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1. Einleitung

Das Baureglement hat gemass § 12 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom
16. August 1995 (PBG; RB 700) das Bauwesen in der Gemeinde zu ordnen und eine
zweckmassige und haushalterische Nutzung des Bodens sowie eine geordnete
Besiedlung zu gewahrleisten. Soweit erforderlich, sind abgestimmt auf die einzelnen
Nutzungszonen die in Abs. 2 der vorgenannten Bestimmung nicht abschliessend
aufgefuhrten Inhalte zu regeln. In der Regel ist in den Bauzonen die dort erwahnte
Baudichte zu regeln.

In ErfUllung von § 12 Abs. 3 PBG hat der Regierungsrat die einschlagigen Begriffe in der
Verordnung vom 26. Marz 1996 zum Planungs- und Baugesetz (PBV; RB 700.1)
umschrieben und einheitliche Messweisen festgelegt. Fur die,Baudichte” stehen die
Ausnutzungsziffer (§§ 9 bis 11 und § 12a PBV) und die Baumassenziffer (§§ 11, 12, 12a
PBV) zur Verfugung. Ausnahmsweise kann gemass § 12 Abs. 2 PBG auf eine Regelung
der Ausnutzungsziffer und der Baumassenziffer verzichtet werden. Gemass § 33 PBG
pruft das Departement fur Bau und Umwelt im Genehmigungsverfahren, ob die Plane
und Vorschriften rechtmassig sind und der Ubergeordneten Planung wie auch dem
Grundsatz der haushalterischen Bodennutzung entsprechen.

Eine im Jahre 2007 eingereichte Motion verlangte vom Regierungsrat, das Planungs-
und Baugesetz (PBG; RB 700) dahingehend zu andern, dass Neubauten mit hohem
Stand hinsichtlich Warmedammung gegenuiber denjenigen Objekten, die lediglich den
gesetzlichen Minimalanforderungen genugen, gefordert werden kénnen. Der Grosse Rat
erklarte die Motion fUr erheblich. In der Folge hat der Regierungsrat in der Verordnung
den § 12a eingefugt. Diese Bestimmung wurde am 20. Mai 2008 in Kraft gesetzt.
Danach kénnen bei Gebauden, die hinsichtlich ihrer Energieeffizienz GUber das
gesetzliche Mindestmass hinausgehen, ein prozentualer Abzug von 5 bzw. 10 % von
der nach den ublichen Methoden (§§ 9 bis 12 PBV) errechneten Ausnutzungs- oder
Baumassenziffern gemacht werden. § 12a PBV verlangt eine Uberarbeitung der
Richtlinie Nr. 8/1998, Baudichte, und der Berechnungsformulare. Die in Kapitel Nr. 8
enthaltenen Berechnungsformulare kdnnen bei Bedarf unter www.raumplanung.tg.ch
heruntergeladen werden.

Die Baudichtenrichtlinie richtet sich an Baubewilligungsbehérden, an Planungsfachleute
und Architekten.
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2. Zweck der Baudichteregelung

Das zulassige Nutzungsmass des Bodens kann durch verschiedene Instrumente
geregelt werden. Weit verbreitet und geeignet sind die Ausnitzungsziffer (AZ) und die
Baumassenziffer (BMZ) in Verbindung mit Gebaudedimensionen (Héhe, Lange und
Breite) sowie Grenz- und Gebaudeabstanden etc. Diese Bestimmungen erganzen sich
gegenseitig und durfen nicht isoliert betrachtet werden.

Mit der Regelung der Baudichte soll in erster Linie die zulassige bauliche Dichte unter
Wahrung eines maoglichst grossen Gestaltungsspielraumes bestimmt werden.

Baudichteziffern dienen einerseits der Sicherung von o6ffentlichen Interessen,
andererseits decken sie auch private Bedurfnisse ab. Sie kbnnen namentlich den
folgenden Zwecken dienen:

« Fixierung des siedlungsmassigen Charakters der Bauzonentypen

» Wahrung der Massstablichkeit der Siedlungsstruktur und -typologie
* Gewahrleisten der Rechtssicherheit und der rechtsgleichen Nutzung
* Nachbarschutz

» Wahren der Hygiene (Besonnung, Belichtung)

* Fordern der Nutzungsvielfalt (Festlegung von Nutzungsanteilen betreffend Gewerbe
und Wohnen) zum Beispiel in Mischzonen

» Berechnen der Bauzonenkapazitat betr. Einwohner und Arbeitsplatze

» Ermitteln des Bedarfs an o6ffentlichen Einrichtungen und der Dimensionierung von
offentlichen Erschliessungsanlagen sowie Infrastrukturanlagen wie z.B. Klaranlagen

» Férdern von bodensparenden Bauweisen (verdichtete oder halboffene Bauweise)
» Fordern der haushalterischen Bodennutzung (Mindestausnutzung)

Im Kanton Thurgau kdnnen mit der Einfugung von § 12a in die PBV im Jahre 2008
Neubauten mit einem hohen Standard hinsichtlich Warmedammung geférdert werden.
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3. Instrumente zur Regelung der Baudichte

Wie vorne erwahnt, sollen Baureglemente eine zweckmassige und haushalterische
Nutzung des Bodens sowie eine geordnete Besiedlung gewahrleisten. Die Baudichte ist,
wie die Ubrigen Regelungen gemass § 12 Abs. 2 PBG, auf die konkreten planerischen
Bedurfnisse der einzelnen Nutzungszonen abzustimmen. Sie soll also in ihrer Art und
Hohe verhaltnismassig und sachgerecht sein. Zur Festlegung der zulassigen Baudichte
stehen den Gemeinden verschiedene Mdglichkeiten zur Verfigung.

