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https://de.wikipedia.org/wiki/Selfranga
https://de.wikipedia.org/wiki/Serneus
https://de.wikipedia.org/wiki/Landquart_%28Fluss%29
https://de.wikipedia.org/wiki/Wasserscheide
https://de.wikipedia.org/wiki/Montafon
https://de.wikipedia.org/wiki/Unterengadin
https://de.wikipedia.org/wiki/Unterengadin
https://de.wikipedia.org/wiki/Landwasser_%28Albula%29
https://de.wikipedia.org/wiki/Davos
https://de.wikipedia.org/wiki/Schanfigg
https://de.wikipedia.org/wiki/Wolfgangpass


 

 

http://www.klosters-serneus.ch/
http://www.bfs.admin.ch/
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https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/landschaft/fachinformationen/landschaftsqualitaet-erhalten-und-entwickeln/nachhaltige-nutzung-der-landschaft/kohaerente-landschaftspolitik/landschaftskonzept-schweiz-lks.html
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http://www.map.geo.admin.ch/
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Überführung der rechtskräftigen Ausnützungsziffer zur Ausnützungsziffer nach KRVO

Ausgangslage

Die rechtskräftige Ausnutzungsziffer (AZ) trägt zwar den Namen „Ausnutzungsziffer“
entspricht jedoch nicht der Ausnutzungsziffer gemäss KRVO. Sie bezieht sich vielmehr auf das
Volumen des Baukörpers und nicht explizit auf die Nutzung der Flächen. Dachgeschosse
werden generell nicht angerechnet. Ebenso die unterirdischen Wohnnutzungen, zu welchen
beispielsweise Wellnessbereiche gehören, werden nicht angerechnet. Die Begründung für die
Wahl dieser Berechnungsweise lag darin, dass für das Ortsbild resp. für die Wahrnehmung vor
allem das Volumen des Baukörpers nicht aber die Nutzung massgebend ist. Die AZ nach KRVO
bezieht sich jeweils auf die konkreten Nutzflächen, ab einer lichten Höhe von 1.6m.
Unterirdisch werden die Hauptnutzflächen angerechnet Die Bezeichnung der Ziffer stimmt
zwar mit der rechtkräftigen überein, beinhaltet jedoch andere Berechnungsweisen.

Zur Diskussion stand neben der AZ nach KRVO auch die Einführung der Baumassenziffer,
welche der rechtskräftigen Berechnungsweise am nächsten kommt. Auch zur Diskussion
stand die komplette Auflösung der Nutzungsziffer, so dass die Baukörper nur über
Gebäudeabmessungen und Abstände resp. Mehrlängen bemessen würden.

Der Gemeindevorstand hat sich am 21.12.2017 für die AZ nach KRVO ausgesprochen.

Bearbeitung

Seitens Arbeitsgruppe wurde für die Überführung der rechtskräftigen AZ zur AZ nach KRVO
eine pragmatische Lösung gewünscht. Es wurde deshalb eine konzeptionelle Lösung
erarbeitet, bei welcher der Bestand nicht eigens untersucht wurde. Die Lösung bestand in der
Erarbeitung einer Muster-AZ pro Zone anhand eines Musterhauses und anhand zweier
unterschiedlicher Parzellengrössen. Ein Vergleich der Muster-AZ zur rechtskräftigen AZ zeigt
die Abweichungen auf, welche analysiert und für die Berechnung der definitiven neuen AZ als
Grundlage verwendet werden.

Das Vorgehen gestaltete sich wie folgt:

1. Erarbeitung von Objektblättern mit einem Musterhaus anhand zweier unterschiedlicher

Parzellengrössen; je mit und ohne unterirdischer Nutzung.

Die Breite des Musterhauses wird mit 12m vorgegeben. Die Länge ergibt sich aus den

möglichen Abständen gemäss Zonenschema. Daraus resultiert eine Grundfläche. Die

Fassadenhöhe gemäss Zonenschema begrenzt die Anzahl der Geschosse. Die

Geschosshöhe wird mit 2.8m angenommen. Die Gesamthöhe ergibt sich aus der

Fassadenhöhe und der ebenfalls vorgegebenen maximalen Dachneigung.

