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QUARTIERPLANVORSCHRIFTEN GORENMATTEN

GEMEINDE BINNINGEN

Der Einwohnerrat Binningen erldsst, gestitzt auf § 4 des kantonalen Baugesetzes
vom 15. Juni 1967, fir das Gebiet "Gorenmatten" Quartierplanvorschriften bestehend
aus Quartierplan und Quartierplanreglement.

Der Quartierplan seinerseits besteht aus folgenden Bestandteilen:

- Quartierplan (A) QP 11/1, Mst. 1:500

- Quartierplan (B) (genereller Gestaltungsplan) QP 11/2, Mst. 1:500/1:200

Terrainplan QP 11/3, Mst. 1:500

- Verkehrs- und Erschliessungsplan, QP 11/4, Mst. 1:500

Richtmodell im Mst. 1[:500

Der generelle Gestaltungsplan und das Richtmodell dienen der Darstellung der Pla-
nungsidee und sind nicht bindend.

Quartierplanreglement "Gorenmatten"

1. Geltungsbereich und Inhalt

Die Quartierplanvorschriften gelten innerhalb des Quartierplanperimeters. Die Planung
erfolgt in zwei Stufen.

l. Stufe: Quartierplan. Dieser beinhaltet folgendes:

- Festlegung der generellen Planungsidee

- generelle Aufteilung des Planungsgebietes in 6 Planungsabschnitte

- Festlegung der Freiflachen mittels Baulinien

- Festlegen der Art und des Masses der Nutzung

- Allgemeine Gestaltungsvorschriften

- Vorschriften betreffend Gebaudeabstand

- Vorschriften Uber die Erschliessung und Parkierung

2. Stufe: Gesamtplan fir jeden Planungsabschnitt

- Detailplanung der einzelnen Planungsabschnitte analog Erganzungsbestimmung
Nr. 3 der Zonenvorschriften der Gemeinde Binningen vom 5. Marz 1973 (Gesamt-
plan). Die Beurteilung des Gesamtplanes erfolgt gemdss den '"Beurteilungskriterien
fir Bauten mit Teilzonen- oder Quartierplanvorschriften" in der Gemeinde Binningen
vom Oktober 1983.

- Anstelle des Gesamtplanes kann auch ein Teilquartierplan erstellt werden, sofern
dies zur Realisierung der Bauvorhaben notwendig ist.

Folgende kantonale Zonennormalien werden als Bestandteil dieses Quartierplanregle-
mentes mitbeschlossen:

- Normblatt Nr. ZR 1/63 (Verfahren und Erlduterungen)
- Normblatt Nr. ZR 4/63 (Immissionsschutz)
- Normblatt Nr. ZR 5/63 (Bauliche Nutzung mit Ausnahme von Abs. 4+5)



- Normblatt Nr. ZR 6/63 (Gebiudeprofil)
- Normblatt Nr. ZR 8/63 (Garagen und Abstellpldtze)
- Normblatt Nr. ZR 9/63 (Ausnahmen)

Die Definition der Ausnutzungsziffer erfolgt gemass den ORL-Richtlinien Nr. 514

420. Diese werden als Bestandteil des Quartierplanreglementes mitbeschlossen (siehe
Anhang).

2. Art und Mass der Nutzung

PA -4 PA 5 PA 6
Wohn-/Ge-  Wohn-/Ge-

- Nutz sar alog: . .
! ungsart analog Wohnzone schaftszone schiftszone

- Zulassige Vollgeschosszahl:

. Bergseitig 3 4 5
. Talseitig 4
- Dachform fir Hauptdach Flach Frei Frei

- Dachform fir Nebenbauten

und Dachaufbauten Frei Frei Frei
- Total Nutzung: 90 % 1060 % 90 %

aufgeteilt in:

. Nutzungsziffer gemass ORL-Richtlinien 80 % 160 % 80 %

. Zuldssige Zusatznutzung *1) 10 9% - 10 %
- Zuldssige Bebauungsziffer ¥2) 30 % 40 % 35 %
- Zuldssige Sockelgeschosshdhe *3) 1.5 m 1.5 m 1.5 m
- Zuladssige Fassadenhohe:

. Bergseitig 9 m 12 m I5m

. Talseitig 12 m 12 m 15 m
- Zulassige Gebdudehohe Die maximale Gebiudehohe (oberste

Gebdudekote) ist flr jeden Planungs-
abschnitt festgelegt. Sie darf auch
von den Dachautbauten nicht uber-
schritten werden.

- Dachautbauten:
. technische Dachaufbauten wie
Liftmotor, Ventilation, Kamine etc.
unter Vorbehalt *4) zuldssig zuldssig zuldssig

. Dachaufbauten fir Zusatz- zuldssig -- zuldssig
nutzung gemass *1) (1/4 der Uber-
baubaren Flache unter Vorbehalt *4)

*]): Zuldssige Zusatznutzung

Die zuldssige Zusatznutzung umfasst: Gemeinschaftsraume wie gemeinsame
Party-Raume, Dachwintergdrten, Bastel- und Fitnessrdume etc. sofern sie nicht
zu eigentlichen Wohnzwecken dienen oder gewerblich genutzt werden.

Im weiteren umfasst sie: private Veranden, Wintergdrten etc., die ausserhalb
der isolierten Aussenwande liegen und nicht beheizt werden konnen. Dienen
diese Raume als Teil eines alternativen Heizsystems, so kann der Gemeinderat
Ausnahmen bewilligen.



%2): Balkone

2

Im Interesse einer erhohten Wohnqualitat sind pro Wohnung zusdatzlich 10 m
Balkonflache gestattet, die nicht zur Bebauungsziffer gerechnet werden.

