Zonenvorschriften Binningen

Legende | Sondernutzungspléne | Zonenvorschriften | Bauvorschriften | Ergénzungsbestimmungen

Legende
208 Perimeter Baugebiet gemass Gebietsausscheidungsplan vom 07.12.1971
B N Perimeter Zonenplan "Landschaft"
B Teilzonenplan "Bruderholz"
Perimeter Baugebiet 2. Etappe
Bl Perimeter Teilzonenplan
EE . Perimeter Gesamtiiberbauung
Bauzonen
W2a
W2b
W
WG3
WG4
e

Spezialzonen

Gewasser

Quartierplan vorgesehen

Rechtskraftiger Quartier- oder Teilzonenplan

Spezialzone fiir Familiengarten

Spezialzone Kulturglterschutz

OeWA

Wald

Spezialzone fiir Gartnerei

Spezialzone fir Intensiverholung

Landwirtschaftszone

Erhaltenswerte Bausubstanz

1-3

Kulturglterschutzzone mit Objektbezeichnung

Naturschutzeinzelobjekte

AA

Aussichtszone

S

Landschaftsschutzzone

/4

Naturschutzzone

zuriick




Quartier- und Teilzonenplane

zurlick

Fir die Vorschriften in Quartier-, Teilzonen- und Landschaftsplangebieten wird auf die betreffenden

Plane und Reglemente verwiesen.

QP 1a/1 Ortskern

Ortskern Heyer-Areal

QP 1b/1 Ortskern

QP 1b/2 Ortskern

QP 1b/3 Ortskern

QP 3 Schlossacker

QP 4 Kirschbaumacker

QP 7 Schmidlihof

QP 8 Weihermatten

QP 9 Kronenmatten
Kronenmatten Nord
Kronenmatten Siid

QP 10 Kirchrain

QP 11 Gorenmatten

QP 12 Bottminger Muhle

QP Rebgasse 108

(Inv.nr.11/QP/3/0/ RRB 1537 07.06.77)
(Inv.nr.11/QP/13/0/ RRB 1521 24.09.02)
(Inv.nr.11/QP/6/0/ RRB 1877 14. 7.87)
(Inv.nr.11/QP/6/1/ RRB 531 06.02.90)
(Inv.nr.11/QP/8/0/ RRB 2931 14.11.95)
(Inv.nr.11/QP/1/0/ RRB 1893 20.06.72)
(Inv.Nr.11/QP/4/0/ RRB 796 20.03.84)

(Inv.nr.11/QP/5A/0/ RRB 1847 02.06.92)
(Inv.nr.11/QP/11/0/ RRB 1231 13.08.02)

(Inv.nr.11/QP/5/0/ RRB 790 24.03.87)
(Inv.nr.11/QP/7/0/ RRB 2785 28.08.90)
(Inv.nr.11/QP/12/0/ RRB 1481 18.09.01)

TZP 1 Neumatten

TZP 2 Schafmatten / Gorenmatten
TZP 3 Im Meiriacker

TZP 4 In den Schutzmatten

TZP 5 Halde

TZP 6 Reitanlage Leimgrubenweg

TZP 7 Familiengartenareal Parz.
1045, 1.+1l. Etappe

TZP 8 Landwirtschaftliche Siedlung
Lange Jucharten

TZP 9 Weihermatten

TZP 10 Spezialzone Gartnerei Leim-

grubenweg

TZP 11 Familiengartenareal Parz.
1045, Ill. Etappe

TZP 12 Im Meiriacker, Parz. 887
TZPL 2 Bruderholz

(Inv.nr.11/TZP13/0/ RRB 3113 15.12.59)

(Inv.nr.11/TZP/2/0/ RRB 2334 23.07.63, Inv.nr. 11/TZP/2/1 RRB 3164
20.12.64)

(Inv.nr.11/TZP/3/0/ RRB 1832 21.06.66)

(Inv.nr.11/TZP/4/0/ RRB 231 15.01.80, Inv.nr. 11/TZP/4/1/ RRB 2575
19.10.93)

(Inv.nr.11/TZP/5/0/ RRB 195 21.01.82)
(Inv.nr.11/TZP/0/1/ RRB 78 13.01.81)

(Inv.nr.11/TZP/7/0/ RRB 2136 19.10.82)

(Inv.nr.11/TZP/8/0/ RRB 2676 14.12.82, Inv.nr.11/TZP/8/1/ RRB 491
21.02.89)

(Inv.nr.11/TZP/9/0/ RRB 99 11.01.83)

(Inv.nr.11/TZP/10/0/ RRB 1667 04.06.84)

(Inv.nr.11/TZP/11/0/ RRB 1701 16.07.85)

(Inv.nr.11/TZP/12/0/ RRB 67 07.01.86)

(Inv.nr.11/TZPL/2/0/ RRB 660 15.03.94, Inv.nr.11/TZPL/2/0/ RRB 660
15.03.94)




Zonenvorschriften Siedlung zuruick

Kantonale Normalien

Folgende kantonale Normalien werden als Bestandteile dieser Zonenvorschriften mitbeschlossen:

Normblatt Nr.
Normblatt Nr.
Normblatt Nr.
Normblatt Nr.
Normblatt Nr.
Normblatt Nr.
Normblatt Nr.
Normblatt Nr.

