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Botschaft des Regierungsrats zum Nachtrag Il
zum Baugesetz (Nutzungsziffer)

2. Dezember 2014

Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren Kantonsrate

Wir unterbreiten lhnen die Botschaft zum Nachtrag Il zum Baugesetz (Nutzungsziffer) mit dem
Antrag, darauf einzutreten.

Im Namen des Regierungsrats
Landammann: Hans Wallimann
Landschreiber: Dr. Stefan Hossli
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Zusammenfassung

Der Nachtrag Il zum Baugesetz (Nutzungsziffer) grenzt die heute bestehende Vielfalt an Nut-
zungsziffern auf eine einzige Nutzungsziffer, die neue Ausnlitzungsziffer, ein. Damit trdgt er
dem Wunsch nach Vereinheitlichung und vereinfachten Verfahren Rechnung.

Mit Beibehaltung der Méglichkeit, im kommunalen Baureglement eine Nutzungsziffer festzule-
gen, kénnen die Gemeinden weiterhin im Rahmen ihrer Ortsplanungen die Nutzungsintensitét
in einzelnen Bauzonen aus Griinden der Wohnattraktivitdt und Wohnhygiene besser begrenzen
und zielgerichtet bestimmen. Auf diese Lésung wird unter Ziff. Il. detailliert eingegangen.

Gestlitzt auf einen Antrag der kantonsrétlichen Kommission betreffend die Vorlage ,Nachtrag
zur Umsetzung der IVHB ins kantonale Recht®, hat der Kantonsrat das Thema Nutzungsziffern
aufgegriffen. Eine Streichung der Nutzungsziffern im kantonalen Baugesetz bedeutet fiir die
Gemeinden, dass sie das raumplanerische Instrument Nutzungsziffer nicht mehr in ihre Bau-
und Zonenreglemente aufnehmen dlirfen. Heute arbeiten fiinf der sieben Gemeinden zur Fest-
legung der Nutzungsintensitét in Wohnzonen sowie fiir die Berechnung der Bauzonenkapazitét
mit Nutzungsziffern. Den Nachtrag zur Umsetzung der IVHB ins kantonale Recht hat der Kan-
tonsrat in erster Lesung am 16. April 2014 beraten und samt Anderungsantrag der kantonsrétli-
chen Kommisssion betreffend Verzicht auf Nutzungsziffern beschlossen. Die zweite Lesung der
Vorlage im Kantonsrat vom 21. Mai 2014 hat der Kantonsrat abtraktandiert und zur Durchfiih-
rung einer Vernehmlassung betreffend Nutzungsziffern bei den Einwohnergemeinden an den
Regierungsrat zuriickgewiesen.

Nachdem

— der zeitnahe Beitritt zur IVHB bzw. deren Umsetzung ins kantonale Recht vom Kantonsrat
ausdrticklich gewliinscht worden ist,

— Uber die Umsetzung der IVHB ins kantonale Recht grundsétzlich Konsens besteht,

— die Frage der Abschaffung von Nutzungsziffern eine von der Umsetzung der IVHB ins kan-
tonale Recht unabhéngige, materielle Frage des kantonalen Baurechts ist und

— bereits einige Gemeinden auf den Weg gegangen sind, ihre Bau- und Zonenreglemente
IVHB-konform zu gestalten bzw. solche Arbeiten in den anderen Gemeinden bereits geplant
sind,

unterbreitet der Regierungsrat dem Kantonsrat seinen Entwurf betreffend Art. 15 BauG (Nut-

zungsziffer) in einem separaten Nachtrag Il zum Baugesetz.

Gestiitzt auf den Expertenbericht, das Ergebnis der Vernehmlassung (vgl. hierzu detailliert I.
Ziff. 4) sowie mit Blick auf andere (Zentralscheizer) IVHB-Kantone, welche ebenfalls eine neue
Ausniitzungsziffer anwenden (namentlich Aargau, Schaffhausen, Schwyz, Uri und Zug), erach-
tet es der Regierungsrat flir angezeigt und notwendig, betreffend Nutzungsziffern dem Kantons-
rat den vorliegenden Nachtrag Il zum Baugesetz beziiglich Art. 15 BauG (Nutzungsziffer) vorzu-
legen.
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. Ausgangslage

1. Gegenstand
Gegenstand des vorliegenden Nachtrags |l zum Baugesetz (Nutzungsziffer) ist die Anpassung
von Art. 15 BauG.

Der Nachtrag Il zum Baugesetz (Nutzungsziffer) grenzt die heute bestehende Vielfalt an Nut-
zungsziffern auf eine einzige Nutzungsziffer, die neue Ausnutzungsziffer, ein. Damit trégt er
dem Wunsch nach Vereinheitlichung und vereinfachten Verfahren Rechnung. Mit der Beibehal-
tung der Mdglichkeit, im kommunalen Baureglement eine Nutzungsziffer festzulegen, kénnen
die Gemeinden weiterhin im Rahmen ihrer Ortsplanungen die Nutzungsintensitat in einzelnen
Bauzonen aus Griinden der Wohnattraktivitat und Wohnhygiene besser begrenzen und zielge-
richtet bestimmen.

