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Der Gemeinderat erlässt, gestützt auf Art. 22 Abs. 5 Siedlungsentwässerungsverordnung (SEVO) 

beziehungsweise Art. 57 Abs. 4 Wasserversorgungsreglement (WVR), Folgendes: 

 

A. Allgemein 

Die Anwendungsrichtlinie sorgt dafür, dass die Berechnung der Anschlussgebühren transparent 
und einheitlich erfolgt. Die Anwendungsrichtlinie präzisiert die Berechnungsmethodik gemäss 
Art. 22 SEVO und Art. 57 WVR. Die Anwendungsrichtlinie sind für die Berechnung der Anschluss-
gebühren bei Erweiterung an teilweise überbauten Grundstücken innerhalb der Bauzone anwend-
bar. Massgebend für die Berechnung ist in jedem Fall jedoch die SEVO bzw. das WVR. Die An-
wendungsrichtlinie enthält keine abweichenden Regelungen. 

B. Nachführung geleistete Anschlussgebühren 

Die Abteilung Tiefbau und Sicherheit Maur führt eine Liste und/oder trägt im gemeindeeigenen GIS 
ein, welche Grundstücke die vollen Anschlussgebühren nach den Verordnungen, Stand 9. Dezem-
ber 2019, geleistet haben. Es ist unter anderem auch zu vermerken, ob Aufzonungen erfolgt sind. 
Falls ein ursprünglich voll ausgenütztes Grundstück, für welches die vollen Anschlussgebühren be-
zahlt wurden, aufgezont wird, sind bei Erweiterungen wiederum Gebühren gestützt auf Art. 22 
SEVO bzw. Art. 57 WVR zu erheben. 

C. Definitionen 

Massgebend für die Berechnung der Anschlussgebühren innerhalb der Bauzone ist gemäss 
Art. 20 Abs. 1 SEVO und Art. 54 Abs. 1 WVR die effektive Grundstücksfläche (Quadratmeter Par-
zellenfläche). Massgebend für die Flächenermittlung ist die amtliche Vermessung der Gemeinde. 
Da nur die Flächen innerhalb der Bauzone relevant sind, sind bei Grundstücken, welche teilweise 
in Nicht-Bauzonen liegen, z.B. Waldflächen von der Grundstücksfläche abzuziehen. Massgebend 
ist das "Thema Zonenplan – Grundnutzungen" gemäss Auszug aus dem Kataster der öffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschränkungen (ÖREB-Kataster1) 

D. Berechnungsblätter 

Die Berechnung der kostenpflichtigen Flächen (=bisher nicht ausgenützte Grundstücksflächen), 
welche mit dem massgebenden Zonenfaktor gewichtet werden, erfolgt, solange die BZO Maur kei-
ner Revision unterzogen wurde, nach den folgenden Berechnungsblättern. Durch die Gemeinde 
Maur werden Berechnungsblätter zur Verfügung gestellt. 

E. Arealüberbauungen 

Bei bestehenden Arealüberbauungen (Stand 1. Januar 2018) wird bei einer Erweiterung an teil-
weise überbauten Grundstücken auf eine Berechnung nach Art. 22 SEVO bzw. Art. 57 WVR ver-
zichtet, solange sich die Voraussetzungen in der BZO nicht wesentlich ändern (z.B. durch Aufzo-
nungen). Dies unter der Annahme, dass bestehende Arealüberbauungen in der Regel bereits die 
maximale Ausnützung konsumieren. 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
1 Abruf über https://maps.zh.ch/s/oyiqselo 

https://maps.zh.ch/s/oyiqselo
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F. Berechnung und Nachweis bereits ausgenützte Fläche 

Für die Berechnung der bereits ausgenützten Fläche sind die anrechenbaren Flächen und die 
massgebliche Grundfläche gemäss Planungs- und Baugesetz Kanton Zürich (PBG)2 massgebend. 
 