*3): Sockelgeschoss

Die Sockelgeschosshohe wird von OK rohem EG-Boden bis OK neuer Terrainlinie
gemessen. Die neuen Terrainlinien sind im Terrainplan festgelegt. Das Erdge-
schoss ist das unterste Geschoss, das zu Wohn- und Arbeitszwecken genutzt
wird. Bei. abgestuften Bauten am Hang sind somit zwei oder mehrere Erdge-
schoss-Niveaus massgebend.

*4): Dachaufbauten

Auf Antrag des Gemeinderates kann die Bewilligungsbehorde die Bewilligung fir
Dachaufbauten, deren architektonische Gestaltung nicht befriedigt, verweigern.

3. Parkierung und Erschliessung

- Fuir die Bestimmung der notwendigen Parkierungsfldchen gelten die kantonalen
Richtlinien zur Bestimmung des Parkplatzbedarfes vom [2. Mai 1976.

- Die Parkierungsanlagen sind in den PA | - & zu mindestens 80 9% unterirdisch
anzulegen, in den PA 5 + 6 zu mindestens 60 %.

- Die erforderlichen Besucherparkpldtze sind oberirdisch anzulegen und als Besucher-
parkplatze zu bezeichnen. Sie dirfen nicht vermietet werden.

Der Verkehrs- und Erschliessungsplan legt verbindlich fest:

- Die Ein- und Ausfahrt in die Kantonsstrasse ‘

- Das System einer zentralen Parkierungsanlage flir die Planungsabschnitte 1-4 (Lage,
Anzahl Parkpldatze, Ein- und Ausfahrten).

Die Parkierung fir den Planungsabschnitt 5 und die Erschliessung flr den Planungs-
abschnitt 6 werden im Rahmen der 2. Planungsstufe festgelegt.

4. Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten und Freiflachen

- Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten werden durch den Gesamtplan fur jeden
Abschnitt gesamthaft festgelegt. Der Gesamtplan bedarf der Genehmigung durch
den Gemeinderat und ist dem Baugesuch beizulegen.

- Materialwahl, Farbgebung und Detailgestaitung der Bauten und der Freirdume:
Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens behalt sich der Gemeinderat ein Mit-
spracherecht vor. Sofern ein Projekt den Gestaltungskriterien der Gemeinde nicht
genigt, kann die Bewilligungsbehorde auf Antrag des Gemeinderates die Bewilligung
verweigern.

5. Baulinien / Gebidudeabstiande

5.1 Baulinien

Die Baulinien dirfen von den oberirdischen Gebdudeteilen nicht Uberschritten werden.
Eine Ausnahme bilden die gedeckten Treppenzugdnge zu den Autoeinstellhallen.



5.2 Gebdudeabstande

5.2.1 Fassaden mit Fensterdffnungen gemass § 18 der Baupolizeivorschriften

Der minimale Gebaudeabstand wird mit der folgenden Konstruktion ermittelt: Recht-
winklig zu den Fassaden des hoheren Gebdudes wird in einem Neigungswinkel von
60 ° a.T. eine Linie gelegt. Diese Linie darf die Fassade des tiefergelegenen Nachbar-
gebdudes nicht lUber dem Erdgeschoss (Fussboden roh) schneiden.

Fir die Bestimmung dieser Linie ist die dusserste Gebdudekontur massgebend, d.h.
inkl. Gelander, Balkone, Dachgeschosse, Dachvorspriinge etc.. Nicht zu berlcksich-
tigen sind Treppenhduser bis zu einer Breite von 3 m sowie technisch bedingte Dach-
aufbauten (Liftaufbauten, Liftungsaustritte).

5.2.2 Fassaden ohne Fensterdffnungen gemass § 18 der Baupolizeivorschriften

Weist eine Fassade keine Fensteroffnungen auf, die fir die Belichtung und Bellftung
der dahinterliegenden Raume gemass § 18 der Baupolizeivorschriften notwendig
sind, so kann die Bewilligungsbehorde auf Antrag des Gemeinderates einen minimalen
Gebdudeabstand von 3 m bewilligen.

6. Realisierung

- Die im Quartierplan eingezeichneten Planungsabschnitte konnen verdndert werden,
sofern dadurch kein Planungsabschnitt die Fldche von 3'000 m? unterschreitet.
Als einzige Ausnahme darf der Planungsabschnitt 6 die Minimalfldche von 3'000
m? unterschreiten.
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- Jeder Planungsabschnitt ist gesamthaft zu planen und zu Uberbauen. Ausnahmen
bilden Nebenanlagen wie Parkplatze, Einstellhallen und Spielpldtze: Diese dirfen
im Rahmen der vorangehenden Uberbauung eines anderen Planungsabschnittes
zum voraus ganz oder teilweise erstellt werden, sofern dadurch die weitere Planung
nicht verunmoglicht wird.

- Nutzungsumlagerungen zwischen den Planungsabschnitten sind nicht zulassig.

- Parzellierungen von Grundstiicken innerhalb eines Planungsabschnittes sind gestattet,
sofern:

. die Erschliessung der Parzellen sichergestellt ist

. die Verwirklichung des Gesamtplanes durch die Parzellierung nicht in Frage ge-
stellt wird

. die max. Nutzung fir die einzelnen Parzellen sowie deren Anteile an Allgemein-
flachen mittels offentlichrechtlicher Dienstbarkeit festgelegt wird

. die Mutation vom Gemeinderat bewilligt wird

- Spatere Umbauten konnen gestattet werden, sofern sie den Quartierplanvorschriften
entsprechen.

