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EINLEITUNG UND KURZFASSUNG

DER GESTALTUNGSPLAN

Der Gestaltungsplan

Diese Richtlinie ist
fiir Sie gedacht, wenn Sie Bauherr, Planer oder
Mitglied einer Planungsbehdrde sind.

Die Richtlinie ist ein praxisorientiertes, benutzer-
freundliches Hilfsmittel, das Ihnen den Umgang
mit dem Gestaltungsplan erleichtert. Sie zeigt
Ihnen seine breite Anwendungspalette - bis
hin in alle Einzelheiten - und leuchtet Ihnen
alle Bereiche dieses niitzlichen Planungsinstru-

mentes aus.

Einleitung und Kurzfassung

Seit seiner Einflhrung ist der Gestaltungsplan im
Kanton Solothurn ein haufig benutztes und beliebtes
Planungsinstrument. Die vorliegende Richtlinie will
Sie in lhren planerischen Aufgaben im Umgang mit
dem Gestaltungsplan unterstitzen. Sie erlautert die
vielfaltigen Anwendungsmaoglichkeiten des Gestal-
tungsplans, zeigt seine Starken und Schwachen auf
und weist Sie auf Punkte hin, die Sie besonders beach-
ten mussen.

Sind Sie Architektin, Planer, Bauverwalter oder Behor-
demitglied, das sich mit Planungsaufgaben befasst?
Dann ist diese Richtlinie fur Sie gemacht: die Richtlinie
— Ihr roter Faden zum Gestaltungsplan.

Warum Uberhaupt ein Gestaltungsplan?

Sein Hauptzweck besteht darin, eine besonders

gute Uberbauung, Gestaltung und Erschliessung zu
ermdglichen und sicherzustellen, vorsorgliche Um-
weltschutzmassnahmen umzusetzen sowie Menschen
und Umwelt vor Immissionen zu schitzen. Er ist ein
gutes Instrument, um komplexe Planungsaufgaben
zu koordinieren und Zielkonflikte einvernehmlich zu
l6sen. (Seiten 4 und 5)

Wann hat sich der Gestaltungsplan besonders bewdahrt?

B Um die Ortsplanung (Zonenplan, Erschliessungs-
plan und Zonenreglement) fur ein bestimmtes
Gebiet zu ergénzen und zu detaillieren: Dies
erfolgt in der Regel nach Abschluss der Orts-
planung, wenn Uber das Planungsgebiet konkre-
tere Vorstellungen bestehen. Typische Beispiele
sind Bauzonen im Umfeld schiitzenswerter Lagen,
Objekte oder Ortsbilder, Gebiete mit sehr dichter
Bebauung oder geschlossener Bauweise und Ge-
biete mit Larmschutzmassnahmen. (Seite 6)

B Um «massgeschneiderte» Losungen zu schaf-
fen fUr besondere Nutzungen oder spezielle
Gestaltungs-, Erschliessungs- oder Immissions-
anforderungen: Der Gestaltungsplan ermdéglicht
Lésungen, die besonders gut auf die Verhaltnisse
abgestimmt sind. Er stellt diese im Wesentlichen
Uber Jahre hinaus planerisch sicher. (Seite 7)
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DER GESTALTUNGSPLAN

EINLEITUNG UND KURZFASSUNG

Wann ist der Gestaltungsplan obligatorisch?

Fur besonders hohe Bauten (héher als 20 m) oder
solche mit weit reichenden, schadlichen oder stéren-
den Auswirkungen. Fir Bauten mit grossem Verkehrs-
aufkommen und fur UVP-pflichtige Vorhaben muss
von Gesetzes wegen ein Gestaltungsplan erstellt
werden. Wenn verschiedene umweltrelevante Be-
willigungen nétig sind, sind diese im Verfahren zum
Erlass des Gestaltungsplans zu koordinieren. (Seite 8)

Wie wird ein Gestaltungsplan erlassen?
Verfahrensmassig lauft es gleich ab wie bei Zonen-
oder Erschliessungspldnen: Planungsbehorde ist
der Gemeinderat, Genehmigungsinstanz der Regie-
rungsrat. Beide sind auch fur die Behandlung von
Rechtsmitteln zustandig. Weichen Gestaltungspléne
von der im Zonenplan festgelegten Grundnutzung
stark ab, so muss mit einem Teilzonenplan auch die
Grundnutzung angepasst werden. In diesen Fallen
ist auch eine umfassende Information und Mitwir-
kung der Bevdlkerung angezeigt. (Seiten 9 und 10)

Wie kénnen Sie Gestaltungspléne aufheben?
Veraltete, nicht realisierte Gestaltungsplane kénnen
in einem vereinfachten Verfahren ohne Planauflage
aufgehoben werden. Neuere oder teilweise realisier-
te Plane heben Sie im Nutzungsplanverfahren auf.
Beachten Sie dabei die Grundsatze der Rechtssicher-
heit und Planbestandigkeit. (Seiten 11 und 12)

Wie weit gehen Sie ins Detail?

Gestaltungsplane sollen nur so stark detailliert
werden, wie dies vom Zweck her noétig ist. Bauen Sie
genlgend Spielraum ein fur das Baubewilligungs-
verfahren. Ausnahmen und Abweichungen von den
allgemeinen Bestimmungen und Inhalte mit folgen-
schweren Auswirkungen mussen klar und fur alle
erkennbar dargestellt werden. (Seite 13)

Wie stehts mit den rechtlichen Bestimmungen?

Die Festlegungen in einem Gestaltungsplan stitzen sich
auf offentliches Recht ab. Die Begriffe des kantona-
len Rechts, wie z. B. die Messweise der Gebaudehdhe,
durfen nicht neu definiert werden. Rein privatrecht-
liche Regelungen, beispielsweise zur Finanzierung
gemeinsamer Anlagen, gehéren nicht in den Gestal-
tungsplan. Enthalt der Gestaltungsplan Festlegun-
gen, die vom ordentlichen Recht abweichen oder

die normalerweise privatrechtlich festgelegt werden
(beispielsweise Dienstbarkeiten), so gehen diese als
offentliches Recht vor und machen die privatrecht-
liche Regelung UberflUssig. Zur Erlauterung: Ein im
Gestaltungsplan eingetragener 6ffentlicher Durch-

gang muss nicht mehr durch ein Wegrecht mittels
Dienstbarkeit festgelegt werden. (Seite 14)

Was steht inhaltlich in einem Gestaltungsplan?

Der Zweck des Gestaltungsplans bestimmt seinen
Inhalt. Unterscheiden Sie zwischen verbindlichen
«Genehmigungsinhalten» und nur hinweisenden
«Orientierungsinhalten». Meistens enthalt der
Gestaltungsplan Aussagen zu Nutzung, Bebauung,
Erschliessung und Gestaltung. Daneben kommen
aber viele weitere Bereiche zur Anwendung, je nach
seinem Zweck. (Seiten 15, 24-26)

Wie gestalten Sie einen optimal verstandlichen und
lesbaren Gestaltungsplan?

Wichtigstes Kriterium fur die Verstandlichkeit und
Lesbarkeit eines Gestaltungsplans ist seine Darstellung.
Mindestanforderungen gelten fur die Plangrundlage,
die Bezeichnung des Plans und seiner Inhalte und fur
die Auflage- und Genehmigungsvermerke. Ferner gel-
ten formelle Anforderungen fir die Mitwirkung, die
Auflage und die Genehmigung. (Seite 27)

Was sind Sonderbauvorschriften?
Sonderbauvorschriften sind geschriebener Planinhalt
und oft wichtiger als der Plan selbst. Sonderbau-
vorschriften sollen klar und eindeutig sein und nur
Festlegungen des 6ffentlichen Rechts umfassen.
Ublich sind Aussagen zum Planungszweck, zur Nut-
zung, Gestaltung, Erschliessung, zu Ausnahmen und
zum Verhaltnis gegentber dem ordentlichen Recht.
(Seiten 28-30)

Fussnoten im Text weisen Sie auf die ausfthrlichen Er-
lauterungen zu einzelnen Themen hin. (Seiten 31-33)
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GESETZLICHE DEFINITION

DER GESTALTUNGSPLAN

Gesetzliche Definition

Gestaltungspldne haben in erster Linie den Zweck, optimale L6sungen
fiir komplexen Uberbauungen zu finden.