Auszug Planungs- und Baugesetz Kanton Zürich (PBG) in der Fassung bis zum 28. Februar 2017 

§ 254. 1 Ausnützungsziffer, Überbauungsziffer und Freiflächenziffer geben das Verhältnis der  
 anrechenbaren Fläche zur massgeblichen Grundfläche wieder.  

§ 255. 1 Für die Ausnützungsziffer anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem
 dauernden Aufenthalt dienenden oder hiefür verwendbaren Räume in Vollgeschossen unter 
 Einschluss der dazugehörigen Erschliessungsflächen und Sanitärräume samt inneren  
 Trennwänden. 

 2 Entsprechende Flächen in Dach- und Untergeschossen sind anrechenbar, soweit sie je 
 Geschoss die Fläche überschreiten, die sich bei gleichmässiger Aufteilung der gesamten 
 zulässigen Ausnützung auf die zulässige Vollgeschosszahl ergäbe. 

§ 259. 1 Massgebliche Grundfläche ist die von der Baueingabe erfasste Fläche der baulich noch 
 nicht ausgenützten Grundstücke oder Grundstückteile der Bauzone. 

 2 Ausser Ansatz fallen Waldabstandsflächen, soweit sie mehr als 15 m hinter der Wald- 
 abstandslinie liegen, Wald und offene Gewässer. 

 3 Bei Ausdolungen von Gewässern erfährt die Massgebliche Grundfläche keine Änderung. 

 

Zur Berechnung der bereits realisierten Ausnützung ist ein Nachweis mit Ausnützungsschema not-
wendig. Dabei ist aufzuzeigen, welche anrechenbaren Flächen im Sinne von § 255 PBG vor dem 
Bauvorhaben vorhanden waren. Die Ausnützungsberechnung hat die bisher konsumierte Ausnüt-

zung auszuweisen, weshalb die Basis des Nachweises die Bestandesbauten bilden. 
 

Für die Beurteilung der Gebührenpflicht sind folgenden Unterlagen einzureichen: 
Die Schemas haben mindestens folgenden Angaben zu enthalten: 
– Plan mit Flächenangabe zur massgeblichen Grundfläche gemäss § 259 PBG in Quadratmeter 
– Plan mit Flächenangaben zur anrechenbaren Geschossflächen pro Geschoss gemäss § 255 

PBG in Quadratmeter. 

G. Stundung von Beiträgen gemäss Art. 22 SEVO Abs. 4 und Art. 57 Abs. 4 WVR  

Für eine bauliche Erweiterung an einem teilweise überbauten Grundstück, welche über keine sani-
tären Einrichtungen verfügt, so dass kein zusätzliches Wasser- und Abwasser anfällt, können die 
Anschlussgebühren zinsfrei gestundet werden. 
 

Die ausgeführte Erweiterung ist bei einem späteren Bauvorhaben, welches eine Berechnung der 
Anschlussgebühren zur Folge hat, zu berücksichtigen. Die gestundete Erweiterung wird gestützt 
auf § 321 PBG als öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung unter Kostenfolge zulasten der 
Eigentümerschaft eingetragen. 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
2 Die massgebliche Grundfläche wurde mit der Revision des Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 14. September 2015 
(in Kraft seit 1. März 2017) neu definiert. Solange die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Maur gemäss den Über-
gangsbestimmungen zur Änderung des Planungs- und Baugesetzes vom 14. September 2015 noch nicht angepasst 
wurde, gilt das PBG in der Fassung bis zum 28. Februar 2017 für die Beurteilung der massgeblichen Grundfläche im 
Zusammenhang mit der Ausnützungsberechnung. 
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H. Berechnungsblätter 

H.1 Berechnungsblatt Ausnützungsgrad Bauzonen mit einer Ausnützungsziffer 
(W1, W2/35, W2/45, W3, WG2, WG3, KB) 

