Stadt
wallisellen

Antrag Gemeindeversammlung

Bau- und Zonenordnung 2. Dezember 2024
Initiative "Ausniitzungsziffer statt Baumassenziffer"

Bericht und Antrag/Beleuchtender Bericht

Antrag

Die Stimmberechtigten beschliessen auf Antrag der Einzelinitiantin Anita Bruggmann in der Gemeindeversamm-
lung vom 2. Dezember 2024 gestitzt auf § 151 Gesetz Uiber die politischen Rechte (LS 161):

1 Der Einzelinitiative in Form der allgemeinen Anregung von Anita Bruggmann und 33 Mitunterzeichnenden
mit dem Titel «Ausnlitzungsziffer statt Baumassenziffer» wird gemadss folgendem Wortlaut zugestimmt:

«Der Stadtrat von Wallisellen wird beauftragt, bei der Revision der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Wallisellen in den Kernzonen und in den Wohnzonen anstelle der Baumassenziffer die Ausnlitzungsziffer als

Mass der Dichte zu verwenden.»
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Weisung/Beleuchtender Bericht
Begriindung der Initiantin zur Initiative

Wallisellen ist sehr gut mit dem Offentlichen Verkehr erschlossen. Die Stadt hat es in die Top Ten der beliebtes-
ten Wohnorte im Kanton Zirich gebracht. Am besten driickt sich der Wert der Wohnlage im Preis aus, welcher
fur Bauland bezahlt wird. Hier belegt Wallisellen einen absoluten Spitzenrang. Dementsprechend gross ist der
Druck, dass das Land beim Bebauen bestmdglich ausgenutzt werden kann. Bestmdglich bedeutet nicht primar,
so viel wie méglich zu bauen. Bestmdglich bedeutet, attraktive Wohnungen in einer guten Qualitat zu einem
noch vertretbaren Preis anbieten zu kénnen. In diesem Zusammenhang bekommt die Regelung der Baudichte
(Steuerung der Dichte der Bewohnenden und Arbeitsplétze in einem Gebiet) einen ganz besonderen Stellen-
wert. Fur die Baudichteregelung werden im Kanton Zirich vor allem zwei Kennziffern, die Ausnitzungsziffer und
die Baumassenziffer, verwendet. Beide setzen die Baudichte ins Verhaltnis zur anrechenbaren Grundstlicksfla-
che. Wéahrend fir die Baumassenziffer das iber dem massgebenden Boden liegende Gebaudevolumen zahlt, ist
bei der Ausnitzungsziffer die anrechenbare Geschossflache relevant.

Bei gleicher Dichte werden also je nach gewdhltem System (Ausniitzungs- oder Baumassenziffer) unterschiedli-
che Hauser und Wohnungen gebaut.

Mit der Baumassenziffer werden Gebdude in den Boden gedrickt

Bei der Baumassenziffer werden Wohnrdume, welche unter den massgebenden (gewachsenen) Boden gelegt
werden, nicht eingerechnet. Das hat zur Folge, dass mdglichst viel Baumasse in das «massgebliche Terrain» (in
den Boden) gedriickt wird. Die Definition dieses «massgeblichen Terrains» ist im neuen Planungs- und Bauge-
setz insofern unglicklich gewdhlt, als dass dieses sich auf den «nattrlich gewachsenen Geléndeverlauf» (also
das Terrain, welches die Gletscher zuriickgelassen haben) abzustitzen hat. Dieses Terrain ist oft sehr schwer zu
eruieren und eréffnet so das Feld fiir langwierige Rechtsstreitigkeiten. Je tiefer zudem die Gebdude in das Ter-
rain gelegt werden, umso mehr wird der Boden durch Untergeschosse gestért, der nattrliche Wasserhaushalt
im Boden wird in Mitleidenschaft gezogen und die Rampen in Tiefgaragen werden steiler und langer. Aus dkolo-
gischer Sicht macht auch die grosse Menge an Aushubmaterial, das in unzdhligen Lastwagenfahrten abtranspor-
tiert werden muss, wenig Sinn. Hinzu kommt, dass die Baugrubensicherungen komplexer werden.