2, Durchlaufenes Verfahren

21 Bezug zur Vorlage Umsetzung IVHB ins kantonale Recht

Am 29. Juni 2012 hat der Kantonsrat den Beitritt Obwaldens zur Interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen (IVHB) beschlossen. Der Anstoss,
den Beitritt zum Konkordat IVHB zeitnah anzugehen, erfolgte auf einen breit abgestltzten par-
lamentarischen Vorstoss von Kantonsrat Klaus Wallimann hin.

Die Bestimmungen der IVHB sind nicht direkt anwendbar, sie missen ins kantonale Recht
Uberfihrt werden. Entsprechend hat der Regierungsrat nach erfolgtem Beitritt einen Nachtrag
zum Baugesetz betreffend Umsetzung der IVHB erarbeiten lassen, ihn dem externen Vernehm-
lassungsverfahren unterstellt und mit Beschluss vom 11. Februar 2014 an den Kantonsrat ver-
abschiedet. Inhaltlich hat sich die regierungsratliche Vorlage auf die Umsetzung der IVHB ins
kantonale Baurecht beschrankt. Bewusst ist auf grundlegende materielle Anpassungen des
Baugesetzes, wie z.B. den Verzicht oder die Beschrankung der anwendbaren Nutzungsziffern,
verzichtet worden.

2.2 Materieller Anderungsvorschlag durch Kommission

Die vorberatende Kommission des Kantonsrats (Kommission Kantonale Hochbauten) hat am
24.und 27. Marz 2014 den Nachtrag zur Umsetzung der IVHB ins kantonale Recht behandelt.
Anlasslich ihrer Beratung hat sie eine grundlegende materielle Anderung des Baugesetzes in
die Vorlage eingebracht: Auf die in Art. 15 BauG geregelten drei moglichen Nutzungsziffern soll
komplett verzichtet und der Artikel ersatzlos gestrichen werden (Nulllésung).

Die Anpassung des Baugesetzes entsprechend dem Anderungsantrag der kantonsratlichen
Kommission bedeutet fir die Gemeinden, dass sie das raumplanerische Instrument Nutzungs-
ziffer nicht mehr in ihre Bau- und Zonenreglemente aufnehmen dirfen. Heute arbeiten finf der
sieben Gemeinden zur Festlegung der Nutzungsintensitat in Wohnzonen sowie fiir die Berech-
nung der Bauzonenkapazitat mit Nutzungsziffern (vgl. auch Ziff. 3.1). Die Gemeinde Engelberg
bestimmt die Nutzungsintensitat in Wohnzonen indirekt iber maximale Gebaudegrundflachen,
diese Bestimmung ist mit der Uberbauungsziffer vergleichbar.

Begriindet hat die kantonsratliche Kommission Ihren Anderungsantrag insbesondere damit,
dass im kleinen Kanton Obwalden nicht eine Vielzahl von Méglichkeiten betreffend Nutzungszif-
fern gelten soll. Dieser Zustand misse im Sinne der durch die IVHB angestrebten Harmonisie-
rung behoben werden. Zudem kénnten die Bauzonen ohne Nutzungsziffer besser und starker
verdichtet werden. Ohne Nutzungsziffer wirden Uberdies die Berechnungen dazu entfallen und
das Baubewilligungsverfahren wirde entsprechend einfacher.
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Den Nachtrag zur Umsetzung der IVHB ins kantonale Recht hat der Kantonsrat in erster Le-
sung am 16. April 2014 beraten und samt Anderungsantrag der kantonsréatlichen Kommisssion
betreffend Verzicht auf Nutzungsziffern beschlossen, nachdem ein Rickweisungsantrag an die
Regierung nach zwei Abstimmungen (zuerst 24 zu 24, dann 26 zu 24) knapp abgelehnt worden
ist.

Die zweite Lesung der Vorlage im Kantonsrat vom 21. Mai 2014 hat der Kantonsrat abtraktan-
diert und zur Durchfiihrung einer Vernehmlassung betreffend Nutzungsziffern bei den Einwoh-
nergemeinden an den Regierungsrat zuriickgewiesen. Die Grinde fur diesen Entscheid sind
gewesen, dass die Aufhebung der Nutzungsziffern (Nulllésung) innerhalb und ausserhalb des
Rats kontrovers diskutiert worden ist, dass sich insbesondere die davon am meisten betroffe-
nen Gemeinden skeptisch geaussert haben und dass die Gemeinden bemangelt haben, zu
diesem Punkt sei keine Vernehmlassung durchgefiihrt worden. Der Kantonsrat hat sich vor
diesem Hintergrund genauer Uber die Auswirkungen einer Aufhebung der Nutzungsziffern in-
formieren lassen und insbesondere die Haltung der Einwohnergemeinden zu dieser fir sie zent-
ralen Frage mit einer Vernehmlassung abholen wollen.

2.3 Vernehmlassungsentwurf samt erlauterndem Bericht
Das Vernehmlassungsverfahren zu den Nutzungsziffern hat der Regierungsrat von Anfang Sep-
tember bis Ende Oktober 2014 durchgefiihrt.

