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1.1

Bauprojekt als Ausloser

ZPP 1 Aarematte

UO Aarematte
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Planungsgegenstand

Ausgangslage

Der Grundeigentimer und Bauherr der Parzellen Nr. 919 und 766 hat ein konkre-
tes Bauvorhaben. Damit das Vorhaben realisiert werden kann, muss das Nut-
zungsmass im Sektor B1 der Zone mit Planungspflicht (ZPP) 1 «Aarematte» und in
der Uberbauungsordnung (U0) «Aarematte» erhéht werden. Die Gemeinde un-
terstltzt das Anliegen des Grundeigentimers im Sinne der Forderung der Innen-
entwicklung.

Gemdss rechtskraftigem Baureglement (12.06.2012) richtet sich die Art der Nut-
zung im Sektor B1 nach den Bestimmungen W2a bei einer maximalen Ausnit-
zungsziffer von 0.34.

N 2258
LPARA

. Erhaltenswerte Bauten nach kant. Bauinventar

Ausschnitt Zonenplan 2010 (21. Juni 2010)

Das massgebenden Planungsinstrument fiir das Bauprojekt ist die UO Aarematte
(21.12.2001 ). Geméss UO-Vorschriften gelten im entsprechenden Bereich W die
Bestimmung der Zone W2a sowie die Ausnitzungsziffer 0.34. Damit das Baupro-
jekt realisiert werden kann miissen die UO-Vorschriften angepasst werden.
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Wirkungsbereich
Bereich Siedlung
Bereich W
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Bereich WG
Baulinie
zu pflanzende Baume

Basiserschliessung

Detailerschliessung

Korrespondenz AGR
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Ausschnitt U0-Plan (20. Juni 2000)

Das Amt fir Gemeinde und Raumordnung (AGR) wurde zum Verfahren kontak-

tiert. Folgende Punkte missen bei der Anderung der Planungsunterlagen beriick-

sichtigt werden:

= Im Gegensatz zu den Regelbauzonen, wo die Festlegung eines maximalen Nut-
zungsmasses nicht zwingend ist, muss in einer ZPP ein Nutzungsmass festgelegt
werden (vgl. Art. 92 BauG). Eine ersatzlose Aufhebung der Geschossflachenzif-
fer oberirdisch (GFZo) mit Verweis auf eine Regelbauzone ist nicht moglich, da
die Gemeinde in der letzten Ortsplanungsrevision die Nutzungsmasse in den Re-
gelbauzonen aufgehoben hat.

= Eine Erhéhung der GFZo kann im Rahmen eines geringfiigigen Verfahrens nach
Art. 122 Abs. 7 BauV erfolgen (6ffentliche Auflage, Beschluss Gemeinderat und
Genehmigung AGR).

= Da die Anderung der UO Aarematte mittels geringfligigem Verfahren (Art. 122
Abs. 7) angepasst wird, unterliegt die Planung als Ganzes nicht der Anpassungs-
pflicht an die BMBV. Es sind lediglich diejenigen Artikel an die BMBV anzupas-
sen, welche gedndert werden sollen.
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Voraussetzungen flr
Bauprojekt

Zwei Bereinigungen
Planungsinstrumente

Festlegung GFZo in
Sektor B2 (ZPP) und Bereich
WG (U0)

Geringfiigige Anderung
nach Art. 122 Abs. 7 BauV
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Ziel der Planung

Das primdre Ziel des vorliegenden Planungsgeschéfts ist die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Bauprojekt und damit die Siedlungs-
entwicklung nach innen zu férdern.

Neben dem Hauptanliegen werden noch zwei Anderungen der Planungsinstru-
mente vorgenommen, welche aufgrund veralteter Planungen (Aufhebung Basi-
serschliessung) und Anpassung aufgrund Ubergeordnetem Recht (Festlegung
GFZo im Sektor B2 in der ZPP und Bereich WG in der UO) durchgefiihrt werden
missen. Diese Anderungen sind als Bereinigung der Planungsinstrumente zu ver-
stehen.

Im Sektor B2 der ZPP 1 Aarematte fehlt ein Nutzungsmass. Der Verweis auf die
Regelbauzone WG2 ist nicht zulassig, da in der Zone WG2 kein Nutzungsmass
festgelegt ist. Auch in der UO Aarematte fehlt ein Nutzungsmass fiir die entspre-
chende Flache im Bereich WG, welches erganzt werden muss.

Im Rahmen des vorliegenden Planungsgeschéfts wird im Sektor B2 (ZPP) eine
GFZo von 0.6 festgelegt, welche urspringlich in der Zone WG2 als Nutzungsmass
galt (vor der letzten Ortsplanungsrevision). Ausserdem werden die Uberbauungs-
vorschriften (Art. 7) ergénzt mit einer GFZo von 0.6.

Die Anderung des Baureglements und der UO Aarematte erfolgt im geringfiigigen
Verfahren nach Art. 122 Abs. 7.
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Plan und Visualisierung

Berechnung neues
Nutzungsmass

infraconsult

/)

Anderung Baureglement und UO Aarematte m
Gemeinde Kirchlindach

C

Bauprojekt

Das Bauprojekt ist ein Neubau EFH mit zwei Vollgeschossen und einem Dachge-
schoss. Die Geschossflache oberirdisch GFo betragt 395 m2.
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Ausschnitt Bauprojekt Grundeigentiimer/Bauherrschaft (Mai 2023)

Das Bauprojekt dient zur Berechnung der neuen GFZo. Die Summe aller Ge-
schossflachen oberirdisch von 395m2 dividiert durch die anrechenbare Grund-
stlicksflache von 666m?2 (Parz. Nr. 919 und 766) ergibt eine GFZo von 0.6.
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Anpassung ZPP 1
Aarematte

Nutzungsmass Sektor B1
und Sektor B2

Anderung Baureglement

Das Baureglement vom 21.12.2001 wird angepasst. Die Zonen mit Planungspflicht

sind gemass Art. 311 Abs. 2 BR im Anhang festgelegt. Es werden folgende Ande-

rungen vorgenommen (Anhang |, ZPP Aarematte, Art und Mass der Nutzung,

Lemma 3):

= Das Nutzungsmass im Sektor B1 der ZPP 1 Aarematte wird von GFZo 0.3741 auf
0.6 erhoht.