Mit der Ausnitzungsziffer entstehen attraktivere Wohnungen

Demgegeniliber werden bei der Ausnltzungsziffer die Gebdude hoch ins Terrain gesetzt. Die Aussicht in die Um-
gebung wird besser, die Gartensitzplatze kommen Uber das Strassenniveau zu liegen. Ganz grundsétzlich wird
das Wohngefihl im Erdgeschoss besser. Gebdaude, welche mit dem System der Ausniitzungsziffer erstellt wer-
den, gewinnen ganz grundsétzlich an Attraktivitat fiir die Bewohnenden. Die Griinde dazu sind vielfaltig: So
werden vermehrt héhere Wohnraume errichtet, was ein spirbar besseres Wohngefiihl gibt. Reduits, Velo- und
Kinderwagenrdume sowie Gemeinschaftsrdaume zdhlen zu den nicht anrechenbaren Rdumen und kénnen so eine
fir die Bewohnenden praktikablere Platzierung erfahren. Insbesondere ins Gewicht fallt aber die Option, die
Balkone so gross auszubauen, wie es sinnvoll ist. Ein solch zusatzlich gewonnenes «Zimmer» wird insbesondere
in den Ubergangszeiten immer wichtiger.

Mit der Ausniitzungsziffer wird’s fairer fur kleinere Grundstiicke

Bei der Baumassenziffer werden Dach und Wénde mit 35 cm an die jeweilige Baumasse angerechnet. Das
heisst kleinere Gebdude werden so iberproportional abgestraft, denn je kleiner ein Gebaude, umso grosser
wird der Anteil von Fassaden und Dach. Demgegeniiber gibt es mit der Ausnitzungsziffer keine diesbezligliche
Anrechnung. Es zahlt die effektiv nutzbare Wohnflache.

Erwdgungen des Stadtrates

Kontinuitdt, Planungssicherheit und Effizienz mit der Baumassenziffer

Noch anfangs der 1990er-Jahre wurde in Wallisellen nach der Ausniitzungsziffer gebaut. Auf Antrag aus der Be-
vblkerung wurde im Jahr 1993 die Ausnitzungsziffer durch die Baumassenziffer ersetzt. Zahlreiche andere Ge-

meinden im Kanton Zirich haben nach der Revision des Planungs- und Baugesetzes im Jahre 1991 ebenfalls
einen Wechsel von der Ausniitzungsziffer zur Baumassenziffer vollzogen.
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Umstellungen in die Gegenrichtung, von der Baumassenziffer zur Ausniitzungsziffer, sind dem Stadtrat hinge-
gen nicht bekannt und diirften Ausnahmen bilden.

Die Baumassenziffer hat sich in Wallisellen als Instrument zur Regelung der baulichen Dichte bewéhrt. Uber die
vergangenen Jahrzehnte konnte fur die Baumassenziffer eine umfassende Bewilligungspraxis etabliert werden.
Sie gewahrt den Bauherrschaften ein Maximum an Planungssicherheit. Mit einer Annahme der Initiative ware
eine neue Praxis fur die Bewilligung von Projekten in den Kern- und den Wohnzonen zu etablieren. In den ers-
ten Jahren kdnnte dies zu Unsicherheiten, damit einhergehendem zusatzlichen Ressourcenbedarf und Verzo-
gerungen fluhren. Darliber hinaus hatte die Stadt zukiinftig zwei Bewilligungssysteme parallel anzuwenden und
zu bewirtschaften, was kompliziert ist, zu Verunsicherungen bei Bauherrschaften fiihren kénnte und einen
Mehraufwand fiir die Verwaltung bedeuten wiirde.

Gegeniiberstellung von Baumassenziffer und Ausniitzungsziffer

Die Gegenuberstellung der Vor- und Nachteile der Baumassen- und der Ausniitzungsziffer, die im Jahr 1993 zur
Umstellung auf die Baumassenziffer gefiihrt hat, ist - zumindest weitestgehend - auch heute noch gliltig. Zur
Bewertung der beiden Ziffern konnen selbstversténdlich auch andere oder weitere Kriterien als damals herange-
zogen oder eine Gewichtung eingefiihrt werden. Unterschiedliche Resultate kénnen die Folge sein.

Aus Sicht des Stadtrates ist die Baumassenziffer unter Berticksichtigung der unterschiedlichen Interessen von
Investierenden, Anrainerinnen und Anrainern usw. sowie unabhangig von den Folgen einer allfélligen Umstel-
lung (z.B. Mehraufwand fiir Verwaltung, Unsicherheiten im Vollzug) weiterhin die vorteilhaftere Ziffer zur Rege-
lung der baulichen Dichte in Wallisellen.

