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A. KANTONALE ZONENREGLEMENTS-NORMALIEN SIEDLUNG

Folgende kantonalen Normalien werden als Bestandteil dieser Zonenvorschriften mit beschlossen:

Normblatt Nr.
Normbilatt Nr.
Normblatt Nr.
Normblatt Nr.
Normbilatt Nr.
Normblatt Nr.

ZR 1/63
ZR 4/63
ZR 5/63
ZR 6/63
ZR 8/63
ZR 9/63

Verfahren und Erlauterungen
Immissionsschutz

Bauliche Nutzung
Gebaudeprofil

Garagen und Abstellplatze

Ausnahmen

Bei allfalligen Widersprlichen zum kantonalen Baugesetz vom 15. Juni 1967 und zum Bundesge-

setz Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 gehen diese Bestimmungen den kantonalen Nor-

malien vor.

Die Bestimmungen der Eidg. Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 bleiben vorbehal-

ten.
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B. ZONENEINTEILUNG

Zone W2

Normblatt: | Ergénzungsbest.:
Vollgeschosszahl 2 -
Wohnungszahl pro Baukérper frei -
Bebauungsziffer in % 30° ZR 5/63 5 7,11, 14
Nutzungsziffer in % keine ZR 5/63
Sockelgeschosshéhe in m 1.82 ZR 6/63 6, 10
Fassadenhdhe inm - 6.5 ZR 6/63
Gebaudehdhe in m 9.5 ZR 6/63
Gebaudelange in m 23° -
Dachform frei -
Dachneigung frei -
Dachaufbauten Etr';is:;g 3;;22;3 - 15
Immissionsschutz - ZR 4/63

Zone WG2

Normblatt: Ergénzungsbest.:
Vollgeschosszahl 2 -
Wohnungszahl pro Baukérper frei -
Bebauungsziffer in % 30* ZR 5/63 5, 11, 14
Nutzungsziffer in % keine ZR 5/63
Sockelgeschosshéhe in m 1.8 ZR 6/63 6, 10
Fassadenh&he in m 6.5 ZR 6/63
Gebdudehdhe in m 9.5 ZR 6/63
Gebaudeldnge in m frei -
Dachform . frei -
Dachneigung frei -
Dachaufbauten é‘:?;:zig 'ggesfgng ‘ - 15
Immissionsschutz ‘ - - 9
! Fassung vom 02.11.1995, Mutation Nr. 14, RRB Nr. 1651 vom 11.06.1996, in Kraft seit 11.06.1996. Vom Regi nicht hmigt in den nicht hl Teilen der Gebiete ,Ebnet,

Huebacher, Eireben® und “Bodenacher, Langacher, Chuerzi, Laetten". RRB Nr. 906 vom 24.06.2008: Der Regierungsrat genehmigt die Mutation im Gebiet ,Ebnet, Huebacher, Eireben®,

Fassung vom 02.11.1995, Mutation Nr. 15, RRB Nr. 1651 vom 11.06.1996, in Kraft seit 11.06.1996. Vom Regierungsrat nicht genehmigt in den nicht erschlossenen Teilen der Gebiete ,Ebnet,
Huebacher, Eireben* und "Bodenacher, Langacher, Chuerzi, Laetten". RRB Nr, 906 vom 24.06.2008; Der Regif hmigt die Mutation im Gebiet ,Ebnet, Huebacher, Eireben*,

Fassung vom 09.06.1999, Mutation Nr. 17, RRB Nr. 291 vom 08.02.2000, in Kraft seit 08.02.2000. Zusatzbemerkung des Regierungsra-
tes: "Nebenbauten geméss § 57 der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz des Kantons Basellandschaft (RBV) sind zuléssig.”

Fassung vom 02.11.1995, Mutation Nr. 14, RRB Nr. 1651 vom 11.08.1996, in Kraft seit 11.06.1996. Vom Regierungsrat nicht genehmigt in den nicht erschlossenen Teilen der Gebiete ,Ebnet,
5 Huebacher, Eireben* und "Bodenacher, Langacher, Chuerzi, Laetten", RRB Nr, 906 vom 24.06.2008: Der Regi '] hmigt die Mutation im Gebiet ,Ebnet, Huebacher, Eireben*,

Fassung vom 02.11.1995, Mutation Nr. 15, RRB Nr. 1651 vom 11.06.1996, in Kraft seit 11.06.1996. Vom Regierungsrat nicht gt in den nicht ersct Teilen der Gebiete ,Ebnet,
Huebacher, Eireben* und "Bodenacher, Langacher, Chuerzi, Laetien", RRB Nr. 908 vom 24.06.2008: Der Regi g: hmigt die Mutation im Gebiet ,Ebnet, Huebacher, Eireben*,
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Zone WG3A

Normblatt: Ergédnzungsbest.:
Vollgeschosszahl 3 -
Wohnungszahl pro Baukorper frei -
Bebauungsziffer in % 25 ZR 5/63 11, 14
Nutzungsziffer in % keine ZR 5/63
Sockelgeschosshéhe in m 1.8° ZR 6/63 10
Fassadenhéhe in m 9.5 ZR 6/63
Geb&udehdhe in m 12.5 ZR 6/63
Gebdaudeldnge in m frei -
Dachform frei -
Dachneigung frei -
Dachaufbauten élr‘:;?:zlﬂ rg;sfggzi - 15
Immissionsschutz - - 9

Zone WG3B

Normblait: Ergénzungsbest.:

Vollgeschosszahl _ 3 -
Wohnungszahl pro Baukérper frei -
Bebauungsziffer in % 25 (Wohnbau) ZR 5/63
(zus. Geschafisbau. siehe Ergénzungsbe- ' 8 11
stimmungen) ’
Nutzungsziffer in % keine (wohnbau) ZR 5/63
(zus. Geschaftsbau. siehe Ergénzungsbe-
stimmungen)
Sockelgeschosshéhe in m 1.8 ZR 6/63 10
Fassadenhdhe in m 9.5 ) ZR 6/63
Gebaudehohe in m 12.5 ZR 6/63
Gebdudelange inm frei -
Dachform frei - 8
Dachneigung frei -
Dachaufbauten Zulassig gemass - 15

Ergénzungsbest.
Immissionsschutz ' - - 9

6 Fassung vom 02.11.1995, Mutation Nr. 15, RRB Nr. 1651 vom 11.06.1996, in Kraft seit 11.06.1896. Vom Regierungsrat nicht genehmigt in den nicht er-
schiossenen Teilen der Gebiete ,Ebnet, Huebacher, Eireben” und "Bodenacher, Langacher, Chuerzi, Laetten”. RRB Nr, 906 vom 24.06,2008: Der Regie-
rungsrat genehmigt die Mutation im Gebiet ,Ebnet, Huebacher, Eireben”.

