AUFZONUNGEN

Ausniitzungsziffer wird neu berechnet (IVHB) 1N Erhohung der Ausniitzungsziffer in den 2w
Wohnzonen um rund 20 Prozent

Bisher: Dachgeschoss
nicht anrechenbar

Erhohung der Ausniitzungsziffer um ein Dachgeschoss WOHN- UND
9 9 9 'WOHNZONEN. argEITsZONE fl KERNZONE
W1 W2a  W2b w3 w4 | WA3 K w1 W2a w2b w3 W4a W4b WA3 K
Anzahl Vollgeschosse 1 2 z 3 ~ 3 ~ Anzahl Vollgeschosse 1 2 2 3 4 4 3 4
Bauordnung (+0.04%) Bauordnung (+0.04%)
Er'}ah”"g der Dichte 0.30 Erhéhung der Dichte 0.30 0.35 0.44 0.53 0.62 0.53 0.74
aufgrund PBG aufgrund PBG (+0.04%)
Neu: Dachgeschoss muss * Gewerbebonus C Neue
angerechnet werden 5 :
) Keine Erh6hung, da heute A R

kein Dachgeschoss moglich

Neue Wohnzone: j !(eme Aufzonung j
in der Kernzone

W4b mit hoher Dichte

* Gewerbebonus

Grosse Baulandreserven werden aufgezont Erneuerung und qualitatsvolle Nachverdichtun
\‘«‘. “:. ’ s i
Rony E Rony
W3 - W4a W2a = W3 Garten-/
Eichmatt Schirmattstr.
W3 - W4b Chrizacher ‘ ’ W4 = Wab \"".. ,
W2b - W3 Zythusmatt §' bl &
W3/W4 - Wab 727 5
//S‘eemq’r’r
L& wab > w3
3 ﬂgg \\\
* Zythusweg, R \?Veerb—?w 3Nord
D Dersbach Nord ~ LDersbach;/ FAEHFA a :
w w ) uzernerstrasse -
e Wb > W3 g
Dersbach Sud
W2b - W3 ey :
A Eichriti Dersbach Sud \
W2a/b > W3 wW2b - W3
Mehrgenerationenwohnen durch 2w Die bauliche Dichte erliutert 2w
Innenentwicklung ermoglichen Je hoher die Ziffer, umso hoher die Dichte
Grundmasse (Geschossigkeit, Grundstiicksflache Ausniitzungsziffer (AZ) Baumassenziffer (BM2Z)

Dichte etc.) der ndchsthéhe-
ren Zone realisierbar

W1 - W2a
W2a - W2b
W2b - W3
Voraussetzungen
— Zusatzliche, vollwertige anrechenbare oberirdisches
Wohnung mit separater Grundstiicksfléche A7 = Geschossflache BMZ — Bauvolumen
Erschliessung Grundstiicksflache Grundstiicksflache
— Wohnung mind. 70 m*
, 350m’ 1600 m’
Beispiel 1000 m 0.35 = - 1.60 = -
1000m 1000m
Preisgiinstiger Wohnraum ®nT Preisgiunstiger Wohnraum 2®n
Gebiete und Mindestanteile
Zuld@ssig in Wohn- und Mischzonen MEHRAUSNUTZUNG Aot -
— bei Einzonung, Umzonung und Aufzonung preisglnstiger Wohnungsbau , zoonungen( +2) ) . (P
— bei ordentlichen Bebauungsplédnen kann eingefordert werden — 50% der Mehrausnutzung bel ™
grossen Baulandreserven und Rony (2) " Gartenstrasse (1)
stark aufgezonte Gebiete (1) ,
— 100 % der Mehrausnitzung bei ’
Grundstiicken im Besitz der Schiirmatt- AW
Korporation oder der strasse (1) Zythusmatt (1)
Rund 125 preisglinstige Woh
un preisgunstige Wohnungen Gemeinde (2) @Zy%Zy’rhus (3)

bis 2040 (Prognose)

Ordentliche Bebauungsplane Dersbach Nord (2) |
— 50% der Mehrausnltzung,

bspw. Zythus (3)

Kostenmietprinzip (Verzicht auf Rendite)

Dersbach Siid (2) D

Zone 3 Zone
w3 W4b




BEBAUUNGSPLANE, GEBAUDEHOHE UND ABSTANDE

Zwel unterschiedliche Bebauungsplane 2w

/) Ersatz friilhere Arealbebauung
Einfacher Bebauungsplan Ordentlicher Bebauungsplan

Vollgeschoss — Erweiterter Abweichungsspielraum

max.+1 /

Arealgrésse — Pflicht zu qualitatssicherndem Konkurrenz-

~._ mind. 2000 m’ : :
. verfahren (mind. drei Planungsteams)