Umrechnung der baulichen Dichteziffern

Baumassenziffer und Ausnitzungsziffer basieren auf unterschiedlichen Syétemen. Waéhrend die Baumassenziffer
einem Verhaltnis von einem Volumen zu einer Flache entspricht, wird mit der Ausnitzungsziffer das Verhaltnis
zwischen zwei Fldchen ausgedriickt. Aufgrund diverser Variablen, die in den Definitionen der beiden Dichtezif-
fern grinden, ist keine Eins-zu—eins—Umrechnung zwischen der Baumassen- und der Ausnitzungsziffer méglich.
Eine Umstellung von der Baumassen- zur Ausniitzungsziffer fihrt somit zwingend dazu, dass nach der Baumas-
senziffer erstellte Bauten im System der Ausniitzungsziffer rechtswidrig wiirden oder aber auf anderen Parzellen
zusatzliches Verdichtungspotenzial geschaffen wiirde. Gemdss bundesgerichtlicher Rechtsprechung fiihrt die
Reduktion der zuldssigen baulichen Dichte zwar nicht zu einer materiellen Enteignung, wenn der Eigentimer-
schaft noch eine angemessene wirtschaftliche Nutzung verbleibt. Eine Reduktion der zuldssigen baulichen
Dichte ware aber in jedem Fall ein politisch und rechtlich langwieriger Prozess. Eine Umrechnung, die zu Reduk-
tionen der baulichen Dichte flihren kdnnte, ist kaum mehrheitsfdhig und daher aus politischer Sicht keine Op-
tion. Die Umrechnung hdtte somit so zu erfolgen, dass bestehende rechtmassige Bauten durch den System-
wechsel nicht widerrechtlich wiirden. Damit das durchgdngig mdglich ist, missten «Reserven» eingebaut wer-
den. Diese Vorgabe hat bereits bei der Umstellung von der Ausniitzungs- zur Baumassenziffer im Jahr 1993 ge-
golten. Gemass Modellrechnungen von damals wurden durch die Umstellung im Jahr 1993 in einzelnen Zonen
Nutzungszunahmen von bis zu 60 % geschaffen. Diese Verdichtung war zwar nicht direkt beabsichtigt, sie ge-
horte aber zu den «Nebenwirkungen», welche im Zusammenhang mit der Umstellung von der Ausnitzungs- auf
die Baumassenziffer hinzunehmen waren. Quasi «iber Nacht» erfolgte damals eine pauschale Aufzonung. Das
dannzumal geschaffene Verdichtungspotenzial ist heute auf vielen Parzellen noch nicht ausgeschépft. Wird es
mit Ersatzbauten oder Neubauten ausgenutzt, I6st dies oft starke Reaktionen aus, da sich die Strukturen in
Quartieren dadurch signifikant verandern kénnen.

Qualitdt setzt gezielte Siedlungsentwicklung voraus

Im Jahr 2021 wurde unter Mitwirkung der Bevélkerung ein Raumentwicklungskonzept (REK) erarbeitet. Im REK
sind die Stossrichtungen zur wiinschbaren baulichen Entwicklung von Wallisellen fiir die nachsten rund 15 bis
20 Jahre aufgezeigt. Basierend auf umfangreichen Analysen wurden im REK ortsspezifische Massnahmen aus-
gearbeitet. Darunter befinden sich punktuelle und gezielte Verdichtungsvorschldge. Im Rahmen der laufenden
Teilrevision der Nutzungsplanung sollen die Massnahmen eigentiimerverbindlich umgesetzt werden.

Neben den gezielten Verdichtungsmassnahmen wirden mit dem Wechsel von der Baumassen- zur Ausniit-
zungsziffer in den Kernzonen und den Wohnzonen zusatzliche Aufzonungen vorgenommen. Dies obschon be-
reits heute in diversen Gebieten grosse Nutzungsreserven bestehen. Eine derart unkontrollierte Aufzonung
steht im Widerspruch zum jlingst unter Mitwirkung der Bevélkerung erarbeiteten REK.
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Auch die Abstimmung der baulichen Dichte mit weiteren Parametern (Erschliessung, Grunflachen, Abstdnde
usw.), die fur eine qualitativ hochwertige Siedlungsentwicklung elementar ist, wéare nicht gegeben.

Haushdlterische Bodennutzung mit der Baumassenziffer

Mit der Annahme der Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG, SR 700) hat sich die Schweizer Stimmbevdlke-
rung klar zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung mit einer haushélterischen Bodennutzung bekannt.