7. Rechtskraft

Die Quartierplanvorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat
in Kraft. Mit gleichem Datum wird der Quartierplan Nr. 11 vom 1. Februar 1977
aufgehoben.

Binningen, NAMENS DES EINWOHNERRATES
Der Prasident: Der Gemeindeverwalter:

J.C. Perracini  B. Gehrig

Vom Regierungsrat des Kantons Basellag
Der

schaft genehmigt
andschrelber Namens des Gemeinderates:

\/\ De;t"lprésident: Der Verwalter:
/
Llisth v o L

Llestal, den.... - Mapz--40Q7P.. N . Y40

Achelialt A2 vom 2. Apn AR5






Die Ausnutzungsziffer und ihre Anwendung
Die Ausniitzungsziffer

Biatt

514 420

1966

1. Definition der Ausniitzungsziffer -

Die Ausnltzungsziffer (a) ist die Verhaltniszahl zwischen
der anrechenbaren Bruttogeschossflache der Gebaude
und der anrechenbaren Landflache.

anrechenbare Bruttogeschossflache

Ausnutzungsziffer a == -
anrechenbare Landftache

1.1. Ermittlung der anrechenbaren Bruttogeschossflache

Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe
aller ober- und unterirdischen Geschossflachen ein-
schliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte,

abzuglich:

alle dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden
oder hierflir nicht verwendbaren Flachen wie z.B. zu
Wohnungen gehdrende Keller-, Estrich- und Trocken-
rdume sowie Waschklichen; Heiz-, Kohien- und Tank-
raume; Maschinenrdume flar Lift-, Ventilations- und
Kiimaanlagen; Gemeinschafts-Bastelrdume in Mehr-
familienhausern; nicht gewerblichen Zwecken dienende
Einstellraume fir Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen
usw.; Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich
nicht anrechenbare Raume erschliessen; offene Erd-
geschosshallen; (berdeckte offene Dachterrassen;
offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht
als Laubengange dienen.

1.2. Ermittlung der anrechenbaren Landfiache

Die anrechenbare Landflache ist die Flache der, von der
Baueingabe erfassten, baulich noch nicht ausgen{tzten
Grundsticke oder Grundstickteile der Bauzone,

abzuglich:

die fUr die Erschliessung notwendige Fahrbahn-, Zu-
fahrts- und Trottoirflache; projektierte Verkehrsanlagen,
fur deren Festlegung das gesetzlich vorgesehene Ver-
fahren eingeleitet oder durchgefiihrt ist; Grinzone bzw.
Freihaltezone, sofern sie in einem Zonen- oder Quartier-
plan als solche festgelegt ist sowie Wald und Gewasser.

2. Bemerkungen zur Definition

Die vorliegende Definition will die Ausnltzungsziffer
einerseits als vergleichendes Planungsmass, anderseits
als gesetzliche Formulierung vereinheitlichen. Weil die
Definition der Ausnitzungsziffer kurz und fir einen Ge-
setzestext verwendbar sein muss, kann sie nicht so um-
fassend definiert werden, dass keine Auslegungspro-
bleme mehr entstehen.

Es soll nur aus zwingenden Griinden von dieser Defini-
tion abgewichen werden.

3. Die Funktion und Anwendung der Ausniitzungsziffer

Die folgenden Ausfihrungen befassen sich mit der An-
wendung der Ausnitzungsziffer in Wohnzonen.

3.1. Die Ausnitzungsziffer erfilit lediglich eine Hilfs-
funktion. Daneben bedarf es nach wie vor der Ublichen

baurechtlichen Mittel. Die Ausnutzungsziffer kann des-
halb nicht anstelle von Abstandsbestimmungen treten;
sie darf nur kumulativ mit diesen angewendet werden.
Demgemass besteht kein Anspruch auf Erflillung der
Ausnltzungsziffer. Die maximale Ausnltzungsziffer un-
terliegt den Beschrankungen von Geschosszahl und
Grenzabstanden.

3.2. Je grosser die Parzellenflache, desto umfang-
reichere Mdglichkeiten bieten sich flir Ldsungen von
Bebauungen. Demgegeniiber ergibt sich umgekehrt: je
kleiner das Grundstick, desto geringer die Differenzie-
rungsmaglichkeiten.

3.3. Mit der Ausnitzungsziffer allein 1&sst sich das Mass
an uniberbauten Grundstlckflachen mit ausreichenden
Grunanlagen nicht bestimmen, weil sie wenig lUber Ab-
stdnde, Geschosszahl und Stellung der Baukorper aus-
sagt. Die Ausnutzungsziffer bestimmt lediglich die maxi-
mal zuldssige Bruttogeschossflache; damit ergibt sich
wohl indirekt das gesamte Bauvolumen, nicht aber des-
sen Gestalt.

3.4. Nur fur den Fussgénger benltzbare Flachen wie
Wege, Fussgangerplatze, lber die aus polizeilichen
Griinden vorzusehenden Trottoirs hinausgehenden Geh-
steigverbreiterungen, gehotren zur anrechenbaren Land-
flache. Dies gilt auch dann, wenn solche Flachen von
der Qeffentlichkeit Ubernommen werden.

4-. Das Mass der Ausniitzung

Das Mass der Ausnitzung soll so bestimmt werden,
dass bei Einhaltung der ibrigen Baubeschridnkungen,
wie Abstands- und Geschosszahibestimmungen, ein an-
gemessener Spielraum fir die Lage und Form des Ge-
baudes innerhalb der Grundstlicksgrenzen gewahr-
leistet ist.