Fassung vom 02.11.1995, Mutation Nr. 15, RRB Nr. 1651 vom 11.06.1996, in Kraft seit 11.06.1996. Vom Regierungsrat nicht genehmigt in den nicht er-

schlossenen Teilen der Gebiete ,Ebnet, Huebacher, Eireben* und "Bodenacher, Langacher, Chuerzi, Laetten”. RRB Nr. 906 vom 24.06.2008: Der Regie-
rungsrat genehmigt die Mutation im Gebiet ,Ebnet, Huebacher, Eireben®.
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Zone G1
Normblatt: | Ergdnzungsbest.:
Vollgeschosszahl frei -
Wohnungszahl pro Bauké&rper - ZR 4/63 12
Bebauungsziffer in % keine ZR 5/63 12
Nutzungsziffer in % keine ZR 5/63
Sockelgeschosshéhe in m frei ZR 6/63 12
Fassadenh6he in m frei ZR 6/63 12
Geb&dudehshe in m 10.0 ZR 6/63 12
Gebdudelange in m frei - 12
Dachform frei - 12
Dachneigung frei - 12
Dachaufbauten zuldssig innerhalb - 12
Gebaudeprofil
Immissionsschutz - ZR 4/63 12
Zone G2
Normblatt: | Ergénzungsbest.:
Vollgeschosszahl frei -
Wohnungszahl pro Baukdrper - ZR 4/63 12
Bebauungsziffer in % keine ZR 5/63 12
Nutzungsziffer in % keine ZR 5/63
Sockelgeschosshthe in m frei ZR 6/63 12
Fassadenh&he in m frei ZR 6/63 12
Gebdudehdhe in m 15.0 ZR 6/63 12
Gebdudelange in m frei - 12
Dachform frei - 12
Dachneigung frei - 12
Dachaufbauten zulassig innerhalb - 12
Gebadudeprofil
Immissionsschutz - ZR 4/63 12
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Zone G3

Normblatt: | Ergdnzungsbest.:

Voligeschosszahl frei -

Wohnungszaht pro Baukérper - ZR 4/63 12
Bebauungsziffer in % keine . ZR 5/63 12

" | Nutzungsziffer in % keine ZR 5/63
Sockelgeschosshdhe in m frei ZR 6/63 12
Fassadenhohe in m frei ZR 6/63 12
Gebédudehodhe in m 20.0 ZR 6/63 12
Geb&udeldnge in m frei - 12
Dachform frei - 12
Dachneigung frei - 12
Dachaufbauten ZUg:g;_guL";;g}ﬁ‘b - 12
Immissionsschutz - ZR 4/63 12
Kernzone

Innerhalb dem Perimeter der Kernzonen gelten die Bestimmungen der Ortskernplanung.

Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen

In diesen Zonen dirfen nur 6ffentliche Werke und Anlagen erstelit werden. Die Bauweise wird un-
ter Beriicksichtigung der &ffentlichen und privaten Interessen festgelegt. Auf das Siedlungsbild ist
Rucksicht zu nehmen. ...°

Quartierplan

Bestehender rechtsglltig bleibender Quartierplan.

8 Aufgehoben am 12.11.1992, Mutation Nr. 11, RRB Nr. 805 vom 30.03.1993, mit Wirkung ab 30.03.1993.
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Freihaltezonen mit naturnaher Bewirtschaftung

(siehe Erwdgungen RRB Nr. 1168 vom 09.04.1991)

1. Die Freihaltung und Pflege der naturnahen Freirdume lédngs dem Geleisekorper der Bahn er-
folgt in Abstimmung mit den Bedirfnissen des Bahnbetriebes. .

2. Die Freiraume langs Gewdssern sind grundsétziich naturnah zu erhalten, zu unterhalten oder

neu anzulegen.

3. Hochbauten, Autoabstellplétze und Lagerfidchen sind ausserhalb des Bahnareals im gesamten
Freiraum nicht gestattet.

4. Innerhalb eines Uferstreifens von 4 m Tiefe ab Bachlinie sind bauliche Massnahmen zur Ver-
anderung der natlirlichen Geldndelinie nur soweit zulédssig, als diese wasserbautechnischen
Anforderungen entsprechen.

5. Im weiter aussen gelegenen Freiraum sind Anb&schungen sowie Bodenverfestigungen gestat-
tet.

Einfriedungen sind nur im dusseren Uferstreifen zulassig.

6. Die Gemeinde kann fir den Unterhalt von naturnahen Freirdumen Barbetrage ausrichten oder

Beitrdge in Form von Arbeiten oder Materiallieferungen leisten.

7. Die Pflege der im Siedlungsbereich ausserhalb von Bahn und Gewassern ausgeschiedenen
naturnahen Freirdumen wird im Rahmen der Nutzungsplanung Landschaft geregelt.

Vorgartenbepflanzung

Vorgartenbepflanzungen kénnen nur im Rahmen eines Um- oder Neubaues verlangf werden. Der
Gemeinderat erteilt von Fall zu Fall die notwendigen Weisungen. In der Regel ist ein dichter Leb-
hag von etwa 2.00 m Hbhe anzulegen, verbunden mit hochstammigen Baumen im Abstand von
etwa 4.00 m.



Zonenreglement Siedlung der Einwohnergemeinde Gelterkinden Seite 8

C. ERGANZUNGSBESTIMMUNGEN

1. BAUGEBIET (siehe Erwégungen RRB Nr. 1168 vom 09.04.1991)
Das Baugebiet umfasst die bestehenden Siedlungsteile sowie uniiberbaute Flachen fiir den vor-
aussichtlichen Siedlungsbedarf der nachsten 15 Jahre.

Fir das Baugebiet gilt zusatzlich das Erséhliessungszonen-RegIement der Gemeinde.

2. BAUERWARTUNGSZONEN’® (siehe Erwiagungen RRB Nr. 1168 vom 09.04.1991)

3. KANALISATIONSRAYON

Der Kanalisationsrayon umfasst sdmtliche Flachen, welche im Kanalisétionsprojekt einen Abfluss-

quotienten von mindestens 0.25 aufweisen.

4. LARMSCHUTZ (siehe Erwagungen RRB Nr. 1168 vom 09.04.1991)
Im Konfliktbereich Schiesslarm/Eisenbahnldarm zu Siedlungsgebieten miissen die Bela-

stungsgrenzwerte gemass Larmschutzverordnung eingehalten werden.

5. ZONE W2 / WG2: NUTZUNGSANRECHNUNG FREIRAUME
Wo die Zonen W2, WG2 an naturnahe Freirdume ldngs Gewasser stossen, darf der im Freiraum

liegende Parzellenanteil der Bebauungsziffer zugerechnet werden.

6. ZONE W2/ WG2: ABGRABUNGEN AN VOLLGESCHOSSEN

Abgrabungen zur Freistellung von Vollgeschossen sind vorbehdltlich der entsprechenden Bestim-
mungen zum Sockelgeschoss moglich.

An Fassadenabschnitten, deren Geschossbéden nicht (iber dem dusseren Terrain liegen, dirfen
keine dauernd bewohnten R&ume anstossen.

7. ZONE W2: TREPPENBAUWEISE .

Gestiitzt auf die allgemeinen Ausnahmebestimmungen von Normblatt ZR 9/63 kénnen in der Zone
W2 bei schwierigen topographischen Verhaltnissen Treppenbauten erstellt werden. Dabei darf von
der Vorschrift tiber die Bebauungsziffer abgewichen werden.

® vom Regierungsrat mit RRB Nr. 1168 vom 09.04.1991 nicht genehmigt.
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8. ZONE WG3B: GESCHAFTS- UND KLEINGEWERBEBAUTEN (siehe Erwagungen RRB Nr.
1168 vom 09.04.1991)

In der Zone WG3B darf fiir eingeschossige Geschafts- und Kleingewerbebauten die zuldssige Be-

bauungsziffer um 25 % auf insgesamt 50 % erh&éht werden. Fir diese Bauten sind begriinte

Flachd&cher gestattet.

9. ZR 4/63: WOHN- / GESCHAFTSZONE WG (siehe Erwagungen RRB Nr. 1168 vom
09.04.1991)

In Abweichung zum Normblatt ZR 4/63, Ziffer 2, gelten fiir die Zone WG folgende Bestimmungen:

' In den Zonen WG sind Wohnbauten sowie Geschéfts-, Dienstleistungs- wie gewerbliche Kleinbe-
triebe mit wenig stérenden maschinellen Einrichtungen sowie geringem Verkehrsaufkommen zu-
gelassen. '

% Die Baubewilligungsbehérde kann besondere Massnahmen zur Verminderung von Larm-, Ge-

. ruchs- und Staubemissionen verlangen.

® Nicht zugelassen sind: Offene Lagerplétze, Fabrikation im Freien, AutoreparatunNerkstétten und
Tankstellen, Abstellplatze fur Altautos und dergleichen.

