungsbild wird durch umladé®anoramafenster und grosse
Balkone (ca. 18-24 m2) gepragt, deren wechselndeskmgungen vielfaltige, private
Aussenrdume generieren. Das pragnante Farbkonaegitmisammen mit den Fassa-
denbandern und Balkonen fir einen individuellerdibiegscharakter. Erganzt wird die
Wohnnutzung durch gemeinschaftliche Raume wie é&telund Hobbyrdume sowie
einem Tageshort und einer privaten Kinderkrippes Iéeiteren befinden sich auf der
offentlichen Verkehrsseite des Langsbaus im Erdyessc gemeinschaftliche wie auch

gewerbliche Nutzflachen und die neue VerwaltungRirgenossenschaft Frohhelif.

Die Materialisierung dieses Projekts wird stichwaatiy aufgelistet und der Fassaden-
schnitt des Gebaudes wird im Anhang aufgefihrt.Hfiicin Bezug auf die Areallber-

bauung und relevant fur den AusniUtzungsbonus sisdesondere die Informationen
Uber die Dammung, die Luftungsanlage und ob eimnmeres Label angestrebt wird

oder nicht:

« Konventionelle Massivbauweise mit Kern aus Ortbetmd Backstein, Treppen
Beton vorfabriziert, Schleuderbetonstiitzen und almifierte Bristungselementen
im Fassadenbereich, Ortbetondecken, Balkonplatieikragplattenanschliissen an
Decken und befestigt.

e Dach: 23 cm Dammung, extensive begrint, teilwdsd arrasse ausgebildet.

* Konventionelle Aussenddmmung 20 cm verputzt, Fenstélolz/Metall, u-Wert-
Fenster mind. 1.0 W/m2, gegen Wehntalerstrassetztieba Schallschutzglasser,
Rafflammellenstoren.

e Innenausbau: Parkettbdden, Decken Weissputz, Zimémete in Leichtbauweise
(Gipsstander) verspachtelt und gestrichen, HolzaotBalkon.

* Kontrollierte Wohnungsliftung (1 Monoblock pro Haulir Minergiestandard.
Zuluftrohre in Decke integriert, Auslassoffnung titbeenster, Abluft zentral Gber

Badezimmer, eine zentrale Warmeerzeugung fur diargee Uberbauung.

134 ygl. Schweizerbau Dokumentation: Siedlung Froimeéliirich-Affoltern Wehntalerstrasse 470, 8046
Zurich, o. S.
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Die unterstehende Tabelle zeigt verschiedene Dateh Fakten Uber die frihere

Siedlung im Vergleich zu der Neuen. Die zweite 8pakigt das frihere Projekt von

den Architekten Robert Winkler und H. Mannhart & Emmler. Rechts davon wird

die neu erstellte Siedlung von den Architekten EMZthias Muller Daniel Niggli

und Mduller Sigrist Architekten aufgezeigt. Am Randechts der Tabelle wird der

prozentuale Mehrwert, der durch die Neu-Areallibeuibg generiert wurde ersichtlich:

Baujahr 1945/46 2008-2012 =
Wohneinheiten 96 WE T 132WE +38%
Wohnungsspiegel 1 x 2-Zi (48 m2) 21 x 2,5-Zi @Dm2)

14 x 3-Zi (60 m2) 27 x 3,5-Zi (86-98 m2)

15 x 3,5-Zi (66 m2) 58 x 4,5-Zi (113-138 m2)

56 X 4-Zi (75-87 m2) 26 X 5,5-Zi (127-158 m2)

10 x 5-Zi (87-99 m2) Biiro-, Gewerbe- und

Krippenflachen

Mietzins (4 — 4,5-Zi-Whg) CHF 793-945.- CHF 2200
Anzahl Bewohner ca. 320 Bewohner ca. 420 Bewohner +31%
GF Anrechenbar 7'950 m2 18’370 m2 +131%
Ausnitzungsziffer 47% 109%
Wohnflache pro Pers. ca. 24 m2 ca. 35 m2 +46%

Energie-Zertifizierung

Luftbild

Schnitt Fassade

Grundriss

Tab. 7:  Vergleich der Projekte, in Anlehnung am tAfiir Stadtebau (2012): Dichter - Eine
Dokumentation der baulichen Veranderungen in Zi+x@0 Beispiele, S. 68-69
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5.2 Untersuchung und Flachenkalkulation

Fur die Kalkulation missen im Rahmen dieser Stugsvisse Annahmen und
Abgrenzungen getroffen werden. Diese werden inneimgsten Schritt erlautert. In
einem zweiten Schritt werden die Flachen der ne8S&dlung ausgemessen. Das
Flachenausmass verlauft anhand der zur Verfugustglgen Plane vom Architektur-
bdro Mdller Sigrist Architekten. Plane Uber Grusdrund Fassadenschnitt werden im
Anhang angelegt. Drittens wird das Projekt alsZisstand mit einer konventionellen
Dammung definiert. In einem vierten Schritt wird &»ll-Zustand berechnet. Der Soll-
Zustand stellt die Nettoflache dar, welche zu bemea ist und als Zielsetzung dieser
Masterstudie steht. Als netto zu verstehen ististeZustand zuziglich des Bonus und
abzuglich der Mehrdammung. Mit der Berechnung undgéniberstellung der
Resultate soll gezeigt werden, ob sich eine natigealLdsung nach dem Modell
Minergie-P-Eco lohnt oder nicht. Mit anderen Wortesb dabei nutzliche Flache
generiert oder eben sogar vernichtet wird. Zum rg@&ehluss soll der Grenzwert des
Bonus kalkuliert und aufgezeigt werden bzw. soltelbbnet werden, wie hoch der

Bonus mindestens sein musste um als Anreizinstrumewirken.

5.2.1 Allgemeine Annahmen und Abgrenzungen

Um die Flachenkalkulation zu ermdglichen muisserergirgewisse Annahmen und
Abgrenzungen getroffen werden. Diese beziehenrsiit nur auf das Grundsttick und
das Gebaude, sondern auch auf die Berechnungsnietiod sich. Bei diesem

Fallbeispiel werden folgende Annahmen und Abgregeareur Kalkulation getroffen:

5.2.1.1 Annahmen und Abgrenzungen zum Grundstick

Welil eine hohe Rendite immer im Sinne eines Investod abh&ngig der vermietbaren
Flache ist, wird bei der Kalkulation die Annahmerggen, dass der Investor bzw. die
Genossenschaft Frohheim das Maximum an Ausnitzebguj hat. Als Abgrenzung

bei der Berechnung werden die Grenzabstande aesgihl
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5.2.1.2 Annahmen und Abgrenzungen zum Objekt

Gemass den Planen kann die Dammung an einzelnbenStariieren. Mehrheitlich bis
auf wenige Stellen betragt die Dammung 20'€hDas entspricht der konventionellen
Dammungsvorschrift. Die Warmedammung gemass MiedPgEco kann ebenfalls
abweichen, betragt in der Regel aber 35 cm. FUKdlkulation wird fix angenommen,
dass die konventionelle DAmmung 20 cm und die mickergie-P-Eco 35 cm betragt
(diff.: 15 cm). Eine weitere Annahme betrifft dieeMjrésserung der Flachen. Bei einer
proportionalen Vergréosserung der Flachen, werderSeiten einer Flache automatisch
verlangert. Es wird angenommen, dass die durchAdemutzungsbonus entstandene
Mehrlange der Dammung, die Hélfte der Mehrflachesgmcht. Sprich bei einer Mehr-
flache von 44% wird eine Mehrlange an Dammung V&#b Zerursacht.

Als Abgrenzung darf gemass § 255 Abs. 1 PBG dasrdaschoss ausgeblendet
werden, da diese Flache weder dem Wohnen noch diitdraum dient. Im
Untergeschoss sind TechnikrAume angebracht, dit massgebend sind. Eine weitere
Abgrenzung betrifft die DAmmung auf dem Dach unticen Bodenplatten. Da diese
Flachen nicht in der Kalkulation der vermietbarelichen hineinfliessen und die
Immobiliennutzer diese Flachen nicht konsumierenrdere, werden diese auch
ausgeblendet. Des Weiteren zéhlen Balkone gemass48b als Aussengeschoss-
flachen und nicht als Flachen, die primar dem Wahhestimmt sind und deshalb

bleiben sie ebenfalls unberiicksichtitf.

5.2.1.3 Annahmen und Abgrenzungen zu der Berechnung

Grundsatzlich wie im Kapitel 4.1.5 erwahnt, wirae ddusnitzungsziffer auf Basis der
anrechenbaren Geschossflache gerechnet. Da esbsicter Kalkulation um eine
proportionale Berechnung handelt, kann an dieselleSabgeleitet werden, dass die
anrechenbare Geschossflache (aGF) auf die Hauptmag#tdche (HNF) ohne weiteres
erfolgt. Ferner wird angenommen, dass sich die R&praportional zu der durch den
Ausnutzungsbonus entstandener Mehrflache vergrisBespektive werden nicht nur
die Hauptnutzungsflachen grosser, sondern aucksdnge, Kichen, WC-Anlagen und
Abstellraume. Eine weitere Hypothese betrifft dies8enhille. In der Realitat bzw. in
der Stadt Zirich werden geméss 8§ 255 Abs. 1 PBAdssenwande bei der Berech-

nung der Ausnitzungsziffer ausser Betracht gelagsemass dem Interview mit dem

135 siehe Querschnitt der Plane im Anhand
1% ygl. SIA 416, S. 11
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Amt fur Stadtebau Zirich wurde diese Klausel in d&rer Jahren eingeflihrt um
Flachenverluste durch bessere Warmedammungen Zundern. Beziehungsweise
kann ein Investor, falls dieser den Arealbonus bparchen mdochte, so dicke
Aussenwande planen wie er mdchte, ohne Einflusdiaudnrechenbare Geschossflache
zu nehmen. Die Stadt Zirich hat das Problem erkandtgelost. Andere Gemeinden
rechnen die Ausnutzungsziffer inklusive Aussenwandemit verursacht wird, dass
wenn eine bessere Dammung gebaut wird, tatsackli&the verloren geht. Um zu
Uberprifen wie viel Flache dabei verloren geht| de@ Annahme getroffen werden,
dass sich die Aussenhulle nach dem proportionaléehEnzuschlag - durch den
Ausnitzungsbonus - als fixe Hulle bzw. fixe Konsgadefiniert. Womit die noch zu
erfullende Mehrdammung gemass Minergie-P-Eco noh manen verlaufen kann und
dadurch Flache vernichtet und in der Kalkulatiorbtsahiert werden muss. Diese
Annahme wird getroffen und ist nicht zuletzt debhalchtig, weil die Kalkulation der
anrechenbaren Geschossflache auf Kommunalebengefjereird und deshalb von

Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlich dargelegt wird

Bei diesem Fallbeispiel handelt es sich um einengkéegel mit vier Wohntlrmen,
sieben Punktbauten und insgesamt 132 WohneinheitenRahmen dieser Studie
kénnen nicht alle Bauten des Projektes ausgemegseaten. Das Gebaude zwei kann
als reprasentativ fur alle anderen Bauten bezeictweeden, weil alle Punktbauten
praktisch identisch sind, bis auf die unterschaddin Geschossmengen und teils
spiegelverkehrten Wohnungsrdume. Eine weitere Atamgneg in der Kalkulation ist der
Zusatz ,Eco”, der als Bedingung fir den Ausnitzinogsis gilt. Gemass Interview mit
dem Experten fur Energiebelangen, spielt diesemazukeine Rolle fur die Flachen-

kalkulation und darf deshalb ignoriert werd&n

5.2.2 Ist-Zustand (konventionell ohne 10% Bonus)

In diesem Kapitel wird lediglich nur der Ist-Zusthdes Projektes bzw. Gebaudes zwei
aufgefuhrt. Der Ist-Zustand entspricht dem Mengemag nach SIA 416. Das Gebaude
ist 4-geschossig inklusive Attika und 3-biindig atsssen. Jedes Geschoss bis auf das
Dachgeschoss verfugt tber drei Wohnungen zwiscB8nni2 und 61 m2 Hauptnutz-

137 siehe Interview Amt fiir Stadtebau im Anhang
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flache (HNF). Die unterstehende Tabelle zeigt denlyenausziige nach SIA 416. Die
HNF pro Geschoss und Wohnung werden mit untersktiesh Farben gekennzeichnet.
Beispielsweise zeigt die Farbe grin, dass es sitlilas identische Wohnungskonzept
handelt, zum Teil aber spiegelverkehrt gebaut wiifti®echts der Tabelle steht die
Spezifikation zu den einzelnen Wohnungen (Zimmeyp Tund ANF). Gemass
Ausmessung sind 1'357 m2 (HNF) rein dem Wohnen dewet. Der Ist-Zustand ist als
Flache ohne Ausnitzungsbonus (10%) zu verstehemitSgilt das Gebaude als
konventionelle Konstruktion mit einer nach den Damgsvorschriften angebaute

Isolation von 20 cm:

Ist-Zustand Spezifikation
HNF (SIA) Zimmer | Typ ANF (SIA)
4.0G 130.2 m2 45| ATW 92.9 m2
3.0G 116.5 m2 45 | GW 21.4 m2
116.5 m2 45 | GW 18.7 m2
93.2 m2 35 | GW 20.5 m2
2.0G 116.5 m2 45 | GW 18.7 m2
116.5 m2 45 | GW 21.4 m2
93.2 m2 35 | GW 20.5 m2
1.0G 116.5 m2 45 | GW 21.4 m2
116.5 m2 45 | GW 18.7 m2
93.2 m2 35 | GW 20.5 m2
EG 88.4 m2 25 | GWH 31.6 m2
97.8 m2 35 | GWH 48.1 m2
61.6 m2 25 | GWH 37.8 m2
Total Gebéude 2: 1356.6 m2 13 Zi.

Tab. 8: Ist-Zustand

5.2.3 Soll-Netto-Zustand (Minergie-P-Eco mit 10% Bonus)

In diesem Zwischenkapitel stellt sich in ersteriéidie Frage, wie viel Mehrflache mit
einem Ausnutzungsbonus von 10% generiert werdem.kbn Kapitel 4.1.5 wurde
gezeigt, wie die Ausnutzungsziffer inklusive Ausniitgsbonus ausgerechnet wird. Bei
einer Regelbebauung entspricht die AnZ einer W3 eZd@0% und bei einer
ArealUberbauung inklusive Bonus liegt die maximakesnitzung bei 130%. Somit
werden bei einem Grundstick der Grosse 16913 n®222 m2 anrechenbare

Geschossflache bei einer Regelbebauung erlaublui®87 m2 bei einer Areallber-

138 siehe Plane im Anhang



bauung (inklusive Bonus). Das entspricht einer Mabine bzw. einem Zuschlag von
44 .44 Prozent:

AnZ Parzelle: | 16'913 m2|
Regelbebauuung 90% Siedlyrifotal: 15'222 aGF
Arealuberbauun
(inkl. Bonus) 130% Siedlung, Total. 21'98 aGF
Mehrflachenzuschlag (in %): | 44%|

Abb. 11: Mehrflachenzuschlag

In der Regel entspricht die anrechenbare Geschiossfinicht der Hauptnutzungsflache.
Weil es sich um einen Zuschlag in Prozenten hapkiafin bei diesem Beispiel von der
anrechenbaren Geschossflache auf die Hauptnutzécigsf abgeleitet werden. Nun
kann der Flache pro Geschoss und Wohnung der Agaslin 44.44% aufgerechnet
werden, wodurch lediglich vom Ist-Zustand zum SjllHto-Zustand umgerechnet
wird. Es handelt sich um eine Brutto-Grosse, dadaliElache zum Schluss bereinigt
werden muss. Damit gemeint ist, dass fur die Genarg einer Mehrflache gemaéass
Ausnitzungsbonus das Kriterium einer besserentisnlauerst erfillt werden muss.

Eine dickere Warmedammung gemass Mergie-P-Econistie 15 cm dicker als die

konventionelle Isolation. Somit muss in einem zemiSchritt die dabei entstandene
Mehrdadmmung subtrahiert werden. In der rechtent&mdr unterstehenden Tabelle
wird die bendtigte Flache pro Geschoss und Wohnauigefihrt, welche fir das

Erfullen des Labels Minergie-P-Eco notwendig istabBi wird insgesamt fur das

Gebaude 157,23 m2 Flache vernichtet (Tabelle 9¢ dgtaillierte Berechnung der
Mehrdadmmung wird in der untenstehenden Tabelleediifgt:
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Subtrahierung der Mehrddmmung (pro Geschoss und Wohung)
Breite Mehr- Lange Mehrdammung Flache Mehr-
dammung Total Total dammung Total
diff. zw. konv. u. Ausmessung Zuschlag auf Lange
Minergie-P-Eco; 34 Pline der Da&mmung Breite x Lange
cm -20 cm (Ann.: 22%)
4.0G 0.15 m| 27.8 m 340 m 34.12 m2
3.0G 0.15 m| 7.3 m 89 1mn 9.01 m2
0.15m 7.0m 85 m 8.65 mp
0.15m 11.7 m 142 m 14.40 m2
2.0G 0.15 m| 7.8 m 9.5 n 9.62 2
0.15m 7.6 m 9.2 m 9.38 mp
0.15m 11.0 m 134 m 13.51 nj2
1.0G 0.15 m 7.3 m 89 m 9.01 m2
0.15m 7.0m 85m 8.65 mp
0.15m 11.7 m 142 m 14.40 nj2
EG 0.15m 7.2 m 8.7 m 8.89 m2
0.15m 6.8 m 83 m 8.43 mp
0.15m 7.4 m 9.0 m 9.16 mp
Total Gebaude 2: 157.23 m2

Tab. 9:

Mehrdammung
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Subtrahiert man den Zuschlag (Brutto-Mehrflacheh \der Mehrddmmung (157,23
m2), so wird ersichtlich, dass 26% (157,23 m2 / 6B der generierten Mehrflache
verloren gehen. Rein netto-massig betrachtet, dpettér tatséchliche Zuschlag 33%

(Tab. 10 und 11) im Vergleich zum Ist-Zustand.

Ist-Zustand Soll-Brutto-Zustand Brutto-Mehrflache
ohne 10% Bonus mi mit 10% Bonus (44.4% M ehrflach .
konventionelle und dickere diff. zw. Ist-
. . ) . und Soll-Zustand
Dammung (20 cm) | Minergie-P-Eco Dammung (35 cn)
4.0G 130 HNF 188 HNF 58 HNF
3.0G 117 HNF 168 HNF 52 HNF
117 HNF 168 HNF 52 HNF
93 HNF 135 HNF 41 HNF
2.0G 117 HNF 168 HNF 52 HNF
117 HNF 168 HNF 52 HNF
93 HNF 135 HNF 41 HNF
1.0G 117 HNF 168 HNF 52 HNF
117 HNF 168 HNF 52 HNF
93 HNF 135 HNF 41 HNF
EG 88 HNF 128 HNF 39 HNF
98 HNF 141 HNF 43 HNF
62 HNF 89 HNF 27 HNF
Total Gebaude 2 1'357 HNF Tota 1'960 HNF Total 603 HNHFotal
| (+) 44 % |

Tab. 10: Soll-Netto-Zustand
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5.2.4 Flachenvergleich

Bei der unterstehenden Tabelle wird ersichtlichssdaine Arealtiberbauung mit der
Beanspruchung eines Bonus sich durchaus lohnt. Averm die Isolation bei einer
Minergie-Baute lediglich dicker ausfallt als benei konventionellen Dammung und
dabei Flache verloren geht. Rein brutto-méssigabhbtet, wird dabei 44% Mehrflache
generiert. Subtrahiert man die Flache die durcle &essere Isolation verloren geht,

erhalt man eine Netto-Mehrflache von 33%.