— Verstarkter Einbezug der Bevélkerung wenn
Dichte grosser als plus 50%

Dichte Gebdudelange
max. + 20 % max. + 50 %
Verfahren Verfahren

— Erlass durch Gemeinderat — Erlass durch Einwohnergemeinde

— Keine Genehmigung durch Kanton — Kantonale Genehmigung

Gebiete mit Bebauungsplanpflicht (BBP) 2w

B Neue BBP-Pflicht
Bestehende BBP-Pflicht bleibt

Uberfiihrung von Arealbe-
bauungspflicht zu BBP-Pflicht

I Uberfiihrung von Arealbe-
bauung zu BBP-Pflicht

Bebauungsplanpflicht
wird aufgehoben

Hochhaus und Hochhauszone 2

‘\I o | . b A
; [ i AR / A =
» _\mg g / & 2 % _I .
/ Enikerhofyy o f
~; ) *
: y

@ Lindenbergs"se . — Ein Hochhaus ist héher als 30 m

— Hochhdauser sind nur dort zulassig, wo
diese im Zonenplan bezeichnet sind
(Hochhauszone)

— Pflicht zu einen ordentlichen
Bebauungsplan

Gebaudehohe 2
Von der Firsthohe zur Gesamthohe
3.2 Meter erhoht

— Hoheres Erdgeschoss von 4.5 Meter in

Mischzonen (Kernzone, Wohn- und Ar-
beitszone) maglich.

— Geschosshdhe wird von 3.0 auf

Vollgeschoss

Firsthohe

Vollgeschoss

Gesamthohe

Vollgeschoss

Vollgeschoss Vollgeschoss

Untergeschoss

Gesamthohe nach Zone 2w
Neu sind rund 0.5 bis 2 Meter hohere Gebaude moglich

W1 W2a W2b w3 W4a W4b WA3 WA4 K
Anzahl Vollgeschosse 1 2 2 3 4 4 3 4 4
~ Gesamthohe der 7.8m 8.3m 9.8 m 13.8m 15.3m —~ 13.8 m —~ 15.3m
heutigen Bauordnung

Gesamthohe . . 17.7 m 14.5 m

Schragdach (max.)

K Gesamthoéhe fur Flachdéacher um 50 cm tiefer

(keine Flachddacher in der Kernzone)

Grenzabstande und Gebaudelange 2w
Grenzabstande Gebaudelange

— Grenzabstdnde bleiben grundsatzlich — Reduktion, neue Gebdudeldngen entsprechen
unverdndert aber grundsatzlich dem Bestand.

— Weiterhin keine Beschrdnkung in Kernzone (K),
Wohn- und Arbeitszonen (WA) und
Arbeitszonen C bis F (AC bis AF)

. Arealgrésse
>, mind. 2000 m’

Gebadudeldnge
max. + 50 %




GRUNBESTIMMUNGEN

Ubersicht der 2
Grinbestimmungen

Baumschutz \

Baumpflanzvorgaben —

Begrunung
Flachdacher

Ay
"I 15~ ‘:'
QWS

Okologisch wertvolle
Freiraume

Mindestanteil an Griinflachen
(Griunflachenziffer)

Das Pflanzen von Baumen fordern M

Zukunftsfahige Baume

Baumhoéhe m
25 —
20 —
\ ) ol
I . ] 1] 10 -
19
40

15 20 30 50 60 70 80 90 Standjahre

Baumpflanzvorgaben bei Neubauten

oder wesentlichen Umbauten

1 Grossbaum oder 2 Kleinb&dume pro:
— 250m”in der Wohnzone

— 350m?’in der Wohn- und Arbeitszone

— 600m?’in der Arbeitszone

12m3

24m3

36m3

75m3

Reduktion oder Verzicht, falls die
ortlichen Verhdaltnisse eine

150m3

300m3

Baumpflanzung verunmaoglichen.

Standardbaumscheibe ——{ | 7.5m®

unbebaute Grundstiicksflache
(Bsp.: 2 Grossbdume oder 4 Kleinbdume

bei Grundstiick mit 750 m?)