Gestaltungspldne kommen hauptsédchlich zur Anwendung, wenn
eine einheitliche Lésung fiir ein grésseres Gebiet | mehrere Parzellen
gefragt ist, die Planung ldangerfristig wirken soll oder die Planungs-
auswirkungen bedeutend sind oder ein grosses Gebiet betreffen.

Komplexe Planungsvorhaben sind in den meisten Fédllen Gegenstand

eines Gestaltungsplans.

Wo mehrere Verfahren oder Spezialbewilligungen zu koordinieren
sind, dient Ihnen der Gestaltungsplan als Leitverfahren, d.h. als
Koordinationsinstrument.

Das Instrument des Gestaltungsplans ist in den

§§ 44-47 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) geregelt. Wie der Zonenplan und der Erschlies-
sungsplan ist er ein Nutzungsplan.

Nach der Zweckbestimmung von § 44 Abs. 1 PBG
wahrt der Gestaltungsplan in erster Linie architekto-
nische und wohnhygienische Anliegen: Eine beson-
ders gute Uberbauung, Gestaltung und Erschliessung
zu ermoglichen; sicherzustellen, dass Menschen und
Umwelt vor Immissionen geschitzt werden und dass
das Orts- und Landschaftsbild nicht leidet. Dies ist vor
allem dann der Fall, wenn Festlegungen zu treffen
sind,

B die Uber ein einzelnes Baugrundstiick hinaus-
greifen;

B die fUr eine langere Zeit wirken sollen;

B die unter Anwendung der ordentlichen Bau-
vorschriften ohne Abweichung gar nicht zweck-
massig getroffen werden kénnen oder

B bei denen Auswirkungen von besonderer Trag-
weite, insbesondere Immissionen, im Spiel sind.

Fast immer sind komplexe Planungsaufgaben Inhalt
eines Gestaltungsplans. Haufig treten Zielkonflikte
auf, gegenseitige Abstimmungen sind gefragt. Legen
Sie in diesem Fall, noch bevor Sie den Gestaltungs-
plan erstellen, die Rahmenbedingungen und Ziele
der Planung und den Koordinationsbedarf frihzeitig
und mit allen Beteiligten fest, vor allem mit der Pla-
nungsbehoérde (Gemeinderat) oder mit ihrem Ver-
treter (Planungskommission oder Baukommission).
Im Raumplanungsbericht nach Art. 47 der Raumpla-

nungsverordnung des Bundes (RPV), der Grundlage
des Gestaltungsplanverfahrens, werden die Rahmen-
bedingungen, Ziele, Zielkonflikte und deren Lésung
Ubersichtlich und im Zusammenhang erlautert. Zum
Raumplanungsbericht erhalten Sie eine separate
Arbeitshilfe beim Amt fir Raumplanung.

Erfordert der Inhalt eines Gestaltungsplans Spezial-
bewilligungen, Konzessionen oder die Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP), so koor-
dinieren Sie die dazu nétigen Verfahren ( d.h. diese
moglichst gleichzeitig und im Zusammenhang durch-
fuhren, beurteilen und entscheiden). Die Einzelheiten
dazu finden Sie in der kantonalen Verordnung Uber
Verfahrenskoordination und Umweltvertraglichkeits-
prufung (siehe auch Seite 8). Der Gestaltungsplan ist
dabei das geeignete Koordinationsinstrument, wes-
halb das Verfahren zum Erlass eines solchen in aller
Regel als Leitverfahren dient.

Benotigen Sie dabei Unterstitzung? Das Amt fur
Raumplanung ist fur Sie da, einerseits im Rahmen der
gesetzlich vorgeschriebenen Vorprifung, auf Wunsch
aber auch beratend im Verlauf Ihrer Planung.
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DER GESTALTUNGSPLAN

GESETZLICHE DEFINITION

Die §§ 44-47 PBG lauten:

§44 ' Die Gestaltungspldne bezwecken eine
architektonisch und hygienisch gute, der baulichen
und landschaftlichen Umgebung angepasste Uber-
bauung, Gestaltung und Erschliessung zusammen-
hédngender Flédchen; sie haben insbesondere vor
schadlichen Einwirkungen zu schitzen.

2 Sie kénnen die Zahl, die Art, die Lage, die dus-
seren Abmessungen, die Geschosszahl, die Durch-
mischung der Nutzung und weitere bauliche Ein-
zelheiten der im Plangebiet zu erstellenden Bauten
und Anlagen bestimmen. Soweit nétig, sind bei der
Planauflage Profile aufzustellen.

3 Die Gestaltungspldne kénnen auch die Erstel-
lung und Benditzung privater Erschliessungsanlagen
und anderer Anlagen von gemeinsamem Interesse
regeln; § 43 ist sinngemdss anzuwenden.

§45 ' Die Gestaltungspldne kénnen mit Son-
derbauvorschriften verbunden werden.

2 Die Gestaltungspldne und die Sonderbauvor-
schriften kénnen von den allgemeinen baupolizeili-
chen Bestimmungen abweichen.

§ 46  Ein Gestaltungsplan ist in jedem Fall n6-
tig far:

a) Bauten mit 7 und mehr Geschossen oder
mehr als 20 Metern Héhe;

b) Bauten und bauliche Anlagen, fir die eine
Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist,
mit Ausnahme von Strassen, Skipisten und Gesamt-

meliorationen sowie von technischen Anlagen, wenn

deren Erstellung oder Anderung keine rdumlichen
Auswirkungen hat;

¢) Verteilzentren und Lagerhéduser grésseren
Ausmasses mit entsprechendem Verkehrsaufkom-
men.

§47 ' Der Gestaltungsplan kann nach Anhé-
ren der betroffenen Grundeigentiimer vom Gemein-
derat aufgehoben werden, wenn innert 5 Jahren
seit dem Inkrafttreten des Gestaltungsplanes nicht
in wesentlichem Umfang mit dessen Verwirklichung
begonnen wurde. Gegen den Aufhebungsbeschluss
kann innert 10 Tagen beim Regierungsrat Beschwer-
de gefuhrt werden.

2 Fur das vom aufgehobenen Gestaltungsplan
erfasste Land gilt wieder die urspriingliche Nut-
zungsordnung des Zonenplanes. Fehlt diese, ist sie
im ordentlichen Verfahren (§§ 15 ff.) festzulegen.
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DIE ORTSPLANUNG IM DETAIL

DER GESTALTUNGSPLAN

Die Ortsplanung im Detail

Die Ortsplanung kann nicht die ganze kiinftige Entwicklung einer
Gemeinde mit der nétigen Detaillierung und Vorausschau regein.

Vor allem Planungsinhalte, die erst mit der Zeit Gestalt annehmen,
I6sen Sie besser mit einer konkreten Planung zur gegebenen Zeit.

Ftir geschiitzte oder schiitzenswerte Strukturen, empfindliche Lagen,
besonders dicht iiberbaute Flichen und Ahnliches hat sich der
Gestaltungsplan als Planungsinstrument bewéhrt.

Seine Anwendung beruht oft auf einer in der Ortsplanung bzw. im
Zonenplan festgelegten «Gestaltungsplanpflicht» fiir besonders

bezeichnete Gebiete.

Oft ist es nicht sinnvoll, die Ortsplanung selber
soweit zu detaillieren, dass alle planerischen Voraus-
setzungen fur die Uberbauung vorhanden sind. Hier
gibt Ihnen der Gestaltungsplan die Méglichkeit, zu
gegebener Zeit zusatzliche Aussagen zu machen und
z.B. die Erschliessung, Nutzung, Bebauung oder Ge-
staltung detaillierter und spezieller festzulegen.