Der Vernehmlassungsentwurf samt erlauterndem Bericht stellt eine vereinheitlichte neue Nut-
zungsziffer sowie die Moéglichkeit, keine Nutzungsziffer anzuwenden, der reinen Nullldsung
ohne Option einer Nutzungsziffer gegeniiber. Den zur Vernehmlassung unterbreiteten Moglich-
keiten liegt der Bericht eines unabhangigen Planungsbiiros zu Grunde. Der Expertenbericht ist
in Auftrag gegeben worden, um den Gemeinden eine neutrale Entscheidungsgrundlage zur
Verflgung zu stellen.

24 Separater Nachtrag Il zum Baugesetz mit neuer Ausnutzungsziffer

Die Einwohnergemeinden fordern im Rahmen der Vernehmlassung, das Baugesetz solle ihnen
weiterhin die Moglichkeit offenlassen, mindestens eine Nutzungsziffer in ihr Bau- und Zonenreg-
lement aufnehmen zu dirfen. Weiterhin soll ihnen auch die Mdglichkeit offenstehen, keine Nut-
zungsziffer anzuwenden.

Gestutzt auf den Expertenbericht, das Ergebnis der Vernehmlassung sowie mit Blick auf ande-
re (Zentralschweizer) IVHB-Kantone, welche ebenfalls eine neue Ausniitzungsziffer anwenden
(namentlich Aargau, Schaffhausen, Schwyz, Uri und Zug), erachtet es der Regierungsrat fir
angezeigt und notwendig, betreffend Nutzungsziffern dem Kantonsrat den vorliegenden Nach-
trag Il zum Baugesetz bezlglich Art. 15 BauG (Nutzungsziffer) vorzulegen.

Der Nachtrag nimmt die vom Kantonsrat gewtinschten Vereinheitlichungen und Vereinfachun-
gen der Verfahren auf. Er gibt den Gemeinden die Mdglichkeit, die neue Ausniitzungsziffer in
ihre Bau- und Zonenreglemente grundsatzlich aufzunehmen und fiir die von den Gemeinden
definierten Bauzonen, insbesondere die Wohnzonen, zur Anwendung zu bringen. Gleichzeitig
I&sst er aber auch weiterhin den Verzicht auf die Anwendung einer Nutzungsziffer zu. Auf diese
Losung wird unter Ziff. |l detailliert eingegangen.

Nachdem

— der zeitnahe Beitritt zur IVHB bzw. deren Umsetzung ins kantonale Recht vom Kantonsrat
ausdrucklich gewuinscht worden ist,

— Uber die Umsetzung der IVHB ins kantonale Recht grundsatzlich Konsens besteht,

— die Frage der Abschaffung von Nutzungsziffern eine von der Umsetzung der IVHB ins kan-
tonale Recht unabhangige, materielle Frage des kantonalen Baurechts ist und

Signatur OWBRD.497 Seite 5|12



Botschaft des Regierungsrats zum Nachtrag Il zum Baugesetz (Nutzungsziffer)

— bereits einige Gemeinden auf den Weg gegangen sind, ihre Bau- und Zonenreglemente
IVHB-konform zu gestalten, bzw. solche Arbeiten in den anderen Gemeinden bereits ge-
plant sind,

unterbreitet der Regierungsrat dem Kantonsrat seinen Entwurf betreffend Nutzungsziffer in ei-

nem separaten Nachtrag Il zum Baugesetz.

3. Rechtliche Vorgaben

3.1 Geltendes Baurecht

Fir die Bestimmung der Nutzungsintensitat in den Bauzonen bietet das geltende Baugesetz
den Gemeinden mit einer ,Kann-Formulierung® die drei Nutzungsziffern Ausnitzungsziffer, Ge-
schossflachenziffer und Uberbauungsziffer an. Ebenfalls l3sst das geltende Recht den Verzicht
auf eine Nutzungsziffer zu.

Die Gemeinden haben sich in ihren heute giiltigen Bau- und Zonenreglementen bezlglich der
Festlegung der Nutzungsdichte, insbesondere in den Wohnzonen, wie folgt festgelegt:

— Gemeinde Sarnen: Geschossflachenziffer

— Gemeinde Kerns: Grosser Grenzabstand

— Gemeinde Sachseln: Ausniitzungsziffer

— Gemeinde Alpnach: Uberbauungsziffer

— Gemeinde Giswil: Ausniitzungsziffer

— Gemeinde Lungern: Ausnutzungsziffer

— Gemeinde Engelberg: Maximale Gebaudegrundflache
3.2 IVHB

Die IVHB stellt Definitionen fiir drei Nutzungsziffern (Geschossflachenziffer, Baumassenziffer
oder Uberbauungsziffer) zur Verfiigung. Obwonhl die Berechnungen der drei Nutzungsziffern
unterschiedlich ausgestaltet sind, haben alle drei den gleichen Zweck, ndmlich mit einer einfa-
chen Methode die erwiinschte Nutzungsintensitat einzelner Bauzonen bestimmen zu kénnen.
Die ebenfalls in der IVHB definierte Grinflachenziffer hat lediglich erganzenden Charakter, da
sie keine Nutzungsintensitat durch Bauvolumen festlegt, sondern den Freiflachenanteil beein-
flusst und deshalb sinnvollerweise nur in Verbindung mit den anderen Nutzungsziffern ange-
wendet wird. Die IVHB erlaubt auch den Verzicht auf Nutzungsziffern oder die Verwendung
einer selber definierten Nutzungsziffer unter Anbringung eines entsprechenden Vorbehalts zum
Konkordat. Die Anbringung eines solchen Vorbehalts ist auch nach erfolgtem Beitritt mdglich
(vgl. zu Letzterem Ziff. 1lI).