Ist-Zustand Soll-Brutto-Zustand Soll-Netto-Zustand
ohne 10% Bonus mit mit 10% Bonus (44.4% Mehrflache) Soll-Brutto-Zustand
konventionelle und dickere minus Flache
Dammung (20 cm) Minergie-P-Eco Dammung (35 cn) M ehrdéammung
4.0G 130 HNF 188 HNF 154 HNF
3.0G 117 HNF 168 HNF 159 HNF
117 HNF 168 HNF 160 HNF
93 HNF 135 HNF 120 HNF
2.0G 117 HNF 168 HNF 159 HNF
117 HNF 168 HNF 159 HNF
93 HNF 135 HNF 121 HNF
1.0G 117 HNF 168 HNF 159 HNF
117 HNF 168 HNF 160 HNF
93 HNF 135 HNF 120 HNF
EG 88 HNF 128 HNF 119 HNF
98 HNF 141 HNF 133 HNF
62 HNF 89 HNF 80 HNF
Total Gebaude 2 1'357 HNF Total 1'960 HNF Total 1'802 HNF Total
| (+) 44 % [ (+) 33% |

Tab. 11: Flachenvergleich

5.3 Grenzwert des Bonus

In diesem Unterkapitel soll untersucht werden wo @eenzwert des Bonus liegt. Um
diese Frage zu beantworten, muss man die Formelld&rAusrechnen der Ausnut-

zungsziffer gemass Arealliberbauung (inklusive 1@%U8) naher betrachten:

AnZ
ANZr + R + 10% Bonus = AnZa

Anzahl zulassige Voligeschosszahl

Tab. 12: AnZ gemass Arealtberbauung
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Bei naherer Betrachtung der Formel wird klar, ddessBonus in Bezug auf die Flache
Uber keinen Grenzwert verfigt. Mathematisch vedaaslicht, wird dies im unten

stehenden Beispiel. Bei der Anwendung der Formelemiem Bonuszuschlag von 10
Prozent wird aus der AnZ einer Regelbebauung vofo 3 130% AnZ einer

Arealiiberbauung. Fur das Ausrechnen des Grenzwestdsangenommen, dass der
Bonus immer kleiner wird bzw. im extremen Fall noétragt. Auch wenn der Bonus
null betragen sollte, ist der daraus resultieréBeieag grosser als die Ausnitzungsziffer

von 90 Prozent.

0,
90% + 90% + 10% = 130% 90% < 130%

0,
90% + 92/" + 0% = 120% 90% < 120%

Tab. 13: Vergleich AnZ mit null Prozent Bonus

Das heisst, auch wenn der Bonus mit null multiplizivird, erfolgt aus der Formel ein
Endbetrag, der immer groésser als der Ursprunggpeésta- dies weil der Bonus ein

additiver und kein multiplikativer Faktor darstelomit gilt:

AnZr < AnZa

Tab. 14: Grenzwert?

Damit kann behauptet werden, dass eine ArealUbengainmer Mehrflache generiert,
auch wenn der Bonus null Prozent betragen wirdernidi kann die Aussage getroffen
werden, dass die Arealiberbauung mit ihren 10 Pitd2enus ohnehin sich als Anreiz-
instrument einsetzen lasst und durchaus einen dgeitn Richtung nachhaltige

Gesellschaft leistet.
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6 Schlussbetrachtung

6.1 Fazit

,Ganz oben versagt der Matkt® - Diese Aussage hat in Bezug auf Nachhaltigkeit
zweifellos ihre Berechtigung. Denn dem Markt istnesh nicht gelungen, Nachhaltig-
keit in die eigenen wirtschaftlichen Kreislaufe mtegrieren. Forderungsinstrumente
konnen grundsatzlich immer in Frage gestellt werddinht selten korrigieren sie das
Marktversagen zu einseitig. Durch Ausblendung wgert Kriterien wird das
Markversagen durch Foérderungsinstrumente oberféchlehoben; die Probleme aber
bestehen immer noch und missen vom Markt in and@eseichen kompensiert bzw.
aufgefangen werden.

Ziel dieser Studie war es heraus zu finden, inwefder Ausnitzungsbonus zur
Erreichung einer nachhaltigen Gesellschaft als &mstrument wahrgenommen
wird.**° Die Untersuchung zeigt den Einfluss des Bonusdiefvermietbare Flache.
Auf der einen Seite wird dank des Ausnutzungsbdfidshe gewonnen und auf der
anderen Seite wird Flache durch eine verbesseotatisn vernichtet. Des Weiteren
zeigt sie auf, dass der durch den Bonus genertld&ehenzuwachs immer grésser
ausfallt, wie der Verlust, der sich aus einer nattiden Baute (Minergie-P-Eco) ergibt.
Die Studie legt somit dar, dass rein flaichenmabksigachtet, das Anstreben nach dem
Bonus und das Erfullen der damit verbundenen HKeitebzw. Mehraufwénde sich
immer lohnen. In dieser Hinsicht wurde die Hypothegiderlegt, dass der Bonus
bestenfalls zu einem Nullsummenspiel fuhrt. In elesZusammenhang hat sich auch
die Frage, wie hoch der Bonus sein musste, dawtit Isivestoren dafur entscheiden
energieeffizienter zu bauen und die damit verbuadeMehrkosten auf sich nehmen,
erubrigt. Denn aus der Studie resultiert, dass Amealiberbauung immer Mehrflache
generiert, auch dann, wenn der Bonus null Prozetragen sollte. Es konnte daher
bewiesen werden, dass der Bonus durchaus als Metiment wirkt und allemal
einen Beitrag in Richtung nachhaltige Gesellscleadtet.

Die Frage, wieso sich gewisse Bauherren fir eirmdmatige Lésung entscheiden und
andere wiederum nicht, konnte mit dieser Arbeihhiollstandig beantwortet werden.
Ebenfalls konnte innerhalb dieser Masterthese miciigewiesen werden, wie viele
Investoren sich schliesslich aufgrund des Bonus liewMehrflache fur eine Minergie-

3% Schochli, Hansueli 2005, S. 29
140 die Zielsetzung wird hier breiter formuliert
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P-Eco Baute entscheiden und nicht aufgrund andiererien wie z. B. einfachere und

bessere Vermarktung der Immobilie dank des zeagitien Minergie-Labels.

Allerdings ist der Nachweis erbracht worden, dass@kesetzgebung hochkomplex ist.
Den Playern wird zwar ein gewisser Spielraum Ulsda, doch kénnen sie in dem
aufgrund der strengen Spielregeln nur sehr beskhh@mdeln. Im Grunde genommen
ist dies Sinn und Zweck der Gesetzgebung. Denrstesnmoglich Gesetzestexte zu
entwerfen, die den heterogen Anspriichen der Inkastgerecht wirden. Wahrschein-
lich gibt es so viele unterschiedliche Anspriiche Briinde, weshalb sich ein Investor

fur oder gegen eine Minergie-P-Eco Baute entscheide

6.2 Diskussion

Der Flachenverlust durch verbesserte Warmedammuamgy kgenerell wie in dieser
Masterarbeit gezeigt wurde, kein Argument sein,ha#s manche Investoren auf den
Bonus und somit auf die Errichtung einer Minergi&¢d-Baute verzichten. Flachen-
verlust als Gegenargument ist in jeder Hinsicht &fsches Argument, da der
Flachenverlust ohne Weiteres mit Materialauswabhzeptionelle Voriberlegungen
und kompaktes Bau&H minimiert bzw. optimiert werden kann. Es liegt soauf der
Hand, dass es andere Grinde geben muss, die imeRaheser Studie nicht untersucht
worden sind. Der Autor hat trotzdem versucht auglicbe Grinde einzugehen, welche
im nachsten Abschnitt erlautert werden. Die Motsiad reine Uberlegungen des
Autors und konnten wie bereits erwahnt nicht wisseaftlich belegt werden.
Moglicherweise konnten die Mehrkosten, die bei eiMEnergiebaute anfallen ein
maoglicher Grund fir den Verzicht einer Minergie-BeEBaute sein. Eine energieeffi-
Ziente Bauweise verteuert grundséatzlich immer dan. BDer vorgeschlagene Bonus
durfte die Mehrkosten jedenfalls kaum auffangerhligsslich ist er nur als Anreiz
gedacht. Andererseits lasst sich ein energieefiereBau als zukunftsgerichteter Bau
besser vermarkten (zB. sind Minergie-P Wohnungerchivegs teurer als andere
Neubau-Wohnungen), was wiederum Pro-Argument dhrsbke diesem Zusammen-
hang kann indessen folgende Frage gestellt wereéieso soll jemand, der ohnehin
nach Minergie-P-Eco bauen wirde - aufgrund derdseasVermarktung - einen Bonus

141 Der Hiillenanteil bei wiirfelfdrmige- bzw. Punktbemtist geringer als bei Langsriegelbauten und
bendtigt somit weniger Warmedammung. Siehe Anhdbegr Hullenanteil bei Punktbauten vs.
Langsriegelbauten
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erhalten?” Strebt man nach einer nachhaltigen Gebelft, so sollten grundsatzlich alle
gleichbehandelt werden.

Nennenswert in Bezug auf die Mehrkosten ist, dassldaagst Kantone gibt, die
Finanzhilfe fir Bauten gewéhren, welche die Effiziriterien erfullen. Es gibt sogar
gewisse Banken, die ebenfalls Hypothékénu Vorzugskonditionen gewahr&f.
Letztendlich spielt nicht nur die Vermarkung ein&htige Rolle, sondern vor allem
auch die Rendite. Puncto Mehrkosten macht das épetr eines Bonus um dadurch
Mehrflache zu generieren nur dann Sinn, wenn dieegerte Flache ein Aufstocken
bzw. zusétzliche Wohnungen erméglitfitDies setzt natiirlich voraus, dass die maxi-
male Geschosszahl, welche in der Bau- und Zonenagirir die jeweilige Zone
vorgeschrieben ist, nicht erreicht und das Aufstockndglich sowie erlaubt ist. Eine
grossere Anzahl an Wohnungen ist sinnvoller unddalider als eine proportionale

Verteilung der Mehrflache in jeder Wohnung.