Viele Kantone kennen als Zwischenstufe zwischen
Ortsplanung und Uberbauung den Quartierplan. Die-
ser wird erst erarbeitet, wenn ein bestimmtes Gebiet
erschlossen, parzelliert und Uberbaut werden soll. Im
Kanton Solothurn, der das integrale Quartierplan-
verfahren nicht kennt, tritt an dessen Stelle entwe-
der der Teilzonenplan, der Detailerschliessungsplan
oder der Gestaltungsplan. Dieser kann zusatzlich

zur Detailerschliessung eine vom Zonenplan abwei-
chende Nutzung, die Bebauung und die Freiflachen-
gestaltung regeln, Bauvorschriften festlegen und von
den Zonenvorschriften in gewissem Mass abweichen-
de Bestimmungen erlassen.

Solche Plane werden in der Regel im Anschluss an
eine Ortsplanung erstellt. lhre Bearbeitung erfolgt
durch die Planungskommission in enger Zusammen-
arbeit mit dem Ortsplaner und in Kontakt mit den
betroffenen Grundeigentimern.

Die Erarbeitung solcher Plane wird durch Eintragung
einer Gestaltungsplanpflicht' im Zonenplan obligato-
risch gemacht, vor allem in besonders empfindlichen
Gebieten bei zusammenhéngenden Flachen oder
dort, wo die Festlegung aller fur die Uberbauung
noétigen Planinhalte verfriht ware.

Typische Falle sind:

B Bauzonen in der Umgebung geschitzter Objekte;

B GeschUtzte und schitzenswerte Ortsbilder;

B Empfindliche Lagen (z.B. gut einsehbare Hang-
lagen);

B Gebiete mit sehr dichter Bebauung (Zentren);

B Typisch strukturierte Gebiete (z.B. Gebiete mit
geschlossener Bebauung);

B Gebiete, in denen die Festlegung der Detail-
erschliessung zusammen mit der Bebauung und
abgestimmt auf dieselbe erfolgen sollte;

B Gebiete, die sich fur die Erstellung einer Gesamt-
Uberbauung oder einer verdichteten Uberbauung
besonders eignen;

B Gebiete mit Larmvorbelastung und entsprechend
aufwandigen Schutzmassnahmen;

B Gebiete mit einer vielfaltigen, strukturreichen
Landschaft, in denen Natur- und Umweltschutz-
anliegen wichtig sind.

Auch bei der Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht
bleibt die Planung Sache der Planungsbehérde. Ihre
Aufgabe ist es, 6ffentliche und Grundeigentimer-
interessen im Gestaltungsplan optimal aufeinander
abzustimmen, um damit besonders gute Lésungen
zu ermdglichen. Die Planung kann und darf mit der
Gestaltungsplanpflicht nicht einfach auf die Grundei-
gentlmer abgewalzt und in die Zukunft verschoben
werden. Dies vor allem dort nicht, wo grdssere Veran-
derungen anstehen und die Grundeigentlimerinter-
essen stark auseinander driften.

"



DER GESTALTUNGSPLAN

MASSGESCHNEIDERTE LOSUNGEN UND SONDERNUTZUNGEN

Massgeschneiderte L6sungen und Sondernutzungen

Der Gestaltungsplan ist das ideale Instrument, wenn Sie Spezialféillen
in planerisch und rechtlich korrekter Art Rechnung tragen wollen.

Fiir Grossiiberbauungen in einheitlicher Art aber mit langer Reali-
sierungsfrist, fiir spezielle, selten vorkommende Nutzungen oder
Bauformen und fiir Vorhaben mit grossem Konfliktpotenzial ist der
Gestaltungsplan besonders geeignet.

Gute Bauvorschriften garantieren noch keine gute
Uberbauung. Oft stehen besonders gute Lésungen in
Widerspruch zu einzelnen Bestimmungen des Bau-
oder Zonenreglementes. Andere Losungen entfalten
ihre positiven Wirkungen erst, wenn sie in einem
grosseren Zusammenhang festgelegt und realisiert
werden kénnen.

Der Gestaltungsplan erméglicht Ihnen hier solche
speziellen Losungen. Allerdings wird er nicht nur

auf seine Rechtmassigkeit hin beurteilt, sondern wie
jeder Nutzungsplan vor allem auf seine Zweckmassig-
keit hin. Beachten Sie dabei die geltenden Schranken
im Planverfahren, wie z.B. die Gebote der Rechts-
sicherheit und der Rechtsgleichheit. In den unten an-
gefuhrten Fallen ist der Erlass eines Gestaltungsplans
zweckmassig.

Ursache und Ausldser eines Gestaltungsplans ist oft
ein konkretes Bauvorhaben, das planerische Sicher-
stellungen in einem grésseren Zusammenhang
erfordert.

Beispiele: Wenn Sie

B eine dhnliche Bebauungs-, Nutzungs- und Er-
schliessungsstruktur in einem grésseren Gebiet
festlegen wollen, das mehrere Grundeigentimer
umfasst;

B speziell erwinschte oder notwendige Nutzungen
von Bauten und Anlagen ermdglichen wollen, fur
die der Zonenplan keine geeignete Zone auf-
weist;

B ohne grosse Konflikte Bauten und Anlagen in die
Umgebung einbetten wollen, z.B. Bauvorhaben,
die selber Emissionen erzeugen oder die ge-
geniber Immissionen der Umgebung besonders
empfindlich sind.

Gegenseitige Rechte und Pflichten werden Ublicher-
weise in Form von Dienstbarkeiten vereinbart und
im Grundbuch eingetragen. Wenn das 6ffentliche

Interesse dagegen spricht, dass diese in gegenseiti-
gem Einvernehmen abgeandert oder aufgehoben
werden kdénnen, oder wenn das 6ffentliche Interesse
die anzustrebende Lésung geradezu gebietet, muss
offentliches Recht - z.B. ein Gestaltungsplan — fur
dauernde und unveranderte Wirksamkeit sorgen.
Typische Beispiele dafir sind:

B die Festlegung von Grenz- und Naherbaurechten/
-pflichten;

B die Gewahrleistung von Durchfahrtsrechten;

B die Festlegung von Gemeinschaftsanlagen wie
Parkierung, Spielplatze etc. und der zugehorigen
BenUtzungsrechte und Unterhaltspflichten;

B die Erstellung und BenUtzung privater Erschlies-
sungsanlagen und anderer Einrichtungen von
gemeinsamem Interesse.

Im Baugesuchsverfahren kann die gestalterische Ein-
heitlichkeit nicht gewahrleistet werden, wenn eine
Uberbauung Gber mehrere Jahre hinweg etappen-
weise realisiert wird. Die Baubewilligung gilt immer
nur ein Jahr und kann um langstens ein Jahr verlan-
gert werden. Einsprachen, personelle oder verander-
te Auffassungen der Baubehoérde oder geandertes
Recht kénnen der Weiterfiihrung und Vollendung
einer einheitlichen Gesamtiberbauung im Wege ste-
hen. Der Gestaltungsplan erméglicht Ihnen die Kon-
tinuitat und Einheitlichkeit einer Uberbauung tber
Jahre hinaus in den wesentlichen Zligen, unabhangig
von den gednderten Rahmenbedingungen.

|



GESTALTUNGSPLANE VON GESETZES WEGEN

DER GESTALTUNGSPLAN

Gestaltungspliane von Gesetzes wegen

Gerade wegen seiner Transparenz, Flexibilitidt und Vielseitigkeit hat
der Gesetzgeber den Gestaltungsplan fiir bestimmte Nutzungen und
Bauvorhaben als obligatorisch erklart.

Das gesetzliche Gestaltungsplan-Obligatorium gilt fiir sehr grosse
Bauvorhaben und fiir solche mit weit reichenden oder starken Aus-
wirkungen auf die Umgebung.