Im regierungsratlichen Entwurf des Nachtrags zum Baugesetz zur Umsetzung der IVHB ist fest-
gelegt, dass alle gemass IVHB definierten Nutzungsziffern (d.h. die Geschossflachenziffer, die
Baumassenziffer, die Uberbauungsziffer und die Griinflachenziffer) méglich sein sollen, dass
aber auch eine Lésung ohne Nutzungsziffern durch die Einwohnergemeinden festgelegt werden
kann. Der regierungsratliche Vorschlag hat materiell nicht in die bestehende Struktur der Nut-
zungsziffern der Einwohnergemeinden im Kanton eingegriffen. Er hat strukturell dem geltenden
Recht entsprochen, welches verschiedene Nutzungsziffern oder den Verzicht auf eine Nut-
zungsziffer zulasst.

4, Vernehmlassungsergebnisse

Die externe Vernehmlassung betreffend Nutzungsziffern hat klar ergeben, dass alle Einwohner-
gemeinden die Beibehaltung einer Nutzungsziffer neben der Moglichkeit, auf Nutzungsziffern zu
verzichten, wiinschen. Sie sind insbesondere mit der Beibehaltung einer Nutzungsziffer einver-
standen, wenn die Bestimmung eine ,Kann-Formulierung“ enthalt, d.h. ein Verzicht (generell
oder fur gewisse Bauzonen) nach wie vor auch méglich ist. Alle Gemeinden, mit Ausnahme der
Gemeinde Alpnach (sie méchte die von ihr heute angewendete Uberbauungsziffer beibehalten),
die SP sowie die IG Baukultur Obwalden sprechen sich fur die Einfihrung der neu formulierten
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Ausniitzungsziffer mit einer ,Kann-Formulierung“ aus. Die FDP, die CVP, die SVP sowie die
Vereinigung Obwaldner Architekten und Ingenieure (VOAI) sind fiir die Streichung der Nut-
zungsziffern im Baugesetz.

Die Befurworter der Nutzungsziffer legen insbesondere dar, dass mit einer Nutzungsziffer jene
gewtnschte Siedlungsentwicklung, welche auch die Wohnhygiene, die Wohnqualitat und die
Freirdume berlcksichtigt, besser und gezielter zu steuern ist und die Bauzonenkapazitaten gut
ermittelt werden konnen. Zudem kann mit der Nutzungsziffer jene maximale und minimale Nut-
zung eindeutig festgelegt werden, welche fur die effiziente Nutzung der Bauzonen sowie fir die
Verdichtung nach innen notwendig ist.

Die Gegner der Nutzungsziffer weisen daraufhin, dass mit der Einflihrung einer Nutzungsziffer
die gewunschte Vereinheitlichung innerhalb des Kantons nicht erreicht wird und zudem kompli-
zierte Berechnungen notwendig sind. Bei der zukiinftigen Siedlungsentwicklung stehen in erster
Linie die héhere Verdichtung und die haushalterische Bodennutzung im Vordergrund, welche
ohne Nutzungsziffer besser und einfacher erreicht werden kénnen.

Die Einwohnergemeinde Alpnach, die bereits heute in inrem Baureglement die Uberbauungszif-
fer kennt, ist fiir die Beibehaltung der Uberbauungsziffer, da diese IVHB-konform ist. Im Falle,
dass eine Nutzungsziffer eingefihrt wird, ist auch die FDP fiir die Uberbauungsziffer.

Die im Rahmen der Vernehmlassung eingegangenen Anliegen der Gemeinden betreffend Aus-
nahmeregelungen fir gewisse untergeordnete Gebdudeteile bei der Berechnung der neuen
Ausniitzungsziffer, konnten grosstenteils in den Entwurf aufgenommen werden.

Il. Nutzen der Nutzungsziffern

1. Zweck von Nutzungsziffern
Nutzungsziffern verfolgen den Zweck, die Nutzungsintensitat und die Siedlungsstruktur zu be-
stimmen.

Wenn in Bauzonen keine Nutzungsziffern zur Anwendung gelangen, hangt die Siedlungsstruk-
tur wesentlich von den Grundstliicksdimensionen (gross oder klein) und ihrer Form (quadratisch,
rechteckig, langlich schmal, schrag oder dreieckig) ab. In homogen Uberbauten Quartieren kén-
nen, je nach Grundstiicksform und -grésse, massiv héher genutzte Parzellen und vollstandig
heterogene Bebauungsstrukturen entstehen, ohne dass das Baurecht betroffenen Nachbarn
oder der Einwohnergemeinde wirksame Instrumente anbietet, regulierend in die unterschiedli-
che Bebauungsdichte einzugreifen.

Die Anwendung von Nutzungsziffern in Ergdnzung zur Festlegung von Grenz- und Gebaudeab-
stéanden, der Geschosszahl sowie der Gebaudemasse fiihrt innerhalb des gleichen Bauzonen-
typs zu gleich bleibenden wohnhygienischen Verhaltnissen und zur erwiinschten Bebauungs-
bzw. Siedlungsstruktur. Entsprechend sind Nutzungsziffern in Wohnzonen fir die Sicherstellung
der Wohn- und Aussenraumqualitat sowie die wohnhygienisch guten Verhaltnisse das zentrale
raumplanerische Instrument.