Die Ausnutzungsziffer und die Baumassenziffer werden in den §§ 9 bis 12a der
Verordnung des Regierungsrates zum PBG vom 26. Marz 1996 (PBV; RB 700.1) und
der erwahnten Erganzung vom 20. Mai 2008 abschliessend definiert. Baudichteziffern
setzen die bauliche Dichte in Bezug zur anrechenbaren Landflache.

* FUr die Ausnutzungsziffer AZ ist die anrechenbare Bruttogeschossflache und fur

» die Baumassenziffer BMZ das oberirdische Gebaudevolumen massgebend.

Zonenvorschriften ohne Baudichteziffer sind grundsatzlich zulassig, soweit
insbesondere die Anforderungen von § 12 Abs. 1 PBG nachweislich trotzdem erfullt
sind. In der Regel kann auf die Regelung der Baudichte nicht verzichtet werden, es sei
denn, spezielle ortsbauliche Voraussetzungen oder besondere ortsplanerische
Anforderungen lassen eine andere Regelung sinnvoll erscheinen.

Daneben sind weitere Instrumente zur Regelung der Baudichte moglich, die im kommu-
nalen Baureglement festgelegt und teilweise definiert werden missen:

* Maximale Gebaudeabmessungen und minimale Grenz- und Gebaudeabstande;

+ Die Uberbauungsziffer UZ regelt das zuldssige Ausmass der Gebaudegrundflache;
die Baudichte wird erst in Kombination mit einer zulassigen Gebaudehohe oder
Geschosszahl bestimmt. Die UZ muss im Baureglement definiert werden.

Als erganzende Bestimmung zur Sicherung eines Mindestmasses an Grunflachen
eignet sich die Griinflachenziffer GFZ. Sie definiert einen minimalen Anteil an be-
grunten und unversiegelten Flachen. Die GFZ ist im Baureglement zu definieren.

In Gestaltungsplanen (§§ 18f PBG) ist es grundsatzlich moglich, mit lagemassig

definierten Baubereichen in Verbindung mit vorgegebenen Gebaudehdhen und
Gebaudelangen die Baudichte spezifisch zu regeln.
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Moglichkeiten zur Regelung der Baudichte

Zone AZ BMZ Gebdudeabmessungen ***
Wohnzone / Wohn- gut geeignet geeignet nicht geeignet

Gewerbezone

Dorfzone oder geeignet geeignet geeignet

Kernzone *

Zentrumszone geeignet geeignet geeignet

Dienstleistungszone ** bedingt geeignet gut geeignet geeignet

Gewerbezone / nicht geeignet gut geeignet geeignet
Industriezone**

offentliche Zone nicht geeignet gut geeignet geeignet

*  abhangig von Siedlungsstruktur, allenfalls Uberbauungsziffer UZ (vgl. Abschnitt 6.2)

**
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4. Ausnutzungsziffer AZ

4.1 Berechnung der AZ

Far die Definition des Begriffs Ausnutzungsziffer und ihrer Berechnung gelten die §§ 9
bis 12a der Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz (PBV; RB

700.1).

Ausnutzungsziffer

Anrechenbare
Bruttogeschossflache

Anrechenbare
Landflache
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§9

§ 10

§ 11

Die Ausnutzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der
anrechenbaren Bruttogeschossflache und der anrechenbaren
Landflache.

Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller ober
und unterirdischen Geschossflachen einschliesslich der Mauer- und
Wandquerschnitte.

Erlaubt die geplante Gebaudehdhe den nachtraglichen Einbau
weiterer Geschosse, sind die entsprechenden Geschossflachen
anzurechnen, wobei von einer durchschnittlichen Geschosshéhe
von 3.0 m auszugehen ist.

Nicht zur anrechenbaren Bruttogeschossflache werden gerechnet:

1. alle nicht dem Wohnen oder dem Gewerbe dienenden und
hierfur nicht verwendbaren Flachen wie Flachen in
Dachgeschossen mit lichter Hohe unter 1.5 m sowie zu
Wohnungen gehérende Keller-, Estrich-, Trocken- und
Waschraume;

2. Heiz-, Kohlen-, Tank-, und Energiespeicherraume;

. Maschinenraume fiir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen;

4. nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellrdume fiir
Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen usw.;

5. Korridore, Treppen und Lifte, die Uberwiegend nicht
anrechenbare Raume erschliessen;

6. offene Erdgeschosshallen und tberdeckte offene Dachterrassen;

7. offene ein- und vorspringende Balkone;

8. unterirdische Lagerflachen in Kellergeschossen flir den eigenen
Bedarf, welche zu Betrieben im selben Gebaude gehdren;

9. Flachen in Dachgeschossen, welche von vor dem Inkrafttreten
einer Nutzungsordnung mit Ausniitzungsbeschrankung
errichteten oder bewilligten Gebauden, sofern dies das
Baureglement zulasst.

w

Als anrechenbare Landflache gilt die Flache der vom Baugesuch
erfassten, baulich noch nicht ausgenutzten Grundstlicke oder
Grundstucksteile der Bauzone.