Bei der Baumassenziffer ist das zuléssige Bauvolumen klar und abschliessend durch ein Volumenmass geregelt.
Samtliche R&ume im Gebdudeinnern, aber auch offene, mindestens zur Hélfte durch Abschllisse umgrenzte Ge-
b&dudeteile, sind der Baumassenziffer anzurechnen. Das zuldssige Volumen und die Anordnung im Gebdude wer-
den in der Folge optimiert, wodurch eine flacheneffiziente sowie kompakte Bauweise geférdert wird. Die kom-
pakte Bauweise begiinstigt einen geringen Energieeinsatz pro Quadratmeter Nutzfliche (Heizenergie / graue
Energie). Geb&udegrundflachen fallen tendenziell verhéltnismassig klein aus. Mehr Flachen werden von Versie-
gelung verschont und bieten Potenzial fiir 6kologische und klimatisch wirksame Massnahmen. Unversiegelte
Fldchen sind mit der Klimaerwdrmung wichtiger denn je.

Im Gegensatz zur Baumassenziffer animiert die Ausnlitzungsziffer geradewegs zu ineffizientem, flachigem
Bauen. Dies ist auch dem Attikageschoss geschuldet, welches fiir die Ausniitzungsziffer ausser Betracht fallt.
Somit ist es interessant, Geschossflachen unter dem Attika mdéglichst gross auszubilden, damit die «Gratisfla-
che» im Attika umso grésser ausfallt. Die Geschossflachen unter dem Attika kénnen dabei durch Hohlrdume
oder Fléchen, die nicht an die Ausnlitzungsziffer anzurechnen sind (z.B. Reduits), Gber Geblhr erweitert wer-
den. !

Abschliessend kann festgehalten werden, dass mit der heute geltenden Baumassenziffer im Gegensatz zur mit
der Initiative angeregten Ausnitzungsziffer ein Beitrag an die nachhaltige Siedlungsentwicklung und somit an
die Erreichung der Gibergeordneten Ziele geleistet werden kann.

Mehr Transparenz mit der Baumassenziffer

Die «Gratisnutzflache» bei der Ausniitzungsziffer beschrankt sich nicht nur auf das Attikageschoss. In einer
Zone mit zwei Vollgeschossen ist beispielsweise der privilegierte, nicht an die Ausniitzungsziffer anrechenbare
Nutzflachenanteil in den Untergeschossen und den Attika- oder Dachgeschossen etwa gleich gross, wie die an
die Ausnltzungsziffer anrechenbare Nutzflache in den Vollgeschossen. Die effektiv méglichen Volumina und so-
mit die rdumliche Wirkung von Bauten, die nach der Ausnlitzungsziffer realisiert werden sollen, ist dadurch
schwer abzuschéatzen. Die Ausniitzungsziffer wird daher vom Stadtrat aus ortsbaulicher und nachbarrechtlicher
Sicht als kritisch erachtet.

Im Gegensatz zur Ausnitzungsziffer sind bei der Baumassenziffer die realisierbaren und in Erscheinung treten-
den Volumina abschliessend definiert. Die Bevélkerung ist dariiber hinaus mit der Baumassenziffern vertraut
und hat ein Bild der Auswirkung der Dichteziffer im Raum.

Problematik der Abgrabungen wird durch einen Systemwechsel nicht gel6st

Sowohl bei der Ausniitzungs- als auch der Baumassenziffer kénnen Geschosse unterhalb des Terrains privile-
giert erstellt werden. So ist fir die Baumassenziffer nur das Volumen oberhalb des massgebenden Terrains zu
beriicksichtigen. Bei der Ausniitzungsziffer wiederum gelten Geschosse ab einer bestimmten Héhenlage im Ver-
héltnis zum Terrain als nicht an die Ausnitzung anrechenbare Untergeschosse. Mit Abgrabungen kénnen die
Geschosse in der Folge freigelegt und fiir die Wohnnutzung ertiichtigt werden. Insofern sind Geschossfldchen
unterhalb des Terrains bei beiden Nutzungsziffern interessant. Abgrabungen kénnen jedoch die gestalterische
und ortsbauliche Wirkung von Gebauden und ihrer Umgebung erheblich beeintréchtigen. Eine mdgliche Folge
kann sein, dass der Boden des untersten bewohnten Geschosses unter dem Strassenniveau zu liegen kommt.
Insbesondere in flachem Geldnde sind die Abgrabungen vom Stadtrat unerwiinscht. Durch einen Systemwech-
sel von der Baumassen- zur Ausnitzungsziffer kénnen Abgrabungen und somit Wohngeschosse, die ins Terrain
ragen, leider nicht vermieden werden.