Nutzungsziffern dienen sodann als Grundlage fir die Berechnung der vorhandenen Siedlungs-

kapazitaten und der zukilnftigen Siedlungsentwicklung sowie als raumplanerisches Instrument
zur Sicherstellung der Siedlungsqualitat.
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2, Gezielter Einsatz von Nutzungsziffern
Bereits heute wenden die Einwohnergemeinden bei ihren Ortsplanungen das raumplanerische
Instrument der Nutzungsziffer gezielt und nicht einfach flichendeckend an.

In jenen Bauzonen, welche gemass den raumplanerischen Zielen auf Nutzungsmaximierung
ausgerichtet sind, wie Industriezonen, reinen Gewerbezonen oder Kernzonen, findet sich be-
reits heute keine Nutzungsziffer, da die maximal mogliche Ausnutzung dieser Bauzonen das
zentrale und Uberwiegende Ziel der Ortsplanung darstellt.

Grenz- und Gebaudeabstande sind in diesen Bauzonen auf die minimal notwendigen Masse
reduziert und die Gebaudehdhen und Geschosszahlen auf maximale Werte festgelegt, damit
eine maximale Ausnutzung erreicht werden kann. In diesen Bauzonen sollen bezliglich Bauvo-
lumen und Ausnutzung innerstadtische Verhaltnisse entstehen kdnnen. Kriterien wie Bellftung,
Aussenbelichtung, Besonnung, Aussicht oder ausreichende Freiflachen fir Spiel-, Freizeit- und
Grunflachen spielen hier keine oder bloss eine untergeordnete Rolle. Auch in Zonen fur &ffentli-
che Bauten und Anlagen oder in gewissen Spezialzonen wird heute bewusst auf Nutzungszif-
fern verzichtet. Das jeweilige Ausmass der baulichen Nutzung wird durch die Bedurfnisse der
Offentlichkeit und die speziellen Anspriiche im Einzelfall festgelegt.

Anders verhalt es sich bei allen Bauzonen, welche ganz oder grésstenteils dem Wohnen ge-
widmet sind. In diesen Bauzonen soll gemass den raumplanerischen Zielen und geltenden Vor-
gaben nicht die Nutzungsmaximierung im Vordergrund stehen, sondern ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen dem Anteil der Bauvolumen und dem Anteil der Freiflachen. In Wohnzonen
kénnen nur mit ausreichend vorhandenen Freiflachenanteilen die dort massgebenden Kriterien
wie z.B. gute Beliiftung, geniigende Aussenbelichtung, mogliche Besonnung, teilweise Aussicht
oder ausreichende Spiel-, Freizeit- und Griinflachen erreicht werden.

Fir Wohnzonen ist die Nutzungsziffer ein einfaches, effizientes raumplanerisches Instrument:
Sie legt die mégliche bauliche Ausnutzung auf jenes Ausmass fest, welches noch genliigend
Freiflachen garantiert, um die gute Wohnqualitat der Bebauung zu gewahrleisten. Grenz- und
Gebaudeabstande sowie die maximale Gebaudehdhe allein kénnen die Anforderungen an die
Wohnqualitat nicht sicherstellen.

Ohne Nutzungsziffer liefe man Gefahr, dass z.B. Freiflachen in Wohnzonen auf ein schlecht
nutzbares Minimum reduziert werden, weil sie nur noch aus Grenzabstandsstreifen bestehen.
Die Gemeinden und auch betroffene Nachbarn hatten ohne Nutzungsziffer auch keine direkte
Rechtsgrundlage, um bei Projekten mit mangelhafter Wohnqualitat (z.B. Besonnung, Freifla-
chen, vgl. auch oben) entsprechend einzugreifen.

Die Obwaldner Gemeinden wenden die Nutzungsziffer aus Grinden der Wohnqualitat und zur
Sicherstellung der erwinschten Freiflachen in Wohnzonen gezielt an. Diese, in Einklang mit
den raumplanerischen Vorgaben stehende, Mdglichkeit soll ihnen weiterhin offen stehen.

3. Qualitative Verdichtung nach innen

Eine hohe Ausnutzung sowie die Verdichtung nach innen sind, wie die gute Wohnqualitat,
gleichwertige Ziele der Raumplanung. Wenn Verdichtungen nur der Nutzungsmaximierung und
der Abstandminimierung dienen, den ausgewogenen Siedlungscharakter in bestehenden Quar-
tieren aber missachten, so werden die raumplanerischen Vorgaben nicht erflllt.

Die innere Verdichtung muss im Rahmen der Ortsplanungsrevisionen und unter Beachtung

samtlicher Ziele der Raumplanung in Angriff genommen und der Gemeindeversammlung zur
Beschlussfassung vorgelegt werden.
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In Kombination mit einer Nutzungsziffer lasst sich das raumplanerische Ziel der inneren Ver-
dichtung in Wohnzonen verantwortungsvoll in Angriff nehmen. Deshalb sollen die Gemeinden
weiterhin die Mdglichkeit haben, selber tber die Aufnahme von Nutzungsziffern in ihre Baureg-
lemente zu entscheiden. Eine Umgehung dieses demokratischen Entscheidungsprozesses auf
Stufe Gemeinden durch ein Verbot von Nutzungsziffern im Baugesetz erscheint dem Regie-
rungsrat nicht zielfiihrend.