Nr.    Grundlage 

W 1 Ausnützungsziffer inkl. ggf. Arealüberbauungsbonus  25 % BZO 

W 2 Effektive Grundstücksfläche (innerhalb Bauzone) 2'500 m² AV/ÖREB 

W 3 Massgebliche Grundfläche PBG (z.B. exkl. Waldabstand) 2’000 m² Baueingabe 

W 4 Maximale Ausnützung 500 m² Berechnung 

W 5 Bereits realisierte Ausnützung (gemäss Baueingabe) 100 m² Baueingabe 

W 6 Ausnützungsgrad 20 % Berechnung 

W 7 bereits ausgenützte Grundstücksfläche  minus 500 m²  

W 8 Verbleibende Fläche (Kostenpflichtige Fläche) 2'000 m²  
 

W 1: Die gültige Ausnützungsziffer inkl. eines allfälligen Arealüberbauungsbonus wird aus der BZO 

der Gemeinde Maur entnommen. Für die Wohnzone W1 ist eine Ausnützungsziffer von 25 % defi-
niert. 

W 2: Die effektive Grundstücksfläche kann aus der amtlichen Vermessung und dem Kataster für 

öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkungen (ÖREB-Kataster) entnommen werden. Wobei 
Grundstücksteile in Nicht-Bauzonen (ausserhalb Bauzone) z.B. Waldflächen in Abzug gebracht 
werden. 

W 3: Die massgebliche Grundfläche ist im Rahmen der Baueingabe durch die Bauherrschaft aus-

zuweisen (Basis für die Ausnützungsberechnung). Bei einer Eingabe in der Wohnzone W1 ist eine 
Skizze oder Berechnung durch die Abteilung Hoch- und Tiefbau Maur zu erstellen. 

W 4: Die maximale Ausnützung wird anhand der folgenden Formel berechnet:  

Massgebliche Grundfläche (W 3) x Ausnützungsziffer (W 1) = Maximale Ausnützung (W 4)  

W 4 = W 3 × W1 [m2] 

W 5: Die bereits realisierte Ausnützung ist im Rahmen der Baueingabe durch die Bauherrschaft 
auszuweisen. Bei einer Eingabe in der Wohnzone W1 ist eine Berechnung durch die Abteilung 
Hochbau und Planung Maur aufgrund der Baueingabe der Bauherrschaft zu erstellen.  

W 6: Der Ausnützungsgrad wird anhand der folgenden Formel berechnet: 

Bereits realisierte Ausnützung (W 5) / Maximale Ausnützung (W 4) = Ausnützungsgrad (W 6) 

𝑊 6 =  
𝑊 5

𝑊 4 
  [%] 

W 7: Die bereits ausgenützte Grundstücksfläche wird anhand der folgenden Formel berechnet: 
Effektive Grundstücksfläche (W 2) x Ausnützungsgrad (W 6) = Bereits ausgenützte Grundstücks-
fläche (W 7) 

𝑊 7 = 𝑊 2 ×  𝑊 6 [m2] 

W 8: Die verbleibende bzw. noch kostenpflichtige Grundstücksfläche wird anhand der folgenden 

Formel berechnet: 
Effektive Grundstücksfläche (W 2) – bereits ausgenützte Fläche (W 7) = Kostenpflichtige Fläche 
(W 8) 

𝑊8 = 𝑊 2 − 𝑊 7 [m2] 
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H.2 Berechnungsblatt Ausnützungsgrad Bauzonen mit einer Baumassenziffer  
(Gewerbezone G1, G2) 

Nr.    Grundlage 

G 1 Baumassenziffer  5 m³/m² BZO 

G 2 Effektive Grundstücksfläche (innerhalb Bauzone) 2'500 m² AV/ÖREB 

G 3 Massgebliche Grundfläche PBG (z.B. exkl. Waldabstand) 2’000 m² Baueingabe 

G 4 Maximale Ausnützung 10'000 m³ Berechnung 

G 5 Bereits realisierte Ausnützung (gemäss Baueingabe) 6'000 m³ Baueingabe 

G 6 Ausnützungsgrad 60 % Berechnung 

G 7 bereits ausgenützte Grundstücksfläche minus 1'500 m²  

G 8 Verbleibende Fläche (Kostenpflichtige Fläche) 1'000 m²  
 

G 1: Die gültige Baumassenziffer wird aus der BZO der Gemeinde Maur entnommen. 