4.1. Wirtschaftliche Gesichtspunkte

In wirtschaftlicher Sicht beeinflusst das Mass der Aus-
nitzung die Bau- und Erschliessungskosten, den Land-
preis und die &ffentlichen Aufwendungen. Wenn die Aus-
nltzungsziffer zu hoch festgesetzt wird, werden Mehr-
aufwendungen baulicher Art zur Erhaltung des Wohn-
wertes notwendig. Beispielsweise muss der mangeinde
Freiraum durch gréssere Balkone und Dachgérten er-
setzt und die Parkierung vermehrt unterirdisch angeord-
net werden. Wird die Ausnlitzungsziffer zu tief angesetzt,
werden die Erschliessungsaniagen (wie Kanalisationen,
Strassen usw.} meist unwirtschaftlich.

4.2. Planerische Gesichtspunkte

Die Steigerung der Ausniitzungsziffer vermindert, wenn
sie ein gewisses Mass Uberschreitet, die Freiflaichen in
den Ueberbauungen und zieht deshalb einen erhdéhten
Bedarf flr solche Flachen (Kinderspielplatze, Erholungs-
flachen, Freizeitanlagen u. a.) ausserhalb der Ueber-
bauungen nach sich, was in der Regel zu einer erhoh-
ten Belastung der Gemeinden und allenfalls des Kan-
tons flhrt.

Vereinigung schweizerischer Bauinspektoren
Bund Schweizer Planer, BSP

Bearbeitet von:

Originaltext deutsch

Genehmigt von: FAP. ORL im Einvernehmen mit VLP
am: 11. Oktober 1966




4.3. Rechtliche Gesichtspunkte

Festgesetzte Ausnltzungsziffern stellen ein uniber-
schreitbares Hochstmass dar. Eine nachtragliche Auf-
teilung und Neuparzeilierung von Grundsticken kann
wissentlich oder unbewusst eine Erhdhung der Aus-
niitzungsziffer ermdglichen, wenn in den Baugesetzen,
Bauordnungen oder Baureglementen keine entsprechen-
den Sicherungen vorgesehen sind.

4.4. Areallberbauungen

Fir Arealiberbauungen kann die Ausnitzungsziffer
leicht erndoht werden, sofern der aus der Mehrausn(t-
zung folgende wirtschaftliche Vorteil in Form einer quali-
tativen Mehrleistung dem kinftigen Bewohner zugute
kommt (Larmschutz, Besonnung, Schutz vor Einsicht,
Schallisolation, Wohnungen mit grossen Zimmern, An-

ordnung von Ein- und Abstellplatzen fir Motorfahrzeuge,
Stadtebau und Ortsbild, Gestaltung der Freiftachen,
Wege und Bepflanzungen etc.).

4.5. Das Mass der Ausnitzung in Wohnzonen

Die optimale Grosse der Ausnitzungsziffer fir Wohn-
zonen liegt unabhé&ngig von der Geschosszahl, unter
Einbezug der Erhdhung von hdchstens 0,1 flir Areal-
tberbauungen, zwischen 0,4 und 0,7, wobei sich der
hohere Wert nur fur stadtische Verhaltnisse eignet. Eine
héhere Ausniitzungsziffer vermindert den Wohnwert der
Ueberbauung in der Regel stark.

Im Gbrigen verweisen wir auf die Erlduterungen zur
Zweckmadssigkeitsprifung von Ortsplanungen.
(Nr. 511 502 f.)
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Die Koordinaten sémtlicher Eckpunkte der
Bau- und Gestaltungslinien werden recht-
zeitig vor der Genehmigung durch den
R.R. im Plan eingetragen und durch den
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GEMEINDE BINNINGEN

Teilquartierplanvorschriften Nr. 9/1, Kronenmatten Nord

Die Einwohnergemeinde Binningen erlasst, gestitzt auf § 4 des kantonalen Baugesetzes vom 15. Juni
1967 fur das Gebiet zwischen der Hauptstrasse und der Amerikanerstrasse sowie von der Weihermatt—
strasse bis und mit der Wegparzelle 2579 die Teilquartierplanvorschriften 9/1, bestehend aus Teilquar—
tierplan und Reglement. Der Teilquartierplan seinerseits besteht aus den folgenden Planen:

- Plan Nr. QP 9/1/10, Situationsplan 1:200

- Plan Nr. QP 9/1/11, Schnittplane 1:200 (Schnitt A-A und B-B)

— Plan Nr. QP 9/1/12, Vorprojektplan als Richtlinie far die
Umgebungsgestaltung

— Modell 1:500 als Richtlinie fur die kubische Gestaltung

TEILQUARTIERPLANREGLEMENT

1. Geltungsbereich und Inhalt

1.1 Das Teilquartierplanreglement findet Anwendung fur die Parzellen 1577, 1578, 1580, 1581, 1582,
1583, 1584 1585, 2340 und 3563. Ausserdem sind die Parzellen 1672 (Hauptstrasse), 1650
(Weihermattstrasse) und 2579 (Korporationsweg) teilweise in die Planung einbezogen.

1.2 Die Teilquartierplanvorschriften regeln verbindlich:

— Quartierplanperimeter

- Lage und Grésse der Bauten

— Art und Mass der Nutzung

- Baulinien und Gestaltungslinien

- Parkierung und Erschliessung

- Gestaltung der Bauten und Freiflachen

- Energieversorgung

— Privatrechtliche Genehmigungsvoraussetzungen
— Ausnahmebestimmung

2. Lage und Grésse der Bauten

Das Teilquartierplangebiet wird in die Planungsgebiete 1, 2 und 3 aufgeteilt.