Durch die Gesamthöhe wird zudem die Anzahl der Dachgeschosse bestimmt. Je Zone

kann nun die Geschossfläche (als BGF oder aGF) und daraus resultierend die maximale

Ausnützung nach rechtskräftiger und neuer Berechnungsweise für das Musterhaus



bestimmt werden. Daraus ergibt sich eine Differenz zwischen der rechtskräftigen und

der neuen Berechnungsweise.

Die Abweichung der AZ nach rechtskrätiger und neuer Berechnungsweise des

Musterhauses wird schlussendlich auf die alte AZ übertragen, woraus die neue AZ

resultiert.

2. Analyse Muster-AZ / altrechtliche AZ (Tabelle)

Beispiel: W04, kleine Parzelle

Max. BGF (Musterhaus) ohne AZ: 436 m2⇓ AZ (Musterhaus) von 0.76

Max. aGF (Musterhaus) ohne AZ: 472 m2⇓ AZ (Musterhaus) von 0.824

Differenz von +8.37 %

8.37/100*0.4+0.4 = 0.433; aufgerundet ergibt sich eine neue AZ von 0.45

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die Resultate der Berechnungen auf. Die Skizzen zeigen
einen Schnitt des Musterhauses, einmal mit der anrechenbaren BGF nach rechtskräftiger
Berechnung und einmal mit der anrechenbaren Geschossfläche nach neuer
Berechnungsweise. Das Volumen bleibt jeweils dasselbe.

Nach rechtskräftiger Berechnungsweise wurden die Nutzflächen im Dachgeschoss sowie die
unterirdischen Nutzflächen nicht zu den anrechenbaren Flächen gezählt. Da diese Flächen nun
mitberücksichtigt werden müssen, wurden zwei Varianten berechnet: Variante A: ohne
unterirdische Hauptnutzflächen und Variante B: mit ½ unterirdischen Geschoss
Hauptnutzfläche: Erwartungsgemäss erhöht sich die AZ, wenn die unterirdische Nutzung
miteinbezogen wird.

Die Berechnungen wurden für eine kleine Parzelle mit einer Fläche von 573m2 und einer

mittleren Parzellen mit einer Fläche von 1‘182 m2 vorgenommen. Die Gemeinde verzichtete auf

die  Berechnung  von  grossen  Parzellen.  Einerseits  mit  der  Begründung,  dass  für  grosse

Parzellen ohnehin Quartierplanungen durchgeführt werden und andererseits weil die grossen

Parzellen mehrheitlich im Eigentum der Gemeinde liegen.







Ergebnisse

Die Ergebnisse der Berechnungen beider Parzellengrössen liegen mit einer Differenz von bis
zu 0.2 weit auseinander, so dass der Zuweisung einer definitiven AZ keine rechnerische
sondern eine argumentative Lösung zugrunde liegt. Die definitive AZ besteht aus der maximal
berechneten AZ minus 0.05.

Zone AZ
rechtskräftig

AZ neu berechnet AZ neu gerundet AZ definitiv

Kleine
Parzelle

Mittlere
Parzelle

Kleine
Parzelle

Mittlere
Parzelle

A: W04 0.4 0.433 0.507 0.45 0.50 0.55
B: W04 0.4 0.511 0.585 0.50 0.60
A: W05 0.5 0.536 0.626 0.55 0.60 0.65
B: W05 0.5 0.627 0.717 0.65 0.70
A: W06 0.6 0.649 0.740 0.65 0.75 0.8
B: W06 0.6 0.745 0.837 0.75 0.85
A: W08 0.8 0.846 0.960 0.85 0.95 1.0
B: W08 0.8 0.961 1.075 0.95 1.05
A: GW08 0.8 0.837 0.947 0.85 0.95 1.0
B: GW08 0.8 0.945 1.055 0.95 1.05

Für die Wahl von hohen AZ- Werten spricht die Tatsache, dass der Bestand dadurch
mehrheitlich abgedeckt wird.

Die Konsequenz daraus:

Neubauten und bestehende Bauten ohne unterirdische Hauptnutzung können diese
entsprechend oberirdisch erstellen, was faktisch einer Aufzonung gleichkommt, da keine
Unterscheidung zwischen ober- und unterirdischer Hauptnutzfläche vorgenommen wird.

Fe 01.03.2018



 

 

 

 

 

 