Zur anrechenbaren Landflache kénnen hinzugenommen werden:

1. noch nicht ausgenutzte Flachen von in enger ortlicher
Beziehung liegenden Grundstlicken, sofern der Transfer im
Grundbuch angemerkt wird und keine 6ffentlichen Interessen
entgegenstehen;

2. fur die Anderung 6ffentlicher Verkehrsflachen abzutretende
Flachen, sofern sich dadurch die Ausniitzung auf dem
Baugrundstick um weniger als 10% erhéht;



3
Abzug fir §12a 1
energieeffizientes
Bauen

2

3. die Halfte der Grundflache von Tiefgaragen flir den eigenen
Bedarf.

Nicht zur anrechenbaren Grundstuicksflache werden Wald,
offentliche Gewasser und bestehende oder im Gestaltungsplan
vorgesehene oder im Strassenprojekt enthaltene 6ffentliche
Verkehrsflachen gerechnet.

Die nach den §§ 9 bis 11 ermittelte Ausniitzungsziffer und die nach
§ 12 ermittelte Baumassenziffer reduzieren sich um 5 % fir
Gebaude, die

1. den Minergie-Baustandard erfillen oder

2. deren opake Teile der Aussenhtille einen U-Wert von 0.15
W/m2K oder weniger und deren Fenster einen U-Wert von 1.0
W/m2K oder weniger einhalten.

Die Reduktion betragt 10 % fur Gebaude, die
1. den Minergie-P-Baustandard erfiillen oder

2. deren opake Teile der Aussenhtille einen U-Wert von 0.12
W/m2K oder weniger und deren Fenster einen U-Wert von 0.8
W/m2K oder weniger einhalten.

Prinzip der Ausnutzungsziffer

Berechnung bei ublichen Geschosshohen (durchschnittliche Geschosshohe
hochstens 3.00 m gemass § 8 Abs. 3 PBV)
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Die Ausnutzungsziffer AZ ist ein Flachenverhaltnis. Zur Dichteziffer wird sie erst durch
die Verknupfung mit einer zuléssigen Geschosshohe. Gemass § 8 Abs. 3 PBV darf die
Hohe der einzelnen Vollgeschosse im Durchschnitt hdchstens 3 m betragen. Ferner gilt
als Geschosshohe die Hohe von oberkant fertig Boden bis oberkant fertig Boden.
Erlaubt die geplante Gebaudehdhe den nachtraglichen Einbau weiterer Geschosse, sind
die entsprechenden Geschossflachen anzurechnen (§ 10 Abs. 2 PBV). Dabei handelt es
sich um fiktive Geschossflachen, die bei der Berechnung der anrechenbaren
Bruttogeschossflache berucksichtigt werden missen. Dieser Sachverhalt ist in der
nachstehenden Prinzipskizze am Beispiel eines 9 m hohen Gebaudes nur mit einem
Erdgeschoss dargestellt.

Messweise bei iberhohen Geschossen gemass § 10 Abs. 2 PBV

fiktive Geschosse

Anrechenbar sind neben
den effektiven auch die
fiktiven Geschossflachen

mit fiktiven Héhen

massgebende BGF

effektive Geschossflache

Messweise bei Bauten mit erhohter Energieeffizienz gemass § 12a PBV

Dabei kann von der nach der herkdmmlichen Methode berechneten Ausnitzungsziffer
AZ ein prozentualer Abzug gemacht werden. Herkdmmlich ist die Berechnung, wenn die
Ausnutzungsziffer nach den §§ 9 bis 11 PBV berechnet wird. Bei Neubauten mit einem
hohen Standard hinsichtlich Warmedammung gegenuber Objekten, die lediglich den
gesetzlichen Anforderungen gendgen, kann von der herkdmmlich berechneten
Ausnutzungsziffer ein prozentualer Abzug gemacht werden. Je nach der
Energieeffizienz betragt dieser Abzug 5 % oder 10 %. Die Verwendung des kantonalen
Formulares "Ausnutzungsziffer" (siehe Kapitel 7) ergibt den reduzierten Wert. Bei Bedarf
kann das Formular auf der Homepage www.raumplanung.tg.ch heruntergeladen
werden.
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4.2 Starken und Schwachen der Ausniitzungsziffer

Starken

« Sie hat sich bewahrt, ist weit verbreitet, vertraut und eignet sich sowohl fur Wohn-,
Gewerbe- wie auch fur Dienstleistungsnutzungen (z.B. Blros).

* Sie eignet sich fur die Formulierung von Bestimmungen zur Férderung der
durchmischten Nutzung (Nutzungsanteile Wohnen/Gewerbe).

« Sie eignet sich fur die Férderung von baulandsparenden Bebauungen in verdichteter
oder in halboffener Bauweise (vgl. § 13 Abs. 2 und 4 PBV).

« Sie ist ein rechtsgleiches Nutzungsmass auch bei unterschiedlichen Parzellengrossen
und -formen.

* Sie bietet eine grosse architektonische Anordnungs- und Gestaltungsfreiheit und
begunstigt eine differenzierte Gestaltung der Bauten.

» Erganzend zur AZ sind im Baureglement vergleichsweise weniger Regelungen
erforderlich.