Mit der Einflihrung der Interkantonalen Vereinbarung liber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) werden

die Regelungen zum Untergeschoss, das nur fir die Ausnutzungsziffer relevant ist, tendenziell verscharft. Neu
dirfen Untergeschosse im Mittel nur noch 2.5 m aus dem massgebenden Terrain ragen.
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Bisher genligte es fir die Qualifikation als nicht anrechenbares Untergeschoss, wenn das Geschoss in einem
kleinen Bereich in den gewachsenen Boden hineinragte und nicht mehrheitlich iber dem gewachsenen Boden
lag. Durch die Einflihrung der IVHB steigt der Druck bei der Ausnlitzungsziffer nun zusatzlich, die untersten be-
wohnbaren Geschosse noch tiefer in den Boden zu driicken.

Gestaltungsfreiheit und architektonische Qualitat

Der Gestaltungsspielraum fiir Bauvorhaben wird in erster Linie durch primédre Baubegrenzungsbestimmungen,
wie maximale Gebdudedimensionen aber auch minimale Abstdnde vorgegeben. Im Falle der Ausniitzungsziffer
ist in der Regel auch eine maximale Geschosszahl definiert. Die Bestimmungen zu den Nutzungsziffern an sich
beinhalten keine gestalterischen Vorgaben. Wird jedoch eine Maximierung der profitablen Geschossfldchen an-
gestrebt, wird die Ausgestaltung von Gebduden durch die Definitionen der Nutzungsziffern beeinflusst:

- Bei Bauvorhaben nach der Ausniitzungsziffer ist zwingend ein Attika-/Dachgeschoss zu erstellen. Das Ge-
schoss hat dabei so gross wie moglich auszufallen, da ansonsten auf «Gratisnutzung» verzichtet wiirde.
Demgegeniber kdnnen im System der Baumassenziffer die Vollgeschosse und das Attika-/Dachgeschoss
nach Belieben ausgebildet oder aber das Attika-/Dachgeschoss kann komplett weggelassen werden, ohne
auf Nutzung verzichten zu missen. :

= Im System der Ausnitzungsziffer konnen diverse Fldchen (Verkehrsflachen, Reduits usw.) erstellt werden,
ohne dass diese fiir die Ausniitzung in Betracht fallen. Dies bietet den Vorteil, dass die Fldchen beliebig an-
geordnet und grésser als nétig ausgebildet werden kénnen. Wird nach der Baumassenziffer gebaut, fallen
die Rdume so kompakt als nétig aus oder werden unter Umstanden unter dem Terrain realisiert.

e Bei der Realisierung von Uberhohen Rdumen kann im System der Baumassenziffer weniger Geschossflache
realisiert werden, als das mit minimalen Raumhdohen der Fall ist. Bei der Ausnitzungsziffer ist die Ge-
schossflache nicht an die Raumhdhe gekoppelt. Uberhohe Radume sind jedoch kostspielig (Erstellung, Heiz-
kosten usw.) und die Spielrdume fiir diese aufgrund der regulierten Gebdaudehdéhen oft auch bei der Aus-
nitzungsziffer beschrankt. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass sowohl bei der Ausniitzungs-
als auch der Baumassenziffer nur selten wesentlich héhere Rdume als gefordert, erstellt werden.

- Ins Geb&ude eingezogene Balkone sind der Baumassenziffer oftmals anzurechnen. Auskragende Balkone
fallen hingegen zur Berechnung der Baumassenziffer ausser Betracht. In der Folge werden bei der Bau-
massenziffer tendenziell auskragende Balkone erstellt. Im System der Ausnitzungsziffer sind Balkone nie
an die Ausniitzung anzurechnen. Die Balkonart wird durch die Ausntitzungsziffer daher nicht beeinflusst.

- Auf die Abgrabungsthematik als Folge der Maximierung der bewohnbaren Fldche wurde voranstehend be-
reits eingegangen. Hier wird der Vollstdndigkeit halber abermals erwdhnt, dass beide Nutzungsziffern zur
Erstellung von Wohngeschossen unter dem Terrain animieren, wodurch die unerwiinschten Folgen der Ab-
grabungen geférdert werden.