Fir Bauvorhaben mit weit reichenden, schadlichen
oder stérenden Auswirkungen oder mit grossem
Verkehrsaufkommen, verlangt das PBG in jedem Fall
einen Gestaltungsplan. Dies ist z.B. der Fall bei be-
sonders hohen Bauten, UVP-pflichtigen Bauten und
Anlagen, bei Verteilzentren und Lagerhausern. Dieses
gesetzliche Gestaltungsplan-Obligatorium gilt auch
dann, wenn ein solches Bauvorhaben allen bau- und
planungsrechtlichen Vorschriften entspricht. Damit
raumt das PBG der Gemeinde grosseren Einfluss auf
mogliche umweltbelastende Bauvorhaben ein. So
kénnen Gemeinden ein solches Bauvorhaben ganz
konkret beurteilen: Ist es mit den Zielen und Grund-
satzen der Raumplanung und des Umweltschutzes
vereinbar? Die Gemeinden geniessen dabei auf-
grund ihrer Planungsautonomie die grundsatzliche
Entscheidungsfreiheit, eine umweltbelastende oder
planerisch konflikttrachtige Baute oder Anlage durch
Bedingungen und Auflagen besser einzugliedern,
notfalls den Plan durch Nichtauflage begriindet
abzulehnen.

Ftir folgende Bauten und Anlagen erstellen Sie
nach § 46 PBG ein Gestaltungsplan:

B Bauten mit 7 und mehr Geschossen oder mit
mehr als 20 m Héhe;

B Verteilzentren und Lagerhéduser grésseren
Ausmasses mit entsprechendem Verkehrs-
aufkommen;?

B Bauten und bauliche Anlagen, fiir die eine
Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich
ist, mit Ausnahme von Strassen, Skipisten und
Gesamtmeliorationen sowie von technischen
Anlagen, wenn deren Erstellung oder Ande-
rung keine rdumlichen Auswirkungen hat.>

Ausgel6st wird ein solcher Gestaltungsplan durch

ein aktuelles Bauvorhaben. Im Nutzungsplanverfah-
ren kénnen die Gemeinden nicht nur Einwirkungen
und Auswirkungen genau prtfen und geeignete
Massnahmen vorschreiben, sondern auch Gestaltungs-
fragen und die optimale Nutzung beschrankt verfug-
barer Flachen klaren.

Koordinieren Sie die Verfahren, wenn eine Bau-

te oder bauliche Anlage verschiedene raum- und
umweltrelevante Bewilligungen braucht. Betrifft

ein Gestaltungsplan eine UVP-pflichtige Anlage, so
ist das Gestaltungsplanverfahren das Leitverfahren
(§ 134 PBQG). Leitbehorde bei kommunalen Gestal-
tungsplanen ist der Gemeinderat, bei kantonalen
Gestaltungsplanen das Bau- und Justizdepartement.
Der Regierungsrat entscheidet mit der Genehmigung
des Gestaltungsplans auch tber allfallige gesonder-
te Bewilligungen. Fur die Koordination unter den
kantonalen Stellen ist in der Regel das Amt fir Raum-
planung (Bau- und Justizdepartement) zustandig.

Das Verfahren ist in der kantonalen Verordnung Uber
Verfahrenskoordination und Umweltvertraglichkeits-
prafung geregelt.
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DER GESTALTUNGSPLAN

ERLASS EINES GESTALTUNGSPLANS UND MITWIRKUNG

Erlass eines Gestaltungsplans und Mitwirkung

Fiir den Gestaltungsplan gelten grundsétzlich die gleichen formellen
Vorschriften wie fiir alle Nutzungsplidne: Der Gemeinderat ist
Planungsbehdrde, die betroffenen Personen haben die liblichen
Rechtsmittel und Mitwirkungsméglichkeiten wie im Planverfahren.

Wesentlich fiir Transparenz und Mitwirkungsméglichkeit ist, dass die
Betroffenen tliber das Vorhaben umfassend informiert sind. Dies er-
reichen Sie einerseits mit dem obligatorischen Raumplanungsbericht,
andererseits mit einer Mitwirkungsrunde, die dem Vorhaben ange-

passt ist.

Wie der Zonenplan und der Erschliessungsplan wird
auch der Gestaltungsplan nach den Verfahrensbestim-
mungen gemass §§ 15-22 PBG in Kraft gesetzt. Die
Planungsbehorde, d.h. der Gemeinderat (und nicht
der Bauherr) erlasst ihn. Wenn dies zweckmassig
erscheint, kann der Gemeinderat die Bauherrschaft
oder eine neutrale Fachperson beauftragen, den Plan
auszuarbeiten. Mit dem Beschluss zur Planauflage und
mit der Genehmigung des Plans Gbernimmt die Pla-
nungsbehérde den Plan und heisst ihn inhaltlich gut.

Sie als Planungsbehérde kénnen in bestimmten
Fallen auch dann einen Gestaltungsplan erlassen,
wenn dies weder von Gesetzes wegen verlangt noch
im Zonenplan oder im Zonenreglement so festgelegt
ist. Zum Beispiel dann, wenn sich die Verhaltnisse
seit dem Erlass des Zonenplans geandert haben oder
wenn wichtige, im 6ffentlichen Interesse liegende
Festlegungen im Baubewilligungsverfahren nicht
getroffen werden kénnen.

Niemand hat Anspruch auf den Erlass eines bestimm-
ten Plans. Die Planungsbehorde kann auf die Erstel-
lung eines Gestaltungsplans verzichten, sofern kein
gesetzliches Obligatorium (z.B. UVP-Pflicht) oder kein
im Zonenplan festgelegtes Obligatorium besteht.
Ausserdem kann sie einen bestimmten Plan nicht
auflegen, wenn sie ihn als unrechtmassig oder un-
zweckmassig erachtet. Weiter kann sie einen Plan, den
sie bereits zur 6ffentlichen Auflage beschlossen hat,
unter Wahrung des rechtlichen Gehérs wieder zurtck-
ziehen oder nach erfolgter Auflage - insbesondere auf
Einsprachen hin - nicht genehmigen.3

Das Gemeinwesen hat darauf zu achten, dass aus der
Nichtauflage eines Gestaltungsplans keine Rechtsver-
weigerung entsteht (z.B. faktisches Bauverbot). Hat

im Zonenplan die Gemeinde selber den Gestaltungs-
plan als obligatorisch erklart, so muss auch sie einen
zweckmassigen Plan auflegen oder aktiv an dessen
Erstellung mitwirken.

Geht es im Gestaltungsplan um Bauten und Anlagen,
die in ihren Abmessungen von den allgemeinen Fest-
legungen abweichen (z.B. besonders hohe oder lange
Bauten, ausserordentliche Terrainveranderungen
usw.), ist es guinstig, wenn Sie bereits bei der Auflage
des Gestaltungsplans Profile aufstellen. So wird das
Ausmass der vorgesehenen Verdanderungen bereits
bei der Planauflage sichtbar. Im Baugesuchsverfahren
ist es dann zu spat, gegen diese Festlegungen des
Gestaltungsplans Einsprache/Beschwerde zu fihren.

Der Gestaltungsplan tritt in Kraft, wenn die regie-
rungsratliche Genehmigung im Amtsblatt publiziert
wird. Frihestens jetzt darf eine Baubewilligung
erteilt werden, die den Gestaltungsplan voraussetzt.
Mit der Baupublikation kann schon vor der definiti-
ven Genehmigung gestartet werden, jedoch nicht vor
dem Auflagebeginn des Gestaltungsplans.

Art. 4 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung
(RPG) und § 3 PBG schreibt vor: Mit Planungsaufga-
ben betraute Behorden orientieren die Bevélkerung
Uber Ziele und Ablauf der Planungen und sorgen da-
fr, dass diese in geeigneter Weise mitwirken kann.
Dies muss vor der 6ffentlichen Auflage geschehen.
Beziehen Sie alle Personen und Institutionen mit ein,
nicht nur die im Rechtsmittelverfahren Legitimierten.

Eine gute Grundlage fur die Information der Offent-
lichkeit ist der Raumplanungsbericht, der nach Art.
47 der Raumplanungsverordnung (RPV) Bestandteil
jeder Planung ist. Der Bericht soll in pragnanter und

9



ERLASS EINES GESTALTUNGSPLANS UND MITWIRKUNG

DER GESTALTUNGSPLAN

leicht lesbarer Form aufzeigen, wie die konkrete Pla-
nung die Ubergeordneten Ziele nach Gesetz, Richt-
plan und Leitbild berucksichtigt, wie Zielkonflikte
geldst wurden und wie die Interessenabwagung
erfolgte. (Bitte beachten Sie die separate Arbeitshilfe
des Amtes fr Raumplanung).