Kritisch betrachtet, kann auch das Label ,Minergia“sich in Frage gestellt werden. Ist
Minergie wirklich nachhaltig? Minergie konzentriegich letztlich nur auf die

Warmeenergie und vernachlassigt andere Faktorerijideine nachhaltige Gesellschaft
wichtig sind. Die Heizenergie ist jedoch nur einlTr konsumierten Ressourcen in
einem Haus bzw. einer Wohnung. Des Weiteren wedieikffekte des Standortes und
des Benutzerverhaltens voéllig ausgeblendet. Je r&endort und Erschlossenheit
verursachen die Menschen mehr oder weniger Verlkaloh die Dichte wird formlich

ausser Acht gelassen. Darlber hinaus hat sich ldezbBdarf pro Kopf seit 1960 fast
verdoppelt und wéchst unaufhérlich weitétDas Institut fiir Finanzdienstleistungen in

Luzern schrieb zu diesem Thema folgendes:

.Jeder nicht gebaute Quadratmeter [..] verbrauch¢ine Ressourcen, muss nicht
geheizt werden und ist somit wesentlich umweltfibcimer als ein Minergiehaus.
Paradoxerweise ist die grosse Minergie-Villa aufdBietschiberg, [...] mit 400 m2
Wohnflache fir zwei Personen minergiezertifiziavird von der Bank bevorzugt

finanziert und die Bewohner durfen mit gutem Gesvissnd Stolz behaupten, welch

142 typische Angebote heissen ,Oko-Kredite, ,Minardilypothek* oder ,Umweltdarlehen*

143 ygl. Minergie: Finanzhilfen
144 geméss Interview mit dem Fachspezialisten fiihhaltiges Bauen
145 ygl. Schmidiger M./Davidson J. 2012, o. S.
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grossen Beitrag sie an die Umwelt leisten, wahrdred Bewohner, die zu dritt eine
altere, schlecht gedammte 4.5 Zimmer-Wohnung roitnd® in Luzern in der Nahe des
Bahnhofes bewohnen und meist mit dem Bus oder denzit Arbeit gehen kein Label
erhalten und ein schlechtes Gewissen haben [...] idabéhr Gesamtressourcenver-

brauch um ein vielfaches tiefer:4®

Des Weiteren kritisch zu beurteilen ist Artikel ®A 6 der Bau- und Zonenordnung der
Stadt Zurich, welcher einen Bonus nur dann gewdbrin der Investor die Pramissen
des Minergie-P-Eco-Labels erfullt. Neue Verfahramd ummer bessere o©kologische
Produkte lassen jedoch fur die Zukunft noch bessedeeffizientere Gebaude erwarten.
Eine dynamische Entwicklung sowie Anpassungen aremesnergetischen Mdglich-

keiten sollten durch die Gesetzgebung geférderthatohnt werden.

6.3 Ausblick

In Bezug auf die Arealiberbauung erfullt der Augnagsbonus sinn- und
zweckgemass seinen Beitrag als AnreizinstrumeRiéhtung nachhaltige Gesellschatft.
Der Bonus generiert vermietbare Flache was Investschlussendlich dazu motivieren
konnte eine Minergie-P-Eco Siedlung zu errichtesi. Begelbebauung ist das Gesetz in
Puncto Forderung einer nachhaltigen Gesellschatfit rflexibel genug. So z. B. bei
kleineren Parzellen bspw. zwischen 1'000 und 2'‘00@, worin die Frage der
Arealiberbauung gar nicht ins Spielt kommt. Derektor muss sich in diesem Fall mit
dem Thema Minergie-P-Eco gar nicht auseinandensetzeil er so oder so keinen
Bonus erhalt. Hiermit wird ersichtlich, dass fueiklere Parzellen und vor allem im
Bereich von EFH eine Licke zu Foérderung einer nalktigen Gesellschaft besteht. In
diesem Zusammenhang ist es sicherlich interessaaitsinnvoll, der Gedanke des
Bonus als Anreizinstrument weiter zu fihren undterezu entwickeln. Ein Modell,
welches nicht nur auf die Anforderungen einer Aibatbauung zu geschnitten ist,
sondern auch auf die Regelbebauungen eingeht. Inmmemd und werden in der
Schweizerlandschaft EFH scharenweise gebaut. Gefuistesamt flr Statistik waren
von den neu erstellten Geb&auden in 2011 62% Eititemh&user. Mit anderen Worten

146 ygl. Schmidiger M./Davidson J. 2012, o. S.
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sind im Durchschnitt seit 1990 jahrlich 11'200 neB€H entstandel) bei dem
sicherlich nur ein Bruchteil dem Minergie-P-Eco-kealentsprach. EFH kdnnten somit
in Hinblick auf Nachhaltigkeit den gréssten Impacif die Umwelt haben. In dieser
Hinsicht misste der Bund auch hier den Konsumdendeiner Weise zu regulieren
versuchen. Ein solches Modell - ein Anreizinstrutié@n Kleininvestoren - musste im
Endeffekt in der Bundesverfassung verankert seies st notwendig, damit weder
Kantone noch Gemeinden sich dem Gesetz durch Aosralgelungen und —bestim-
mungen entziehen konnen. Ein Gesetz auf Bundeselénde einer einheitlichen
nachhaltigen Gesellschaft entsprechen, in deaatigleichen Strick ziehen.

Doch dieser Gedanke bzw. ein solches Modell istwatke ebenfalls falsch. Modelle,
die das Bauen von EFH fordern, sind insofern zuninelern, weil sie ohnehin nicht
nachhaltig sind. Der Landbrauch pro Haus, fur demige Leute, die darin wohnen und
die Wege, die man fir die Erschliessung bauen nsirsg,einfach zu gross. Zudem ist
die damit verbundene graue Energie, dep-B0sstoss sowie der Energieverbrauch pro
Kopf im Vergleich zu MFH um einiges grosser. Gemdsa Interview sollten rein
okologisch wie auch konomisch betrachtet, solchet@n radikal verboten werdé&f.
Realistisch gesehen, ist und bleibt ein solched®édnterfangen unmaglich. Nicht
zuletzt wie im Kapitel 3 erlautert, weil die Eigantsgarantie als Grundrecht in der
Bundesverfassung verankert ist. Womit die Eigengarentie jeder Person das Recht
ein Eigentum zu besitzen einraumt. Und dies umfaasth den Besitz eines
Einfamilienhauses. Es muss daher nach neue Wegd.odengen gesucht werden um
zu sichern, dass wenn EFH gebaut werden, diesendestidem Gedanken der Nach-
haltigkeit geniigen und die Ziele einer 2000-Watsé&Hschaft férdern.

147 ygl. Bundesamt fiir Statistik 2012: Bau- und Wahgswesen, S. 1-2
48 gemaéss Interview mit dem Fachspezialisten fiihhaltiges Bauen
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Anhang

Interview: Amt fur Stadtebau Zirich

1.

Was ist lhre Tatigkeit?

.lch arbeite fur das Amt fur Stadtebau, zustandig flie Fachverantwortung
Bau- und Zonenordnung der Planungsinstrumente.”

Gibt es zusatzliche Erlauterungen bzw. Materiaén zum Art. 8 BZO?

,Ja, insbesondere in Art. 8 Abs. 6 erfolgte einelédming vor 1-2 Jahren, in de
der Bonus an Minergie-P-Eco gekoppelt wurde.”

Ist jeder Absatz des Art. 8 BZO eine Grundvoraussetung fur die Erfullung
und Beanspruchung des Ausnitzungsbonus?

»Ja, jeder Absatz von Art. 8 ist Grundvoraussetzung

Zudem mussen gewisse Anforderungen des Paragrapi?BG des Kanton
Zurich tbernommen werden wie ,Besonders gut®, dimdeébung, Farbenmatg
rialien etc. ,Besonders gut” ist nicht steigerungbig und die Bandbreite ig
bereits relativ hoch.

Was grundsatzlich festgelegt wurde, ist die Minglésise von 6°‘000 m2, dies
konnte man theoretisch herauf- oder heruntersetzen.

m

[72)

5t

U7
D

Wie schatzen Sie die Pramissen/Mindestanfordergen dieses Artikels ein?

.Die Mindestanforderungen flr Arealiberbauungendénich gut. Warum spie
die Arealgrosse eine gewisse Rolle? Weil man voriGeéschossregel abweichg
kann. Es muss eine Mindestgrosse geben damit gemsteindiger Ort entstehg
kann, womit wir bei der Kernfrage angelangt sinch finde oder wir finden be
6°‘000 m2 ergibt sich dies bereits und bei 4‘'000wize es wie ein Einzelbeutg
man kann das fast nicht als Ort lesen - subjek@gepen und nicht wisse
schatftlich.”

D
~—+
>

2N

2|

bkl

Sind die asthetischen Anforderungen (Art. 71 PBY nicht zu vage
formuliert?

»ich kann lThnen hier keine gute Antwort liefernhldenke zum grossen Teil ist
gewollt. Zu erwéhnen ist, dass die Gesetzestextechdlie parlamentarische
Muhle zirkulieren und durch dies etwas verwéasseerden oder ein Wor

gewahlt wird, welches auf mehrere zuschneidet. Rastonsparlament ist ehe

burgerlich, sprich eher liberal und darum werdem dorderungen nicht zu hoc
angesetzt.

Hingegen der hohe Anspruch an Boden und Anlage damh Umschwun

es

— 35

h

.Besonders gut® finde ich richtigerweise korrektsHEst richtig weil, grund
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satzlich die Anspriche je nach Gebiet massiv atheeikonnen in Bezug auf
Geschossigkeit, Hohe der Bauten, Landschaftsbilopographie etc., hier
missen die Anspriche hoch gesetzt werden.

Ich finde die Anforderungen in Ordnung, es ist hinh vage formuliert. Es stellt
sich die Frage, kann man es mehr prazisieren? DadeE)ebnis ergibt, dass es
keine strenge Wissenschatft ist. Falls man es naiariger machen kénnte, dann
misste man ganz genaue Messungen machen, womidisidformulierungen
verunklaren kdnnten.