10. ZR 6/63: GARAGEN IM SOCKELGESCHOSS

Pro Baukérper darf eine Garagenabfahrt, gegebenenfalls zusétzlich mit einem Hauseingang®,
abgegraben werden. Das Mass der Kronenbreite darf dabei folgende Werte nicht tiberschreiten:

In den Zonen W2 und WG2: 5.50 m.

- In den Zonen WG3A und WG3B:  Breite einer Stirnfassade (auch an einer Langsseite zulassig).

11. ZR 8/63: NUTZFLACHE DER GARAGEN

In Abweichung von Normblatt ZR 8/63, Ziffer 2 gilt fiir Ein- und Zweifamilienhduser folgende Be-
stimmungen:

Die nicht zur baulichen Nutzung zahlende Grundfliche der Garagen darf héchstens 5 % der
massgebenden Parzellenflache, jedoch nicht mehr als 35 m? betragen.

12. ZONE G1, G2, G3: BESTEHENDE WOHNBAUTEN
Bestehende Wohnbauten kénnen umgebaut oder angemessen erweitert werden. Massgebend
sind dabei die Vorschriften der Zone W2.

10 Ergénzung vom 02.11.1995, Mutation Nr. 16, RRB Nr. 1651 vom 11.06.1996, in Kraft seit 11.06.1996.
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13. QUARTIERPLANUNGEN

' Die Aufstellung von Quartierplanen ist grundsétzlich in jeder Bauzone mdglich, wobei von allen
Vorschriften der Basiszone abgewichen werden kann, wenn es die Umsténde als richtig erschei-
nen lassen. Besondere Beachtung ist dabei folgenden Kriterien zu schenken:
- Der nachbarlichen Beeintrachtigung
- Dem Ortsbild
- Dem Landschaftsbild
- Der Kapazitat der Zufahrisstrassen
- Der Kapazitat der anschliessenden und zu erstellenden Werkleitungen (GWP/GKP)

% Von Privaten eingereichte Quartierplane sind durch einen neutralen Experten zu Lasten des Ge-
suchstellers begutachten zu lassen, bevor sie der Gemeindeversammlung unterbreitet werden.

Im Gbrigen richtet sich das Verfahren nach den Bestimmungen des Baugesetzes.

14. NUTZUNGSERHOHUNG BEI VERDICHTETER BAUWEISE

"In den Zonen W2, WG2 und WG3A kann der Gemeinderat fir Bauvorhaben mit verdichteter
Bauweise der Baubewilligungsbehérde eine Erhéhung der Bebauungsziffer bis auf 30 % beant-
ragen. ' '

2 Ausnahmeantrage werden, gestiitzt auf ZR 9/63, nur fur grossere zusammenhangende Projekie
geprift.

15. DACHAUFBAUTEN

1. AUFBAUTEN BEI GENEIGTEN DACHERN (siehe Erwdgungen RRB Nr. 1168 vom
09.04.1991) ' ‘
Dachaufbauten sind auf jeweils gegeniiberliegenden Dachern in Form von Gauben oder Lukar-
nen zuldssig.
Die Lage und Grésse der Aufbauten ist auf die Dachflache sowie auf die unterliegende Fassa-
de abzustimmen. Die max. Breite pro Aufbau betragt _2.00 m. Die Zusammenfassung mehrerer
Gauben oder Lukarnen zu einem Aufbau ist nicht gestattet.

2. AUFBAUTEN BEI FLACHDACHERN
Die Hohe der Aufbauten darf, gemessen ab Oberkante Decke bis Oberkante Dachkonstruktion
des Aufbaues, maximal 3.50 m betragen.
Die geschlossenen Bauteile der Aufbauten missen um das Mass ihrer Héhe hinter der Fassa-
denflucht liegen. Bei massiven Bristungen wird die Hohe ab Oberkante Bristung gemessen.
Eine solche Brustung darf im Maximum 1.0 m hoch sein. Treppenhauser, Liftaufbauten und

dergleichen sind von dieser Regelung ausgenommen.
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16. BAUGEBIETSETAPPIERUNG"

1. Das Baugebiet ist unterteilt in zwei Etappen.

2. Das Baugebiet erster Etappe entspricht der Bauzone geméss Art. 15 RPG.

3. Das Baugebiet zweiter Etappe gilt als Reserveflache, im Sinne von Art. 18.2 RPG, die bis zum

Planungshorizont voraussichtlich nicht beansprucht wird.

Es bleibt bis zu einer Umwandlung in Baugebiet erster Etappe der landwirtschaftlichen Boden-

nutzung vorbehalten.

Es darf nichts unternommen werden, was eine spatere bauliche Nutzung erschwert.

4. Die Umwandlung von Baugebiet zweiter in Baugebiet erster Etappe erfolgt geméss den Parag-
raphen 3 ff BauG.

17. ZONE FUR SPORT- UND FREIZEITANLAGEN"
1. Zweck

Diese Zone ist fur Bauten, Anlagen und Einrichtungen bestimmt, die den Sport- und Freizeitak-

tivitdten dienen und 6&ffentlich zugénglich sind.

2. Bauliche Nutzung

2.1

2.2

23

2.4

Bauten haben sich auf das notwendige Minimum zu beschrénken und sind durch geeignete
Form, Materialisierung und Umgebungsgestaltung in das Landschaftsbild einzupassen.
Zulassig im Bereich Vereinssport sind insbesondere Bauten fiir Garderoben in angemes-
sener Anzahl, Sanitdrrdumlichkeiten, Sanitdtszimmer, Schiedsrichter- und Technikrdume
und fur Clubwirtschaftslokalitdten, sofern sie im Garderobengebaude integriert sind.

Fir den Tennissport (T) kann maximal eine Doppelh‘alle erstellt werden.

Ersatzbauten auf alter Baustelle (F), Erweiterungsbauten, Unterhalt und zeitgemasse Er-
neuerungen bis maximal 300m2 tiberbaute Flache fiir den Fussballsport sind zuldssig:

- Max. Fassadenhéhe (iber Spielfeld 5.2 m.

- Max. Gebdudehéhe tber Spielfeld 6.6 m.

- Walm- oder begriintes Flachdach.

Mit den Baugesuchsplénen sind verbindliche Angaben tiber Farb- und Materialwah! zu ma--
chen und ein Plan tber die Gestaltung und Bepflanzung der Umgebung einzureichen. Mit
einheimischen Strauchern und Bdumen ist eine Einbettung in der Landschaft und eine 6ko-

logische Vernetzung anzustreben.

3. Parkierungsméglichkeiten
Um die Kantons- und Quartierstrassen von ruhendem Verkehr freizuhalten, sind Velo- und Au-

toabstellplatze in ausreichender Anzahl bereitzustellen.

; Ergénzung vom 27.06.1990, Mutation Nr. 4, RRB Nr. 1467 vom 05.05.1992, in Kraft seit 05.05.1992.
Ergénzung vom 14.06.2006, Mutation Nr. 19, RRB Nr. 596 vom 24.04.2007, in Kraft seit 11.04.2008.
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4. Erneuerbare Energien

Der Einsatz von erneuerbarer Energie fir Heizung und/oder die Warmwasseraufbereitung ist
bei neu erstellten Bauten und Anlagen zu prifen. Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ist

dem Gemeinderat ein Energiekonzept mit Varianten der Energieerzeugung einzureichen.

Beschlossen an der Gemeindeversammlung vom 27. April 1988.

Einwohnergemeinde Gelterkinden
Der Préasident: Der Gemeindeschreiber;
sig. Urs Winistérfer sig. Erich Buser

Genehmigt durch den Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft mit Beschluss Nr. 1168 vom
9. April 1991.