ZR 1/ 63 Verfahren und Erlduterungen
ZR 3/ 63 Zoneneinteilung

ZR 4 / 63 Immissionsschutz

ZR 5/ 63 Bauliche Nutzung

ZR 6 / 63 Gebaudeprofil

ZR 7 / 63 Dachaufbauten

ZR 8/ 63 Garagen und Abstellplatze
ZR 9/ 63 Ausnahmen




Bauvorschriften zurick
Zone Vollge- | Wohnung/ | Bebauungs- | Nutzungs- | Sockelge- |Fassaden- | Gebaude- | Gebaude- Dachform Dachauf-
schosse | Baukdrper ziffer ziffer schosshoéhe héhe héhe lange bauten
Sattel-,
W 2a 2 2 20 % 35 % 1.5m 6 m 9m 35m Walm-, | zulassig
Flachdach
Sattel-,
2 Frei 30% 55 % 1.5m 6m 9m 35m Walm-, | zulassig
Flachdach
Sattel-,
& Frei 30% 80 % 1.5m 9m 12m 35m Walm-, | zulassig
Flachdach
Sattel-,
WG3 3 Frei 30% 80 % 1.5m 9m 12m 35m Walm-, | zuldssig
Flachdach
Sattel-,
4 Frei 30% 100 % 1.5m 12m 15 m 35m Walm-, | zulassig
Flachdach
” Frei Na4<;232R Keine Keine Frei Frei 9m 35m Frei Keine




Ergdanzungsbestimmungen zuruck

1. Fur die im Zonenplan mit einer Quartierplankontur bezeichneten Gebiete hat der Gemeinderat zur
gegebenen Zeit die Ausarbeitung von Quartierplanen zu beschliessen (ZR 9/63).

2. Die Gemeinde erstellt die Quartierplane in Zusammenarbeit mit den beteiligten Grundeigentiimern.
Die Planungskosten werden nach Flachenanteil verteilt.

3. In den ausserhalb der Quartierplankonturen liegenden Gebieten kann der Gemeinderat Ausnah-
men von der Bebauungs- und Nutzungsziffer, der Geschosszahl und der Wohnungszahl gestatten,
wenn eine Grundstickflache von mindestens 3'000 m2 nach einem verbindlichen Gesamtplan Uber-
baut wird. Die Bebauungsziffer kann in diesen Fallen um maximal 5% und die Nutzungsziffer um ma-
ximal 10% relativ und die Geschosszahl bis maximal sechs Vollgeschosse erhéht werden (ZR 9/63).

4. Der Gemeinderat kann flr abgestufte Bauten am Hang, sofern es sich um architektonisch befriedi-
gende Lésungen handelt, die Nutzungsumlagerung gestatten. Bei solchen Bauten ist sowohl die So-
ckelgeschosshdhe von 1.50 m und die Nutzungsziffer der entsprechenden Zone einzuhalten. Von der
Bebauungsziffer kann abgewichen werden.

5. Bei Garageabfahrten kann die Sockelgeschosshohe bis zu einer Kronenbreite von 6.00 m 2.75 m
betragen. Bei Mehrfamilienhdusern kann der Gemeinderat fir Garageabfahrten die Sockelgeschoss-
hohe entlang einer Fassade bis 2.75 m gestatten. Bei Hauseingangen von Mehrfamilienhdusern kann
die Sockelgeschosshoéhe bis zu einer Kronenbreite von 6.00 m 2.75 m betragen.

6. Der Gemeinderat kann fur architektonisch befriedigende Bauten Gebaudeldngen von mehr als 35
m gestatten.

7. Der Gemeinderat kann in der Gewerbezone Gebaudehdhen bis 15 m und Gebaudelangen von
mehr als 35 m gestatten. Das gesamte Bauvolumen darf dasjenige einer 9 m hohen Uberbauung
nicht Uberschreiten. Diese Bestimmungen kénnen nur angewandt werden, wenn eine Grundflache
von mindestens 3'000 m2 nach einem verbindlichen Gesamtplan, der den stadtebaulichen und archi-
tektonischen Gegebenheiten Rechnung tragt, tiberbaut wird.

8. Der Gemeinderat legt die Bedingungen fiir die Zulassung von wenig stdrenden Betrieben in den
WG-Zonen fest, wobei den ortlichen Gegebenheiten Rechnung zu tragen ist.

9. Nicht zur Uberbauten Flache und nicht zur Nutzflache werden gezahlt:

a) Unbeheizte Windfange flr Hauseingange bei bestehenden Gebauden, vor der isolierten Gebaude-
hdlle bis zu max. 4 m2 bei Einfamilienhdusern und direkt von aussen zuganglichen Wohnungen und
Maisonettes, bis zu max. 10 m2 bei Mehrfamilienhdusern.

b) Aussenisolationen von bestehenden Gebauden

c) Unbeheizte, ganz oder weitgehend mit Isolier- oder Warmeschutzglas verglaste Zwischenklima-
raume (z.B. Wintergarten, Veranden und Balkone) bei bestehenden und neuen Gebauden mit max.
15 m2 pro Wohnung bzw. Einfamilienhaus, wenn:

- Wande und Offnungen zwischen den Zwischenklimardumen und den dahinterliegenden Innenréu-
men gemass § 16 BPV *1) vollisoliert sind.

- naturliche Beliiftung und Belichtung gemass § 18 BPV *2) sowohl fiir die Zwischenklimaraume, als
auch fur die dahinterliegenden Innenrdume sichergestellt sind.

10. Beim Ersatz von bestehenden Bauten kann der Gemeinderat die Nutzung bis maximal gemass
Vorbestand gestatten.

*1) Im neuen kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz resp. der Verordnung nicht mehr enthalten.
Neu gemass Energiegesetz resp. Verordnung Uber die rationelle Energienutzung (EnGV) vom
26.04.1994

*2) Gemass der neuen kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzgebung: § 73 RBV

1. Genehmigung ZPS: 26.03.74
1. Genehmigung ZPL: 02.12.80
Nachfihrungsstand:

ZPS: RRB 2623 vom 25.10.94
ZPL: RRB 1112 vom 26.04.94




zurtick Normalienubersicht

Verfahren und Erlauterungen Normblatt Nr.: ZR 1/63

1. Zonenvorschriften
Der Zonenplan, die Legende, die von der Einwohnergemeindeversammlung mit beschlossenen kantonalen Normalien und die

Erganzungsbestimmungen bilden als Zonenvorschriften der Gemeinde eine Einheit.

2. Anwendungshereich

Die Zonenvorschriften finden Anwendung auf alle Neu- und Umbauten.