Welche Nutzungsziffer mehr Gestaltungsspielraum bietet, ist abhangig von den individuellen Interessen. Ab-
schliessend gilt es festzuhalten, dass eine gute architektonische Gestaltung in beiden Systemen mdéglich ist und
in der Verantwortung von Architekturschaffenden und Bauherrschaften liegt.

Projektierung und Vollzug

Die Projektierung kann bei der Baumassenziffer tendenziell etwas aufwédndiger ausfallen als bei der Ausnit-
zungsziffer. Grund dafir ist die Definition der Baumassenziffer iiber das massgebende Terrain. Bereits kleinere
Verschiebungen von Grundrissen im Terrain kénnen zu einer stark veranderten Baumasse flihren. Besonders
stark bemerkbar machen sich Verschiebungen in steilem Gelénde.

Im Vollzug liberwiegen jedoch wieder die Vorteile der Baumassenziffer. Denn bei der Ausnitzungsziffer muss
die Kontrollstelle beurteilen, ob es sich um Unter-, Voll-, Dach- oder Attikageschosse handelt. Sie hat zudem zu
priifen, welche Flachen an die Ausniitzungsziffer anzurechnen sind und welche nicht. Im Gegensatz dazu ist bei
der Baumassenziffer lediglich der oberirdische umbaute Raum (sichtbare Kubatur) mit seinen Aussenmassen zu
erfassen und zu beurteilen.
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Folgen einer Annahme

Derzeit wird die Nutzungsplanung revidiert. Seit der Publikation der Teilrevisionsvorlage anfangs 2024 gilt die
negative Vorwirkung. In der Praxis bedeutet dies, dass teils die Bestimmungen aus der rechtskraftigen Bau-
und Zonenordnung, teils die Bestimmungen aus der Teilrevisionsvorlage zur Anwendung kommen. Die Annah-
me der Einzelinitiative «Ausniitzungsziffer statt Baumassenziffer» wiirde eine weitere Teilrevision auslésen. Je
nach zeitlicher Abfolge kénnte es zu einer Uberschneidung der beiden Teilrevisionen kommen, wodurch sich die
Komplexitat der Regelung weiter erhéhen wiirde. Diskussionen tber die Planbestandigkeit und Rechtsunsicher-
heiten flr bauwillige Personen kénnten die Folge sein.

Ein Wechsel von der Baumassenziffer zur Ausnitzungsziffer, davon ist der Stadtrat tiberzeugt, ist politisch nur
mehrheitsfahig, wenn er nicht mit einer Verringerung der zuldssigen baulichen Dichte auf Parzellen einhergeht.
In der Konsequenz wiirde ein Systemwechsel mit einer pauschalen Aufzonung in den Wohn- und Kernzonen
einhergehen. Die Gemeindeversammlung vom 17. September 2024 hat sich fiir die Einflhrung der Mehrwertab-
gabe ausgesprochen. Die Frage nach einer Mehrwertabgabe auf die pauschalen Aufzonungen stellt sich. Die
Héhe der Mehrwertabgabe ist pro Parzelle individuell. Aussagen zur Héhe einer mdglichen Abgabe sind daher
derzeit nicht sinnvoll.

Mit dem Wechsel auf die Ausniitzungsziffer wéren dringend flankierende Regelungen (z.B. zur Dachgestaltung,
Geschosszahl) zu prifen und bei Bedarf einzufithren, um negative Auswirkungen zu verhindern. Das Regelwerk
ware gegeniliber jenem zur Baumassenziffer tendenziell zu verdichten.

Nach einer Annahme der Initiative wiirde die Ausniitzungsziffer lediglich in den Wohn- und den Kernzonen gel-
ten. In den restlichen Zonen ware weiterhin nach der Baumassenziffer zu bauen. Die Bau- und Zonenordnung
wirde in der Anwendung aufwendiger und komplexer werden.

Empfehlung des Stadtrates auf Ablehnung

Die Baumassenziffer wurde 1993 anstelle der Ausnlitzungsziffer in der Bau- und Zonenordnung eingefiihrt. Die
Baumassenziffer hat sich seitdem bewahrt. Ein Systemwechsel ist mit grossen Nachteilen verbunden.