Wann ist beim Gestaltungsplan eine umfassende Infor-
mation und Mitwirkung angezeigt? Wenn mit wesent-
lichen Auswirkungen auf die Umgebung zu rechnen
ist, wenn in wesentlichem Mass von der Grundordnung
abgewichen wird (und ein Teilzonenplan parallel auf-
gelegt wird) oder wenn ein grésseres Gebiet einbezo-
gen oder betroffen wird. Dies ist in der Regel dort der
Fall, wo Gestaltungsplane von Gesetzes wegen erstellt
werden mussen (§ 46 PBG), ferner auch bei Gestaltungs-
plénen, die Teil der Ortsplanung sind oder diese weiter
ausfuhren (z.B. Dorfkern-Gestaltungsplane).

Grundsatzlich gilt: Je grosser die Auswirkungen eines
Gestaltungsplans, je starker die Abweichungen von
der Grundnutzung und je grésser der Kreis der Be-
troffenen, desto breiter, 6ffentlicher und intensiver
gestalten Sie die Mitwirkung aus. Sind die moéglichen
Auswirkungen eines Gestaltungsplans sehr weit
reichend, so kédnnen Sie die Bevdlkerung und wei-
tere Kreise einbeziehen, in dem Sie das kommunale
Leitbild anpassen.

Information und Mitwirkung der Bevélkerung:
Welche Méglichkeiten mit ihren Vor- und Nach-
teilen stehen Ihnen offen?

Reine Information

Z.B. durch einen Zeitungsartikel, eine Ausstellung,
einen Brief oder eine BroschUre

Plus: mit wenig Aufwand viele Leute zu erreichen
Minus: der fehlende Dialog, der mégliche vorhandene
Spannungen und Abneigungen abbauen kénnte

Internet-Auftritt

Gestaltung einer Homepage oder Platzierung von Info-
Dokumenten auf einer Website zum Herunterladen
Plus: sehr kostengunstiges Publikationsmittel mit fast un-
begrenzter Informationsdichte und Gestaltungsfreiheit
Minus: erreicht nicht alle Teile der Bevélkerung, dis-
kriminiert als alleiniges Informationsmittel diejenigen,
die keinen Internet-Zugang haben

Befragung/Umfrage
Als strukturierte (in ein Schema gepresste) schriftliche

Mitwirkung, die in der Regel nur gemeinsam mit einer
anderen Informationsform sinnvoll ist

Plus: gute Méglichkeit, die allgemeine Stimmung zu
einem Planungsvorhaben zu erfahren

Minus: oft von geringem Aussagewert, was individu-
elle Anliegen betrifft

Vernehmlassung

Z.B. unter direkt Betroffenen und Amtsstellen

Plus: gezielte, dadurch effiziente Meinungsforschung
Minus: ist erst bei weit fortgeschrittenem Planungs-
stand sinnvoll und nur bei «bekannten» Betroffenen/
Interessierten moglich

Offentliche Diskussion

Z.B. in Form einer Orientierungsversammlung

Plus: sehr direkte und persénliche Form der Vermittlung
Minus: ergibt wegen der Beeinflussungsmaoglichkeit
durch rhetorisch gewandte Parteien oft wenig repra-
sentative Ergebnisse

Persénliche Besprechung

Z.B. Sprechstunde im Rahmen einer Ausstellung, per-
sénliche Einladung

Plus: individuellste Form der Vermittlung von Infor-
mationen

Minus: relativ aufwandig und nur fur «bekannte»
oder «aktiv interessierte» Betroffene wirksam

MitsprachelMitbestimmung

Z.B. durch Grindung einer Antrag stellenden Arbeits-
gruppe oder Kommission mit Vertretern aller Betrof-
fenen und Interessierten

Plus: fruhzeitige BerUcksichtigung wichtiger Anliegen,
Einbindung von Betroffenen in den Planungsprozess
Minus: zeit- und kostenintensiv

Ublicher Text fiir die Publikation der éffentlichen
Auflage eines Gestaltungsplans (Nutzungsplans):

Einwohnergemeinde X | Gestaltungsplan Y
Die Einwohnergemeinde X legt gestttzt auf die
§§ 15ff PBG den obgenannten Plan 6ffentlich auf.

Auflageort: ...
Zeit: Vom ... bis ... (30 Tage)

Einsprachen gegen den Plan kénnen innerhalb
der Auflagefrist schriftlich und begriindet beim
Gemeinderat erhoben werden.



DER GESTALTUNGSPLAN

AUFHEBUNG EINES GESTALTUNGSPLANS

Aufhebung eines Gestaltungsplans

Wie fiir alle Nutzungsplédne gilt auch fiir Gestaltungsplédne das Gebot
der Rechtssicherheit und Planbestindigkeit: Gestaltungsplédne sollen
nicht beliebig geédndert und aufgehoben werden kénnen.

Pldne, die unrealisiert veralten, kénnen Sie in einem vereinfachten

Verfahren aufheben.

Alle tibrigen Pldne kénnen Sie nur im Nutzungsplanverfahren und nur
unter gewissen Voraussetzungen dndern oder aufheben.

Das Gesetz hat die Voraussetzungen geschaffen,
einen Gestaltungsplan aufzuheben: Wenn der Ge-
staltungsplan seit 5 Jahren oder mehr in Kraft ist und
mit seiner Verwirklichung noch nicht in wesentlichem
Umfang begonnen wurde (§ 47 PBG). Der Gemeinde-
rat kann in diesem Falle ohne formelles 6ffentliches
Nutzungsplanverfahren den Gestaltungsplan aufhe-
ben. Vorher muss er die betroffenen Grundeigentu-
mer anhoéren und ihnen eine Beschwerdemdglichkeit
an den Regierungsrat einrdumen.

Danach gilt wieder der urspriingliche Zonenplan,
wenn die Nutzungsordnung nicht durch ein gleich-
zeitiges Nutzungsplanverfahren neu festgelegt wird.
Enthalt der Zonenplan eine Gestaltungsplanpflicht,
so mussen Sie prufen, ob diese mit dem veralteten
Gestaltungsplan zusammen aufgehoben wird oder
weiter bestehen soll.

Plananderungen, auch geringflgige, und die Aufhe-
bung von Planen, die jinger als 5 Jahre oder bereits
teilweise realisiert sind, kénnen Sie nur im Nutzungs-
planverfahren vornehmen: durch die Auflage eines
Ubergeordneten Nutzungsplans (z. B. durch einen
Zonenplan), der ausdrucklich die Aufhebung der
Gestaltungsplane bestimmt, die er enthalt.

Sie haben die Moglichkeit, die Geltungsdauer eines
Gestaltungsplans an bestimmte Voraussetzungen
oder Bedingungen zu kntpfen, d.h. die automatische
Aufhebung des Plans konnen Sie im Plan oder in den
Sonderbauvorschriften (SBV) definieren.

Wollen Sie Gestaltungsplane éandern oder aufhe-
ben, gelten die gleichen Anforderungen, die an alle
Nutzungsplane gestellt werden. Bertcksichtigen Sie
dabei das Gebot der Rechtssicherheit, das eine gewis-
se Bestandigkeit der Planung verlangt: Je jinger ein

Plan ist, desto grosser muss das o6ffentliche Interesse

an dessen Anderung sein bzw. desto entscheidender
mussen sich die Voraussetzungen in der Zwischenzeit
geandert haben.
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Aufhebung eines Gestaltungsplans nach § 47
PBG (ohne Nutzungsplanverfahren):

Anhoérung der betroffenen Grundeigenttiimer
(Zustellung eingeschrieben)

Aufhebung des Gestaltungsplans XY

An die Grundeigentimerinnen und Grundeigentu-
mer im Bereich des Gestaltungsplans XY

Der Gestaltungsplan XY ist vor ... (min. 5) Jahren,
am ... in Kraft getreten. Mit seiner Realisierung ist
seither nicht begonnen worden. Da der Plan teil-
weise veraltet ist und nicht mehr in allen Teilen

den Planungsvorstellungen entspricht, erwégt der
Gemeinderat, den Gestaltungsplan XY aufgrund von
§ 47 des Planungs- und Baugesetzes aufzuheben.
Nach seiner Aufhebung gilt wieder die urspringli-
che Nutzungsordnung des Zonenplans, zur Zeit die
Bestimmungen der Zone ...