« Sie ergibt im Baubewilligungsverfahren ein klar Uberprifbares Mass.

* Mit der moglichen Einflhrung einer Regelung gemass § 10 Abs. 3 Ziffer 9 PBV wird
die Nutzung bisher ungenutzter Dachgeschosse gefordert.

* Trotz hoher Bodenpreise werden vor allem in Dach- und Kellergeschossen
ausreichende Nebenraume erstellt, da diese als nicht anrechenbare
Bruttogeschossflachen gelten.

« Sie bildet eine sehr geeignete Grundlage fir die Berechnung der Bauzonenkapazitat
und fur die Dimensionierung der Infrastruktur (Erschliessung, Ausstattung), fur die
Bemessung von Anschlussgebuihren und Beitragen sowie zur Grundsticksbewertung
bei Baulandumlegungen.

Schwachen

* Nicht anrechenbare Flachen mussen im Baubewilligungsverfahren beurteilt werden;
spatere unerlaubte Umnutzungen sind schwierig zu kontrollieren. Missbrauch kann
kaum verhindert werden.

* Die Ausnutzungsziffer AZ eignet sich nicht fir alle Bauzonentypen gleich gut.
Insbesondere fir Zonen fir 6ffentliche Bauten und Industrie- und Gewerbezonen ist
sie schwierig anzuwenden (oft stark unterschiedliche Geschosshoéhen,
Anrechenbarkeit von Nebenraumen oft unklar, unflexibel bei internen Umbauten).
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4.3 Anwendungsbereiche der Ausniitzungsziffer AZ

In Wohnzonen und Mischzonen (Wohn- und Gewerbezonen) ist die Ausnutzungsziffer
ein sehr geeignetes Dichteinstrument. Im Rahmen einer Gesamtrevision der
Ortsplanung sollte die HOhe der Ausnutzungsziffer der einzelnen Bauzonen uberprift
und gegebenenfalls angepasst werden. Die Ausnutzungsziffer ist gebietsweise auf die
Ziele der Ortsplanung insbesondere unter Berlcksichtigung des Bestandes und der
haushalterischen Nutzung des Bodens auszurichten. Dazu sind zweckmassige
Vorstellungen Uber die erwlnschte bauliche Entwicklung erforderlich.

Eine auf die Neulberbauung ausgerichtete Ausnutzungziffer kann einen Veranderungs-
druck auf die bestehende Bausubstanz auslosen. Sofern es sich dabei im Vergleich mit
der regelkonformen AZ um deutlich unternutzte erhaltenswerte historische Bauten oder
erhaltenswerte Ortsbilder handelt, kann dies raumplanerisch unerwinschte Abbriche
provozieren. In Gebieten mit erhaltenswerten Siedlungsstrukturen sollte deshalb die
Ausnutzungsziffer nicht zu hoch angesetzt oder auf sie verzichtet werden.

Die Ausnutzungsziffer ist sorgfaltig auf weitere Bestimmungen wie
Gebaudeabmessungen und Grenzabstande abzustimmen. Dabei ist darauf zu achten,
dass sie nicht in Konkurrenz zu anderen Bauvorschriften gerat (Uberbestimmung
vermeiden).

Empfohlene Richtwerte

Zonenart Bemerkungen AZ Richtwerte

Méoglichkeit zur Férderung der offenen und

halboffenen Bauweise mit differenzierten AZ 03-04

w2 2-geschossige Wohnzone

Madglichkeit zur Férderung der verdichteten
W2 2-geschossige Wohnzone | Bauweise mit Erhdhung der AZ im Vergleich | 0.4 - 0.6
zur offenen und halboffenen Bauweise

W3 3-geschossige Wohnzone 0.5-0.7

w4 4-geschossige Wohnzone 0.6-0.8

Méglichkeit zur Férderung der durchmischten
Nutzung mit differenzierten AZ betreffend die | 0.4 - 0.6
Nutzungskategorien Gewerbe/Wohnen

WG2 2-geschossige Wohn- und
Gewerbezone

Méglichkeit zur Férderung der durchmischten
Nutzung mit differenzierten AZ betreffend die | 0.5-0.8
Nutzungskategorien Gewerbe/Wohnen

WG3 3-geschossige Wohn- und
Gewerbezone

Méglichkeit zur Férderung der durchmischten
Nutzung mit differenzierten AZ betreffend die | 0.6 - 1.0
Nutzungskategorien Gewerbe/Wohnen

WG4 4-geschossige Wohn- und
Gewerbezone

Fir landliche Dorf- und Kernzonen sowie fir Zentrumszonen kénnen keine Richtwerte
vorgegeben werden. Sowohl das geeignete Dichteinstrument als auch die zulassige
Dichte sind auf die ortlichen Verhaltnisse, die Nutzungsart, das Ortsbild und die
Bautypologie abzustimmen.

Dezember 2010 10



5. Baumassenziffer BMZ

5.1 Berechnung der BMZ

Fur die Definition des Begriffs Baumassenziffer BMZ und ihre Berechnung gelten die
§§ 11,12 und 12a der Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz

(PBV; RB 700.1).

Baumassenziffer § 12

Abzug flr § 12a
energieeffizientes
Bauen

Die Baumassenziffer ist die Verhaltniszahl zwischen dem oberirdischen
Bauvolumen und der anrechenbaren Landflache.