Der Stadtrat empfiehlt den Stimmberechtigten gestiitzt auf seine Ausfiihrungen, die Initiative «Ausniitzungszif-
fer statt Baumassenziffer» ohne Gegenvorschlag abzulehnen.

Abschied der Rechnungs-' und Geschaftspriifungskommission

Antrag

Die Rechnungs- und Geschéftspriifungskommission sieht bei dieser Initiative von einer Empfehlung an die
Stimmberechtigten ab.

Begriindung

Die Rechnungs- und Geschéftspriifungskommission priift Antrage von finanzieller Tragweite an die Stimmbe-
rechtigten, insbesondere Budget, Jahresrechnungen und Verpflichtungskredite (Art. 44 GO). Bei dieser Initiative
ist nicht ausgewiesen, was genau die finanziellen Konsequenzen wéaren. Gemass den Ausfiihrungen des Stadtra-
tes kénnte ein Wechsel von der Baumassenziffer auf eine Ausniitzungsziffer eine pauschale Aufzonung in den
Wohn- und Kernzonen und somit die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe nach sich ziehen. Gleichzeitig wurde da-
rauf hingewiesen, dass die Hohe der Mehrwertabgabe pro Parzelle individuell anfallen wiirde und eine Aussage
zur Hohe einer mdglichen Abgabe nicht sinnvoll sei. Aufgrund der Tatsache, dass zum heutigen Zeitpunkt keine
konkreten finanziellen Aspekte zur Priifung vorliegen, sieht die Rechnungs- und Geschaftsprifungskommission
von einer Empfehlung ab.

Stellungnahme der Initiantin

Wallisellen ist aus den unterschiedlichsten Griinden ein dusserst beliebter Wohnort. Dies driickt sich unmittelbar
auch im Preis aus, welcher fiir Bauland bezahlt werden muss. Dementsprechend gross ist die Verantwortung,
haushalterisch mit dem kostbaren Gut «Boden» umzugehen. Damit einhergehend gilt es, die Rahmenbedingun-
gen so zu setzen, dass das Erstellen von méglichst attraktiven Wohnungen gewéhrleistet wird. Mit dem System
der Ausnuitzungsziffer ist dies sichergestellt. Von einem unabhéngigen Fachgremium wurden die beiden Sys-
teme im Detail verglichen. Dabei schnitt die «Ausniitzungsziffer» gegenuber der «Baumassenziffer» signifikant
besser ab. Die differenzierte Auswertung dieser systematischen Gegeniberstellung kann der Internetseite zur
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Initiative «www.AZ8304.ch» entnommen werden. Zudem findet sich dort anschauliches Bildmaterial zur Gegen-
Uberstellung von Gebauden, welche mit dem System der Baumassenziffer bzw. dem System der Ausnitzungs-
ziffer erstellt wurden.

Beide Systeme sind seit der letzten Revision der (ibergeordneten kantonalen Gesetze durch Gerichtsurteile ge-
klart worden. Beide Systeme werden zweifelsohne durch die schweizweit erfolgte Harmonisierung der wichtigs-
ten Baubegriffe eine neuerliche Klarung durch die Gerichte erfahren.

Das die Stadt Wallisellen in den vergangenen Jahrzehnten in Baufragen begleitende Ingenieurbiiro Gosswei-
ler AG betreut Gemeinden, welche eine Bau- und Zonenordnung basierend auf Baumassenziffern oder der Aus-
nltzungsziffern haben.

Das notwendige Know-how wie auch die entsprechende Erfahrung mit beiden Systemen zu arbeiten, ist also
vorhanden. Einem Systemwechsel von der Baumassenziffer zur Ausnitzungsziffer steht demzufolge nichts im
Wege.

Der Zeitpunkt ist ideal, packen wir die Chance und setzen wir die Rahmenbedingungen so, dass lebenswertes
sowie ressourcenschonendes Bauen von attraktiveren Wohnungen in Wallisellen in Zukunft méglich wird. Die
Mitunterzeichnenden und ich freuen uns, wenn dieses Ziel dank der «Ausniitzungsziffer» in Wallisellen kiinftig
erreicht werden kann.

Zu diesem Geschift referiert der Ressortvorsteher Hochbau + Planung, Stadtrat Jiirg Niederhauser.

Stadtrat Wallisellen

-— L
/,7 O/t/\/\ v W&c
Peter Sporri . Barbara Roulet
Stadtprasident Stadtschreiberin / Geschéftsfiihrerin
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