Die kantonalen
Zonenreglements-Normalien
Siedlung

Die Normblittern ZR 1/63 bis ZR 9/63 haben nicht die Verbindlichkeit einés Normalzo-

nen-reglementes. Rechtsverbindlich werden die Normalien erst, wenn sie als Bestand-
teil des kommunalen Zonenreglementes von der Gemeinde beschlossen und vom Re-

Amt fiir Orts- und Regionalplanung
Kanton Basel-Landschaft

gierungsrat genehmigt worden sind. Unter diesen Voraussetzungen ist zu beachten,
dass bei allfélligen Widerspriichen zur ibergeordneten Gesetzgebung - insbesondere

zum kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz und der Verordnung (RBG und RBV)

sowie zum Bundesgesetz Uber die Raumplanung und zur Verordnung (RPG und RPV) -
deren Bestimmungen den kantonalen Normalien vorgehen. Ergénzend wird dazu auf
die Bemerkungen auf dem Beilageblatt (Seite 17) verwiesen,
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Die kantonalen Zonenreglement-Normalien

Der Text der Normblitter und der zugehérigen Kommentare entspricht dem Originaltext der kantonalen Ausgabe.

Aligemeines

Zur Zeit werden in den meisten Gemeinden unseres Kantons Neuplanungen dderPlanungsrevisionen durchgefiihrt. Diese
Zeit des planerischen Umbruches bietet die einzigartige Gelegenheit, das bisherige Zonenreglementsgewirr zu be-
heben, die von Gemeinde zu Gemeinde verschiedenen Begriffsinterpretationen zu vereinheitlichen und die grosstenteils
ungenauen Formulierungen in den Reglementen zu prézisieren. Bereits im Jahre 1958 wurde mit der Schaffung eines
ersten Entwurfes zu einem Normalzonenreglement ein Aniauf in dieser Richtung unternommen. Das Standardreglement
eines privaten Planungsbiiros und der Zonenreglementsentwurf 1962 der Baudirektion verfolgten die gleiche Absicht.
Als Abschluss dieser Entwicklung miissen die vorliegenden, in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro Schwérer + Biit-
ler, Liestal, geschaffenen Zonennormalien angesehen werden. In ihnen sind die mit den erwihnten Reglementsentwiir-
fen gemachten Erfahrungen, aber auch die Anregungen aus Fachkreisen und Gemeinden, beriicksichtigt. Als Resultat
einer eingehenden Priifung der eigentlichen Aufgabe der Zonenvorschriften beschrénken sich die Normalien darauf,
nur die &ffentlichen Interessen zu wahren. Alle bisherigen Bestimmungen, die nicht oder nur vermeintlich diesem
Zwecke dienten, wurden fallengelassen. Als Beispiel sei hier die bisherige Beschrinkung des Dachstockausbaues zu
Wohnzwecken erwihnt, deren Vorhandensein im &ffentlichen Interesse nicht mehr gerechtfertigt ist, wenn das Gebaude-
profil und die Art der Dachaufbauten klar geregelt sind.

Den Normblittern kemmt nicht die verbindliche Wirksamkeit eines Normalzonenreglementes zu. Die Vereinheitlichung
der Begriffe und Interpretationen kann daher nur auf freiwilliger Basis erreicht werden. Rechtskréftig werden die Nor-
malien erst, wenn die Gemeindeversammlung einen entsprechenden Beschluss fasst und dieser vom Regierungsrat ge-
nehmigt worden ist. -
Sollte es sich im Laufe der Zeit als notwendig erweisen,.so kdnnen die Normblitter ergénzt oder abgeindert werden.
Dadurch wird es den Gemeinden méglich sein, ihre Zonenvorschriften ohne grosse Aufwendungen immer wieder den
_neuesten Erkenntnissen anzupassen,

Aufbau der Zonenvorschriften

Die Zonenvorschriften setzen sich aus vier Bestandteilen zusammen, némlich aus dem Zonenplan, der Legende, den mit-
beschlossenen kantonalen Normalien und den Ergénzungsbestimmungen.

Der Zonenplan soll die Baugebietsausscheidung (ZR 2), die Zoneneinteilung (ZR 3) sowie Ort und Art von Ausnahme-
tiberbauungen (ZR 9) enthalten.

In der Legende legt die Gemeinde die fiir die einzelnen Zonen geltenden Werte fest. Sie regeln die zuliéissige Immis-
sionsstufe (ZR 4), die bauliche Nutzung (ZR 5), das Geb&udeprofil (ZR 6), die Dachaufbauten (ZR 7) sowie die Dachform,
die Geb#udeléinge und die Wohnungszahl. Im weiteren soll die Legende die Werte fiir Ausnahmeiiberbauungen (ZR 9
Ziff. 2 und 3) enthalten. '

Die kantonalen Normalien enthalten neben allgemeinen Vorschriften die Definitionen und Interpretationen der in der
Legende verwendeten Begriffe. )

Ergénzungsbestimmungen sind Vorschriften, die von der Gemeinde geschaffen werden miissen, wenn aus irgendeinem
stichhaltigen Grunde von den kantonalen Normalien abgewichen werden soll. .

Dieser Aufbau der Zonenvorschriften weist verschiedene Vorteile auf. So ist es u. a. mdglich, die bereits erwdhnte Ver-
einheitlichung der Begriffe zu erreichen, ohne dass dadurch die Rechte der Gemeinden, die eigentlichen Zonenwerte
selbst festzulegen, geschmilert werden. Aber auch bei der Beratung der Zonenvorschriften oder der Priifung von Bau-
gesuchen diirfte gegeniiber den bisherigen Verhiiltnissen eine wesentliche Vereinfachung eintreten.
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1. Zonenvorschriften

Der Zonenplan, die Legende, die von der Einwohnergemeindeversammlung mitbeschlossenen kantonalen
Normalien und die Ergénzungsbestimmungen bilden als Zonenvorschriften der Gemeinde eine Einheit,

2. Anwendungsbereich

Die Zonenvorschriften finden Anwendung auf alle Neu- und Umbauten.

3. Anwendung der Vorschriften

Der Gemeinderat iiberwacht die Anwendung der Bestimmungen. Beivorschriftswidrigen Bauvorhaben hat er
fristgemiss Einsprache zu erheben. In allen Fillen bleibt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die
Rechts- und Zweckmaissigkeitskontrolle durch die kantonalen Behérden vorbehalten.

Zuwiderhandlungen werden wie solche gegen das kantonale Baugesetz bestraft.

4, Authebung friiherer Beschliisse

Alle fritheren, nicht in diese Regelung tibernommenen 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 bediirfen im grossen ganzen keiner Erlaute-
rungen. Einzig der Hinweis auf die Rechts- und Zweckmaissigkeitskontrolle durch die kantonalen Behorden,
wie er unter Ziffer 3 dieses Normblattes aufgefiihrt ist, bedarf einiger néherer Erklarungen. .
Vielfach wird die Auffassung vertreten, die Gemeinde sei in Ermessensfragen oder in der Anwendung von
Ausnahmebestimmungen allein zustéindig und jede Oberpriifung soicher Gemeindeentscheide durch die kan-
tonalen Instanzen stelle eine Verletzung der Gemeindeautonomie dar. Diese Auffassung ist, wie aus den
entsprechenden baugesetzlichen Bestimmungen hervorgeht und wie das Bundesgericht wiederholt festge-
stellt hat, irrtlimlich. Woh! sind die Gemeinden befugt, im Interesse .der baulichen Entwicklung Zonenpléne
samt den dazugehorenden Reglementen aufzustellen. Auch féllt ihnen die Aufgabe zu, die Anwendung der
Zonenvorschriften zu tberwachen und alifdllige Ausnahmebegehren zu priifen. Die Erteilung der Baubewilli-
gung dagegen, wie auch die Behandlung allfélliger Einsprachen, ist Sache der kantonalen Behérden.