Das oberirdische Bauvolumen umfasst das Uber dem gewachsenen oder
im Sinne von § 69 des Gesetzes gestalteten Terrain liegende, von der
Gebaudehiille umschlossene Volumen, mit Ausnahme von einzelnen
untergeordneten Gebaudeteilen.

anrechenbare Landflache gemass § 11 PBV (vgl. 4.1)

Die nach den §§ 9 bis 11 ermittelte Ausniitzungsziffer und die nach § 12
ermittelte Baumassenziffer reduzieren sich um 5 % fiir Gebaude, die

1. den Minergie-Baustandard erfiillen oder

2. deren opake Teile der Aussenhiille einen U-Wert von 0.15 W/m2K oder
weniger und deren Fenster einen U-Wert von 1.0 W/m2K oder weniger
einhalten.

Die Reduktion betragt 10 % fir Gebaude, die
1. den Minergie-P-Baustandard erfiillen oder

2. deren opake Teile der Aussenhiille einen U-Wert von 0.12 W/m2K oder
weniger und deren Fenster einen U-Wert von 0.8 W/m2K oder weniger
einhalten.

Prinzip der Baumassenziffer

oberirdisches BV oberirdisches

Bauvolumen BV Bauvolumen
ALF anrechenbare
Landflache

N
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Das oberirdische Bauvolumen umfasst gemass § 12 Abs. 2 PBV das Uber dem
gewachsenen oder im Sinne von § 69 PBG gestaltete Terrain liegende, von der
Gebaudehulle umschlossenen Volumen, mit Ausnahme von einzelnen untergeordneten
Gebaudeteilen.

Messweise bei Bauten mit erhohter Energieeffizienz gemass § 12a

Dabei kann von der nach der herkdmmlichen Methode berechneten Baumassenziffer
ein prozentualer Abzug gemacht werden. Herkdmmlich ist die Berechnung, wenn die
Baumassenziffer nach den §§ 11,12 PBV berechnet wird. Bei Neubauten mit einem
hohen Standard hinsichtlich Warmedammung gegentber denjenigen Objekten, die
lediglich den gesetzlichen Anforderungen genugen, kann von der herkbmmlich
berechneten Baumassenziffer ein prozentualer Abzug gemacht werden. Je nach der
Energieeffizienz betragt der Abzug 5 % oder 10 %. Die Verwendung des kantonalen
Formulares "Baumassenziffer" (siehe Kapitel 7) ergibt den reduzierten Wert. Bei Bedarf
kann das Formular auf der Homepage www.raumplanung.tg.ch heruntergeladen
werden.

5.2 Starken und Schwachen der Baumassenziffer BMZ

Starken

» Das Bauvolumen lasst sich unabhangig von den Geschosshéhen begrenzen (wichtig
bei Grossvolumen wie z.B. Produktionshallen oder Hochregallagern).

* Es ist keine Kontrolle der Detailnutzung im Gebaude noétig. Die Bestimmung des
Bauvolumens kann ungeachtet der Nutzungsart erfolgen; die Kontrolle von nicht
anrechenbaren Flachen im Baubewilligungsverfahren entfallt.

+ Sie gewahrleistet eine rechtsgleiche Behandlung der Nutzungsmaoglichkeit auch bei
unterschiedlicher Parzellengréssen und -formen.

* Sie bietet eine grosse architektonische Anordnungs- und Gestaltungsfreiheit fur das zu
realisierende Bauvolumen, insbesondere bei gewerblichen Bauten. Sie Iasst flexible
Lésungen bezuglich kubischer Gestaltung und Geschosshohen zu.

» Bei bestehenden Bauten konnen interne Umnutzungen und Umbauten unabhangig
vom Nutzungsmass behandelt werden.

Schwachen

* Die Berechnung des oberirdischen Volumens ist bei kubisch stark gegliederten Bauten
(mit Dachaufbauten, offenen Gebaudeteilen, Vor- und Rickspringen) sowie bei
unregelmassigem Terrain relativ aufwendig (dreidimensional).

 Bei unregelmassigen Terrainverhaltnissen sowie bei Abbruch und Neubau erfordert
die Festlegung des "gewachsenen" Terrains eine gefestigte Praxis und im
Baubewilligungsverfahren genaue Terrainaufnahmen.
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* Die Nutzflache der Geschosse muss meist dennoch berechnet werden, da die
Bemessung der Anzahl Parkplatze, der Anschlussgebuhren usw. oft auf diesen
Flachenangaben basieren.

5.3 Anwendungsbereiche der Baumassenziffer

Die Baumassenziffer eignet sich besonders in Industrie- und Gewerbezonen sowie
offentlichen Zonen zur Festlegung der zulassigen Baudichte. Sie schafft glinstige
Voraussetzungen zur Berucksichtigung unterschiedlicher betrieblicher Bedurfnisse.

Durch eine nach Gewerbe und Dienstleistungen differenzierte Baumassenziffer, eine
separate Ausnutzungsziffer fur Burobauten oder einen Bonus (z.B. von 1m?3/m?) fur
industrielle Betriebe, Lagerhallen usw., welche grosse Geschosshohen erfordern, kann
speziellen Zielsetzungen Rechnung getragen werden.

In Gebieten, wo die Auswirkungen eines zu grossen Verkehrsaufkommens infolge hoher
Arbeitsplatzdichte unerwuinscht sind, empfiehlt es sich, die zulassige Nutzungsdichte fur
Dienstleistungsbetriebe (z.B. Burohauser) tiefer festzulegen.