4. Zusiatzlichen Aufwand vermeiden

Dirfen die Gemeinden keine Nutzungsziffern mehr festlegen, so entfallen die bisher bewahrten
Grundlagen fur die Berechnung von Bauzonenkapazitaten und fur das innere Verdichtungspo-
tenzial des Siedlungsgebiets. Zur Festlegung und Berechnung der Siedlungsentwicklung muss-
ten die Gemeinden aufwendig neue Regelungen entwickeln, anschliessend einfiihren und ab-
schliessend auf ihre Wirksamkeit Gberprifen.

Auch aus diesem Grund soll die Einfihrung einer Nutzungsziffer durch die Gemeinden maoglich
bleiben.

5. Auswirkungen auf Bauzonenkapazitaten bei einem Verzicht auf Nutzungsziffern
Eine Streichung der Nutzungsziffern wird Auswirkungen auf die heute bestehenden Bauzonen-
kapazitaten haben. Die Kapazitdten werden sich in jenen Bauzonen der Gemeinden tendenziell
erhdhen, welche heute eine Nutzungsziffer kennen. Denn in diesen Bauzonen findet der Wech-
sel von einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen Bau- und Freiflachenanteilen hin zu maxima-
len Bauanteilen statt. Dieser Paradigmenwechsel filhrt zu teilweise grosseren Kapazitaten in
den betroffenen Bauzonen.

Zum heutigen Zeitpunkt kdnnen keine exakten Aussagen Uber das Ausmass und die Auswir-
kungen der Kapazitatserhdhungen in bestehenden Bauzonen gemacht werden. Auch kénnen
keine Aussagen darUber gemacht werden, was dies fur Auswirkungen auf geplante Neueinzo-
nungen hat. Im Rahmen der notwendigen Richtplanrevision wird gestitzt auf das revidierte
Raumplanungsgesetz das vorhandene Verdichtungspotenzial analysiert und berechnet werden.
Ebenso missen dabei die stadtebaulichen Auswirkungen analysiert und beurteilt werden.

6. Vorteile der neuen Ausniitzungsziffer gegeniiber anderen Nutzungsziffern
Der vorliegende Entwurf Nachtrag Il zum Baugesetz (Nutzungsziffer) 1&sst als einzige Nut-
zungsziffer die neue Ausnutzungsziffer zu.

Die neue Ausnltzungsziffer hat den Zweck, das Verhaltnis zwischen dem oberirdisch sichtba-
ren Bauvolumen und der verbleibenden Freiflache auf der Parzelle zu bestimmen. Sie driickt
von allen mdéglichen Nutzungsziffern am besten und unkompliziertesten aus, welchen Sied-
lungscharakter eine entsprechende Wohnuberbauung haben soll.

Keine der von der IVHB definierten Nutzungsziffern ist in diesen zentralen Punkten gleichwertig
zur neuen Ausnutzungsziffer. Die Baumassenziffer ist in der Anwendung aufwendig, insbeson-
dere wenn noch nicht anrechenbare Bauvolumen definiert und in Abzug gebracht werden sol-
len. Die Uberbauungsziffer regelt fiir sich alleine die Dichte nicht abschliessend, sondern bené-
tigt dazu weitere Angaben zur Hohenentwicklung, und die IVHB-konforme Geschossflachenzif-
fer umfasst leider auch die unterirdischen Geschossflachenanteile. Der Aspekt der unterirdi-
schen Bauanteile ist in den Wohnzonen im Kanton Obwalden jedoch von untergeordneter Be-
deutung.

Deshalb wird die neu formulierte Ausnitzungsziffer als die fir den Kanton Obwalden geeignete
und praktikable Nutzungsziffer erachtet. Sie entspricht sinngeméass der Geschossflachenziffer
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nach bisherigem Art. 15 Abs. 3 BauG, welche auch nur den oberirdischen Anteil der Geschoss-
flachen in die Berechnung aufnimmt.

7. Fazit

Nutzungsziffern sind fir Gemeinden das geeignete raumplanerische Instrument, um mit einer
einfachen Methode die Nutzungsintensitat und die Siedlungsstruktur bestimmen zu kénnen. In
Wohnzonen haben sie einen positiven Einfluss auf die Wohn- und Aussenraumqualitat sowie

die wohnhygienischen Verhaltnisse.

Die Gemeinden erhalten die Mdglichkeit, die neue Ausnitzungsziffer in ihre Bau- und Zonen-
reglemente aufzunehmen und gezielt anzuwenden. Die Gemeinden haben daneben weiterhin
auch die Moglichkeit, von der Aufnahme einer Nutzungsziffer abzusehen.

Die Verankerung der neuen Ausniitzungsziffer als einzige Nutzungsziffer nimmt die Anliegen
des Kantonsrats auf. Sie fuhrt, im Gegensatz zur heutigen Lésung mit drei verschiedenen Nut-
zungsziffern, zu einer Harmonisierung im Kanton, vereinfacht die Berechnungsweisen und stei-
gert die Verfahrenseffizienz.