3. Anwendung der Vorschriften
Der Gemeinderat Oberwacht die Anwendung der Bestimmungen. Bei vorschrifiswidrigen Bauvorhaben hat er fristgemass

Einsprache zu erheben. In allen Féllen bleibt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Rechts- und Zweckmaégssigkeits-
kontrolle durch die kantonalen Behdérden vorbehalten.

Zuwiderhandlungen werden wie solche gegen das kantonale Baugesetz bestraft.

4. Aufhebung friiherer Beschlisse

Alle friheren, nicht in diese Regelung Gbernommenen Zonenvorschriften sind aufgehoben.

5. Inkrafttreten

Die Zonenvorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

Kommentar:

Die Bestimmungen dieses Normblattes sind formeller Natur und bedirfen im grossen Ganzen keiner Erlauterungen. Einzig der
Hinweis auf die Rechts- und Zweckmassigkeitskontrolle durch die kantonalen Behérden, wie er unter Ziffer 3 dieses Norm-
blattes aufgefihrt ist, bedarf einiger naherer Erklarungen.

Vielfach wird die Auffassung vertreten, die Gemeinde sei in Ermessensfragen oder in der Anwendung von Ausnahmebeastim-
mungen allein zustdndig und jede Uberpriifung solcher Gemeindeentscheide durch die kantonalen Instanzen stelle eine
Verletzung der Gemeindeautonomie dar. Diese Auffassung ist, wie aus den entsprechenden baugesetzlichen Bestimmungen
hervorgeht und wie das Bundesgericht wiederholt festgestellt hat, irtimlich. Wohl sind die Gemeinden befugt, im Interesse der
baulichen Entwicklung Zonenplédne samt den dazugehorenden Reglementen aufzustellen. Auch fallt ihnen die Aufgabe zu, die
Anwendung der Zonenvorschriften zu Gberwachen und allfdllige Ausnahmebegehren zu prifen. Die Erteilung der Baubewilli-
gung dagegen, wie auch die Behandlung allfalliger Einsprachen, ist Sache der kantonalen Behorden.

Dass nun, und dies ganz besonders bei der Behandlung von Einsprachen, der Rekursinstanz im Rahmen des sachlichen
Ermessens eine Uberpriifungsbefugnis vorbehalten bleiben muss, ist offensichtlich, denn ohne eine solche wére das Einspra-
cheverfahren nur noch eine sinnlose Formsache.

Die Rechislage, wie sie in den vorangegangenen Ausfihrungen dargestellt ist, hat mit oder ohne entsprechenden Hinweis in
den Gemeindereglementen ihre Giltigkeit Es hat sich jedoch in verschiedenen Fallen fur die Baugesuchsteller als sehr
nachteilig erwiesen, wenn in den Reglementen eine diesbezigliche Anmerkung fehlt.

zuriick NormalienUbersicht




zuruck Normalienubersicht

Zoneneinteilung NormblattNr:  ZR 3/63

1. Bauzonen

Kernzonen K

Die Ausscheidung von Kermnzonen bezweckt den Schuiz erhaltenswerter Oristgile.

Meu- und Umbauten missen sich sinnvoll in das Strassenbild und die herkdmmliche Bauweise einfligen, vor
allem im Hinblick auf:

- Stellung, kubische Form und Dachneigung der Bauten

- Masstab, Gestaltung, Material und Farbgebung

- Yorplatzgestaliung

Micht gestattet sind:

- storende Reklamen und Schriften

- im Strassenbild sichthare Garagerampen sowie freistehendes oder angebaute Garagen

Im Gbrigen gelangen die in der Wohn-/Geschafiszone geltenden Vaorschrifien zur Anwendung.

Wohnzonen W
Wohn-'Geschiftszonen WG
Gewerbezonen G

Industriezonen J

2. Spezialzonen
Die Ausscheidung von Spezialzonen ist im ganzen Gemeindebann zulassig.

Zonen fiir fffentliche Werke und Anlagen OW

In diesen Zonen durfen nur éffentliche Werke und Anlagen erstellt werden. Die Bauweise wird unter Bericksichiigung
der offentlichen und privaten Interessen festgelegt.

Die in diesen Zonen liegenden Grundsticke muss die Gemeinde im Zeitpunkt der Erstellung der Werke und Anlagen
unter Vorbehalt der dbrigen gesetzlichen Bestimmungen zu Eigentum Ubermehmen.

Zonen fir Wochenendhiéuser
Die Bauweise wird durch die speziellen baugeseiziichen Bestimmungen und die Angaben in der Legende geregelt.
Die Art der Abwasserbeseitigung wird von den kantonalen Behérden fesigelegt.

Grundwasserschutzzonen

Der Gemeinderat hat diese Gebiete unter besonderer Kontrolle zu halten.

Die zum Schutze dieser Gebiste notwendigen Ancrdnungen werden von Fall zu Fall vom Kanton erlassen (vgl.
Richtlinien des Regierungsrates vom 21. 5. 1963).

Aufforstungszonen )
Das im Zonenplan angegebene Aufforstungsgehiet hat orientierenden Charakter. Uber die Art und Weise der Auf-
forstung entscheiden die zustandigen Instanzen von Fall zu Fall.

Ausbeutungszonen
Einzelheiten werden in ginem Ausbeutungsreglement und dem dazugehdrenden Flan geregelt.

Aussichtszonen
Die Aussichtszonen schitzen die im Zonenplan festgelegten Aussichispunkte vor Beeinfrachtigungen.

Gefahrenzonen bei Schiessanlagen
Bauten dirfen in diesen Zonen nur erstellt werden, weann die Gefahren durch entsprechende bauliche Massnahmen
behoben werden kénnen. Massgebend sind die eidgendssischen Schiessplatzweisungen.