Sie erhalten hiermit Gelegenheit, allféllige Einwénde
gegen die beabsichtigte Aufthebung dem Gemeinde-
rat schriftlich und mit Begrindung bis zum ... (ca. 3
Wochen) bekannt zu geben. Den Entscheid des
Gemeinderates erhalten Sie zugestellt. Gegen einen
Aufhebungsbeschluss kénnen Sie innert 10 Tagen ab
Eréffnung beim Regierungsrat Beschwerde fihren.

Falls mit der Verwirklichung des Gestaltungsplans
bereits in wesentlichem Umfang begonnen wurde
(wenn z.B. ein Gebaude bereits erstellt ist), kdbnnen
Sie die Aufhebung nicht nach § 47 PBG vornehmen.
Wenden Sie in diesem Fall das gleiche Verfahren an
wie beim Erlass des Plans (siehe Seite 9).

Aufhebung veralteter Pldne in der Ortsplanung:

Beschwerdefahiges Auflagedokument
(bei der Publikation ausdrticklich erwahnen)

Gemeinde X:
Aufhebung alter Nutzungsplédne und Reglemente

Die kommunalen Nutzungspldne (Zonenpléane,
Schutzzonenplédne, Strassen- und Baulinienpldne,
Erschliessungspldane, Gestaltungspléne) und die
zugehdrigen Reglemente, die vor der 6ffentlichen
Auflage der Ortsplanungsrevision von (Datum) in
Kraft getreten sind, werden mit Ausnahme der nach-
folgend aufgefihrten aufgehoben.

In Kraft bleiben:

B Gestaltungsplan XY mit Sonderbauvorschriften
RRB Nr. 1234 vom 5.6.78

B Teilzonenplan UV
RRB Nr. 2345 vom 6.7.89

B Grundwasserschutzzonenplan YZ mit zugehéri-
gem Reglement

B etc



DER GESTALTUNGSPLAN

VERBINDLICHKEIT UND DETAILLIERUNG

Verbindlichkeit und Detaillierung

«So viel Inhalt wie nétig, aber so wenig wie méglich» lautet die Devise,
wenn Sie einen Gestaltungsplan abfassen.

Gehen Sie in der Detaillierung eines Plans nur so weit, wie dies vom
Zweck her und fiir die Verstidndlichkeit nétig ist. Zu detaillierte Pldne
veralten rasch und lenken von den wesentlichen Inhalten ab.

Als Nutzungsplan ist der Gestaltungsplan grundei-
gentUimerverbindlich und nur im entsprechenden
Verfahren éanderbar. Wollen Sie bestimmte Plan-
inhalte nicht endgultig und abschliessend, sondern
mit einem Spielraum fir das Baubewilligungsver-
fahren festlegen, so geben Sie diesen Spielraum im
Gestaltungsplan oder in den Sonderbauvorschriften
(SBV) an. Dabei ist es wichtig, dass die moglichen
Abweichungen vom dargestellten Zustand in ihrem
Ausmass fur alle erkennbar sind und dass der Inhalt
des Plans durch die Anderungen nicht wesentlich
verandert werden kann.

Planinhalte, die haufig mit Spielraum* dargestellt

werden, sind:

B die Lage und Ausdehnung von Bauten durch
Hausbaulinien oder Baubereiche;

B die Lage und Ausdehnung von privaten Zufahrts-
wegen, Parkplatzen, Gehwegen, Grinflachen, Be-
pflanzung etc. mit Hinweis in der Legende oder
in den Sonderbauvorschriften;

B die AusnUtzungsziffer oder Bruttogeschossflache
mit Minimum/Maximum.

Gestaltungspléne sind von der Definition und der
Zweckbestimmung her starker festgelegt als Zonen-
plane und Erschliessungsplédne. Es ist nicht immer
notig, dass Sie diese baugesuchsahnlich abfassen. Der
Inhalt eines Gestaltungsplans richtet sich nach seiner
Zweckbestimmung und soll nur so viel umfassen,

als noétig ist, damit er seinen Zweck erreicht. Formu-
lieren Sie klar den Zweck, z.B. in einer Bestimmung
der Sonderbauvorschriften. Regeln Sie nur Inhalte,
deren Umsetzung Sie garantieren konnen (allenfalls
mit einem Controlling). Legen Sie mehr fest, besteht
die Gefahr, dass Gestaltungsplane rasch veralten,
mehrmals abgeandert werden mussen oder gar nicht
vollzogen werden kénnen.

Beansprucht ein Gestaltungsplan Ausnahmen oder
Abweichungen von den allgemeinen Bestimmungen?

Dann detaillieren Sie ihn so weit, dass das Ausmass
und die Auswirkungen der Abweichung eindeutig
ersichtlich sind und sowohl von der Behérde wie
vom moglichen Einsprecher geprift werden koén-
nen. Grundsatzlich gilt: Je mehr Abweichungen der
Gestaltungsplan von den allgemeinen Festlegungen
beansprucht, umso detaillierter muss er gestaltet
werden.®

Beschranken Sie den Gestaltungsplan auf die wesent-
lichen Aussagen und lassen Sie ausreichend Spiel-
raum fur die Projektierung, selbst wenn das Bau-
vorhaben vor Erlass des Gestaltungsplans bis in alle
Einzelheiten bekannt ist.

Plane, die stark ins Detail gehen, veralten rasch. So
sollten Gemeinden solche Plane periodisch Uberpri-
fen und ggf. nach § 47 PBG aufheben. Besteht ein
offentliches Interesse daran, dass Gestaltungsplane
auch bei Nichtrealisierung sehr lange in Kraft bleiben
(z.B. bei der Festlegung stadtebaulicher Zielsetzun-
gen oder bei der Festlegung von Pflichten und Lasten
zugunsten der Offentlichkeit), soll der Gestaltungs-
plan mit der nétigen Flexibilitat ausgestattet werden.
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Zulassige und unzuléssige Festlegungen

Ublich sind Festlegungen zur Nutzung, Erschliessung, Situierung und
Gestaltung. Weitere Festlegungen sind méglich bzw. im Einzelfall nétig.

Die kantonalen Definitionen der Planungsbegriffe (AZ, Gebdudehéhe
etc.) diirfen Sie nicht abédndern. Unzulédssig sind Festlegungen ohne
rechtliche Grundlage und solche, die nicht in den Regelungsbereich
des Bau- und Planungsrechts fallen.

Im Ubrigen richten sich Gestaltungspline nach der Grundnutzung ge-
méiss Zonenplan und miissen wie alle Nutzungspldne rechtméssig und

zweckméssig sein.

Wollen Sie wichtige 6ffentliche Interessen wahren,
wie beispielsweise eine Quartierstruktur erhalten, ein
typisches Erscheinungsbild bewahren, ein Gebiet vor
Immissionen schiitzen oder die Wohnqualitat ver-
bessern? Dann kann es nétig sein, abzuweichen von
den allgemeinen baupolizeilichen Vorschriften der
Gemeinde oder des Kantons oder vom Zonen- oder
Erschliessungsplan fur ein bestimmtes Gebiet.

Far folgende Inhalte kann dies sinnvoll sein:
Nutzung;®

Erschliessung;’

Strassenabstand/Baulinie;

Grenz- und Gebaudeabstand;?