G 2: Die effektive Grundstücksfläche kann aus der amtlichen Vermessung und dem Kataster für 

öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkungen (ÖREB-Kataster) entnommen werden. Wobei 
Grundstücksteile in Nicht-Bauzonen (ausserhalb Bauzone) z.B. Waldflächen in Abzug gebracht 
werden. 

G 3: Die massgebliche Grundfläche ist im Rahmen der Baueingabe durch die Bauherrschaft aus-

zuweisen (Basis für die Ausnützungsberechnung). 

G 4: Die maximale Ausnützung wird anhand der folgenden Formel berechnet: 

Massgebliche Grundfläche (G 3) x Baumassenziffer (G 1) = Maximale Ausnützung (G 4) 

𝐺 4 = 𝐺 3 × 𝐺 1 [𝑚3] 

G 5: Die bereits realisierte Ausnützung ist im Rahmen der Baueingabe durch die Bauherrschaft 

auszuweisen. 

G 6: Der Ausnützungsgrad wird anhand der folgenden Formel berechnet: 

Bereits realisierte Ausnützung (G 5) / Maximale Ausnützung (G 4) = Ausnützungsgrad (G 6) 

𝐺 6 =  
𝐺 5

𝐺 4
 ⌊%⌋ 

G 7: Die bereits ausgenützte Grundstücksfläche wird anhand der folgenden Formel berechnet: 

Effektive Grundstücksfläche (G 2) x Ausnützungsgrad (G 6) = Bereits ausgenützte Grundstücksflä-
che (G 7) 

𝐺 7 = 𝐺 2 × 𝐺 6  [𝑚2] 

G 8: Die verbleibende bzw. noch kostenpflichtige Grundstücksfläche wird anhand der folgenden 

Formel berechnet: 
Effektive Grundstücksfläche (G 2) - bereits ausgenützte Fläche (G 7) = Kostenpflichtige Fläche (G 
8) 

𝐺 8 = 𝐺 2 − 𝐺 7 [𝑚2] 
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H.3 Berechnungsblatt Ausnützungsgrad Kernzone (KA) 

Bei einem Bauvorhaben in der Kernzone A ist der Kernzonenplan massgebend. 

Gebäude gemäss Art. 8 Abs. 2, 3 und 5 BZO 

Bei einem Bauvorhaben auf Grundstücken, welche nur Gebäude gemäss Art. 8 Abs. 2 BZO (rot 
bezeichnet) oder Gebäude gemäss Art. 8 Abs. 3 BZO (rot umrandet mit Firstrichtung in den Kern-
zonen der Weiler Uessikon, Stuhlen, Vorder- und Hinter- Wannwis) oder gemäss Art. 8 Abs. 5 
BZO (alle übrigen bestehenden, nicht näher bezeichneten Gebäude und Gebäudeteile) umfassen, 
entfällt die Ausrichtung einer zusätzlichen Gebühr, da die Gebäude im Volumen erhalten bleiben 
müssen und somit bereits zu 100 % ausgenützt sind. 

Baubereiche gemäss Art. 8 Abs. 4 BZO (mit max. zulässiger Gesamtnutzfläche) 

Bei einem Bauvorhaben auf Grundstücken, welche nur Baubereiche gemäss Art. 8 Abs. 4 BZO 
umfassen, erfolgt die Berechnung folgendermassen.  