Kommentar:

Die Zoneneginteilung unterscheidet zwischen Bau- und Spezialzonen. Innerhalb des Baugehietes sind funf verschie-
dene Grundzenen vorgesehen. Diese Unterteilung erfolgt, abgesehen von der Kernzone, zum Zwecke des Immissi-
onenschuizes. Die zuldssigen Stdrungen der einzelnen Zonen sind aus dem Normblait £ZR 4 ersichtlich.

Die Ausscheidung von Spezialzonen ist im ganzen Gemeindebann zulassig.

Der Sinn und Zweck der Bestimmungen geht aus dem Wortlaut der einzelnen Zonenvorschriften bevor. Im Hinklick
auf ZR 4 Ziffer 3 sind Mischungen verschiedener Zonen wenn immer maglich zu vermeiden. Ist eine Mischung un-
umganglich, so ist das Verhalinis der heiden Immissionsstufen zu regeln.

zurlick Normalienlibersicht




zuruck Normalienubersicht

Immissionsschutz Normblatt Nr : ZR 4/63

1. Grundsatz

Alle mit dem Sinn und Zweck der Zonenvorschrifien in Widerspruch stehenden Einwirkungen sind verboten. Auch
solche Betriebe, die in einer Gewerbe- oder in einer Indusiriezone liegen, haben auf die umlizgenden Wohngebiete
Riicksicht zu nehmen.

Fir alle Starungen bleiben die Bestimmungen von Art. 684 des Schweizenschen Zivilgesetzbuches vorhehalten.

2. Abstufungen

Wohnbau W
In Zonen mit reinem Wohnbau sind nicht storende Kleinbetriehe mit geringem Zubringerverkehr zugelassen.
In der dusseren Form und Fassadengestaltung darf vom Wohnbaucharakter nicht abgewichen werden.

Beispiele: Kleinere Laden, kleinere Burobetriebe, Etagengeschafie

Wohn-/Geschiftsbau WG

In Zonen fur Wohn-/Geschiftsbauizn sind wenigstirende Betriebe zugelassen. Gebiude, in denen Betriehe unter-
gebracht sind, missen sich dem Wohnbaucharakter anpassen.

Beispiele: Laden, Geschafts- und Blrohduser, Kinos, Wirtschaften, Werkstatien von Handwerkern mit wenigstiren-
den maschingllen Einrichtungen

Gewerbe G

Unter den Begriff Gewerbe fallen nicht Gbermassig siorende Betriebe. Wohnungen sind nur fir den Betriehsinhaber
und das standortgebundene Personal zugelassen. Provisorische Unterkinfte kdnnen ausnahmsweise bewilligt wer-
den.

Beispiele: Werkhife, Werkstatien, Lagerhduser, Fabriken, Industrieanlagen

Industrie J

Zu den Industrien gehoren Befriebe, von denen starke Beeintrdchtigungen ausgehen. Wohnungen sind nur fur den
Betriehsinhaber und das standortgebundens Personal zugelassen. Provisorische Unterkinfte kénnen ausnahms-
weise bewilligt werden.

3. Ausnahmen

Zonenfremde Gewerbe- und Industrizbetrisbe kinnen weiterhestehen und angemessen erweitert werden, sofern dis
betrieblichen Einwirkungen auf die Machbarschaft entraglich sind. Auf Antrag des Gemeinderates kann unter Berlck-
sichtigung der drilichen Verh3ltnisse bei solchen Erweiterungsbauien von der zonenmassigen Ausniizung abgewi-
chen werden.

Kommentar:

Die Regelung des Immissionenschutzes sieht eine Abstufung der zuldssigen Starwirkungen in verschiedene Grup-
pen vor. Diese Differenzierung erstreckt sich nicht nur auf die materigllen, sondern auch auf die idzellen Immissio-
nen und umfasst somit alle gerchtlich anerkannten Starwirkungen.

In der ersten, als Wohnbau bezeichneten Stufe sind nur geringfligige Immissionsn zuldssig, wobei selbst dem Zu-
bringerverkehr Schranken auferlegt werden.

Die zweite Stufe ist fur den Wohn-/Geschiftshau reservient und weist gegeniber dem Wohnbau in allen Immissions-
arten eine Lockerung auf.

Die dritte Stufe ist fir das Gewerhe vorgesehen. Obwohl ging Unterscheidung zwischen Gewerbe und Industrie heu-
te kaum mehr maglich ist, wird der herkémmliche Begriff Gewerbe fir diese Stufe verwendet. Es soll damit verdeut-
licht werden, dass in solchen Gebieten wohl Fabrikanlagen, Lagerhauser etc. zuldssig sind, diese aber im Gegensatz
zur Stufe 4 (Industrie) hier nicht Gbermassig stdren dirfen.

Als logische Folge der vorangegangenen Abstufung enthalt die vierig, als Industrie bezeichnete Immissionssiufz kei-
nerlei Einschrinkungen beziglich der Stdrungen. Sie kann daher nur dort zur Anwendung gelangen, wo keing Be-
eintrichiigung der Wohngebiete méglich ist, was in unseren dichibesiedelten Gehiet sehr schwierig sein dirfte.

Das System der Immissionenabstufung enthindet die zustandigen Instanzen nicht vollig von Ermessensfragen. Im-
merhin werden solche Entscheide durch die aufgefihrien Beispielgruppen wesentlich vereinfacht. Die Abklirzungen
W, WG, G und J geben in der Legende die zuldssige Immissionsstufe der einzelnen Zonen an und dienen gleichzei-
tig als Bezeichnung derselben.

zuruck Normalienubersicht




zuruck Normalienltbersicht

Bauliche Nutzung Normblatt Nr: ZR 35/63

1. Grundsatz

Die bauliche Muizung einer Parzelle wird durch die Bebauungs- und die Mutzungsziffer fesigeleqt.

2. Massgebende Parzellenfliche

Fiir die Berechnung der baulichen Nutzung ist die im Zeitpunkt der Baubewiligung vorhandene Parzellenfliche
massgebend.