Gebaudelénge, Geschosszahl und Gebaudehohe;?
Ausnitzungs- und Grinflachenziffer. 1°

Diese Abweichungen sind nur zulassig, wenn die Voraus-
setzung einer (erhohten) Zweckmassigkeit erfullt ist
und es darum geht, 6ffentliche und achtenswerte
nachbarliche Interessen zu wahren. Zudem muss sich
die besondere Ordnung des Gestaltungsplans und der
Sonderbauvorschriften an der Grundnutzung nach
Zonenplan orientieren, darf also nicht allzu stark von
dieser abweichen. Trifft das alles zu, so ist es unum-
ganglich, vorgangig zur Auflage oder gleichzeitig mit
der Auflage des Gestaltungsplans einen Teilzonenplan
zu erlassen. In bestimmten Fallen kénnen Sie dies in
der kombinierter Form eines Teilzonen- und Gestal-
tungsplans vornehmen.

Bei bestimmten Vorschriften, wie z.B. dem Geb&udeab-
stand, kénnen in der Regel Ausnahmen nur gemacht
werden, wenn ein Uberbauungsprojekt vorliegt, das
alle Auswirkungen hinsichtlich Belichtung, Beschattung,
Ein- und Aussicht, Feuerpolizei, Asthetik, Immissionen
auf die Nachbarschaft etc. genau ausweist.

Enthalt der Gestaltungsplan Festlegungen (das heisst Ab-
weichungen vom ordentlichen Recht), die normalerweise
privatrechtlich z.B. durch Dienstbarkeiten festgelegt
werden (z.B. ein Naherbaurecht oder Durchgangs- und
Durchfahrtsrechte), so gehen diese als 6ffentliches Recht
vor und machen die privatrechtliche Regelung tber-
flUssig. Unterschreitungen von Grenz- und Gebaude-
abstand gegenuber nicht einbezogenen Nachbargrund-
sticken sind ausserhalb des Gestaltungsplanverfahrens
und nach § 27 und § 29 der Kantonalen Bauverordnung
(KBV) nur zulassig, wenn keine erheblichen 6ffentlichen
oder nachbarlichen Interessen beeintrachtigt werden
und das Grundstlick ohne Unterschreitung nicht zweck-
massig Uberbaut werden kann. Anwenden kénnen

Sie diese Bestimmungen vor allem in schutzwirdigen
Ortskernen oder im Umfeld schiitzenswerter Baugrup-
pen. In diesem Falle kann es sinnvoll sein, den Geltungs-
bereich des Gestaltungsplans auszudehnen.

Unzulassig sind Planinhalte und Sonderbauvorschrif-
ten, die nicht in den Regelungsbereich des Bau- und
Planungsrechtes fallen. Da gehoéren vor allem jene
dazu, die ihre Grundlage nicht im 6ffentlichen Recht
haben (z.B. die Verpflichtung, bestimmte Dienstbar-
keiten einzugehen, oder Fragen der Finanzierung
und der Abgeltung).™

Die Begriffe des Planungs- und Baugesetzes wie
AusnUtzungsziffer, Geschosszahl, Gebaudehéhe und
Grenzabstand durfen nicht anders definiert werden.

Plane, die gegen die Ziele und Grundsatze der Raum-
planungs- oder der Umweltschutzgesetzgebung
verstossen (wenn sie z.B. die Grenzwerte nicht einhal-
ten), sind widerrechtlich und kénnen nicht genehmigt
werden.
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UBLICHE UND MOGLICHE PLANINHALTE

Ubliche und mégliche Planinhalte

Der Fdacher méglicher Regelungen und Planinhalte ist weit offen.
Beschrénken Sie sich trotzdem: Regeln und zeigen Sie nur das auf, was
fiir Ihre Planungsaufgabe von Belang ist.

Unterscheiden Sie klar zwischen Bestandteilen des Plans, die neu und
erstmalig verbindlich festgelegt werden (Genehmigungsinhalt) und
zwischen Teilen, auf die nur hingewiesen wird (Orientierungsinhalt).

Planinhalte, die Sie mit dem Gestaltungsplan neu
regeln, und die Sonderbauvorschriften sind «Ge-
nehmigungsinhalte»: d.h. neu und grundeigenti-
merverbindlich festgesetzte Elemente der Planung.
Planinhalte, die nur zitiert werden, die also von
Gesetzes wegen oder durch eine Vorgangerplanung
bereits gelten (z.B. der Wald oder der Verlauf einer
altrechtlichen Grundwasserschutzzone), sind «Orien-
tierungsinhalte». Das gleiche gilt fur unverbindliche
Elemente, die nur Richtprojekt-Charakter haben (bei-
spielsweise die Umrisse einer moglichen Bebauung
innerhalb eines verbindlichen Baufeldes). Sie sind in
der Legende und evtl. auch im Ausschreibungstext
zu differenzieren. Gegen Orientierungsinhalte kann
keine Einsprache gefihrt werden.

Die meisten Gestaltungspléne regeln die Uberbauung
und Erschliessung eines oder mehrerer Grundsttcke
auf private Initiative hin. Sie bezwecken die Erstellung
einer zusammenhangenden GesamtlUberbauung, die
gut in die Umgebung eingepasst ist.

Maogliche Inhalte von Gestaltungsplanen oder von
Sonderbauvorschriften sind:

B Die Nutzung (Art, Mass und Lage der Nutzun-
gen);

B Die Bebauung in geplanter Grosse und Form,
z.B. eingefasst mit einer Hausbaulinie im Abstand
von ca. 50 cm bis 1 m, mit Angabe der Geschoss-
zahl bzw. Gebaudehdhe;

B Die Erschliessung, insbesondere Fahr- und Geh-
wege, unterschieden in 6ffentliche und private;

B Gemeinschaftsanlagen wie Parkierung, Spiel-
platze und Gemeinschaftsraume;

Die Freifldchengestaltung, vor allem die

Anordnung der Gemeinschaftsanlagen und die
Bepflanzung, soweit von Belang (Grinflachen
und wichtige Bestockung) und die Topografie;

Massnahmen zum Schutz vor Immissionen und
Belastungen;

Massnahmen fur den 6kologischen Ausgleich,
die Aufwertung oder Wiederherstellung von
Natur und Landschaft; 2

Hinweise auf Abweichungen vom ordentli-
chen Recht (Nutzung, Abstande, Ausnitzung,
Dachausbau etc.) nach Bedarf.
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Planbeispiele

Beispiel fiir Industriebauten

Legende:
Genehmigungsinhalt
sess Geltungsbereich
[ ] Baubersich oberirdische Bauten
"7 Baubsrsich unterirdische Bauten
[ ] Baufeld Umschiagsfidche
: Grirfiachan
----- Gleisanschluss
(U pardeider
. Baumpflanzungen
Orientierungsinhalt
===+ Gemeindegrenze
] Heoken
[ ] sfientiche Gewasser

bast. Gleisansohless
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BEISPIEL FUR OFFENTLICHE BAUTEN UND ANLAGEN
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Beispiel fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Gemeinde ...
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Teilzonen- und Gestaltungsplan Gemeindezentrum
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BEISPIEL FUR DAS BAUEN IM DORFKERN

DER GESTALTUNGSPLAN

Beispiel fiir das Bauen im Dorfkern

LEGENDE

Genehmigungsinhalt

-

PP

&
O

Orientierung

Geltungsbereich
Baubereiche Neubauten 2geschossig
Baubaraich bestehende Bauten
Bersich fOr Lauben und Vorbauten

(Gestaliungsbaulinie

Bareiche fir Meben- und
an, Amwohiner

Firslrichtung
Verkahrsarschiiessung privat
\Wege und Vorplatze

offane Parkierung fir GB 171

Belagswechsal

Cuartierplatz
halbaffenticher Platz- oder Grinbareich

Baum- und Heckanpllanzung
Bestehender Baum
Container - Standplatz

Oftentliche Erschliessungssirasse
bestehand / geplanter Ausbau nach

separatem Yerfahren
Privater Grinberaich
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BEISPIEL FUR WOHNUNGSBAU DER GESTALTUNGSPLAN

Beispiel fiir Wohnungsbau

Legende:

Genehaigungsinhalt

TITTITT ] Geltungabereich

?;";Vf;': cEEtanencde Bautan

GrpAude &: Gabdude Hr.l bleipt erhaltem.