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 wire das Einspracheverfahren nur noch eine sinnlose Formsache.

Die Rechtslage, wie sie in den vorangegangenen Ausfihrungen dargestellt ist, hat mit oder chne entspre-
chenden Hinweis in den Gemeindereglementen ihre Giiltigkeit. Es hat sich jedoch in verschiedenen Fillen
fiir die Baugesuchsteller als sehr nachteilig erwiesen, wenn in den Reglementen eine diesbeziigliche An-
merkung fehlt.
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1. Grundsatz

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

Fiir alle Stérungen bleiben die Bestimmungen von Art. 684 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches vorbehal-
ten. :

2. Abstufungen

Wohnbau W ) _

In Zonen mit reinem Wohnbau sind nichtstdrende Kleinbetriebe mit geringem Zubringerverkehr zugelassen.
In der &usseren Form und Fassadengestaltung darf vom Wohnbaucharakter nicht abgewichen werden.
Beispiele: Kieinere Liden, kleinere Biirobetriebe, Etagengeschifte

Wohn-/Geschéftsbhau WG

In Zonen fiir Wohn-/Geschiftsbauten sind wenigstérende Betriebe zugelassen. Gebéude, in denen Betnebe
untergebracht sind, mitssen sich dem Wohnbaucharakter anpassen.

Beispiele: Lidden, Geschifts- und Biirohduser, Kinos, Wirtschaften, Werkstatten von Handwerkern mit we-
nigstérenden ‘maschinellen Einrichtungen

Gewerbe G

Unter den Begriff Gewerbe fallen nicht Uberméssig stérende Betrisbe. Wohnungen sind nur fiir den Be-
triebsinhaber und das standortgebundene Personal zugelassen. Provisorische Unterkiinfte kénnen aus-
nahmsweise bewilligt werden.

Beispiele: Werkhofe, Werkstitten, Lagerhduser, Fabriken, Industrieanlagen

Industrie J

Zu den Industrien gehéren Betriebe, von denen starke Beeintrichtigungen ausgehen. Wohnungen sind nur
fur den Betriebsinhaber und das standortgebundene Personal zugelassen. Provisorische Unterkiinfte kénnen
ausnahmsweise bewilligt werden.

3. Ausnahmen

Zonenfremde Gewerbe- und Industriebetriebe kdnnen weiterbestehen und angemessen erweitert werden,
sofern die betrieblichen Einwirkungen auf die Nachbarschaft ertriglich sind. Auf Antrag des Gemeinderates
kann unter Berlicksichtigung der &rtlichen Verhiltnisse bei solchen Erweiterungsbauten von der zonenmis-
sigen Ausniitzung abgewichen werden. :

Kommentar: .

Die Regelung des Immissionenschutzes sieht eine Abstufung der zulidssigen Stérwirkungen in verschiedene
Gruppen vor. Diese Differenzierung erstreckt sich nicht nur auf die materiellen, sondern auch auf die ideellen
Immissionen und umfasst somit alle gerichtlich anerkannten Stérwirkungen.

In der ersten, als Wohnbau bezeichneten Stufe sind nur geringfiigige Immissionen zuldssig, wobei selbst dem
Zubringerverkehr Schranken auferlegt werden.

Die zweite Stufe ist flir den Wohn-/Geschiftsbau reserviert und weist gegeniiber dem Wohnbau in allen Im-
missionsarten eine Lockerung auf.

Die dritte Stufe ist fiir das Gewerbe vorgesehen. Obwoh! eine Unterscheidung zwischen Gewerbe und Indu-
strie heute kaum mehr méglich ist, wird der herkémmliche Begriff Gewerbe fir diese Stufe verwendet. Es
soll damit verdeutlicht werden, dass in solchen Gebieten wohl Fabrikanlagen, Lagerhiuser etc. zulissig sind,
diese aber im Gegensatz zur Stufe 4 (Industrie) hier nicht iiberméssig stéren durfen.

Als logische Folge der vorangegangenen Abstufung enthilt die vierte, als Industrie bezeichnete Immissions-
stufe keinerlei Einschrinkungen beziiglich der Stérungen. Sie kann daher nur dort zur Anwendung gelangen,
wo keine Beeintrichtigung der Wohngebiete méglich ist, was in unserem dichtbesiedelten Gebiet sehr
schwierig sein dlirfte.

Das System der Immissionenabstufung entbindet die zustindigen Instanzen nicht véllig von Ermessensfragen.
Immerhin werden solche Entscheide durch die aufgefiihrten Beispielgruppen wesentlich vereinfacht.

Die Abkiirzungen W, WG, G und J geben in der Legende die zulidssige Immissionsstufe der einzelnen Zonen
an und dienen gleichzeitig als Bezeichnung derselben.
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1. Grundsatz e .
Die bauliche Nutzung einer Parzelle wird durch die Bebauungs- und die Nutzungsziffer festgelegt.

2. Massgebende Parzelienfliche

Fur die Berechnung der baulichen Nutzung ist die im Zeitpunkt der Baubewilligung vorhandene Parzelien-
flache massgebend.

Ausserhalb des Baugebietes liegende Parzelienteile (ausgenommen Wald) kénnen in die Berechnung der .
Nutzung einbezogen werden; die innerhalb des Baugebietes,zu!éssige Nutzung darf jedoch hochstens um
20 % tiberschritten werden.

Der Gemeinderat kann den Einbezug von fiir Strassen und Aniagen abgetretenem Land bei der Nutzungsbe-
rechnung gestatten, sofern dies bei der flir das Land zu bezahlenden Entschidigung beriicksichtigt wird.

3. Bebauungsziffer

Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wieviel von der massgebenden Parzellenflache tiberbaut werden
darf. Fiir die Berechnung der iberbauten Fliche gilt der dusserste Umriss der Bauten.

Nicht zur iberbauten Fidche werden gerechnet:

— Dachvorspriinge bis zu 1.0 m Ausladung

— -aussen liegende Keller- und Eingangstreppen, Stutzmauem, aussere Lichtschichte und dergleuchen

— Pergolen :

— Garagen geméss Normblatt Nr. 8

4. Nutzungsziffer

Die Nutzungsziffer bestimmt in Prozenten das Verhiltnis der Nutzflache zur massgebenden Parzellenfidche.
Nutzfliche = Summe aller Vollgeschossfldchen. .

Nicht zur Nutzflache werden gerechnet:

— offene Bauteile wie Hallen, Wohnbalkone und dergleichen

— Garagen gemiss Normblatt Nr. 8

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

5. Nutzungsumlagerung

In Ausnahmefilien kann eine Nutzungsumlagerung gestattet werden, wobei ein Abweichen von der Bebau-
ungsziffer méglich ist.

In diesen Fillen werden folgende Zuschlage zur Nutzfliche gewihrt:

s der liberbaubaren Fl&che, wenn bei geneigten Dichern im Dachgeschoss keine Aufbauten zugelassen
sind.

1/2 der tiberbaubaren Flache, wenn im Dachgeschoss Aufbauten zugelassen sind.

/2 der iberbaubaren Fliiche, wenn das in der Legende angegebene Mass des Sockelgeschosses mehr als
2.50 m betragt.

6. Zonengrenzen

Verlauft eine Zonengrenze durch eine Bauparzelle, so ist die Nutzung fiir beide Parzellenteile gesondert zu
ermitteln. Der Gemeinderat kann fiir Uberbauungen, die dem Charakter beider Zonen angemessen Rechnung
tragen, die Zusammenfassung der Nutzung in einem Baukdrper gestatten.

7. Parzellierung

Bei der gleichzeitigen Erstellung von Doppel- und Reihenhéusern und bei Gesamtliberbauungen muss die
Nutzung nur gesamthaft eingehalten werden. Entstehen bei einer Parzellierung unternuizte Einzelparzellen,
so hat der Gemeinderat dafiir besorgt zu sein, dass fiir diese im Grundbuch entsprechende Dienstbarkeiten
(Bauverbote) eingetragen werden.