Ehrlicherweise gibt es sicher noch Sachen, welche abjektivieren kénnte wie
z. B. wo oder warum ein Neubau in den Altstadtkdriterein passen wurde? Im
Weiteren gibt es sicher noch ein erheblicher Spiein im unteren oder oberen
Bereich. Wenn man nach Grundordnung der BZO baugsnman sich je nagh
dem befriedigend einordnen. Es ist eine Ansichtesadie relativ ist und von
Mensch zu Mensch unterschiedlich aufgefasst wird.

Dass die Formulierung vage erscheinen kann, fictiegut, denn die Architekten
haben lhre Modestromungen. Das Planungs- und Baipeaglt fur die Stadt
Zurich, Winterthur und Sternenberg. Es sind konipletschiedene Situatione
darum muss die Formulierung im Text fur alle gemiige

>

Wie gross, prozentual gesehen, sind die heutigenoch bebaubaren
Flachen/Parzellen in der Stadt Zurich, welche die Mhdestflache von 6'000
m2 erfullen?

.Kann ich so nicht sagen. Ich habe es mal in eirfflan dargestellt; und es ist
noch betrachtlich, ich habe gestaunt, dass es ridabhen gibt. Vorab musste
man alle Parzellen, welche grosser als 6'000 m2oaldsrn auf dem Plan, denn
es sind unerwarterterweise viele trotz des hoharpeeises.

Folgendes um sich der Fragen anzunahern: z. B.emiér Liegenschaft von
4'500 m2 an einer angrenzenden Parzelle von 1'5@0hétte man bei einem
Zusammenschluss bereits die 6‘000 m2.

Wissenschaftlich Uberdenkt, kénnte man die MogiithKolgendermasse
auserlegen: Man musste das Bau-Alter beider Liegeaften fir die Frage
Uberprufen, ob hier ein Neubau oder eine Sanier@mgn macht. Sollte di
gleiche Bausituation bestehen, kdnnte sich mitmneiZ&isammenschluss dieses
Potential vermehren.*

>

[¢2)

Macht es Sinn, die Mindestflache auf 6‘000 m2 Zwalten?

.Mehr als eine offene oder schliissige Begrindungnkich ihnen nicht geben.
Man konnte auch 5000 m2 setzen, wo wir uns wienergleichen Kontex
befinden.

—

u)

Wichtig ist die Mindestarealflache zu halten, weihn erheblich vom PB(
stadtebaulich abweichen kann. Es muss eine gevidss&se haben, womit man
merkt, dass man sich in einem anderen Gebiet kefindh mochte hiermit
jedoch nicht behaupten, dass die Stadt Zurich gaézise Gebiete in W2, W3
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oder W4 aufweist, weil es in der Stadt viele Altbauhat. Jedoch positi
ausgedrickt, hat es eine genugende Vielfalt, wasSthdt lebendig macht. M3
soll grosszigig und fair sein und die Hauptidee idtn erkennen. Zugegebe

man kann es nicht fix sagen, da die BedurfnissedasdBefinden verschiede

sind. Es hat mit subjektiven Einschatzungen zwihehmit gewissen Richtwertg
kann man garantieren, dass nicht jede Parzelle st@naderes stadtebaulig
darstellt.

Jenseits der Arealliberbauungen kénnte man nattdieb hinterfragen, ob de
Zonenplan so sein muss? Insofern ist es dennodttigrivegen Folgeplanunge
Infrastruktur, Schulhduser und VerkehrsplanungeranMmuss das in Grif
bekommen und mit anderweitigen Einbussen rechnen Gebiete haben ein
gewisse Kapazitat wie die W2 gekoppelt mit der izsmgsziffer, dem Woh
anteil, Nichtwohnen, welche man mit der Kanalisaslmerechnung fir Strasse
breite etc. vereinbaren muss. Es hangt viel vormgriachen ab, womit ma
gezwungen ist die Zonen einzuteilen.”

Konnte Ihrer Meinung nach, eine Reduktion der Fichenanforderung zu
einer Verdichtung fuhren?

»rendenziell wirde es in diese Richtung gehen, ghdet es primar kein Vel
dichtungsmodell, da wir den Bonus daftr gewahren.

Meiner Meinung nach bin ich total gegen den Bomiis. Einsicht nachhaltige
Bauen pragt einen Bereich vollig neu, somit satftean dem entsprechend d¢
offentlichen Interesse abgeleitet, den hdheren déti@h einfordern ohne eine
Bonus zu schenken. Nachhaltigkeit und Energiesfizzsind ernst zu nehmen u
dem entsprechend sollte die Ausfihrung ohne Gewgreines Bonus erfolgen.

Die 10% Bonus haben nicht einen wahnsinnigen Vbetdigseffekt. Da
Hauptargument ware wenn schon, dass es Orte gibtnan wirklich verdichter
sollte z. B. mit 30% oder 40% mit Kopplung des OWisgewissen Gebiete
misste man investieren, damit sich eine Verdichbawgahren wirde.

Meiner Ansicht nach, ist es zu wenig verdichtee Biage wo man in der Sta
Zurich weiter verdichten konnte, waren die Orte den S-Bahn Stationen wie
Stettbach oder ein Teil in DUbendorf. In DibendorB. hat man von einer W
auf eine W4 zoniert, dies verlangt jedoch ca. 1&r&@d Jahre. Ebenfalls bei d¢
Hardstation sowie auch im Neuenhoch besteht dam@héerdichtung, da m
negative Folgeerscheinungen in Griff bekommen kitam achtet dort nicht nu
auf Dichtung sondern auch, dass es lebendig ist, aviB. mit Geschaften ui
Reduzierung der Parkplatze, damit die OV's beniztden. Ausserdem kar
man in Richtung Verdichtung mit konzentrierten godl gestalteten Erholungs
flachen lenken.

In Zurich sind 80% der Wohnungen sehr alt und meitirbh verfligen sie nich
mehr als drei Zimmer, welche zudem sehr klein $tiiddie heutigen Anspriich
sind diese Zimmer zu klein, schlecht gestaltet, kwergetisch schwach und V
allem nicht familientauglich. Die 3-Zimmerwohnungeignen sich heute f
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einen Zwei-Personenhaushalt. Unsere Nutzungsaniserind Bausubstan




entsprich nicht der Vorstellung unserer Politiker.

Hier stellt sich die Frage, wie kann man das vessigen und wie bringt man die
alten und schlechten Wohnungen auf den Markt. zniBeinem Anreiz eing
Neutberbauung. In der Stadt Zurich haben wir naubree Kapazitaten.*

=

Wiirde das nicht dazu fuihren, dass wir alle Altbaute, welche Zirich pragen
verlieren wirden?

»~Ja das ware so. Fairerweise gibt es das Pro unch&@. Aus der Zeit von heute
ware dies vollig kontraproduktiv. Das bedeutet, dasan die raumplanerische
Massnahmen immer Uber einen grdosseren Zeitraumaobtdn muss und dann

Entscheidungen treffen sollte. Nachhaltigkeit leatoch verschiedene Faktorgn:

Okonomie, Okologie und Gesellschaft. Auf Grund aetiedrei Hauptfaktorer
kénnte man sagen, man andert es lieber nicht.”

Was war der politische Grund fur die Einfihrung eines Bonus (10%)?

Hat sich lhrer Meinung nach dieses Instrument im danaligen Kontext
bewahrt?

Was ist mit heute? Wie hat man sich auf 10% geeighewie sind diese
Entstanden?

.Der Hauptgrund der Einigung war mehr architektoagen Spielraum zu geben.

Erstmals entstanden im Gesetz 1946 nach dem 2knlgltWegen der enormen

Nachfrage kam der genossenschaftliche Wohnungdbau auf. Die Stadt hatt
viel Land, welches ergiebig an Baugenossenschiiltevurde.

D
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Teilweise hat man sich Uber das Kantonale Gese&rdtrme verschafft, ur
Ausnahmen und Abweichungen einzuholen. Ausnahnigpavgen sind eine
Ausnahme und keine Regelung. Ausnahmen sind immgreifbar mit
berechtigten oder auch unberechtigten RekursenumReksind heute vor allem
sehr heikel und fuhren zu Verzbgerungen sowie eVertingen der Wohnun-
gen.”

Wie viel zusatzliche wohnbare Flache bzw. Bruttpeschossflache kann man
bei einer Mindestflache von 6000 m2 und 10% Ausniaungsbonus
generieren?

,vorab zur Beantwortung der Frage ist zu erwahnéass grundsatzlich der Bau
vom asthetischen begutachtet wird. Im Wettbewerlsh n&IA kann dey
Grundeigentimer verbale Ausserungen und Argumenmnigti erbringen.

Die Grenze des Ausnitzungsbonus wird z. B. vom b®&Vedtber eine
Baugenossenschaft nie ausgeschopft. Der qualitatisgekt ,Besonders gut

wird besonders ernst genommen, denn der AnretiersGenossenschaft zu hoch.

Wie ist dies mdglich? Bei vielen Liegenschaftendwder Baurechtszins auf
Grund der Investitionen berechnet also nicht wieen Privatwirtschatft.
Hingegen in der Privatwirtschaft steigen die Preiseomit man gerne Luxus-
wohnungen baut. Prinzipiell méchte man das Maxireu@ichen, folglich
wird die Ausnutzung voll ausgeschopft. Dabei steilth die Frage, ob dig
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wirklich nachhaltig ist. Es kann dazu fihren, ddss Qualitat in der Nachfrag
sinkt.”

D

10.

Kann es sein, dass der Flachenzuschlag durch die fanderung an Minergie-
P-Eco aufgehoben wird bzw. dass es zu einem Nullsomanspiel kommt?

.Bei der Ausnitzungsberechnung nimmt man die Nettod nicht Brutto
Messweise, wegen der Nachisolierung. Innenwanchzenwand braucht keine
Ausnitzung, dies hat man damit ausgeblendet. V@seauhat man Grenz-
abstande, aber in ganz wenigen Fallen wirde daimar Reduktion fihren.
Grundsatzlich gemass PBG Paragraph 255 missentigoén nicht angerechnet
werden.”