Ausserhalb des Baugebietes liegende Farzellenteile {ausgenommen Wald) kéinnen in die Berechnung der Nutzung
einbezogen werden; dig innerhalb des Baugehietes zuldssige Nutzung darf jedoch héchstens um 20% Oberschritten
werden.

Der Gemeinderat kann den Einbezug von fur Strassen und Anlagen ahgetretenem Land bei der Mutzungsherech-
nung gestatten, sofern dies bei der fir das Land zu bezahlenden Entschadigung berlicksichtigt wird.

3. Bebauungsziffer

Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wigviel von der massgebenden Parzellenfliche Gberbaut werden darf. For
die Berechnung der Oberbauten Flache gilt der dusserste Umriss der Bauten. Micht zur Oberbauten Flache werden
gerechnet:

- Dachvorspringe bis zu 1.0 m Ausladung

- aussen liegende Keller- und Eingangstreppen, Stitzmauvem, ussere Lichtschachte und dergleichen

- Pergolen

- Garagen gemdéss Momiblatt Mr. 8

4. Nutzungsziffer

Dig Nutzungsziffer bestimmt in Prozenten das “erhlinis der Nutzflache zur massgebenden Parzellenfliche.
Mutzfliche = Summe aller Vollgeschossflachen.

Micht zur Mutzfliche werden gerechnet.

- offene Bauteile wie Hallen, Wohnbalkone und dergleichen

- Garagen germdss Normblatt Nr. 8

- Dach- und Sockelgeschosse, auch wenn sie zu Wohnzwecken ausgebaut werden.

5. Nutzungsumlagerung

In Ausnahmefillen kann eine Nutzungsumlagerung gestatiet werden, wobel ein Abweichen von der Bebauungsziffer
maglich ist.

In diesen Féllen werden folgende Zuschldge zur Mutzfliche gewdhr:
1/4d der Gberbaubaren Fldche, wenn bei geneigten Dachern im Dachgeschoss keing Aufbauten zugelassen sind.
1/2 der dberbaubaren Flache, wenn im Dachgeschoss Aufbauten zugelassen sind.
1/2 der Oberbaubaren Flache, wenn das in der Legende angegebens Mass des Sockelgeschosses mehr als 2.50 m
betridgt.

6. Zonengrenzen

Verlduft eine Zonengrenze durch eine Bauparzelle. so ist die Mutzung fir beide Parzellenteile gesondert zu ermitteln.
Der Gemeinderat kann fir Uberbauungen, die dem Charakter beider Zonen angemeassen Rechnung tragen, die Zu-
sammenfassung der Mutzung in einem Baukdrper gestatten.

7. Parzellierung

Bei der gleichzeitigen Erstellung von Doppel- und Reihenhausemn und bei Gesamiuberbauungen muss die Mutzung
nur gesamthaft eingehalien werden. Entstehen bei siner Parzellierung untemutzie Einzelparzellen, so hat der Ge-
meinderat dafir besorgt zu sein, dass fur diese im Grundbuch entsprechende Dienstbarkeiten (Bauverbote) einge-
tragen werden.



Kommentar:

Bisher wurde die bauliche Nutzung durch die Bebauungsziffer und die Stockwerkzahl fesigelegt. So wurde z. B. he-
stimmit, dass ein Sechstel der Grundstickflache zweistdckig Uberbaut werden kann (Abb. 1).

Diese Regelung flhrt nun in der Praxis laufend zu Schwierigkeiten. Haufig streitet man sich darum, was zur dber-
bauten Flache z3hlt und was nicht: rechnet man Balkone, Siizplatze, Hallen, Windfange und dergleichen dazu oder
nicht? Die meisten Reglemente schweigen sich Gber diese Frage aus. Wohl kinnte man klar festlegen, dass die
oben erwahnten Bauteile nicht zur Bebauungsziffer zahlen. Es sind jedoch zahlreiche Falle aus Gemeinden mit sol-
chen Regelungen hekannt, die zeigen, was fur Auswichse durch die Freigabe dieser Bauteile entstehen kinnen.
Zahlte man aber alle erwidhnten Bauteile zur Bebauungsziffer, so wirden sie gar nicht erstellt, weil eine Ausnutzung
fur Wohnrdume finanziell wesentlich interessanter ist. Das aber ist sowohl in gestalierscher als auch in wohnhygie-
nischer Hinsicht ein Yerlust. Besonders bei Mehrfamilienhausemn sind z. B. Balkone oder offene Spiglhallen dringend
erwunscht.

Die Regelung der baulichen Mutzung nach Normblatt ZR 5 versucht nun, beiden Gesichtspunkien Rechnung zu ira-
gen. Es wird deshalb durch die Bebauungsziffer eindeutig fikiert, wieviel von der FParzelle dberbaut werden darf. Da-
bei z&hlen einzig die in Ziffer 3 aufgefiihrien Bauteile nicht.

Zusdizlich gibt dann die Nutzungszifier an, wie gross die Summe de, Geschossflache im Verhalinis zur Parzel-
lenflache sein darf. Auch hier, d. h. in Ziffer 4, werden Bauteile aufgezahlt, die nicht zur Nutzungsflache gerechnet
werden.

Es mag auf den ersten Blick erstaunsn, dass die nicht z3hlenden Bauteile bei der Bebauungsziffer anders sind als
bei der Nutzungsziffer, um so mehr als ja die Mutzungsziffer aus der Stockwerkzahl und der Bebauungszifier errech-
net werden kann. Darin aber liegt das Meue der vorliegenden Regelung. Die gesetzte Nuizungsziffer soll im Normal-
fall kleiner gewahlt werden, als sie sich aus Stockwerkzahl und Bebauungsziffer ergibt. Diese Differenz lasst dann
namlich, wie die nachfolgenden Beispiele zeigen, einen gestalterischen Spiglraum offen und fardert gleichzeitig die
Erstellung von wohnhygienisch erwlnschien Bauteilen wie Balkone, offene Hallen etc. Im weitern erklart sich aus
dieser Differenz aber auch, weshalb die nicht zihlenden Bauteile bei der Bebauvungszifier und bei der Nutzungsziffer
nicht identisch sind. Diese neus Reagelung gestatiet folgende noch weiter varierbare Moglichkeiten (Abb. 2-5).