2.1 Die Lage der Bauten ist durch die Baulinien bzw. die Gestaltungslinien gegeben. Die Grésse der
Bauten ergibt sich aus dem Mass der Nutzung gemass diesem Reglement und geméass dem
Plan Nr. QP 9/1/11 (Schnittplane).

2.2 Die Dachformen werden wie folgt geregelt:

Planungsgebiet 1: Hauptgebaude Flachdach, Zwischenbauten frei
Planungsgebiet 2: Freie Dachform
Planungsgebiet 3: Hauptgebaude Satteldacher mit Firstrichtung parallel zur

Weihermattstrasse, eingeschossige Baukérper Flachdach (be-
grunt)
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23

24

2.5

2.6

Der Gemeinderat kann technisch bedingte Dachaufbauten sowie architektonische Gestaltungs—
elemente (wie z.B. Lichtkuppeln) zulassen. Im Planungsgebiet 3 sind gut proportionierte und
sorgfaltig gestaltete Dachaufbauten auf den Satteldachern gestattet.

Die obersten zuléssigen Geb&udekoten (héchster Punkt der Dachkonstruktion) sind in den
Planen Nr. QP 9/1/10 und QP 9/1/11 eingetragen. Die Héhen werden Oberkant roher Beton
gemessen. Die Erdgeschosskoten sind im Schnittplan Nr. QP 9/1/11 eingetragen. Sie sind in-
nerhalb einer Toleranz von % 50 cm einzuhalten.

Die zulassigen maximalen Geschosszahlen sind im Plan Nr. QP 9/1/10 eingetragen.

Im westlichen Teil des Planungsgebietes 1 (Bereich des jetzigen AHV-Gebaudes) ist im Bereich
des projektierten BLT-Tunnels nur ein Kellergeschoss zugelassen. Im Planungsgebiet 2 ist im
Bereich des Tunnelprojektes kein Kellergeschoss zulassig. Die bautechnisch einzuhaltenden
Bestimmungen sind im Teilquartierplanvertrag zu regeln. 1

3. At und Mass der Nutzung

Far die drei Planungsgebiete (1 bis 3) gelten folgende Nutzungsbestimmungen:

3.1

3.2

3.3

Als Nutzungsart gilt fir alle drei Planungsgebiete WG (Wohnen/Geschéft geméass § 16 Abs. 2
Baugesetz). Im Planungsgebiet 3 muss mit Ausnahme der Parzelle 1585 ein Mindestanteil von
Wonhnflédche von 50 % eingehalten werden.

Im sidlichen Teil des im Planungsgebiet 1 liegenden Baukdrpers an der Amerikanerstrasse ist
der Gemeinde der fir einen Kindergarten notwendige Raum inkl. Nebenraume und Umge-
bungsflache als Mietobjekt zur Verfligung zu stellen.

Die zulassige maximale Nutzung betrégt fir alle drei Planungsgebiete gesamthaft 1.1 (110 %). In
den Planungsgebieten 2 und 3 ist diese Nutzung ein Durchschnittswert. Die den einzelnen Ge-
bauden zugeordnete Nutzung ist im Plan Nr. QP 9/1/10 pro Baukérper eingetragen. Die
Berechnung der Nutzung erfolgt gemass ORL-Richtlinie 514 420 (siehe Anhang) mit folgenden
Erganzungen bzw. Prazisierungen:

zusatzlich nicht zur Nutzung werden gezahtt:

- Archive, Lager- und sonstige Raume in den Sockel- und Untergeschossen, sofern sie
nicht als sténdige Arbeitsplatze dienen.

- der im Gebaude an der Amerikanerstrasse einzuplanende Kindergarten (max. 140 m2).

4. Baulinien / Gestaltungslinien

4.1

4.2

Es werden folgende Bau- und Gestattungslinien festgelegt:

- Baulinien (geméss § 86 Baugesetz):
I entlang den Strassen
I Arkadenbaulinie
I Statzmauerbaulinie

- Gestaltungslinie fur die Baukuben
Far die Baulinien geften die Vorschriften des Baugesetzes sowie § 21 der Vollziehungsverord-

nung zum Baugesetz, Fir die Gestaltungslinien gelten die gleichen Vorschriften wie fur die
Baulinien. Balkone inkl. Balkonstttzen durfen die Gestaltungslinie um 1.50 m Uberragen.
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4.3

Die Gestaltungslinien durfen durch folgende Baukorper oder Bauteile iberschritten werden:
Velounterstande, gedeckte Autorampe im Bereich der Einfahrt zu den Einstellhallen “Verwal-
tung" und "Polizei" sowie Autoeinstellhallen, deren Decke volistandig mit Erde Giberdeckt sind.

5. Parkierung und Erschliessung

5.1

52

53

54

5.5

5.6

Fur die Bestimmung der notwendigen Parkierungsflachen gelten die kantonalen Richtlinien un—
ter Berlcksichtigung einer Doppelnutzung zusammen mit der Einstellhalle des Kronenmatt—
saales sowie das Reglement der Gemeinde Uber die Erstellung von privaten Parkplatzen vom 6.
Juni 1977. Bei spaterer Zweckénderung der Nutzflaichen kann eine Anpassung der Park-
platzzahlen oder deren Abgeltung geméass Reglement verlangt werden.