Zur Bemessung der Baumassenziffer in Industrie- und Gewerbezonen sowie
offentlichen Zonen sind folgende Grundsatze besonders zu beachten:

* Das Mass der BMZ steht in direktem Zusammenhang zur zulassigen Gebaudehohe
und ist auf diese abzustimmen (Uberbestimmung vermeiden).

 Auf die Festlegung einer maximalen Gebaudelange kann nur in speziellen Situationen
verzichtet werden. Die Anwendung der zulassigen Gebaudelange kann beispielsweise
auf Gebaude mit einer Gebaudehdhe Uber 4.5 m beschrankt werden, um den
Zusammenbau im Erdgeschoss aus betrieblichen Grinden zu erleichtern.

In Industriegebieten wird, insbesondere an exponierten Lagen - im Interesse einer guten
Umgebungsgestaltung, resp. Durchgrinung - die Festlegung einer Grunflachenziffer
(GFZ) (= 15%) empfohlen (vgl. Abschnitt 6.3).

Fur die Anwendung der Baumassenziffer in Wohnzonen oder Wohn- und
Gewerbezonen ist folgendes zu beachten:

 Die Dachgestaltung wird durch Minimierung des Volumens bestimmt. Flachdacher
werden tendenziell geférdert, da sie bei gleichem Volumen gréssere nutzbare
Geschossflachen ergeben.

* Alle oberirdischen Volumen, also auch Flachen, die bei der AZ nicht als BGF
anrechenbar sind, missen mitgezahlt werden. Fir Nebenbauten, die nicht dem
Wohnen oder dem Gewerbe dienen, sind darum spezielle Bestimmungen
zweckmassig. Zusatzlich sollten im Baureglement Mindestanforderungen an
Nebenrdume formuliert werden.
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 Bei einem Systemwechsel von der AZ zur BMZ ist Vorsicht geboten. Vergleiche mit
bestehenden Bauten sind kaum mdglich. Es muss eine neue Beurteilungs- und Bau-
bewilligungspraxis aufgebaut werden.

» Das Mass der Baumassenziffer hangt u.a ab von der Gebaudehdhe bzw.
Geschosszahl (Voll-, Dach- und Kellergeschosse) und der Hangneigung.

Empfohlene Richtwerte:

* Gewerbezone und o6ffentliche Zone in landlicher Umgebung
(z.B. in Dérfern mit bis zu 3-geschossiger Uberbauung, an Siedlungsrandern von
Stadten)
Bemessungsrichtwert: BMZ = 2.0 bis 3.0 m* / m?;
(entspricht etwa einer Ausnutzungsziffer von 0.60 bis 0.90).
Erganzende Zonenvorschriften: min. Grunflachenziffer = 20% bis 30%;
zulassige Gebaudehdhe = 9 bis 12 m.

* Industrie- und Gewerbezone in halbstadtischer Umgebung
(z.B. grossere Industriezonen in Gemeinden mit dicht Uberbautem Siedlungsgebiet)
Bemessungsrichtwert: BMZ = 4.0 bis 4.5 m® / m?;
(entspricht etwa einer Ausnutzungsziffer von 1.10 bis 1.50)
Fur Dienstleistungsbetriebe (Buro) evtl. reduzierte BMZ vorsehen. Erganzende
Zonenvorschriften: Grunflachenziffer = min. 15% bis 25%; max. 4 Vollgeschosse;
zulassige Gebaudehdhe = 12 bis 15 m.

* Industrie- und Gewerbezone in stadtischer Umgebung
(z.B. grosse, dichte Industriezonen)
Bemessungsrichtwert: BMZ = bis 6.0 m® / m?;
(entspricht etwa einer Ausnutzungsziffer von 1.80)
FUr Dienstleistungsbetriebe (Buro) reduzierte BMZ oder Ausnutzungsziffer vorsehen.
Erganzende Zonenvorschriften: Grunflachenziffer = min. 15%;
max. 5 Vollgeschosse; zulassige Gebaudehdhe = 15 bis 18 m.

« offentliche Zone in halbstadtischer und stadtischer Umgebung
Hohe der BMZ abhangig von Nutzungsart, Umgebung und Ortscharakter
Bemessungsrichtwert: BMZ = 2.0 bis 4.0 m*® / m?.

* Wohnzonen (W) sowie Wohn- und Gewerbezonen (WG)
Hohe der BMZ abhangig von Siedlungscharakter, Gebaudehdhe bzw. Geschosszahl,
Terrainverhaltnissen usw.