Nr.    Grundlage 

K 1 Effektive Grundstücksfläche (innerhalb Bauzone) 2'000 m² AV/ÖREB 

K 2 Maximale Ausnützung (GNF) aller Baubereiche 500 m² Kernzonenplan 

K 3 Bereits realisierte Ausnützung (GNF) 250 m² 
Baueingabe/ 
Berechnung 

K 4 Ausnützungsgrad 50 % Berechnung 

K 5 bereits ausgenützte Grundstücksfläche  minus 1'000 m²  

K 6 Verbleibende Fläche (Kostenpflichtige Fläche) 1'000 m²  

 

K 1: Die effektive Grundstücksfläche kann aus der amtlichen Vermessung und dem Kataster für 

öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkungen (ÖREB-Kataster) entnommen werden. Wobei 
Grundstücksteile in Nicht-Bauzonen (ausserhalb Bauzone) z.B. Waldflächen in Abzug gebracht 
werden. 

K 2 Die maximale Ausnützung kann dem Kernzonenplan entnommen werden. Dabei sind alle Bau-

bereiche auf dem Grundstück zu berücksichtigen. 

K 3: Die bereits realisierte Ausnützung ist im Rahmen der Baueingabe durch die Bauherrschaft 

auszuweisen. Bei einer Eingabe auf einem Grundstück mit mehreren Baubereichen, wobei jedoch 
lediglich einer bebaut wird, ist eine Skizze oder Berechnung durch die Abteilung Hoch- und Tiefbau 
Maur zu erstellen. 

K 4: Der Ausnützungsgrad wird anhand der folgenden Formel berechnet: 

Bereits realisierte Ausnützung (K 3) / Maximale Ausnützung (K 2) = Ausnützungsgrad (K 4) 

𝐾 4 =  
𝐾 3

𝐾 2 
 [%] 

K 5: Die bereits ausgenützte Grundstücksfläche wird anhand der folgenden Formel berechnet: 
Effektive Grundstücksfläche (K 1) x Ausnützungsgrad (K 4) = Bereits ausgenützte Grundstücksflä-
che (K 5) 

𝐾 5 = 𝐾 1  × 𝐾 4 [𝑚2] 

K 6: Die verbleibende bzw. noch kostenpflichtige Grundstücksfläche wird anhand der folgenden 
Formel berechnet: 
Effektive Grundstücksfläche (K 1) - bereits ausgenützte Fläche (K 5) = Kostenpflichtige Fläche (K 
6) 

𝐾 6 = 𝐾 1 − 𝐾 5 [𝑚2] 
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Spezialfall Gebäude gemäss Art. 8 Abs. 2 oder 5 und Abs. 4 BZO 

Falls auf dem betreffenden Grundstück, Gebäude gemäss Art. 8 Abs. 2 oder 5 und Baubereiche 
gemäss Art. 8 Abs. 4 BZO vorhanden sind, muss die bereits realisierte Ausnützung auch von den 
Gebäuden gemäss Art. 8 Abs. 2 oder 5 BZO berechnet werden. Dazu ist eine Skizze oder Berech-
nung durch die Abteilung Hoch- und Tiefbau Maur zu erstellen. Bei den Gebäuden gemäss Art. 8 
Abs. 2 oder 5 BZO entspricht die bereits realisierte Ausnützung der maximalen Ausnützung. 

 

H.4 Berechnungsblatt Zone für öffentliche Bauten (ÖB) 

Nr.    Grundlage 

O 1 Gebäudefläche Erweiterung (gemäss Baueingabe)          100 m² Baueingabe 

O 2 Kostenpflichtige Fläche 100  m²  

 

O 1: Die Gebäudefläche der Erweiterung wird im Rahmen der Baueingabe durch die Bauherr-

schaft ausgewiesen.  

O 2: Die kostenpflichtige Fläche entspricht O 1 (Gebäudefläche der Erweiterung) 

 
 
Vom Gemeinderat mit Beschluss Nr. 208 vom 14. Dezember 2021 genehmigt. 
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