Die Erschliessung der Einstellhallen “Verwaltung™ und "Polizei* ist wie folgt zu Idsen: Die Er-
schliessung (nur Einfahrt) fir die Einstellhalle "Verwaltung" sowie die Erschliessung (Ein— und
Ausfahrt) fur die Einstellhalle "Polizei* erfolgt zum Teil Gber die Korporationsparzelle 2579 von
der Hauptstrasse her. Das gegenseitige Fuss- und Fahrwegrecht dafir ist im Teilquar—
tierplanvertrag zu regein. Die Ausfahrt aus der Einstellhalle "Verwaltung" sowie teilweise die
Einfahrt in diese Halle erfolgt Uber die Weihermattstrasse. Diese Aus- resp. teilweise Einfahrt
wird gleichzeitig mit der Uberbauung des Planungsabschnittes 1 realisiert. Das daftir notwen-
dige Unterfahrrecht muss im Teilquartierplanvertrag geregelt werden.

Far spater zu realisierende Autoeinstellplatze in den Planungsabschnitten 2 und 3 muss im
Teilquartierplanvertrag die Méoglichkeit des Einkaufs in die Infrastruktur der Einstellhalle
“Verwaltung” geregelt werden. Diese Einstellhalle ist so zu planen dass allfallige Erweiterungen
gegen Parzellen 1581, 1583, 1584 und 1585 mdglich sind. Die Erschliessung dieser Er-
weiterungen hat Gber die Einstellhalle "Verwaltung® zu erfolgen. Wird im Planungsabschnitt 2
eine Einstellhalle gebaut, erfolgt deren Erschliessung von der Weihermattstrasse her.

Die Einstellhalle *Verwaltung” muss zum Teil einer gegenseitigen Doppelnutzung zusammen mit
der Einstellhalle des Kronenmattsaalgebaudes dienen. Die dafir notwendige Parkplatzbewirt—
schaftung ist im Teilquartierplanvertrag zu regeln.

In der Einstellhalle “Verwaltung" sind fir das Personal der AHV und der kantonalen Amtsstellen
Veloabstellplatze bereitzustellen.

Im Bereich des Haupteinganges zum AHV-Gebaude sind gedeckte Veloabstellplatze fur Be-
sucher zu erstellen (analog Vorprojektplan).

6. Gestaltung der Bauten und Freiflachen

6.1

6.2

6.3

Die architektonische Gestaltung bedarf der Zustimmung des Gemeinderates. Dieser kann zur
Sicherstellung einer guten architektonischen Gestaltung den Bauausschuss als begleitende
Kommission einsetzen. Diese hat vorallem folgende Gestaltungsaspekte zu beurteilen:

- Baukuben

~ Fassaden (Material, Form, Farbe)
- Freiflachen

— Arkaden

Fir die bestehende Liegenschaft Hauptstrasse 111 werden die Gestaltungsvorschriften und die
Gestaltungslinien im Rahmen einer Anderung der Teilquartierplanvorschriften Nr. 9/1 festgelegt,
wenn die Realisation eines Neubaus bevorsteht.

Die Verbindungsbauten im Planungsgebiet 1 massen soweit als méglich transparent gestaltet
werden.
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6.4 Die Arkaden und der 6ffentliche Durchgang im Planungsgebiet 3 entlang der Weihermattstrasse
mussen eine lichte Hohe von 2.60 m bis 3.20 m aufweisen. Sie sollen behindertengerecht (ohne
Stufen) ausgefihrt und mit einem rutschfesten Bodenbelag versehen werden.

6.5 Das Flachdach Uber dem eingeschossigen Baukdrper im Planungsgebiet 3 (Ecke Ame-
rikanerstrasse / Weihermattstrasse) ist zu begriinen. Lichtkuppeln oder geneigte Lichtbander als
architektonische Gestaltungselemente sind zulssig.

6.6 Die Umgebungsgestaltung hat sich nach dem Vorprojektplan zu richten. Wo dieser noch nichts
aussagt, wird die Umgebungsgestaltung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgelegt.
Far alle Planungsabschnitte ist zusammen mit dem jeweiligen Baugesuch ein Umgebungs~ und
Bepflanzungsplan einzureichen. Die Bepflanzungen sind zu pflegen und sofern nétig zu er-
neuern.

7. Energieversorgung

Far die Neubauten oder fir Altbauten, deren Heizsystem umfassend saniert wird, kann der Gemeinderat
den Anschluss an das Netz der Warmeversorgung Binningen AG (WBA) verflgen.

8. Privatrechtliche Voraussetzungen fir eine Genehmigung

8.1 Voraussetzung fir die Genehmigung der Teilquartierplanvorschriften ist der Abschiuss eines
Teilquartierplanvertrages. Dieser enthalt:

- Regelung der Fuss- und Fahrwegrechte far die Parzellen innerhalb des
Teilquartierplanperimeters insbesondere fur die Ein— und teilweise Ausfahrt fir die Ein—
stellhallen *Verwaltung” (samt deren Erweiterungsmoglichkeiten) und “Polizei*

v - Regelung der Parkplatzbewirtschaftung fur die Einstellhalle "Verwaltung" im Sinne einer
Mehrfachnutzung im Zusammenhang mit dem geplanten Kronenmattsaal

- Regelung der notwendigen Dienstbarkeiten wie Grenz—- Naherbau- und Nutzungs-
rechte sowie Neuparzellierung

v - Regelung der notwendigen Dienstbarkeiten bezlglich der Bauten im Bereich des
projektierten BLT-Tunnels (Im westlichen Teil des Planungsgebietes 1 und im Pla-
nungsgebiet 2)

Vo~ Aufhebung allféllig vorhandener und im Gegensatz zum Teilquartierplan stehender

privatrechtlicher Vereinbarungen.