Zonenart Bauweise / Bemerkungen BM2Z Richtwerte m3/m?2
Méglichkeit zur Férderung der offenen
w2 2-geschossige Wohnzone und halboffenen Bauweise mit 1.0 bis 1.5

differenzierten BMZ

Madglichkeit zur Férderung der

W2 2geschossige Wohnzone verdichteten Bauweise 1.3 bis 2.0
W3 3-geschossige Wohnzone 1.8 bis 2.5
W4 4-geschossige Wohnzone 2.1 bis 3.0
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Méoglichkeit zur Férderung der
durchmischten Nutzung mit differen-

WG2  2-geschossige Wohn-und | ;0 40n BMZ betreffend die 1.4 bis 2.3
Gewerbezone :
Nutzungskategorien
Gewerbe/Wohnen
Méoglichkeit zur Férderung der
WG3 3 hossige Woh q durchmischten Nutzung mit differen-
-geschossige Wonhn- un zierten BMZ betreffend die 1.9 bis 3.0
Gewerbezone :
Nutzungskategorien
Gewerbe/Wohnen
Méoglichkeit zur Férderung der
WG4 4 hossige Woh q durchmischten Nutzung mit differen-
;9eschossige Wonn-Und | zierten BMZ betreffend die 2.3 bis 4.0

Gewerbezone

Nutzungskategorien
Gewerbe/Wohnen

6. Weitere Instrumente zur Regelung der Baudichte

6.1

Gebaudeabmessungen mit Abstanden

Die zulassige Baudichte kann grundsatzlich auch durch Gebaudeabmessungen und
-Abstande festgelegt werden. Ein Verzicht auf eine Dichteziffer (AZ, BMZ) hat aber
meist unerwlnschte Auswirkungen auf das Quartier- und Ortsbild und empfiehlt sich
darum hdchstens in Ausnahmefallen (vgl. Ziffer 3). Auf grossen Grundsticken werden
damit wesentlich dichtere Bauten mdglich als auf kleineren Parzellen. Die Gestaltung
wird unmittelbar von Form und Grosse der Parzelle und das zulassige Gebaudevolumen
durch minimale Abstande bestimmt, was oft zu erheblichen Verdichtungen und schlecht

nutzbaren Aussenraumen flhrt.
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6.2 Uberbauungsziffer UZ

Die Uberbauungsziffer (UZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der mit Gebauden
Uberbauten Flache und der anrechenbaren Landflache. Die anrechenbare Landflache
richtet sich nach § 11 PBV. Die Messweise der Uberbauten Flache haben die
Gemeinden zu bestimmen. Der folgende Formulierungsvorschlag enthalt die wichtigsten
Elemente:

"Die Uberbaute Flache ergibt sich aus der senkrechten Projektion der gréssten oberirdischen
Gebaudeumfassung auf eine horizontale Ebene. Ausser Ansatz fallen dabei Vorbauten im
Sinne § 5 PBV."

anrechenbare
Landflache

Uberbaute Flache
Uberbauungsziffer

UF
ALF
UF

Uz =

Die Uberbauungsziffer fordert die volle Ausschdpfung der zulassigen Geschosszahl
(resp. Gebaudehdhe); sie ist vor allem flr Spezialfalle (z.B. in historischen Ortsteilen)
und / oder als die AZ erganzendes Instrument (zur Verhinderung grossflachiger
niedriger Bauten) geeignet.

Die Regelung der Baudichte mit der UZ in Kombination mit einer Gebaudehdhe kann
insbesondere in Kernzonen, bei Baullicken usw. zweckmassig sein. Fur Iandliche
Kernzonen mit einem hohen Wohnanteil und Garten hat sich eine UZ von 20%
(eventuell zuziiglich 5 % fir Nebenbauten) als Erfahrungswert bewahrt. Eine héhere UZ
sollte nur bei besonderen Verhaltnissen und unter Bericksichtigung des Bestandes
gewahlt werden.
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6.3 Spezielle Regelungen

Neben den bisher aufgeflhrten gibt es weitere, flur Spezialfalle geeignete Instrumente
zur Regelung der Baudichte. Insbesondere in weitgehend Uberbauten, in stadtischen, in
erhaltenswurdigen oder anderen besonderen Gebieten sind entsprechende, der
Situation und der erwlinschten Entwicklung angepasste Losungen denkbar.

* Volumenerhaltungszonen eignen sich besonders fur Kernbereiche in gewachsenen
Strukturen. Sie schreiben fiir Ersatzbauten das bestehende oberirdische Volumen fest
und lassen nur auf deutlich unternutzten Parzellen zusatzliche Gebaudevolumen zu.

» Baubereich erganzt mit zulassiger Gebaudehdhe (Meter oder Geschosse): Wenn in
weitgehend Uberbauten Gebieten mit einheitlichem Siedlungsmuster und heterogener
Parzellenstruktur (wie z.B. in Dorfkernen) klare Vorstellungen Uber die erwinschte
Uberbauung bestehen, kénnen zur Festlegung des Dichtemasses Baubereiche
erganzt mit weiteren Elementen der Gebaudeabmessungen bezeichnet werden.
Voraussetzung daflr ist eine sorgfaltige Analyse als Grundlage fur die Definition der
erwiinschten Uberbauung. Baubereiche werden in der Regel in Gestaltungsplanen
festgelegt.

* Die Grunflachenziffer GFZ ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Griin-
flache und der anrechenbaren Landflache. Die anrechenbare Landflache richtet sich
nach § 11 PBV. Die Gemeinde muss in ihrem Baureglement das Mass der
Grunflachenziffer festlegen und die anrechenbare Griinflache definieren; z.B. wie
folgt:

"Als anrechenbare Grinflache gelten alle bepflanzten und nicht versiegelten
Flachen. Parkplatze, Lager- und Verkehrsflachen innerhalb der anrechenbaren
Landflache kénnen nicht angerechnet werden. Begriinte Flachen tber
Kellergeschossen und (allgemein zugangliche) bepflanzte Dachflachen werden zur
Halfte angerechnet.”