Kommentar siehe nédchste Seite




Kommentar:

Bisher wurde die bauliche Nutzung durch die Bebauungsziffer und die Stockwerkzahl festgelegt. So wurde
z B. bestimmt, dass ein Sechstel der Grundstiickfiiche zweistdckig tiberbaut werden kann (Abb. 1).

Diese Regelung fihrt nun in der Praxis laufend zu Schwierigkeiten, Hiufig streitet man sich darum, was zur
iberbauten Fliche ziéhlt und was nicht: rechnet man Balkone, Sitepidtze, Hallen, Windfiange und dergleichen
dazu oder nicht? Die meisten Reglemente schweigen sich tiber diese Frage aus. Wohl kénnte man klar fest-
legen, dass die oben erwihnten Bauteile nicht zur Bebauungsziffer zéhlen. Es sind jedoch zahlreiche Fille
aus Gemeinden mit solchen Regelungen bekannt, die zeigen, was fiir Auswiichse durch die Freigabe dieser
Bauteile entstehen kénnen.

Zihlte man aber alle erwiéhnten Bauteile zur Bebauungsziffer, so wiirden sie gar nicht erstellt, weil eine Aus-
nutzung fir Wohnréume finanziell wesentlich interessanter ist. Das aber ist sowohl in gestalterischer als auch
in wohnhygienischer Hinsicht ein Verlust. Besonders bei Mehrfamilienhiiusern sind z. B. Balkone oder offene
Spielhalien dringend erwtinscht.

Die Regelung der baulichen Nutzung nach Normblatt ZR 5 versucht nun, beiden Gesichtspunkten Rechnung
zu tragen. Es wird deshalb durch die Bebauungsziffer eindeutig fixiert, wieviel von der Parzelle iiberbaut
werden darf. Dabei zéhlen einzig die in Ziffer 3 aufgefiihrten Bauteile nicht.

Zusitzlich gibt dann die Nutzungsziffer an, wie gross die Summe der Geschossfliche im Verhiltnis zur Parzel-
lenflache sein darf. Auch hier, d. h. in Ziffer 4, werden Bauteile aufgezéhlt, die nicht zur Nutzungsfliche ge-
rechnet werden.

Es mag auf den ersten Blick erstaunen, dass die nicht zéhlenden Bauteile bei der Bebauungsziffer anders
sind als bei der Nutzungsziffer, um so mehr als ja die Nutzungsziffer aus der Stockwerkzahl und der Bebau-
ungsziffer errechnet werden kann. Darin aber liegt das Neue der vorliegenden Regelung. Die gesetzie Nut-
zungsziffer soll im Normalfall kleiner gewshlt werden, als sie sich aus Stockwerkzahl und Bebauungsziffer
ergibt. Diese Differenz lasst dann némlich, wie die nachfolgenden Beispiele zeigen, einen gestalterischen
Spielraum offen und férdert gleichzeitig die Erstellung von wohnhygienisch erwiinschten Bauteilen wie Bal-
kone, offene Hallen etc. Im weitern erkliirt sich aus dieser Differenz aber auch, weshalb die nicht zéhlenden
Bauteile bei der Bebauungsziffer und bei der Nutzungsziffer nicht identisch sind. Diese netie Regelung ge-
stattet folgende noch weiter variierbare Mdglichkeiten (Abb. 2—5).

Abb. 1

Bisherige Regelung
Bauliche Nutzung durch Bebauungs-
ziffer und Stockwerkzahl festgelegt.

Abb. 2
: Nutzbare Fliche gleichmissig
Abb.3 o auf die Stockwerke verteilt.
Nutzbare Fldche gleichméssig auf i Uberbaubare Flache nicht voll
die Stockwerke verteilt. belegt.

Uberbaubare Restflache durch
Balkon belegt.

Abb. 4

Nutzbare Flidche ungleichmissig
auf die Stockwerke verteilt.
Uberbaubare Flache durch das
Obergeschoss voll belegt.

Abb. 5

Nutzbare Fldche ungleichmaissig
auf die Stockwerke verteilt.
Uberbaubare Fldche durch das
Erdgeschoss voll belegt.
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1. Fiir Wohnbauten

Sockelgeschoss

Die Oberkante der Sockelgeschossdecke darf maximal 1.0 m iiber dem héchsten und maximal um das in der
Legende angegebene Mass iiber dem tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains liegen. Gemessen wurd an
der dussersten Fassadenflucht.

Abgrabungen am Sockelgeschoss sind bis zu einem Drittel des Umfanges zuldssig. Das Sockelgeschoss darf
jedoch héchstens bis zu dem in der Legende angegebenen Mass in Erscheinung treten.

Der Gemeinderat kann bej Aufschiittung grésserer Geldndewannen, aus kanalisationstechnischen Grinden
usw., Ausnahmen gestatten.

Fassadenhdhe

Die Fassadenh&he wird gemessen ab Oberkante Sockelgeschossdecke bis zum Schnittpunkt der Fassade
mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

Sind bei Pult- und Fiachdéchern keine Dachaufbauten zugelassen, so gilt die Fassadenhohe als Maximalhthe
des Gebaudes.

Gebaudehédhe

Die Geb#udehshe wird gemessen ab Sockelgeschossdecke bis 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 Geb#udeprofils fiir jedes Niveau einzuhalten.

2. Fiir Gewerbe- und Industriebauten

Gebaudehohe

Die Gebdudehdhe (hdchster Punkt der Dachkonstruktion) wird an der &ussersten Fassadenflucht vom hoch-
sten Punkt des gewachsenen Terrains aus gemessen.

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

Einzelne hshere Bauten und Bauteile, die aus betrieblichen Griinden unentbehrlich sind, kénnen vom Ge-
meinderat gestattet werden, wenn dadurch keine 6ffentlichen und nachbarlichen Interessen verletzt werden.

Verh‘é‘ltnis zu Wohnbauten

Grenzt eine Wohnzone direkt an eine Gewerbe- oder Industriezone, so darf in diesen bis auf eine Tiefe von
15 m nicht hdher gebaut werden, als es das Geb#udeprofil der angrenzenden Wohnzone zulasst.

Kommentar:

Als Messebene des Geb#udeprofiles fiir Wohnbauten gilt die Oberkante der Sockelgeschossdecke. Von ihr
aus werden die Sockelgeschosshthen abwirts und die Fassaden- sowie die Gebaudehdhen aufwérts gemes-
sen (Abb. 6).

Die Hbhe des Sockelgeschosses wird durch ein festes und ein variables Mass fixiert. Dadurch ist es moglich,
den topographischen Gegebenheiten der einzelnen Zonen besser Rechnung zu tragen.

Die Masse des Sockelgeschosses beziehen sich auf das gewachsene Terrain. Als gewachsenes Terrain gilt
die natlirliche, urspriingliche Terrainlinie.

Durch die Méglichkeit der Abgrabungen am Sockelgeschoss l4sst sich, sofern das variable Héhenmass es
zuléisst, eine vermehrte Freilegung und eine vemiinftige Ausniitzung desselben erreichen.

Die Beschrinkung der maximalen Geb#udehshe fiir Gewerbe- und Industriebauten erfoigt nur durch ein
Mass (Abb. 7). Sie ist vor allem im Interesse des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes begriindet. Alle
iibrigen Beschrinkungen, wie sie in Wohnzonen vorgesehen sind, wiirden in diesen Zonen zu weit fithren.