8.2 Die Genehmigung durch den Regierungsrat kann erst erfolgen, wenn der Teilquartierplanvertrag
von den direkt beteiligten Grundeigentimern unterzeichnet und 6ffentlich beurkundet ist.

9. Ausnahmebestimmung

Geringflgige Abweichungen von den Teilquartierplanvorschriften sind zuldssig, wenn sie die
Gesamtkonzeption der Teilquartierplanung nicht beeintrichtigen. Sie bedirfen im Baubewilli-
gungsverfahren der Zustimmung des Gemeinderates, der Baudirektion sowie derjenigen der betroffenen
Eigentimer innerhalb des Teilquartierplanperimeters.
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10. Schlussbestimmung

Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung der Teilquartierplanvorschriften. Das Baubewilli-
gungsverfahren gemass §§ 117 ff des Baugesetzes und § 22 und 25 ff der Vollziehungsverordnung zum
Baugesetz bleibt vorbehalten. Alle im Widerspruch zum Teilquartierplan 9/1 stehenden Bestimmungen
werden aufgehoben. Die Teilquartierplanvorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft.

Anhang: ORL-Richtlinien tber die Ausnutzungsziffer (Blatt 514 420)

Beschllsse:

Beschluss des Gemeinderates: 14. Juni 1988

Beschluss des Einwohnerrates: 13. Mé&rz 1989/ 19. Juni 1989

Referendumsfrist: 24. April 1989 / 31. Juli 1989

Publikation im Amtsblatt: Nr. 13 vom 30 Marz 1989 und Nr. 26 vom 29. Juni 1989
1. Planauflage: 3. April 1989 bis 3. Mai 1989

2. Planauflage: 3. Juli 1989 bis 3. August 1989

NAMENS DES EINWOHNERRATES
Der Prasident: Der Gemeindeverwalter:
< z - 2

KR e snsed

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt:

mit Beschluss Nr. AY ¥y vom =2, Juni 1992

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. 2 vom &, 72

Der Landschreiber:

'zAMENS DES GEMEINDERATES
R PRASIDENT : DER GEMEINDEVERWALTER:




Der Delegierte fiir Wohnungsbau (DW) Institut fir Orts-, Regional- und Landesplanung ETHZ

Blatter

Provisorische Richtlinien zur Orts-, Regional- und Landesplanung | 514 420 — 514425
/

Die Ausniitzungsziffer und ihre
Anwendung

Genehmigt von: Forschungsausschuss fiir Planungsfragen des ORL-Institutes ETHZ (FAP)
im Einvernehmen mit der Schweiz. Vereinigung fir Landesplanung (VLP)

Bezug durch: ORL-Institut ETHZ, Weinbergstrasse 35, 8006 Ziirich, Telefon 01/ 47 15 55



ow ORL-ETHZ
Die Ausniitzungsziffer und ihre Anwendung Blatt
Die Ausniitzungsziffer 51‘1196120

1. Definition der Ausniitzungszitfer

Die Ausniitzungsziffer (a) ist die Verhaltniszahl zwischen
der anrechenbaren Bruttogeschossflache der Gebéude
und der anrechenbaren Landflache.

anrechenbare Bruttogeschossflache

Ausniitzungsziffer a =
9 anrechenbare Landflache

1.1. Ermittlung der anrechenbaren Bruttogeschossflache

Als anrechenbare Bruttogeschossfldche gilt die Summe
aller ober- und unterirdischen Geschossflachen ein-
schiiesslich der Mauer- und Wandquerschnitte,

abziglich:

alle dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden
oder hierfiir nicht verwendbaren Fldachen wie z.B. zu
Wohnungen gehdrende Keller-, Estrich- und Trocken-
raume sowie Waschkiichen; Heiz-, Kohlen- und Tank-
raume; Maschinenrdume fir Lift-, Ventilations- und
Klimaanlagen; Gemeinschafts-Bastelraume in Mehr-
familienhdusern: nicht gewerblichen Zwecken dienende
Einstellraume fir Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen
usw.; Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich
nicht anrechenbare Riume erschliessen; offene Erd-
geschosshallen; Uberdeckte offene Dachterrassen;
offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht
als Laubengénge dienen.

1.2. Ermittlung der anrechenbaren Landfldche

Die anrechenbare Landfldche ist die Fléche der, von der
Baueingabe erfassten, baulich noch nicht ausgeniitzten
Grundstiicke oder Grundstickteile der Bauzone,

abziiglich:

die fur die Erschliessung notwendige Fahrbahn-, Zu-
fahrts- und Trottoirfliche; projektierte Verkehrsanlagen,
far deren Festlegung das gesetzlich vorgesehene Ver-
fahren eingeleitet oder durchgefdhrt ist; Grinzone bzw.
Freihaltezone, sofern sie in einem Zonen- oder Quartier-
plan als solche festgelegt ist sowie Wald und Gewasser.

2. Bemerkungen zur Definition

Die vorliegende Definition will die Ausnitzungsziffer
einerseits als vergleichendes Planungsmass, anderseits
als gesetzliche Formulierung vereinheitlichen. Weill die
Definition der Ausnitzungsziffer kurz und tir einen Ge-
setzestext verwendbar sein muss, kann sie nicht so um-
fassend definiert werden, dass keine Auslegungspro-
bleme mehr entstehen.

Es soll nur aus zwingenden Grinden von dieser Defini-
tion abgewichen werden.

3. Die Funktion und Anwendung der Ausniitzungsziffer

Die folgenden Ausfihrungen befassen sich mit der An-
wendung der Ausniitzungsziffer in Wohnzonen.