Mit der GFZ kann in Industrie- und Gewerbezonen eine bessere Durchgrinung, eine
Aufwertung des Arbeitsumfeldes, ein angenehmeres Kleinklima und die Verringerung
des Regenwasserabflusses (geringere Bodenversiegelung) erreicht werden. Die
Kombination mit Bepflanzungsvorschriften ist oft zweckmassig (z.B. Pflanzen von
hochstammigen Baumen).
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7. Formulare

7.1 Ausnutzungsziffer

Ausnutzungsziffer ’ Thurg au%%

Die Ausnitzungsziffer AZ ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttogeschossflache BGF und der
anrechenbaren Landflache ALF (§ 9 der Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz, PBV
Rechtsbuch 700.1).

Politische Gemeinde

Bauvorhaben

Strasse

Parzellen-Nr.

Gesuchsteller/in

Grundeigentiimer/in

Projektverfasser/in

1. Ermittlung Ausniitzungsziffer AZ (§§ 10, 11 PBV)

Anrechenbare Bruttogeschossfliche BGF gemaéss § 10 PBV in m2

Untergeschosse
Erdgeschoss
Obergeschosse
Dachgeschosse
Attikageschoss
Fiktive Geschosse

A 4 4 4

Total anrechenbare BGF in m? (Wert A)

Anrechenbare Landfliche ALF gemiss § 11 PBV in m?

Grundstiicksflache in der Bauzone

abzuglich ausgenlitzte Grundstticksteile (§ 11 Abs. 1 PBV)
abziiglich Wald (§ 11 Abs. 3 PBV)

abzuglich éffentliche Verkehrsflachen (§ 11 Abs. 3 PBV)
abzuglich éffentliche Gew asser (§ 11 Abs. 3 PBV)

Total Abziige

zuzlglich Fliachen aus Transfer (§ 11 Abs. 2 Ziff. 1 PBV)
zuziiglich abzutretende Flachen fiir die Anderung éffentlicher Verkehrsflachen (§ 11 Abs. 2 Ziff. 2 PBV)

A 4 4 4

b

—

zuzuglich 1/2 Tiefgaragengrundflache fur den eigenen Bedarf (§ 11 Abs. 2 Ziffer 3 PBV)‘

Total Zuziige

Differenz Zuziige-Abziige

Anrechenbare Landfliche ALF in m2 (Wert B)
BGF (Wert A) m?

AZ= " = = (Wert C)
ALF WertB) m?

2. Ermittlung Ausniitzungsziffer AZ bei energieeffizienter Bauweise (§ 12a PBV)

AZ gemass Ziffer 1 (Wert C) =

Abzug fiir energieeffizientes Bauen, 5 % bzw. 10 %

% = -
AZ bei energieeffizienter Bauweise
Beilage
|:| Detaillierter rechnerischer Nachw eis

[] Transferbescheinigung
O Energietechnischer Nachw eis betreffend § 12a PBV
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7.2 Baumassenziffer

Baumassenziffer ) ) Thurgau%

Die Baumassenziffer BMZ ist die Verhaltniszahl zwischen dem oberirdischen Bauvolumen OBV und der
anrechenbaren Landflache ALF (§ 12 Abs. 1 der Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz,
PBV Rechtsbuch 700.1).

Politische Gemeinde
Bauvorhaben
Strasse
Parzellen-Nr.
Gesuchsteller/in
Grundeigentiimer/in
Projektverfasser/in

1. Ermittlung Baumassenziffer BMZ (§§ 11, 12 PBV)

Oberirdisches Bauvolumen OBV gemiss § 12 Abs. 2 PBV in m®
[OBV in m® (Wert A)

Anrechenbare Landfliche ALF gemiss § 11 PBV in m?
Grundstiicksflache in der Bauzone

abzlglich ausgenitzte Grundstiicksteile (§ 11 Abs. 1 PBV)

abzuglich Wald (§ 11 Abs. 3 PBV)

abzuglich 6ffentliche Verkehrsflachen (§ 11 Abs. 3 PBV)

abzuglich 6ffentliche Gew asser (§ 11 Abs. 3 PBV)

Total Abziige

zuzuglich Flachen aus Transfer (§ 11 Abs. 2 Ziff. 1 PBV)

zuziiglich abzutretende Flachen fiir die Anderung &ffentlicher Verkehrsflachen (§ T1 Abs. 2 Ziff. 2 PBV

A 4 4 4

]

zuzuglich 1/2 Tiefgaragengrundflache fir den eigenen Bedarf (§ 11 Abs. 2 Ziffer S‘PBV)

Total Zuziige

Differenz Zuziige-Abziige

Anrechenbare Landflache ALF in m? (Wert B)
OBV (Wert A) m?3

BMZ = = - = m (Wert C)
ALF (Wert B) m?

2. Ermittlung Baumassenziffer BMZ bei energieeffizienter Bauweise (§ 12a PBV)

BMZ gemiss Ziffer 1 (Wert C) = m

Privilegierung fiir energieeffizientes Bauen, 5 % bzw. 10 %
% = - m

BMZ bei energieeffizienter Bauweise m

Beilage

|:| Detaillierter rechnerischer Nachw eis

|:| Transferbescheinigung

[0 Energietechnischer Nachw eis betreffend § 12a PBV
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