11.

Gibt es Mdoglichkeiten dem  Flachenverlust entgegenmirken?
(Materialauswahl, Konzept... etc.)

.Nicht gross, Minergie ist einfach teurer zum Bau&®as Ganze ist eine Frage

der Systemgrenze und des Lebenszyklus.”

12.

Wie schéatzen Sie diesen Artikel in Bezug auf Nachhegkeit bzw. 2000-Watt-
Gesellschaft ein?

.Der Artikel ist nicht zu Uberschatzen. Beispiein& Minergie- P-Eco Baute mit
einer sehr grossen Wohnflache, mit hohem Mietzimd mit evtl. grossem
Garagenanteil, ist sicherlich nicht mehr nachhaltian kann es einfach nicht

einheitlich steuern bzw. Vorschriften z. B. Uben dgesitz der Motofahrzeuge

setzen, da eine gewisse Freiheit beim Eigentumagsgn werden muss.

Die Nachhaltigkeit ist ebenfalls bei den genann@estaltungsplanen schwer

bezwingbar. Bei bestimmten Arealen in gewissen sgrostellen wir auch in
verschiedenster Hinsicht erhdhte Anforderungenzawi®. an die Bio-Diversitat.

Die Hauptaussage ist: Wir gehen in diese RichtdegNachhaltigkeit bzw. gs
besteht der Bezug dazu, aber wir haben nur eingindth Baustein davon.

Bio-Diversitat, Versikerungsfahigkeit der UmgebuBgumbepflanzungen sind
diesem Artikel der Nachhaltigkeit nicht integriegedoch sind diese Themen

in
in

jeden Fall auch bedeutend. Der Artikel befasst sntheinem Thema und blendet

die anderen aus, viele andere Rahmenbedingungesniadnen Einfluss auf den

Artikel.

Die Energie ist seit langerer Zeit ein Problem inerd westlichen
Konsumgesellschaft. Mit der Arealiberbauung bekamwie nur einen Teil in
den Griff.

Es gibt weitere parlamentarische Vorschisse wieBz.flir preisgunstige
Wohnungsbauten oder 0Okologische Nachhaltigkeit r{Begigen), welchg
zusatzliche Bonusse ausschitten. Darum finde i&ss dwir uns in de
Gesellschaft ganzheitlich einigen missen nachleltzg leben. Soweit sind w
noch nicht - wir wissen es - aber wir haben keingd\izur Durchsetzung. Wen
wir das wirklich ernst nehmen mdochten, sollten wiesen Weg als Zig
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vollumfanglich bestreiten.

Eine Variante ware eine einheitliche Bestimmundigegr moglicher Nach

74

haltigkeit gesetzlich in Kraft zu setzten fur c@.Jahre und beobachten, ob sich

ein solches System bewahren wirde. Sicherlich miagah ein gewisses Risiko

bei dieser Variante eingehen.”

13.

Fordert Art. 8 BZO lhrer Meinung nach Minergie-Baut en?

»Ja, er fordert dies eindeutig.”

14.

Gibt es andere Instrumente zur Forderung einer nachaltigen Entwicklung?

»~Ja, theoretisch konnte man Sonderbauvorschriften Gestaltungsplane a
Instrumente einbringen. Obwohl gerade Gestalturigsplein enormer Aufwan

sind. Eine Mindestflache misste hierbei vorgegeyenden oder z. B. ein

Mobilitatskonzept.

In Bezug auf die Nachhaltigkeit basiert meine Amtwauf theoretischer
Grundlage, und zwar es ist ein kontradiktioniertérjektor — ein Widerspruch.
Es bewirkt das Gleiche wie mit dem Bonus. Erst weran einen Anreiz

S

erschafft, wird nach dem Schema gebaut. Ich walt Bubjektiv ausdricken, dass

wenn man mit Quantitat die Nachhaltigkeit fordeziner moglichen Ausschi

t-

tung unterlauft. Deshalb bin ich wie bereits voréhmt gegen den Bonus. Eipe

bessere Madglichkeit ist die Ausnitzung zu erhol@ewisse Einzelaspekte

werden in der Gesamtheit angehebt. Ob dies nociesiar ist, stellt sich hin.

Je nach Ort und Gegebenheit kann man vielleicheesdauen. Hier kdnnte man

die Moglichkeit in Erwagung ziehen an Stelle deed\iiberbauung mit Bony

die Ausnitzung zu erhohen, womit die Geschossifiadr genitzt werden

konnte.

Wir reagieren immer noch auf eine Gesellschaft,izv@uantitat denkt. Nach
haltigkeit ist jedoch ein qualitativer Faktor.”

15.

Erfahrungsgemass sind es eher Behorden, Instituti@m oder Private, die
Anspruch auf den 10% Bonus nehmen?

.Eher Private nehmen Anspruch auf den 10% Bonuslfath missen die 10
Bonus voll ausgeschopft werden. Wenn ein Architek®% rausholt, sucht sic
der Kunde (Eigentimer, Inhaber oder Investor) eiaederen Architekten, de
den vollen Bonus rausholt.

Institutionen wie Stiftungen, Behtrden oder NonfiPi©Organisationen schaue
eher auf Qualitat, weil sie nicht nur der Faktord®t im Vordergrund steht. Al
dem Platz Zurich kann man schon sagen, dass Bemamdé Institutionen de

Bonus nicht nehmen oder nicht ganz ausschopfehsigajualitativ hohe Anfort

derungen stellen an den Markt sowie auch langfyiir die Zukunft.”

16.

= D S

—- D

=)

Ist es nicht so, dass sich dieses Modell mehr fungtitutionelle Investoren




eignet, welche viel Wert auf Prestige-Objekte legemind die Mehrkosten
einer Minergie-P-Eco-Baute ohnehin finanzieren kbnan?

Sollte man in diesem Zusammenhang nicht eher ein Mell oder ein
zusatzliches Modell fur Privat- und/oder Kleininvegoren kreieren, um eine
nachhaltige Bautatigkeit zu fordern — immerhin ist der Anteil an MFH
grosser als der von institutionelle Blrobauten?

.Bezlglich Prestige wird sicher auf die aller hothsRendite gesetzt. D
Sichtweise ist langfristig, damit eine Abschreibaugh in zehn Jahren erfolge
kann.

Ein zusatzliches Modell fur EFH finde ich eine sefteressante Fragestellun
Wir haben ja nicht nur grosse Objekte. Der alltégk Fall einer Parzelle vo
1‘000 oder 1'500 m2 sollte hinterfragt werden, wadr Bonus hier keine Rol
spielt im Gegensatz zu der Arealliberbauung. Hiessefi nur die kantonale
Vorschriften eingehalten werden, somit muss auathtnnach dem Labs
Minergie-P gebaut werden.

Die Frage ist, wie kdnnen wir den Anreiz gebenMiginen Denkmodell sollte
die Richtigen Anreize definiert werden, jedoch daaosgeschlossen sollte @
Quantitat sein. Zudem miusste das Thema Einfamdigsdr auf Bundesebel
geldst werden.*
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17.

Wo sehen Sie Verbesserungspotentiale, falls es wedayibt?

.Nachhaltigkeit und 2000-Watt-Gesellschaft sindifkéeBausteinchen. Was wi

heute alles in Angriff nehmen mdchten, erweisemsisere Potentiale als kleir
Bestandteile dessen.

Auf Ihre Frage 16 zweiter Teil fur Privat- und Kievestoren sehe ich e
maoglicher Bedarf einer Flexibilisierung der Bauowthg ausgehend von d
Arealliberbauung.

In Hinblick auf die Arealtiberbauungen haben wingess PBG die Mdglichkel

ab W3 bis auf sieben Geschosse zu bauen. Icle $&sit, dass zwar wack
Wettbewerbe betrieben werden, jedoch im GegenzygJméssig in Quartiere
einen Sturm der Endristung anfallt. Die Auffassuigr LOsungsansatz
verstehen die Leute nicht und gehen Umgebens vdbiegiebenfalls konnte ma
sich Uberlegen der Endriistung keinen Freiraum hege

Einen weiteren Gedankengang sehe ich in der Arealifnung. Die Areallber-

bauung ist in der Grundordnung der Bau- und Zomdnong verankert. Si
besitzt einen freieren Spielraum und steht somitweichung zum BZO mit d¢
drei Geschossen.

Beim Areal hat man die Mdglichkeit bis sieben Gessh zu bauen. Vielleicht

kénnte man in Betracht ziehen die Geschosse atih&iabzusetzen. Falls sieb
Geschosse realisiert werden mdochten, konnte mas mie unter Forderung
eines Gestaltungsplanes einholen. Die Baubewiltigniirde unter Beschluss d

Stadtrats erfolgen. Unter Abweichung des BZO, reitst Gestaltungsplan Ubg
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den Gemeinderat erreicht werden. Somit wirde sah derfahren ausserhalb
des BZO Rahmens befinden, obwohl dieser Prozdssusiecher miihsam sowie
Zeit- und Geldaufwendig erweisen wirde."

Interview Amt fir Stadtebau Zirich

Interview: Nachhaltiges Bauen CSD

1.

Was ist lhre Tatigkeit?

.reamleiter Zurich, Bereich nachhaltiges Bauen Beratungsfunktion, Jury und
Baubegleitung der Projekte (Ausschreibung, Realisig und Abnahme).”

Welches Label kommt bei Ihrer Tatigkeit am meistenvor?

,von der Stickzahl ganz klar Minergie-Eco. Im Momést die Nachfrage nac
DGNB und LEED gross, wobei bei einigen Projekteasdschlussendlich nicl
realisiert wird. Bei diesen Labels will man viel Innedie Marktpreise einholen in dg
Offerten. Allerdings bemerkt man, dass diese Labelsteurer sind als Eco-Baute
(ca. Faktor 2 — 4). Die Investitionssumme als Matton oder Vorteile fir Baute
DGNB und LEED liegen ca. ab CHF 30'000'000. Die @s=enschaften oder €|
Bauherr, der zugleich auch der Nutzer ist, kbnnah slies eher leisten. Solcl
Bauten kdnnen unter anderem auch als kommunikdtivege dienen.”