3.1. Die Ausnitzungsziffer erfilit lediglich eine Hilfs-
funktion. Daneben bedarf es nach wie vor der {blichen

baurechtlichen Mittel. Die Ausniitzungsziffer kann des-
halb nicht anstelle von Abstandsbestimmungen treten;
sie darf nur kumulativ mit diesen angewendet werden.
Demgeméss besteht kein Anspruch auf Erfdllung der
Ausniitzungsziffer. Die maximale Ausnitzungsziffer un-
terliegt den Beschrankungen von Geschosszahl und
Grenzabsténden.

32. Je grosser die Parzellenflaiche, desto umfang-
reichere Moglichkeiten bieten sich flir Losungen von
Bebauungen. Demgegeniiber ergibt sich umgekehrt: je
kleiner das Grundstiick, desto geringer die Differenzie-
rungsméglichkeiten.

3.3. Mit der Ausniitzungsziffer allein lasst sich das Mass
an uniiberbauten Grundstiickflachen mit ausreichenden
Grinanlagen nicht bestimmen, weil sie wenig Uber Ab-
stinde, Geschosszah! und Stellung der Bauk&rper aus-
sagt. Die Ausniitzungsziffer bestimmt lediglich die maxi-
mal zulassige Bruttogeschossfléche; damit ergibt sich
woht indirekt das gesamte Bauvolumen, nicht aber des-
sen Gestalt.

3.4. Nur fiir den Fussginger benltzbare Flachen wie
Wege, Fussgingerplatze, Uber die aus polizeilichen
Griinden vorzusehenden Trottoirs hinausgehenden Geh-
steigverbreiterungen, gehdren zur anrechenbaren Land-
fliche. Dies gilt auch dann, wenn solche Flachen von
der Oeffentlichkeit Gbernommen werden.

4. Das Mass der Ausniitzung

Das Mass der Ausniitzung soll so bestimmt werden,
dass bei Einhaltung der Gbrigen Baubeschrankungen,
wie Abstands- und Geschosszahlbestimmungen, ein an-
gemessener Spielraum fir die Lage und Form des Ge-
baudes innerhalb der Grundstiicksgrenzen gewahr-
leistet Ist.

4.1. Wirtschaftliche Gesichtspunkte

In wirtschaftlicher Sicht beeinflusst das Mass der Aus-
nitzung die Bau- und Erschliessungskosten, den Land-
preis und die &ffentlichen Aufwendungen. Wenn die Aus-
nitzungsziffer zu hoch festgesetzt wird, werden Mehr-
aufwendungen baulicher Art zur Erhaltung des Wohn-
wertes notwendig. Beispielsweise muss der mangelnde
Freiraum durch gréssere Balkone und Dachgdérten er-
setzt und die Parkierung vermehrt unterirdisch angeord-
net werden. Wird die Ausniitzungsziffer zu tief angesetzt,
werden die Erschliessungsanlagen (wie Kanalisationen,
Strassen usw.) meist unwirtschaftlich.

4.2. Planerische Gesichtspunkte

Die Steigerung der Ausniitzungsziffer vermindert, wenn
sie ein gewisses Mass Oberschreitet, die Freifldchen in
den Ueberbauungen und zieht deshalb einen erhdhten
Bedarf fiir solche Flachen (Kinderspielplatze, Erholungs-
flichen, Freizeitanlagen u.a.) ausserhalb der Ueber-
bauungen nach sich, was in der Regel zu einer erh6h-
ten Belastung der Gemeinden und allenfalls des Kan-
tons fihrt. ’

Bearbeitet von: Vereinigung schweizerischer Bauinspektoren
Bund Schweizer Planer, BSP

Originaltext deutsch

Genehmigt von: FAP, ORL im Einvernehmen mit VLP
am: 11. Oktober 1966




4.3. Rechtliche Gesichtspunkte

Festgesetzte Ausniitzungsziffern stellen ein uniber-
schreitbares Hochstmass dar. Eine nachtrdgliche Auf-
teilung und Neuparzellierung von Grundstiicken kann
wissentlich oder unbewusst eine Erhdohung der Aus-
niitzungsziffer ermodglichen, wenn in den Baugesetzen,
Bauordnungen oder Baureglementen keine entsprechen-
den Sicherungen vorgesehen sind.

4.4, Arealiiberbauungen

Flir Areallberbauungen kann die AusnGtzungsziffer
leicht erhdht werden, sofern der aus der Mehrausnit-
zung folgende wirtschaftliche Vorteil in Form einer quali-
tativen Mehrleistung dem kinftigen Bewohner zugute
kommt (Larmschutz, Besonnung, Schutz vor Einsicht,
Schallisolation, Wohnungen mit grossen Zimmern, An-

ordnung von Ein- und Absteliplatzen fir Motorfahrzeuge,
Stadtebau und Ortsbild, Gestaltung der Freiflachen,
Wege pund Bepflanzungen etc.).

4.5. Das Mass der Ausniitzung in Wohnzonen

Die optimale Grdsse der Ausnitzungsziffer fir Wohn-
zonen liegt unabhdngig von der Geschosszahl, unter
Einbezug der Erhéhung von h&chstens 0,1 fiir Areal-
Giberbauungen, zwischen 0,4 und 0,7, wobei sich der
héhere Wert nur flr stadtische Verhéltnisse eignet. Eine
héhere Ausniitzungsziffer vermindert den Wohnwert der
Ueberbauung in der Regel stark.

Im dbrigen verweisen wir auf die Erl3uterungen zur
Zweckmaéssigkeitsprifung von Ortsplanungen.
{Nr. 511 502 ff.)