= Im Sektor B2 wird das fehlende Nutzungsmass ergdnzt. Neu gilt eine GFZo von
0.7.

Das neue Nutzungsmass im Sektor B1 basiert auf den Geschossflachen oberir-
disch des Bauprojekts (vgl. Kap. 1.2). Die Grundlage fur das neue Nutzungsmass
im Sektor B2 ist die aufgehobene Ausnitzungsziffer AZ von 0.6 der Zone WG2
vom Baureglement (Aufhebung mit Revision 12.06.2010). Dies entspricht einer
heutigen GFZo von 0.66 (Umrechnungsfaktor 1.1).

1 Zurzeit wird das Baureglement an die BMBV angepasst (Stand Genehmigungsverfahren). Die Anpas-
sung der GFZo basiert auf dem BMBV-angepassten Baureglement.



Einleitung

Bereich W und WS

Umrechung Begriffe
GFZo - AZ

Bereich WG

Erschliessung
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Anderung Uberbauungsvorschriften
UO Aarematte

Die Uberbauungsvorschriften der UO Aarematte vom 21.12.2001 werden ange-
passt. Folgende Anderungen werden vorgenommen:

Artikel 6:
1 Esgelten die Bestimmungen des Baureglements fiir die Zone W2A. Ausratt

St

2 Im Bereich W betragt die Ausnadtzungsziffer Geschossflachenziffer oberir-
disch 8:34 0.6, im Bereich WS 827 0.3 fir Wohnnutzung und 867 0.08 fur
das Wohnen nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe

Im Bereich WS wurde lediglich die Anpassung der Messweise des altrechtlichen
Begriffs Ausnitzungsziffer (AZ) an die Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo)
vorgenommen. Der Umrechnungsfaktor betragt 1.1.

Artikel 7:
Es gelten die Bestimmungen des Baureglements flr die Zone WG2 bei
einer maximalen Geschossflachenziffer oberirdisch von 0.7.

Artikel 29 Abs. 1:
1  Was nicht als Basis—eder Detailerschliessung ausgeschieden ist, gilt als
Hauszufahrt im Sinne von Art. 106 Abs. 3 BauG.
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4.1

Festlegung Nutzungsmass
Sektor B1

Festlegung Nutzungsmass
Sektor B2

4.2

Anderung Nutzungsmass
Bereich W

Anderung Nutzungsmass
Bereich WG

Beurteilung und Auswirkung

Baurechtliche Grundordnung

Mit den Anderungen des Baureglements werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr ein neues Bauprojekt geschaffen.

Die Anderung der GFZo im Sektor B1 betrifft zehn Parzellen. Die Festlegung von
der GFZo 0.6 stellt eine deutliche Erhéhung des Nutzungsmasses dar. Bei der letz-
ten Anderung des Baureglements wurden die maximalen Nutzungsmasse in den
Regelbauzonen aufgehoben. Da die betroffenen Sektoren Bezug auf das Nut-
zungsmass und Nutzungsart der Regelbauzonen nehmen, entspricht eine Erhé-
hung des Nutzungsmasses dem Planungsgrundsatz der Innenentwicklung.
Massgebend ist die Einhaltung der Grenzabstande und Gebdudehdhen. Die Erho-
hung der GFZo in der ZPP 1 Aarematte entspricht der kommunalen Zielsetzungen
zur Schaffung von zusatzlichen Potenzialen innerhalb der bestehenden Bauzonen.
Dies tragt zu einem haushalterischen Umgang mit dem Boden bei. Aus land-
schaftlicher und ortsbaulicher Perspektive ist eine GFZo von 0.6 vertretbar und
wirkt sich nur geringfluigig auf das Ortsbild aus.

Gemass Baugesetz muss in Zonen mit Planungspflicht ein Nutzungsmass festge-
legt werden. Daher ist die Festlegung des Nutzungsmasses im Sektor B2 der ZPP 1
Aarematte eine zwingende Anpassung gemadss ibergeordnetem Recht.

Uberbauungsordnung Aarematte

Mit der Anpassung des Nutzungsmasses des Bereichs W (Art. 6) werden die UO-
Vorschriften mit den neuen Bestimmungen des Sektor B1 im Baureglement (vgl.
oben) abgestimmt.

Mit der Anpassung des Nutzungsmasses des Bereichs WG (Art. 7) werden die UO-
Vorschriften mit den neuen Bestimmungen des Sektor B2 im Baureglement (vgl.
oben) abgestimmt.
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Planerlassverfahren
Offentliche Auflage

Beschluss Gemeinderat

Genehmigung AGR
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Verfahren

Der Erlass der Anderung des Baureglements erfolgt nach Art. 122 Abs. 7 BauV.

Dies beinhaltet die 6ffentliche Auflage, den Beschluss durch den Gemeinderat so-

wie die Genehmigung durch das AGR.
folgt
folgt

folgt
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