Wie oft hatten Sie mit Arealtiberbauungen zu tun?

»ZU tun hatte ich mit den Objekten Manegg Greeneiiy Losinger Marazzi, wovQ
wir drei von sieben Baufelder begleiteten mit Zemigrung Minergie-P-Eco.

Im Weiteren 16’500 m2 einer Erbgemeinschaft (Nafe#dtanonym) mit insgesan
vier Familienhdusern in Albisrieden Stadt ZurichieCBauart ist nach Eco ohn
Zertifikat, womit ein unabh&ngiger zertifiziertetaSdard des Geb&audes erlan
werden kann. Die Zertifizierungsgebihren zwischét-G'000 — 10'000 bleibel
dabei erspart.”

Wie schatzen Sie die Pramissen/Mindestanfordergen dieses Artikels (Art.8
BZO Stadt Zurich) ein?

,Die Beteiligung des Amts fur Stadtebau ist fuisdauswahlverfahren wichtig, vor
allem fur das offentliche Interesse. Die asthegscheitlinien sind relativ auf einem
hohen Niveau.

Ich habe die Projekte aus meiner Sicht der Nackdiait Uberprift. Allgemein
besteht fur die gesamte Beurteilung der Jury drenserigkeit:

wo hat es ein Projekt, welches alle Anforderungenbasten erfullt?
wo hat es ein Projekt, welches am meisten Potentitbringt zur
Uberarbeitung der Anforderungen?*

Ist es daher gewollt, dass der Artikel so schwammigeschrieben wurde?

=
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~-vermutlich ja.

Ich finde Art. 8 etwas schwammig definiert, hingeder Arealbonus ist klar gerege

Fur architektonische oder stadtebauliche Qualitatgitt es keinen eindeutigen
Massstab. Er ist der Modestrémungen unterworfen sowiehades Personenbezug

wie Jury, Bewilligungsbehoérde und zuletzt der Fakiensch.*

—

Was ist lhre Einschatzung? Wie viel Ausnitzungsinus bzw. -zuschlag kann
man bei einer Mindestflache von 6‘000 m2 generierénOder wie viel zusatzliche
wohnbare Flache bzw. Bruttogeschossflache kann mapei einer Mindestflache
von 6000 m2 und 10% Ausnutzungsbonus generieren?

,ES kommt darauf an, von welcher Bebauungsziffar aisgehen. Wenn man si
eher auf einen landlichen Raum oder Stadtrand b&zielro es eher Reihe
familienhauser gibt, holt man mit dem Bonus 10% keziteres Geschoss heraus.

Nennen wir ein Beispiel mit Ausniutzungsziffer vVémid ein Grundsttick von 300 m2,

das heisst, man darf 90 m2 Grundflache verbauemnwsn 10% mehr bekommt,
das ca. ein Zimmer mehr, somit ist der Anreiz reldein.

Ich denke es misste ein grosseres Grundstickveeiman ein Teil des Gebaudes

ein Geschoss erhdhen kdnnte. Ein Attikageschoss kkam von der Rendite her am

besten vermieten. Wenn man das nicht realisieram kat die Motivation de
Eigentimers eher gering ein P-Eco um die 10% adeuhoDamit es eine

ist
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konstruktiver Sinn macht, misste man vielmehr ¥ieegeschoss-Baute mit einem

zusatzlichen funften Geschoss entwickeln kdnnen.

Beim Einfamilienhaus sollte man dies eher ausblenda er einfach zu wenig dient.

Der Bonus eignet sich eher als Anreiz fur einerestor, welcher z. B. dreissig od
vierzig Wohnungen realisiert.”

er

Was sind die Anforderungen an Minergie-P-Eco?

»40kw Betriebsenergie und ca. gleich viel graue ige
Berechnung graue Energie

Hohe Tageslicht Verfugbarkeit

Angemessener Fensteranteil in Wohn-, Aufenthatid-Biirordume
Raumluft

Flexibilitat, sprich konstruktive Trennung Rohbatiaustechnik und Ausbgu

(Mehrfamilienhaus) fir Umnutzung wie Zusammenlegarggler Trennungen
Tragwerk welches verschiedene Nutzungen zulassht(nede Wand is
betoniert, gemauert oder tragt)
Statisches Konzept
Haustechnikkonzept
Ausbaukonzept

Fassaden

Verschraubung, keine Verklebung

—
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Ausstopfung der Hohlrdume keine Ausschaumung
Investition zahlt sich spater aus*

Darf man flachenmassig betrachtet das ,Eco® audbnden, weil es keinerle
Einfluss auf die bewohnbare Flache hat?

,Das darf man ausblenden, da es keinen Einfluss Batr Unterschied der Kostg

Minergie-P und Minerigie-P-Eco ist sehr gering. Ekann man so nicht in Prozent
festlegen. Im Mehrfamilienhaus- und Burobereichdsiitco mit Promille BKP2 zu

rechnen.”

Wie wirken sich die Anforderungen auf die Gesanfiiche aus? Kann es sein, das
der Zuschlag (10%) durch die Anforderung an Minerge-P-Eco aufgehoben wird
bzw. dass es zu einem Nullsummenspiel kommt? Wie eVi Flache durfte
schatzungsweise bei einer Minergie-P-Eco-Baute veren gehen?

.lIch habe das Gefiihl man holt den Bonus raus, niwsfg bereits erwahnt beim
Einfamilienhaus aber sicher bei einem Mehrfamiliemas. Beim Mehrfamilienhaus
kann man mit dem Bonus Flache rausholen in demimdre H6he bauen kann. Man
generiert damit mehr Geschossflache oder vermietbdéche. Die Frage ist nur
wird die Wohnung ringsherum ein paar Zentimetersgei oder erschaffe ich eine

Wohnung mehr. Gemass meiner geflihrten Diskussiotnieden Investoren ist eir
Wohnung von 80 m2 oder 85 m2 weniger ausschlagdedagiden Mietzins als wer

man eine zusatzliche Wohnung vermieten kann. Ber ezusatzlichen Mietwohnung
profitiert man von einem zusatzlichen Mietzins, waolie Rendite hoher anfallt als bei

zusatzlichen Quadratmeter pro Wohnung.*

Wie viel Flache geht bei besserer Isolation/Daming (Minergie-P-Eco) verloren
im Vergleich zu der konventionelle Methode? Wie dik kdnnen die Mauern
werden (in cm)?

,Das hat keinen Einfluss. Der Unterschied der KosiMinergie-P und Minerigie-Pt

Eco ist sehr gering. Eco kann man so nicht in Pnozeisdricken, im Mehrfamilier
bereich und Burobereich sind Eco Promille BKP2 echmen.

Die Faustregel der Teuerung der Kosten sind (r@&aekosten ohne Flachenverlust):

Von Nichts auf Minergie ca. 5% wegen der Liftung
Von Nichts auf Minergie-P zw. 8-10% wegen dickeméding und Fenster

Minergie und Minergie-P sind kostenaufwandig, da Hiaustechnik und die dicke

Dammungen dazu kommen.

Beim Flachdach kommt haufig die fixe Traufhdhe dalzth. man muss hinter de
Dach mehr als 30 cm Dammungen verpacken, bei é&aete Minergie-P und be
Minergie sind es etwa 20 cm. In diesem Zusammengahgn Raumhdhen sowie
der Aussenwand ringsherum ca. 10 cm Warmedammuwegkamen. Bei zusétzliche
Fassadenlosungen (Kunststein, Beton etc.) wirdgadieze Aufhangung konstruki
sehr aufwéndig und teurer. Diese Argumente machsrPdein stiickweit teurer.”

S

e
n

n-

m

A

an

\'




79

Wie viel Mehrflache fur Technikraum muss man dalei Rechnen?

»Sicherlich wegen dem Schachtquerschnitt im gar@ebaude Uber das Dach in den
Keller. Die Luftung bei Minergie und Minergie-P islie gleiche, es geht keine
zusatzliche Flache verloren. Es braucht Platz fir:

Warmeerzeugung
Warmeruckgewinnung der Abluft, ist jedoch meistetegriert egal ob zentral
oder dezentral

Bei einem Neubau eines Mehrfamilienhaues ist es koblem die Technik
runterzubringen. Beim Einfamilienhaus braucht manRlatz fur einen Wandkaster).

D
]

Vom konventionellen Bau auf Minergie braucht mamdeutig den Platz, ausg
nommen das Einfamilienhaus.

Bei einem Umbau hingegen ist es eher schwierigeman nicht Gber die Raumhdhe
verfugt sowie keine sichtbaren Leitungen erwinssht. Problematisch ist im
Weiteren der Schallschutz und die dazu fihrendesstitionskosten.”

Gibt es Moglichkeiten dem Flachenverlust zu entgelm® (Materialauswahl,
Konzept, Technikraum auf dem Dach etc.)

Jaz. B.:

Technikraum auf dem Dach#falls dies stadtebaulich vom Baurecht mdglich
ist, sprich unter Bericksichtigung der Baulinierevlligungen und der Iso
lation der Technikraume wegen Kondendateressant ist jedoch, dass m
keine Aussenluft durchs ganze Geb&dude in den Kiélheen muss. Man spart
so Isolation in den Schachten.

Technikraum Aussenwand:Sobald man einen dickeren Wandaufbau hat,
kann man diesen mit Holzelementen schlanker maetahdort die tragende
und ddmmende Schicht in der gleichen Ebene verl&pfich bei 40 cm
Aussenwand kann die Technik untergebracht werden.”

.| Wie schatzen Sie diesen Artikel in Bezug auf Nachhagkeit ein?