Abbildungen siehe nichste Seite




] ___

-y -
Gebaudeprofil Y ; ,
Der First muss mindestens
. 1,0 m hinter der Fassade
Fiir Wohnbauten liegen.
Abb. 6
3
o925 %
S 5D .ﬂ_g
3 2L c3
28 ES g
FKO =] 2 £
DoTX 2
Eoags 3 .
[CRZ = ENEC
o282 gos
Tow o Qe
-0 Ly E (=]
20 ox S E
o 2T O 20w
SO ® 0l S
=) .xdé [m] _:-S_g
Die Oberkante der Sockelgeschoss- =8 3% 2ax
. i i (PRp} 0 (]
Gemessen wird an decke darf maximal 1,0 m tiber dem FLET 2E8
der dussersten héchsten und maximal um das in der SEEL =R e
. Legende angegebene Mass iiber dem 2853 8859
Fassadenflucht : : ERICIN A
tiefsten Punkt des gewachsenen w=u< © o
. C . Seo CxX
Terrains liegen. LoEaq 08g
— 3
o O NO 1 OUJ Q_‘

Das Sockelgeschoss
darf jedoch héch-
stens bis zu dem in
der Legende ange-
-gebenen Mass in
Erscheinung treten.

\_<
max
1,0m

Abgrabungen am Sockelgeschoss
sind bis zu einem Drittel des Um-
fanges zuldssig.

+

Gebédudeprofil

Fiir Gewerbe- und Industriebauten
Abb. 7

) wird an der dussersten Fassaden-
flucht vom héchsten Punkt des gewachsenen |
Terrains aus gemessen.

on

Die Gebdudehdhe (héchster Punkt der Dach-

konstrukt




Ortsplanung
Zonenreglement

Autogaragen und -abstellplidtze |7 NormblattNr,
ZR 8/63

1. Erforderlicher Parkraum

Bei Neubauten und grésseren Umbauten muss pro 110 m? Wohnnutzflache bzw. pro 60 m? Betriebsnutzfliche
ein Abstellplatz oder eine Garage geschaffen werden. Restflichen zihlen voll. Bei verkehrsintensiven Bau-
ten (Restaurants, Versammlungsrdume, Gewerbe- und Industriebauten etc.) legt die Baudirektion auf Antrag
des Gemeinderates die Anzah! der Absteliplitze fest,

Ist die Schaffung des erforderlichen Parkraumes auf privatem Areal nicht méglich, so hat sich der Gesuch-
steller in die von der Offentlichkeit als Ersatz zur Verfiigung gestellten Parkpliitze einzukaufen.

2. Nutzungsberechnung

Nicht zur tiberbauten Flache bzw. nicht zur Nutzfliche werden gerechnet:

— bei Ein- und Zweifamilienhiusern eine Garage von 35 mz Grundflache .

bei Mehrfamilienhéusern pro 220 m? Wohnnutzfliche — Restflachen zihlen voll — je eine Garage von 20 m?

Grundfldche. Diese Bestimmung findet nur Anwendung, wenn sich die Unterbringung der Garagen im Sok-

kelgeschoss aus dsthetischen oder topographischen Griinden nicht rechtfertigen liesse.

— unterirdische Garagen

— in den Hang gebaute Garagen, die wenig in Erscheinung treten und deren Decken als natiirlicher Bestand-
teil der Freifldche dienen

Werden die nicht zur Nutzung ziéhlenden Garagen in einem Vollgeschoss untergebracht, so erhéht sich die

tberbaubare Fléche um die durch die Vollgeschosszahl dividierte Garagenfliche.

3. Gebéaudeprofil der Garagen

Die Fassadenhohe angebauter oder freistehender Garagen darf maximal 3.50 m, die Gebsudehshe maximal
5.50 m betragen. Gemessen wird an der dussersten Fassadenflucht vom héchsten Punkt des gewachsenen
Terrains aus. Bei Garagen mit Flach- und Pultdéchern gilt die Fassadenhshe als Maximalhshe.

Kommentar:

Die Zahl der Motorfahrzeuge nimmt in unserem Kanton von Jahr zu Jahr stark zu und bewirkt, dass vielerorts
die Parkverhiltnisse in vermehrtem Mass unhaltbar geworden sind. Noch immer werden jedoch Bauten er-
stellt, ohne dass fir genligend Abstellplitze gesorgt wird. Die Bewohner solcher Hiuser sind gezwungen,
ihre Fahrzeuge auf den fiir den fliessenden Verkehr dimensionierten Strassen zu parkieren. Strassenverbrei-
terungen oder die Erstellung von &ffentlichen Parkplitzen dringen sich daher immer mehr auf und stellen
die Gemeinden vor fast unldsbare finanzielle Aufgaben.

Aus den angefiihrten Griinden wurde bei der Ausarbeitung der Normalien den Vorschriften iiber die Garagen
und Abstellplitze grosste Beachtung geschenkt. Mit der vermehrten Zulassung von zusétzlichen, nicht zur
Nutzung-zéhlenden Garagen allein kann jedoch die Parknot nicht beseitigt werden. Es ist daher notwendig,
vorzuschreiben, dass bei jedem Bauvorhaben eine Mindestzahl von Abstellplitzen errichtet werden muss.
Zur L8sung des Parkproblems ist eine Lockerung der bisherigen Praxis tiber die Zulassung von zusétzlichen,
nicht zur Nutzung zshlenden Garagen unumginglich. Andrerseits kdnnen, wie die Untersuchungen ergeben
haben, solche Bauten eine wesentliche Beeintrichtigung der Freifliche zur Folge haben. Dieser Umstand
fallt vor allem bei Mehrfamilienh&usern ins Gewicht. Mit den neuen Bestimmungen wird deshalb angestrebt,

dass beim Bau von solchen Hausern die Garage ohne Nutzungsverluste im Hauptgeb&ude untergebracht-

wird.
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Ortsplanung
Zonenreglement

Ausnahmen Normblatt Nr.
ZR 9/63

1. Allgemeiner Art

In Abwégung dffentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen Umsténde des Einzel-

falles kann der Gemeinderat Ausnahmen von den Zonenvorschriften gestatten.

Dies gilt insbesondere:

— wenn die Anwendung dieser Vorschriften eine archltektomsch und stidtebaulich verniinftige Lésung ver-
unméglicht

— fiir ausgesprochene Hartefille

— wenn sich ein Bauprojekt in jeder Beziehung in den erhaltenswiirdigen Ortskern einfiigt.

2. Fiir Gesamtilberbauungen

Zustiindigkeit der Gemeinde

" Die Gemeindeversammlung legt die Gebietsabgrenzung, das minimale Ausmass von Teilliberbauungen, die

zuldssige Nutzung und die maximale Geschosszahl fest. Sie libertriigt dem Gemeinderat die Kompetenz zur
Abinderung der Erschliessungsanlagen.
Fiir das weitere Vorgehen ist der Gemeinderat zusténdig.

Kriterien

Es kénnen nur wohnhygienisch, dsthetisch und stadtebaulich gute Projekte bewilligt werden, dle zudem ge-
geniiber einer zonenméssigen Uberbauung wesentliche Vorteile aufweisen missen.

Verfahren

Der Gemeinderat Gberpriift das Gesamtilberbauungsprojekt und iiberweist es der Baudirektion zur generel-
len Begutachtung.

Bei zustimmendem Bericht bzw. nach Einhaltung der Abanderungsbedmgungen trifft der Gemeinderat mit
den Eigentiimern die notwendigen Vereinbarungen iiber

— Lage, Grosse, Nutzfliche, Geschosszahl, Gestaltung und Zweckbestimmung der Bauten
— Abstellfidchen

Gestaltung der Freiflachen

Landabtretungen fiir den Strassenbau

Baulandumlegungen

— neue Strassenfithrungen

Dienstbarkeiten usw,

!