Abb. 1 §
Bisherige Regalung T
Baulicha Mutzung durch Bebauungs- -
ziffer und Stockwarkzahl festgelegt

Abb. 2

Mutzbare Fliche gleichmissig
auf dia Stockwerke vartailt,
Obarbaubare Fliche nicht vall
balegt.

Abb. 3

Mutzbare Flicha gleichmissig auf
dig Stockwerks vertailt.
Uberbaubare Rastfldche durch
Balkon belegt.

Al 4

MNutzbare Fliche unglelchmissig

auf die Stockwarke vartailt,

Abb. 5
Mutzbare Fliche ungleichmissig

Uberbaubarz Fliche durch das

Obergeschoss v2ll belagt )
geacnassy ; auf die Stockwerke vertalt

Oberbaubare Flache durch das
Erdgeschoss voll belegt,

zuruck Normalientbersicht




zuruck Normalienltbersicht

Gebéiudeprofil Normblatt Nr.: ZR 6/63

1. Fiir Wohnbauten
Sockelgeschoss

Die Oberkante der Sockelgeschossdecke darf maximal 1.0 m Gber dem héchsten und maximal um das in der Legen-
de angegebene Mass Uber dem tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains liegen. Gemessen wird an der ussersten
Fassadenflucht.

Abgrabungen am Sockelgeschoss sind his zu einem Drittel des Umfanges zuldssig. Das Sockelgeschoss darf je-
doch hdchstens bis zu dem in der Legende angegebensn Mass in Erscheinung treten.

Der Gemeinderat kann bei Aufschuttung grésserer Geldndewannen, aus kanalisationstechnischen Grinden usw.,
Ausnahmen gestatten.

Fassadenhdhe

Die Fassadenhdhe wird gemessen ab Cherkante Sockelgeschossdecke bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der
Oberkante der Dachkonstruktion.

3Sind bei Pult- und Flachdachern keine Dachaufbauten zugelassen, so gilt die Fassadenhohe als Maximalhdhe des
Gebiudes.

Gebdudehdhe

Die Gebaudehdhe wird gemessen ah Sockelgeschossdecke his zum héchsten Punkt der Dachkonstruktion. Der First
muss mindestens 1.0 m hinter der Fassade liegen.

Versetzte Geschosse

Bei versetzten Geschossen sind die Masse des Geb3audeprofils fir jedes MNiveau sinzuhalizn.

2. Fiir Gewerbe- und Industriebauten
Gebaudehdhe

Die Gebiudehdhe (hichster Punkt der Dachkonstruktion) wird an der Jussersten Fassadenflucht vom hichsten
Punkt des gewachsenen Temrains aus gemessen.

Der Gemeinderat kann bei Aufschittung grésserer Geldndewannen, aus kanalisationstechnischen Grinden usw.,
Ausnahmen gestatien.

Einzelne hohere Bauten und Bauteile, die aus betrieblichen Grinden unentbehrlich sind, kénnen vom Gemeinderat
gestattet werden, wenn dadurch keine offentlichen und nachbarlichen Interessen verletzt werden.

Verhaltnis zu Wohnbauten

Grenzt eine Wohnzone dirgki an eine Gewerbe- oder Industriezone, so darf in diesen bis auf gine Tiefe von 15 m
nicht héher gebaut werden, als es das Gebaudepofil der angrenzenden Wohnzone zuldsst.

Kommentar:

Als Messehene des Gebdudeprofiles fur Wohnbauten gilt die Oberkante der Sockelgeschossdecke. Von inr aus wer-
den die Sockelgeschosshohen abwars und die Fassaden- sowie die Gebdudehdhen aufwars gemessen (Abb. 6).
Die Hihe des Sockelgeschosses wird durch ein festes und ein variables Mass fixiert. Dadurch ist es mdglich, den
topographischen Gegebenheiten der einzelnen Zonen besser Rechnung zu tfragen.

Die Masse des Sockelgeschosses beziehen sich auf das gewachsene Terrain. Als gewachsenas Terrain gilt die na-
turliche, urspringliche Terrainlinie.

Durch die Méglichkeit der Abgrabungen am Sockelgeschoss @sst sich, sofern das variable Hohenmass es zZuldsst,
eine vermehrte Freilegung und eine verninfiige Ausnitzung desselben erreichen.

Die Beschrankung der maximalen Gehaudehdhe fur Gewerbe- und Industriebauten erfolgt nur durch ein Mass

(Abh. 7). Sie ist vor allem im Interesse des Schuizes des Ons- und Landschafisbildes begrindet. Alle dbrigen Be-
schrankungen, wie sie in Wohnzonen vorgesehen sind, wirden in diesen Zonen zu weit fihren.
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Dachaufbauten Normblatt Nr - ZR 7/63

1. Gestaltung

Alle Aufhauten missen asthetisch befriedigen und mit den darunter liegenden Fassaden harmonieran.

2. Aufhauten bei geneigten Dachern

Aufbauten sind nur bei Dachneigungen von mehr als 35° a.T. (70%) gesiattet.

Dachaufbauten sind nur auf zwei einander gegendberliegenden Dachilachen zuldssig.

Bei Einzelaufbauten hat der Abstand von den Fassadenenden mindestens einen Yierel der Fassadenldnge zu be-
tragen. Bei unterteilten Aufbauten kénnen die seillichen Abstande je um die Hilfte der Zwischenabstande reduziert
werden. Die seitlichen Abstinde dirfen in diesem Falle 3 50 m nicht unterschreiten.

Der minimale Abstand von Graten und Kehlen betragt 1.50 m.

Die Fronthdhe der Aufbauten darf maximal 1.60 m befragen.