Durch ein Verbot von Nutzungsziffern fehlt den Gemeinden bei den Ortsplanungen ein bewahr-
tes und einfaches raumplanerisches Instrument. Sie missen diesen Mangel durch andere
raumplanerische Massnahmen kompensieren, um den héheren Anforderungen des revidierten
Raumplanungsgesetzes zu genigen. Dies ist, insbesondere auch bei der Festlegung und Be-
rechnung der Siedlungsentwicklung, mit zusatzlichem Aufwand und Arbeit verbunden.

M. Erlauterungen zum Entwurf fiir einen neuen Art. 15 BauG

Zu Art. 15  Ausnutzung

a. Ausnlitzungsziffer
Es wird eine neue Ausnuitzungsziffer definiert. Die IVHB fiihrt diese neue Ausniitzungsziffer nicht
explizit im Bereich Nutzungsziffern (Ziffer 8) auf. Das Interkantonale Organ iber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IOHB) Iasst jedoch den Kantonen die Mdglichkeit offen, anstelle der IVHB-
konformen Nutzungsziffern eine eigene Ausnitzungsziffer zu definieren. Die Definition ist ab-
schliessend, das kantonale Baugesetz regelt, wie die Nutzungsziffer berechnet wird und welche
Ausnahmenregelungen gelten. Im Sinne der angestrebten Harmonisierung ist die neue Ausnit-
zungsziffer fir alle Gemeinden gleich. Mit der “Kann-Formulierung” bleibt es den Gemeinden
aber weiterhin UGberlassen, ob sie von dieser Nutzungsziffer Gebrauch machen wollen. Sie kén-
nen das Mass der Nutzung auch ohne Ausnutzungsziffer festlegen.

Die vorgesehene Ausnutzungsziffer entspricht nicht der Ausnitzungsziffer gemass Art. 15

Abs. 2 BauG, sondern im Wesentlichen der Geschossflachenziffer gemass Art. 15 Abs. 3 BauG.
Fir die im bisherigen Baugesetz definierten drei Nutzungsziffern, die alte Ausnitzungsziffer, die
alte Geschossflachenziffer und die alte Uberbauungsziffer besteht keine Rechtsgrundlage mehr.
Sie sind innerhalb einer Ubergangszeit von acht Jahren durch eine IVHB-konforme Nachfolgels-
sung, vorzugsweise durch die neu formulierte Ausnitzungsziffer, zu ersetzen.

Durch die freie Wahl der Gemeinden, die neue Ausnutzungsziffer in ihre Baureglemente aufzu-
nehmen oder die Nutzungsintensitat in den einzelnen Bauzonen durch andere Bauvorschriften
zu bestimmen (Beschrankung der Gebaudegrundflachen oder der Gebaudemasse, grosser
Grenzabstand oder Bestimmungen zur Einordnung neuer Bauten in die bestehende Siedlungs-
struktur und zur Sicherstellung der Aussenraumqualitat und -quantitat), entstehen keinerlei Re-
gelungen, welche der inneren Verdichtung oder der Verdichtung tber die Erhéhung der Nut-
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zungsziffer zuwiderlaufen. Die innere Verdichtung umschreibt den weit verbreiteten Umstand,
dass die heute von den Baureglementen angebotenen mdglichen Nutzungsdichten nicht Uberall
ausgenutzt und realisiert worden sind. Von dieser inneren Verdichtung ist die Verdichtung der
Siedlungsgebiete durch hdhere Nutzungsziffern zu unterscheiden. In diesem wesentlichen Re-
gelungsbereich der Nutzungsdichte in den einzelnen Bauzonen liegt die Zustandigkeit weiterhin
vollumfanglich bei den Gemeinden und ihren Baureglementen. Je nach Zweck und Lage der
Bauzonen kénnen die Gemeinden konkret mittels Festlegung unterschiedlich hoher Nutzungszif-
fern die Nutzungsdichte beeinflussen und eine gebietsspezifische, zusatzliche Verdichtung an-
streben. Die Regelungen der IVHB bieten daflr lediglich den einheitlichen Rahmen, ohne die
mdgliche Verdichtung durch die Gemeinden in irgendeiner Weise zu behindern.

Zu Art. 15a b. Anrechenbare Geschossfldche

Im heute gultigen Baugesetz wird die anrechenbare Geschossflache nicht geregelt. Im neu for-
mulierten Art. 15a zahlen alle Komponenten von Geschossflachen zur anrechenbaren Ge-
schossflache. Dabei entsprechen die einzelnen Komponenten der Auflistung im Anhang 1 der
IVHB unter der Ziffer 8.2. Die im Art. 15a verwendeten Begriffe fur die einzelnen Komponenten von
Geschossflachen sind bereits in der SIA-Norm 416 klar definiert und werden deshalb im Sinne
einer Nettogesetzgebung im kantonalen Recht nicht noch einmal wiederholt. Um dem Anliegen der
Gemeinden in der Vernehmlassung zu entsprechen, werden die finf verwendeten Begriffe zum bes-
seren Verstandnis in der nachfolgenden Grafik aus der SIA-Norm 416 noch einmal dargestellt.