.ich finde es grundséatzlich eine gute Sache, Startwerdichtung nach innen algo
die Stadte dichter machen. Die 10% finde ich relanoderat, das nimmt man fast
nicht wahr, ausser man kann ein Geschoss mehr bauen

D
>

Die Diskussion besteht jedoch bei Minergie-P. Mamssnhier sehr kompakt baus
und man kann so fast keine ausgefallene Architegastalten, weil die Hillen
oberflache zu gross werden wirde ca. 36 cm, esdshicht mehr wirtschaftlic
tragbar.

=]

Ein weiterer stadtebaulicher Aspekt sind die massiddauten, wo eine gewisse
Filigranitat verloren geht. Hier ware evtl. die Liisg Minergie-A zu verlangen. Bei
Minergie-A muss man nicht so dick isolieren durch Kompeaosatier Haustechnik
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Es hat seine Vor- und Nachteile jedoch hatte mahrrResiraum in der Gestaltung,
zudem hat man ein Null-Energie Haus. Jedoch inédtisth wird man kaum
Minergie-A sehen, weil die Sonneneinstrahlung, eslden Strom herstellt nicht
Ubertragbar ist. Grinde dafur konnen sein, dasswanig Flache auf dem Dagh
besteht, Schattenwurf auf Fassaden, eingebaut limkk rechts, allenfalls nur eine
Sudfassade hat, gestalterisch méchte man es a&ht. mitintegrieren sowie die Stadt-
bildkommission kdnnte es nicht bewilligen.
Ganz viele Grinde Minergie-A zu bauen sprecherefiir Einfamilienhaus oder je
nach Lage ein Mehrfamilienhaus.”

12.

Wie schéatzen Sie diesen Artikel in Bezug auf die R0-Watt-Gesellschaft ein?

.Minergie-P macht ja nur Aussagen Uber die Betrigmargie. In der 2000-Watt
Gesellschaft wird noch die Mobilitat und Grauenerdgerticksichtigt also alle dre
Standbeine. Insbesondere wenn man die Mobilitdbrigigt, kann man diese bei
einem Einfamilienhaus auf dem Land nicht erfiillBre versursachte Mobilitat wie
Arbeits- oder Schulweg unter 2000-Watt bringt menhtins Konzept.

D

Das 2000-Watt Haus ist anspruchsvoller als ein MireeP Haus, weil der Faktor
Lage und die Grauenergie auch berlcksichtig wenaéissen. Ich wiirde den Ansatz
2000-Watt oder sogar 1 Tonne €@n Artikel besser finden (Effizienzpfad im S$IA
festgehalten), wodurch jedoch weniger Investoreraufaecingehen wirden aufgrund
der Schwierigkeit im Wohnbereich. In der Stadt tirware es evtl. denkbar vor
allem bei Genossenschaften. Die Genossenschaftdrsshr gefragt, somit konnten
sie voraussetzen, dass man kein Auto mitbringtirgan ZVV Abo erhélt.

Die ersten 2000-Watt Siedlungen, die bestelserd im Einzug wie z. B. Glattts
Bahnhof Wallisellen, Leimbach, Sihltalbahn Gregnditanegg. Alle sind sehr gut
erschlossen.

Fur mich als Baudkologie ist der Trend klar und zwaeg von den fossilen
Energietragern fur Heizen, Kihlen und Raumerwarmungler Mobilitat sollte ein
Umdenken stattfinden, dass die Wege physisch arii@rden, naher Wohnen und
Arbeiten. Auch elektrische Mobilitat Stichwort Ost immer noch Mobilitat, wo
Emissionen verursacht.”

13.

Fordert Art. 8 BZO Ihrer Meinung nach Minergie-Baut en?

,Ja, klar!”

14.

Kdnnte sich ein &hnliches Modell auch fur EFH eigne/durchsetzen?
.Nein aus zwei Grinden:
1. Das Einfamilienhaus ist per se nicht nachhaltigilwe abseits steht.

2. Der Landverbrauch fir das Haus fur die paar Leutie, darin wohnen und die
Wege, die man fur die Erschliessung bauen muss esfiach zu gross.

Die Landschaft Schweiz ist bereits zugebaut. Mdh dsese Siedlungsraume von
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heute nutzen. Die Grenze, die wir heute habenteswian akzeptieren und eher ngch
innen verdichten. Das soll nicht heissen, dassnwirmit Hochh&usern bauen sollen.
Zumindest wie das Baugesetzt in Zurich ist, vetdicman mit Hochhéausern nicht.
Wo heute schon Gebaude stehen, soweit dies statitdband von der Bevdlkerung
akzeptiert wird, sollte man diese baulich verdichtells man mehr Volumen braucht.
Weiter ware wichtig eine Personenverdichtung. Auhatte in den 60er Jahren mehr
Einwohner als heute, dennoch wird gebaut.

~—+

Grund: Heute hat man pro Kopf ca. 50 m2 Wohnraurichk eine 4-képfige Famili¢
hat im Durchschnitt eine 200 m2 Wohnung. Eine Dsebhittsfamilie kann sich das
im Normalfall nicht leisten. Es gibt Orte in Zirictvo wahnsinnig viel Wohnraum
beansprucht wird. Von diesem Trend mussen wir meibeinung nach wieder
wegkommen.

D

Die Ursache liegt beim Aussenfreiraum, welcher diis markant abgenommen hat.
Infolgedessen haben wir heute das Geflhl, dassiwirlnnenraum mehr Platz
bendtigen. Der grosste Verursacher ist aber voerallder Verkehr, welcher uns
grosse Probleme macht.”

Interview Nachhaltiges Bauen CSD
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Fassadenschnitt

F.ST.

25 160

45

13|}

2720

2720

2220

2262

2720

2720

2262

'VOLLSTAHLBOLZEN, FEUERVERZINKT, MIT GEWINDE, RINGDICHTUNG UM
GEWINDESTANGE, SEITLICHE GELANDERBEFESTIGUNG, 18/ 18/ 70 MM

'VOLLSTAHLBOLZEN, FEUERVERZINKT, MIT GEWINDE, RINGDICHTUNG UM
GEWINDESTANGE, SEITLICHE GELANDERBEFESTIGUNG, 18/ 18/ 70 MM

FENSTERBANK, ABGEWINKELTES ALUMINIUMBLECH, DICKE 2 MM, ELOXIERT

BWB SANDALOR MATT, LEICHT GEBURSTET (GEMASS ANGABE ARCHITEKT) MIT
GEWINDE ZUR BEFESTIGUNG DES GELANDERS

FUGENDICHTUNGSBAND, TYP 2D, STO AG, KABE AG ODER GLEICHWERTIGES
PRODUKT NACH SYSTEM, INKL. TRENNSCHNITT

BEFESTIGUNGSWINKEL, 100 X 195 MM, STAHL, FEUERVERZINKT
BEFESTIGUNG STAHLWINKEL, SEGMENTANKER

ROHBAUABDICHTUNG, VIDIFLEX-GG100 / VIDIFIX, HUBER-SUHNER AG ODER
GLEICHWERTIGES PRODUKT

ANSTRICH, 2-FACH, SILIKONHARZFARBE, DIFFUSIONSOFFEN, LOSUNGS-
MITTELFREI, STO AG, KABE AG, GREUTOL AG ODER GLEICHWERTIGES N
PRODUKT NACH SYSTEM, FARBE NCS, 8-10 VERSCHIEDENE FARBEN (GEMASS
ANGABE ARCHITEKT MIT HELLBEZUGSWERT BIS 20%)

DECKPUTZ , STO AG, KABE AG, GREUTOL AG ODER GLEICHWERTIGES
SYSTEM, MINERALISCH, VOLL-STRUKTUR, KORN 3 MM, EINGEFARBT NCS, 8-10
'VERSCHIEDENE FARBEN (GEMASS ANGABE ARCHITEKT MIT
HELLBEZUGSWERT BIS 20%)

ARMIERUNGSPUTZ, MINERALISCH, GLASFASERGEWEBE MIT EINBETTUNGSMASSE,
STO AG, KABE AG, GREUTOL AG ODER GLEICHWERTIGES PRODUKT NACH
SYSTEM

2262

PAN, STO AG, KABE AG, GREUTOL AG ODER GLEICHWERTIGES
PRODUKT NACH SYSTEM, ZUR VERSTARKUNG IM ERDGESCHOSSBEREICH
GEGEN MECHANISCHE BESCHADIGUNGEN)

, EPS, 1-LAGIG, LAMI G+W INTEGRAL, FUGEN GEKEILT,
KABE AG ODER GLEICHWERTIGES PRODUKT NACH SYSTEM WARMELEITFAHIGKEIT
LAMBDA 0.034 WiMEK)

1290

262

2262

¥l FOR UNG, BTO AG, KABE AG, GREUTOL AG ODER
GLEICHWERTIGES PRODUKT NACH SYSTEM, VOLLFLACHIGE VERKLEBUNG
MIT ZAHNTRAUFE 15/15 MM

MECHANISCHE BEFESTIGUNG DER AUSSENDAMMUNG, SPREIZDUBEL MIT
RONDELLE, STO AG, KABE AG, GREUTOL AG ODER GLEICHWERTIGES
PRODUKT NACH SYSTEM

Fassadenschnitt Detail
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Grundriss Gebdude 2: 1. Obergeschoss
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Der Hullenanteil bei Punktbauten vs. Langsriegetial(16:20)
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Ehrenwortliche Erklarung

Ich versichere hiermit, dass ich die vorliegendbeirmit dem Thema ,Der Beitrag des
Ausnitzungsbonus in Richtung nachhaltige Geselfsclsalbststandig verfasst und
keine anderen Hilfsmittel als die angegebenen la¢habe.

Alle Stellen die wortlich oder sinngemass aus WVerifichten oder nicht

vertffentlichten Schriften entnommen sind, habe iithedem einzelnen Falle durch
Angabe der Quelle (auch der verwendeten Sekurefatitr) als Entlehnung kenntlich

gemacht.

Die Arbeit hat in gleicher oder &hnlicher Form ndainer anderen Prifungsbehérde

vorgelegen und wurde auch noch nicht verdéffentlicht

Erlenbach den12.08.2013
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