Der Ubergang der Dachhaut des Aufbaues in das Dach des Gebdudes muss mindestens 1.0 m tiefer als der First
des Hauptdaches liegen.

Die Front der Aufbauten muss um mindestens 50 cm hinter die Fassadenflucht zurickgeseizt werden. Unter den
Aufbauten muss die Dachhaut durchgefihrt werden.

3. Aufbauten bei Flachdachern

Dig Hihe der Autbauten darf, gemessen ah Oberkante Decke bis Oberkante Dachkonstruktion des Aufbauves, maxi-
mal 3.0 m betragen.

Die geschlossensn Bauteile der Aufbauten missen um das Mass ihrer Hohe hinter der Fassadenflucht liegen. Bei
massiven Bristungen wird die Héhe ab Oberkante Bristung gemessen. Eine solche Bristung darf jedoch im Maxi-
rmum 1.0 m hoch sein.

Treppenhduser, Liftaufhauten, durchbrochene Dachvorspringe (Raster), einzelne Stitzen und dergleichen sind von
dieser Regelung ausgenommen.

1 . iauten dirfen nur mit Flachd&chem verse-

hen werden.

Kommentar:

Bei den vorliegenden Bestimmungen handeli es sich um reine Gestaltungsvorschriften, die darauf abzielen, unscho-
ne Dachaufbauten zu verhindern.

Yerschiedene Untersuchungen haben ergeben, dass sich Aufbauten bei geneigten Dachern nur zufriedenstellend
gestalten lassen, wenn die Dacher eine gewisse Minimalneigung aufweisen und zudem der Abstand der Aufbauten
von den seiflichen Fassadenenden genigend gross ist. Andrerseits zeigen die auf Grund hisheriger Vorschriften er-
steliten Dachaufbauten eindeutig, dass Absidnde zwischen den einzelnen Aufbauten in den meisten Fallen nicht zur
Verbesserung der Gestaltung beitragen. Die neuen Bestimmungen tragen diesen Uberlegungen weitgehend Rech-
nung (Abb. 8). Mit den Vorschriften fur Flachdachaufbauten werden grundsatzlich dieselben Ziele veriolgt wie mit den
Bestimmungen fur Aufbauten bei geneigten Dachern. Hier geht es jedoch lediglich darum, die allseitige Zurickver-
setzung der Aufbauten zufriedenstellend zu regeln sowie die HGhe und Form der Aufbauten in einem verndnftigen
Rahmen zu halten (Abb. 9).

Allgemein ist zu den Dachaufbauten noch zu hemerken, dass sie bei bestehenden Reihenbauten nur dann bewilligt
werden sollten, wenn sie im Gesamthild befriedigen und dem Machbham die Erstellung von Aufbauten nicht verun-
méaglichen.
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Massvorschriften flr Dachaufbauten in Kernzonen AND/AOR/ Ok 23

Unterstrichene Masse sind Maximalwerte / Nicht unterstrichene Masse sind Minimalwerte

Dachaufbauten mit Satteldach

1.50

I
min., 35*aT. - .- - - —

Satenarscht

1.20

1=

. T
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Autogaragen und —abstellplatze Normblatt Nr.: ZR 8/63

2. Nutzungsbherechnung

Micht zur Gberbauten Fldche bzw. nicht zur Mutzfidche werden gerechnet:

- bei Ein- und Zweifamilienhdusern eine Garage von 35 m* Grundfidche

- bei Mehrfamilienhdusern pro 220 m® Wohnnutzfiache - Restfliachen z3hlen voll - je eine Garage von 20 m® Grund-
flache. Diese Bestimmung findet nur Anwendung, wenn sich die Unterbringung der Garagen im Sockelgeschoss
aus sthetischen oder topographischen Grunden nicht rechifertigen liesse.

- unterirdische Garagen

- inden Hang gebaute Garagen, die wenig in Erscheinung treten und deren Decken als natlrlicher Bestandteil der
Freiflache dienen

Werden die nicht zur Nutzung zahlenden Garagen in einem Yollgeschoss untergebracht, so erhdht sich die Gherbau-
bare Flache um die durch die Vollgeschosszahl dividierie Garagenfldche.

3. Gebdudeprofil der Garagen

Die Fassadenhohe angebauter oder freisiehender Garagen darf maximal 3.50 m, die Gehiudehdhe maximal 5.50 m
betragen. Gemessen wird an der Jussersien Fassadenflucht vom héchsten Punki des gewachsenen Terrains aus.
Bei Garagen mit Flach- und Pultddchern gilt die Fassadenhdhe als Maximalhdhe.

Kommentar:

Die Zahl der Motorfahrzeuge nimmt in unserem Kanton von Jahr zu Jahr stark zu und bewirkt, dass vielerors die
FParkverhalinisss in vermehrtem Mass unhaltbar geworden sind. Moch immer werden jedoch Bauten erstellt, ohne
dass fur gentgend Abstellpldtze gesorgt wird. Die Bewohner solcher Hiuser sind gezwungen, ihre Fahrzeuge auf
den fur den fliessenden Yerkehr dimensionierten Strassen zu parkieren. Strassenverbreiterungen oder die Erstellung
von offentlichen Parkpldizen drangen sich daher immer mehr auf und stellen die Gemeinden vor fast unidsbare fi-
nanzielle Aufgaben.