Nicht angerechnet werden jene Flachen, deren lichte Hohe ein bestimmtes Mass nicht uber-
schreitet. Gemass dem Vorschlag der Gemeinden entspricht das gewahlte Mass mit 1.8 m dem
Wert im heute giltigen Baureglement der Gemeinde Sarnen. Zusatzlich dazu sind auf Vorschlag
der Gemeinden in der Vernehmlassung weitere nicht anrechenbare Flachen in die Bestimmun-
gen aufgenommen worden.

2

Geschossflache

GF

2.1 2.2

Nettogeschossflache Konstruktionsflache

NGF KF

2.1.1 2.1.2 2.1.3 2.2.1 2.2.2

Nutzflache Verkehrsflache Funktionsflache | Konstruktions- Konstruktions-

NF VF FF flache tragend flache nicht-
KFT tragend KFN

2.1.1.1 2.1.1.2

Hauptnutzflache | Nebennutzflache

HNF NNF

Abb. 1: Gliederung der Geschossflache in Komponenten (Quelle: SIA-Norm 416)
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Zu Art. 15b  c. Anrechenbare Grundstiicksflache

Die neue Bestimmung Uber die anrechenbare Grundstiicksflache (A1 zur IVHB Ziff. 8.1; A2 zur
IVHB Fig. 8.1) entspricht der IVHB. Sie ersetzt die heutige Vorschrift von Art. 15 Abs. 5 BauG.
Gegenulber den heute giltigen Vorschriften wird die Feinerschliessung nicht mehr zur anrechen-
baren Grundstiicksflache gezahit. Diese Anderung kann aber (iber eine geringfligige Anpassung
der neuen Ausnutzungsziffer kompensiert werden. Die im Art. 15a benutzten Begriffe Grob- und
Feinerschliessung sind durch die Rechtsprechung des Bundesgerichts zu Art. 4 des Wohnbau-
und Eigentumsférderungsgesetzes (WEG; SR 843) klar definiert und werden im Sinne einer
Nettogesetzgebung im kantonalen Recht nicht noch einmal erlautert.

Zu Art. 15¢  d. Nutzungsiibertragung

Bei der Nutzungsubertragung handelt es sich nicht um eine Thematik der IVHB. Die Nutzungs-
Ubertragung ist bisher im Art. 15 Abs. 7 BauG geregelt worden. Dabei handelt es sich um eine
zweckmassige und bewahrte Bauvorschrift, fir die mit Art. 15¢ weiterhin die erforderliche ge-
setzliche Grundlage erhalten bleibt. Die bisherige Regelung wird in Abs. 1 mit kleinen redaktio-
nellen Prazisierungen dbernommen.

Die Regelung im Abs. 2 ist neu aufgrund der baurechtlichen Praxiserfahrungen erforderlich.
Weil bei einem Quartierplan das Mass der Nutzung spezifisch innerhalb des Quartierplanperi-
meters und eventuell abweichend von den Vorschriften der Regelbauweise aufgrund von raum-
planerischen Uberlegungen genau festgelegt und auch erhéht werden kann, ist die rein recht-
lich begriindete, nachtragliche Nutzungsubertragung zwischen einzelnen Baubereichen inner-
halb eines Quartierplanperimeters problematisch. Diese Problematik betrifft sowohl Nutzungs-
Ubertragungen zwischen zwei Baubereichen innerhalb eines Quartierplanperimeters als auch
zwischen einem Baubereich innerhalb und einer Parzelle ausserhalb eines Quartierplanperime-
ters. In beiden Fallen darf das durch den Quartierplan spezifisch, differenziert und detailliert
festgesetzte und eventuell erhéhte Mass der Nutzung nicht durch den Rechtsakt einer Nut-
zungsuibertragung unterlaufen und ohne Verfahren zur Anpassung des Quartierplans unzulas-
sig verandert werden.

Festzuhalten ist zudem, dass durch eine Nutzungsibertragung die weiteren Bauvorschriften der
betreffenden Zone (z.B. zulassige Geschosszahl, zulassige Gebaudedimensionen) nicht beein-
flusst werden. Diese mussen weiterhin eingehalten werden.

Weitere Artikel im Baugesetz mit Bezug zur neuen Ausniitzungsziffer

In Art. 18 Abs. 3 (Quartierplan / Begriff und Aufgabe) und in Art. 53 Abs. 2 (Ausnahmebewilli-
gungen) wird ebenfalls Bezug auf die Dichte- bzw. Ausnitzungsziffer genommen. Mit der Ein-
fuhrung der neuen Ausniitzungsziffer als einzige Nutzungsziffer sind diese Hinweise nicht mehr
ganz korrekt. Diese beiden Artikel werden entsprechend angepasst.

Anmelden Vorbehalt zum Konkordat IVHB

Das Interkantonale Organ Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IOHB) lasst zu, dass die
Kantone eine von den Definitionen der IVHB abweichende eigene Ausniitzungsziffer anwenden.
Der Kanton hat einen entsprechenden Vorbehalt beim IOHB anzubringen. Zustandig fir die
Eingabe dieses erganzenden Vorbehaltes beim IOHB ist der Regierungsrat.

Auch die Konkordatskantone Aargau, Schaffhausen, Schwyz, Uri und Zug haben den Vorbehalt
LAusnultzungsziffer” statt ,Geschossflachenziffer bereits bei der IOHB angebracht.

Beilage:
— Entwurf Nachtrag Il zum Baugesetz (Nutzungsziffer)
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