Mit einem Baumschutz die 2
bestehenden Baume erhalten

Baum fallen wird bewilligungspflichtig

Ab einem Stammumfang von mehr als 80 cm
(Baum alter als 30 Jahre)

Bewilligung fur die Fallung wird erteilt, bei

bspw. schlechtem Gesundheitszustand
des Baumes; ordentliche Grundstiicksnutzung
wird Ubermdassig erschwert

Ersatzpflanzung bei Fallbewilligung

Gleichwertige Ersatzpflanzung

Was ist die Grunflachenziffer? 2w

anrechenbare
Grunflache

Parkplatze
nicht anrechenbar

versiegelte Flachen
nicht anrechenbar

anrechenbare
Grunflache

Grundsticksflache anrechenbare

Grunflache

Grundstiicksflache

Grunflachenziffer =

Wie hoch ist die Grunflachenziffer? 2

ARBEITSZONEN

ARBEITSZONEN

W1 W2a w3 W4a WA3 WA4 K AA AB AC AD
W2b W4b AE AF
Anzahl Vollgeschosse 1 2 3 4 3 4 4 — — — —
Freiflachenziffer —~ - 65 % 65 % - 50% - 50% 50% 35% 35%
(wird aufgehoben)

Grunflachenziffer 30% 30%

Wie wurde die Hohe der 2
Grunflachenziffer ermittelt?

Analyse Grunflachenanteil
| -

" Grunflachenanteil
[ ]unter30%
1 30 bis 45 % ‘ o 3
-/ I 45 bis 55 % ‘ = 216 (Liegenschaft Haneberg)
" I 55 bis 65 % 200 S '
B grésser als 65 %

@

Uberprifung von Grundstiicken

o\"}

Schlattwaldli

Ein Teil der Griinflachen ist 2
okologisch wertvoll auszugestalten

Okologischer Anteil
bei mind. 25%

Anrechenbare Grinflache
als Bezugsgrosse

okologische
Ausgleichsflachen )

anrechenbare
Grunflache
(Grunflachenziffer)

Bestimmung

— Flachddacher mindestens extensiv begriinen
(ausgenommen Terrassenfldchen)

— Gilt auch bei Solaranlagen

Wirkung einer Dachbegriinung

— Halt Regenwasser zurtick und kihlt die Luft
— Erhoéht den Wirkungsgrad von Solaranlagen

— Reduziert den Gebdude-Energieverbrauch

Okologisch wertvolle Fléchen sind ...

— Bspw. extensiv gepflegte Wiesen, Ruderalfla-
chen, Hochstammobstbdume, naturnahe
Weiher, Hecken, Hochstauden, Kleinstrukturen
wie Ast- und Steinhaufen.

— Standortgerechte Pflanzenarten (Bdume,
Strducher, Stauden, Saatgut usw.). Invasive,
gebietsfremde Arten sind nicht zulassig.




PARKIERUNG

Anzahl der Pflichtparkplatze neu regeln

Minimum und Maximum an Pflichtparkplatzen s

— Das Minimum orientiert sich am kantonalen
Leitfaden fir Parkierungsreglemente.

— Das Maximum orientiert sich hingegen an der
heutigen Anzahl Pflichtparkplatze.

Differenzierung nach Lage

— Je besser die Erschliessung durch den
offentlichen Verkehr, desto weniger Parkpléatze.

Gebiet A
Gebhiet B

B GebietC

|| Ubriges Gebiet

S

Anzahl Parkplatze beim Wohnen

Minimum

pro Wohnung

Maximum

pro Wohnung

1.65 Parkplatze

0.75 Parkplatze

1.95 Parkplatze

Gebiet C

0.60 Porkplatzs

0.90 Parkplatze

2.25 Parkplatze

— Parkplatzberechnung neu anhand der
Anzahl Wohneinheiten (bisher auf Basis
der anrechenbaren Geschossfldche)

— Ein Besucherparkplatz pro 6 Wohneinheiten

B GebietC

|| Ubriges Gebiet

Gebiet A
Gebiet B

o e

=

Was andert sich bei Wohnnutzungen
An einem Beispiel erlautert

5 Wohnungen
(160 m?* aGF pro Wohnung)
Abminderungszone B

Rechtskraftige Bauordnung (2004)

Minimum
4 Parkplatze

10 Parkplatze

Revision Bauordnung (Entwurf)

Maximum
10 Parkplatze

Pflichtparkplatze fiir Nichtwohnnutzungen

Art der Nutzung Anzahl Parkplatze fiir
Beschaftigte Kundschaft
Industrie und 1.0 PP pro 0.2 PP pro
gewerbliche Fabrikation  100m’ aGF 100 m” aGF
Kundenintensive 2.0 PP pro 1.0 PP pro
Dienstleistungsbetriebe 100m” aGF 100m” aGF
(z.B. Bank, Arztpraxis)
Nicht kundenintensive 2.0 PP pro 0.5 PP pro
Dienstleistungsbetriebe 100m” aGF 100m” aGF
(z.B. Bliro)
Restaurant 0.05 PP pro 0.05 PP pro
Sitzplatz Sitzplatz

Abminderung fur PP der

Gebiet C/

ubriges Gebiet

Beschaftigten
Min. Max.
20% 50%
40 % 70 %
70% 100 %
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