Aus den angefihrien Grinden wurde bei der Ausarbeitung der Mormalien den Vorschrifien dber die Garagen und
Abstellpldtze grisstz Beachtung geschenkt. Mit der vermehriem Zulassung von zusdtzlichen, nicht zur Nutzung zih-
lenden Garagen allein kann jedoch die Parknot nicht beseitigt werden. Es ist daher notwendig, vorzuschreiben, dass
bei jedem Bauvorhaben eine Mindestzahl van Abstellplatzen erichtet werden muss. Zur Lasung des Parkplohlems ist
eine Lockerung der bisherigen Praxis dber die Zulassung von zusatzlichen, nicht zur Nutzung z8hlenden Garagen
unumganglich. Andrerseits kinnen, wie die Untersuchungen ergeben haben, solche Bauten sine wesentliche Besin-
tréchiigung der Freiflache zur Folge haben. Dieser Umstand fallt vor allem bei Mehrfamilienhdusemn ins Gewicht. Mit
den neuen Bestimmungen wird deshalbh angestreht, dass beim Bau von solchen Hausern die Garage ohne Mut-
zungsveriuste im Hauptgebiude untergebracht wird.

zurgek Normalienltbersicht
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Ausnahmen Normblatt Nr.: ZR 9/63

1. Allgemeiner Art

In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der besonderen Umstande des Einzelfalles kann der
Gemeinderat Ausnahmen von den Zonenvorschriften gestatten.

Dies gilt inshesondere:

— wenn die Anwendung dieser Vorschriften eine architektonisch und stadtebaulich verniinftige Lésung verunmaglicht

— flur ausgesprochene Hartefélle
— wenn sich ein Bauprojekt in jeder Beziehung in den erhaltenswirdigen Ortskern einfugt.

2. Fiir Gesamtiiberbauungen

Zustédndigkeit der Gemeinde
Die Gemeindeversammlung legt die Gebietsabgrenzung, das minimale Ausmass von Teiliberbauungen, die zuldssige Nut-

zung und die maximale Geschosszahl fest Sie (bertragt dem Gemeinderat die Kompetenz zur Abanderung der Erschlies-
sungsanlagen.

Fur das weitere Vorgehen ist der Gemeinderat zustandig.

Kriterien
Es kénnen nur wohnhygienisch, dsthetisch und stadtebaulich gute Projekte bewilligt werden, die zudem gegeniiber einer

zonenmassigen Uberbauung wesentliche Vorteile aufweisen missen.

Verfahren

Der Gemeinderat Uberprift das Gesamtuberbauungsprojekt und Gberweist es der Baudirektion zur generellen Begutachtung.
Bei zustimmendem Bericht bzw. nach Einhaltung der Abanderungsbedingungen trifft der Gemeinderat mit den Eigentimem
die notwendigen Vereinbarungen tber

— Lage, Grosse, Nutzflache, Geschosszahl, Gestaltung und Zweckbestimmung der Bauten
— Abstellflachen

— Gestaltung der Freiflachen

— Landabtretungen fir den Strassenbau

— Baulandumlegungen

— neue Strassenfuhrungen
— Dienstbarkeiten usw.

Erschliessungsanlagen kdnnen im Einvernehmen mit dem Gemeinderat abgeandert werden, wenn der Nachweis erbracht
wird, dass die Gesamtkonzeption der Ortsplanung gewahrt bleibt.
Das Gesamtiiberbauungsprojekt ist wahrend 30 Tagen &ffentlich aufzulegen.

Der Gemeinderat Uberweist das Gesamtiberbauungsprojekt und die unerledigten Einsprachen an den Regierungsrat zur
Genehmigung bzw. zum Entscheid.

3. Gemiss Richtplan
Die Gemeindeversammlung kann fiir Gebiete, die im Zonenplan zu umgrenzen sind, von den ordentlichen Zonenvorschriften
abweichende Richtplane beschliessen.

Der Richtplan dient als Grundlage fur die Beurteilung der Bauvorhaben. Seine Grundkonzeption muss in jedem Falle gewahrt
werden.

Bewilligungen kénnen nur fir wohnhygienisch, asthetisch und stadtebaulich gute Projekte erteilt werden.

Kommentar siehe nachste Seite



Kommentar:

Dieses Normblatt unterscheidet zwischen Ausnahmen allgemeiner Art, Ausnahmen fir Gesamtiberbauungen und Ausnah-
men nach Richtplan.

Die Ausnahmen allgemeiner Art sind fur die Behandlung von Einzelfallen gedacht, wobei unter Abwagung der offentlichen und
privaten Interessen von den Zonenvorschriften abgewichen werden kann. Solche Bestimmungen geben immer wieder zu
Diskussionen Anlass und sind aus Griinden der Rechtssicherheit und der Rechtsgleichheit nicht gerne gesehen. Die Praxis
zeigt nun aber, dass sich auf Grund der Zonenvorschriften Hartefélle oder unverniinftige Lésungen ergeben kdnnen. An klare
Kriterien gebundene Ausnahmevorschriften sind daher eine dringende Notwendigkeit.

Den Ausnahmebestimmungen fir Gesamtiberbauungen kommt die Bedeutung sekundéarer Zonenvorschriften zu. Die Ge-
meindeversammliung kann far im Zonenplan markierte Gebiete, die sich fir Gesamtiberbauungen eignen, ausser den nor-
malen Zonenvorschriften Bestimmungen fur Gesamtuberbauungen festlegen. Diese gelten, wenn sich die Grundeigentimer
vertraglich bereit erkldren, ihre Grundstiicke nach einer einheitlichen Gesamtkonzeption zu tiberbauen. Solche Uberbauungen
werden in Vertragsplanen verbindlich festgelegt.

Richtplane sind gegeniber Vertragsplanen, wie sie bei Gesamtiberbauungen zur Anwendung gelangen, flexibel, denn sie
legen eine Uberbauung nicht absolut verbindlich fest, sondern sie enthalten die méglichst anzustrebende Grundkonzeption.
Sie eignen sich daher besonders fir die Sanierung von Quartieren und Ortskernen. In derartigen Verhéaltnissen wird es sich
immer wieder ergeben, dass im Interesse einer befriedigenden stadtebaulichen Gesamtkonzeption auf eine einheitliche Nut-
zung der Grundstiicke verzichtet werden muss. Es ist daher angezeigt, dass der fur die Beurteilung von Ausnahmebegehren
massgebende Richtplan mit der Autoritat der Gemeindeversammiung versehen wird.

zuruck Normalienubersicht