Erschliessungsanlagen kénnen im Emvernehmen mit dem Gemeinderat abgeéndert werden wenn der Nach-
weis erbracht wird, dass die Gesamtkonzeption der Ortsplanung gewahrt bleibt. '
Das Gesamtiiberbauungsprojekt ist withrend 30 Tagen 8ffentlich aufzulegen.

Der Gemeinderat iiberweist das Gesamtiiberbauungsprojekt und die unerledlgten Einsprachen an den Regie-
rungsrat zur Genehmigung bzw. zum Entscheid.

3. Gemdss Richtplan

Die Gemeindeversammlung kann fir Gebiete, die im Zonenplan zu umgrenzen sind, von den ordentlichen
Zonenvorschriften abweichende Richtpléne beschliessen,

Der Richtplan dient als Grundlage fiir die Beurteilung der Bauvorhaben. Seine Grundkonzeption muss in je-
dem Falle gewahrt werden.

Bewilligungen kénnen nur fiir wohnhygienisch, &sthetisch und stéidtebaulich gute Projekte erteilt werden.

Kommentar siehe nichste Seite




Kommentar:

Dleses Normblatt unterscheidet zwischen Ausnahmen allgemeiner Art, Ausnahmen fiir Gesamtiiberbauungen
und Ausnahmen nach Richtplan,

Die Ausnahmen allgemeiner Art sind fiir die Behandlung von Einzelfillen gedacht, wobei ‘unter Abwigung

der dffentlichen und privaten Interessen von den Zonenvorschriften abgewichen werden kann. Solche Be-
stimmungen 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 Zonenvor-
schriften Hértefélle oder unverniinftige Lésungen ergeben kénnen. An klare Kriterien gebundene Ausnahme-
vorschriften sind daher eine dringende Notwendigkeit.

Den Ausnahmebestimmungen fiir Gesamtiiberbauungen kommt die Bedeutung sekundirer Zonenvorschnften
zu. Die Gemeindeversammiung kann filr im Zonenplan markierte Gebiete, die sich fiir Gesamtiiberbauungen
eignen, ausser den normalen Zonenvorschriften Bestimmungen fiir Gesamtiiberbauungen festlegen. Diese
gelten, wenn sich die Grundeigentiimer vertraglich bereit erkliren, ihre Grundstiicke nach einer einheitlichen
Gesamtkonzeption zu tiberbauen. Solche Uberbauungen werden in Vertragsplénen verbindlich festgelegt.
Richtpléne sind gegeniiber Vertragsplinen, wie sie bei Gesamtliberbauungen zur Anwendung gelangen, fle-
xibel, denn sie legen eine Uberbauung nicht absolut verbindlich fest, sondern sie enthalten die méglichst an-
zustrebende Grundkonzeption. Sie eignen sich daher besonders fiir die Sanierung von Quartieren und Orts-
kernen. In derartigen Verhiitnissen wird es sich immer wieder ergeben, dass im Interesse einer befriedigen-
den stidtebaulichen Gesamtkonzeption auf eine einheitliche Nutzung der Grundstiicke verzichtet werden
muss. Es ist daher angezeigt, dass der fiir die Beurteilung von Ausnahmebegehren massgebende Richtplan
mit der Autoritéit der Gemeindeversammiung versehen wird.
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Ubersichtsschema iiber das Zusammenwirken der Planungsvorschriften

Zonenvorschriften

Bestandteile:

Zonenplan oder

" Teilzonenplan

Durch die Gemeinde erlassane
Massnahmen und Vorschriften

Inhalt;

Legende

Durch die Gemeinde erlassene
Massnahmen und Vorschriften

Kantonale A
Normalien

Durch den Kanton erlassene
Regelungen und Vorschriften

Durch Gemeindeversammlung zu genehmigen, ffentlich aufzulegen und durch Regierungsrat zu sanktionieren

Ergédnzungs-
Bestimmungen

Durch die Gemeinde erlassene
Massnahmen und Vorschriften

ZR1 Verfahren und
Erlduterungen

Umgrenzung des Baugebistes

ZR 2 Regelung der Gebistsaus-
scheidung und der An-
schiiisse an die Werk-

Ausscheidung von Bauzonen
und Spezialzonen

Festlegung folgender Kriterien
fir die ausgeschiedenen
Bauzonen:

— Zonenbezeichnung und
Imissionsstufe

— Voligeschosszahl :
— Zahl der Wohnungen/Kubus

— Grosse der Bebauungsziffer
— Grdsse der Nutzungsziffer

— Sockelgeschosshhe
— Fassadenhdhe
— Gebiudehshe

— Geb#udelinge
— Dachformen, Dachneigungen

— Zuléssigkeit von Dach-
aufbauten

leitungen

ZR 3 Definition der Bauzonen
und Spezialzonen

ZR 4 Regel der zuléissig

Stéreinwirkungen der
Zonen auf die Nachbar-
schaft

ZR 5 Definition der Bebauungs-

und Nutzungsziffer, Rege- -

lung der Spezialfille

ZR 6 Definition der Sockel-
eschoss-, Fassaden- und
eb#udshdhen

ZR 7 Vorschriften iiber die Ge-
staltung von Dachaufbauten

ZR 8 Regelung der Pflichtpark-
platze

Allféllige Ergénzungen der
Legende,

Zusitze oder Abiinderungen
der kantonalen Normen

Lage und Umfang von Gesamt-
tberbauungen

Festlegung der Kriterien fiir

Gesamtuberbauungen:

~— Minimales Ausmass von
TeilGberbauungen

— Zuléissige Nutzung

— Maximale Geschosszah!

— Maximale Geb#udelinge

ZR 9 Regelung des Verfahrens
fir Gesamtiiberbauungen

Lage und Umfang von Richtplan-
gebieten

Bezeichnung der Richtpline

ZR 9 Regelung fir die Gewih-
rung von Ausnahmen fiir
Bauten in Richtplan-
gebietan

ZR 9 Regelung fiir die Gewih-
rung von Ausnahmen all-
gemeiner Art




Beilageblatt zu den Zonenreglements-Normalien 1/63 - 9/63

Generell ergeben sich vor allem in formeller Hinsicht (Begriffe, Definitionen)
Differenzen zur ibergeordneten Gesetzgebung. Es wiirde zu weit fihren, auf
alle diese Differenzen einzugehen, da die Gemeinden im Sinne von § 139
RBG ohnehin verpflichtet sind, ihre Vorschriften der neuen Gesetzgebung an-
zupassen . Dennoch sei nachstehend auf einige Punkte aufmerksam ge-
macht, die inzwischen speziell beachtet werden sollten.

ZR 2/63
Begriffe wie Baugebiet, Bebauungsplan sind in den neuen Gesetzesgrundla-
gen des Kantons nicht mehr enthalten.

ZR 3/63
Gemaéass RBG wird die Zone OeW nicht als Spezialzone, sondern als ordentll-
che Bauzone gefiihrt.

ZR 4/63
Fir die Definitionen der Zonen W-, WG-, K-, G- und |-Zonen sind die §§ 21-
23 RBG massgebend. '

ZR 5/63

Absatz 2 widerspricht den Grundsétzen des Bundesgesetzes Uber das bauer-
liche Bodenrecht (BGBB, in Kraft seit 1.1. 1994) und darf deshalb nicht mehr
angewendet werden.

ZR 8/63

Massgebend fur die Berechnung der erforderlichen Parkplatzzahl sind An-
hang 11/1 und 11/2 RBV bzw. die Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl
Absteliplatze fir Motorfahrzeuge und Velos/Mofas des Amtes fir Raumpla-
nung, Mai 2001.

ZR 9/63
Die Ziffern 2 und 3 dieses Normblattes sind nicht mehr anwendbar, da die

aktuellen Gesetzesgrundlagen die in den Normalien umschrieben Planungs-
instrumente "Gesamtlberbauung" und "Richtplan®, nicht kennen.

1.3.2002/0P/H. Niederer
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