Gebdude B: Gebdude Nr. 30 kanm in seinen Volunen aus- und ungegaut werden. Die
Fassadenglisderung ces neutigen Wonmteils ist ru ernalten. Dacnaufbeubsn
singd in pinem fOr gas Octsoilo vertrdglichen Mass Iugelassen. Das
Bougesuch L8t der kantonalen Fachatelle Dresbiloschutz zu unterbreiten.
Der dstliche Teil der Liegenschaft kanm atbgebrochen und durch einen frai=-
stenenden Baukdrper pemBas Oarstellung im Gestaltungaplan ersetzt werden.

A Gestaltungebaul inie
Baupereich TOF J=geschossige Bauten, Breite 13.0m. mit Attikae

Baubereich nax, 2 vollgeschosse ohne Attiks, Flachdach

Baupereich fOr eingeschossige Bawten, fir Parkierung uno ADStellréume.
Flaschoach oder leicht geneigtes Pultdach.

S Baupereich Tur encerirgische Einstellhalle. Der Aussere apgrenzungsbereich 1st
gefamitiv in Baubewilligongaverfanren festrulegen.

grfemtlichnes Trottlor/Fusaweg

interne Fusssegvertindungen und Spielbereich rs7) dBerdacht

private varplatic

begrdnte Fl1Achzn

privater rdanbereich

zantraler Gemeingchattsbereich flr gemeinsane WepenDauten wie z.6. eingeschossiger

Pavillon,Brillanlage, Spielgerdte.

Bergiche fir gberirdische Eessucherparkpldtze. Genoue Lage und Anzahl wird im
Baubesilligungaverfanren festgelegt

Ein= und Ausfahrt

R

nechatdmmige BAume prhalten ooer SrERtren

nochnatAmmige Baume BrQANIen

Erschliessungandglachkelt fOF machoar. Die gensue Lege wird 1A
Bavgesuchsverfahren Testgelegt.

Orientierungsinhalt
: Yorschlag for 2 Elnfaniliennduser
[::::::] affentliche Parkierung gemdas seperaten Projokt Obers Strasse
f:j bestenends HofstakbtDdume auf Nachoargrunostickan.
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KATALOG MOGLICHER PLANINHALTE

DER GESTALTUNGSPLAN

Katalog méglicher Planinhalte
(nicht abschliessend)

Nutzung:

Ausniitzung

Festlegung der Ausnitzungsziffer (AZ), fur
verschiedene Nutzungen und Bauformen, evtl.
differenziert.

Bruttogeschossfldache
Festlegung der baulichen Dichte, wie AZ, jedoch ab-
solut als Flachenmass, nicht als Grundstticksanteil.

Baubereich

Abgegrenzte Flache, innerhalb derer in bestimm-
ter Weise (Nutzung, Geschosszahl, Héhe, etc.)
gebaut werden kann. Siehe auch Hausbaulinie.

Etappierung
Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedli-
chem Gultigkeits- oder Realisierungshorizont.

Gemeinschaftseinrichtungen

Lage, Ausdehnung, Zweckbestimmung und
Gestaltung halboffentlicher Anlagen wie Spiel-
und Aufenthaltsraume, Bastelraume, Kinderspiel-
platze, Schwimmbassins etc.

Kiesabbau

Raumliche und zeitliche Angaben zu Kiesab-
baugebieten; im Speziellen Uber Abbau, Lage-
rung, Verarbeitung und Produktion; zugehori-
ge Anlagen zu Erschliessung, Versorgung und
Entsorgung; Auffillung und Auffillmaterial;
Wiederherstellungsmethoden, -vorgang, -materi-
al; Etappierungen; Endgestaltung, -erschliessung,
-entwasserung; Nachnutzung.™

Nutzungsanteil

Absolute oder prozentuale minimale oder ma-
ximale Begrenzung bestimmter Nutzungen pro
Gebiet, Grundstlck, Gebdude oder Baubereich.

Nutzungsvorschriften

Vorschriften zu Typen, Gréssen, Durchmischung
von Wohnungen, Dienstleistungs- und Gewerbe-
flachen etc.

Nutzungszonen
Bereiche, in denen Art und/oder Mass der Nut-
zung unterschiedlich festgelegt sind.

6ffentliche Einrichtungen

Standort, Ausdehnung, Ausristung und Gestal-
tung von 6ffentlichen Anlagen wie Kindergéarten,
Trafostationen, Spiel- und Sportplatzen, Parkan-
lagen etc.

Erschliessung:

Energieanlagen

Bauten und Anlagen zur Erzeugung, Speicherung
und Umformung von Energie, insbesondere Heiz-
zentralen. Darstellung von Lage und Form und
von Immissionsschutzmassnahmen.

Erreichbarkeit
Vorschriften Uber die Qualitat von Zugangen und
Verbindungen.

Gliterverkehr

Massnahmen im Plan oder in den Sonderbau-
vorschriften (SBV) zur Kanalisierung des GUter-
verkehrs auf bestimmte Transportmittel oder
Transportrouten (siehe auch Modal split).

Langsamverkehr

Flachen, ihre Klassierung und die zugehérigen
Vorschriften fur den Fuss- und Zweiradverkehr, far
spielerische Nutzung, Inline-Skating u.a.m. Darun-
ter fallen auch Flachen fur die gemeinsame Nut-
zung durch schnelle und langsame Verkehrsmittel
nach den Anforderungen langsamer BenuUtzer,
unter Vorbehalt der polizeilichen Verfahren auch
Tempo 30- und Tempo 20-Zonen, Begegnungszo-
nen sowie genereller Fussgangervortritt.

Modal split

Aufteilung des Verkehrs auf die in Frage kom-
menden Transportmittel. Vorschriften Uber die
Verwendung bestimmter Verkehrs- und Trans-
portmittel oder die Erreichbarkeit durch diese
(in der Regel mit dem Ziel, die Wahl umwelt-
freundlicher Transportmittel zu begunstigen).

OV-Anschluss
Plan- und Reglementsinhalte fur eine gute Er-
schliessung durch 6ffentliche Verkehrsmittel.

Parkierung

Festlegung der 6ffentlichen und privaten Par-
kierung im Plan und in den SBV zu Mindest-/
Hochstzahl, Dimensionierung, Anordnung, Gestal-
tung und Bewirtschaftung.



DER GESTALTUNGSPLAN

KATALOG MOGLICHER PLANINHALTE

Strassen-/Wegbaulinien
Baulinien zur Sicherung des Verkehrsraumes.

Strassenklassierung
Klassierung 6ffentlicher Erschliessungsflachen als
Grundlage fur das Beitragsverfahren.

Verkehrserschliessung

Planliche Darstellung von Lage, Ausdehnung,
Gestaltung und Klassierung von 6ffentlichen und
privaten Strassen und Wegen unter Einschluss
von Verkehrsberuhigungsmassnahmen.

Versorgung und Entsorgung

Festlegung der 6ffentlichen und privaten tech-
nischen Erschliessung wie z.B. Abfallentsorgung,
Recycling etc.

Gestaltung:

Aussenraumgestaltung

Vorschriften zur Erhaltung und Gestaltung des
allgemein zuganglichen Freiraumes (Bodenbelag,
Mobiliar, Beleuchtung, Bepflanzung etc.).

Bepflanzung
Angaben im Plan und in den SBV zum Standort,
zur Art und Grosse der Bepflanzung.

Dachformen

Festsetzung erlaubter oder verbotener Dachformen
(Flach-, Pult-, Sattel-, Walm-, Tonnendécher, un-
gleich geneigte Dacher etc. und/oder des Verlaufs
der Dachfirste im Plan oder in den SBV).

Dachneigung
Festlegung bestimmter, maximaler oder minima-
ler Dachneigungen.

Farbgebung
Vorschriften zur dusseren Erscheinung und An-
passung an das Ortsbild.

Gebdudehdéhe

Nach Definition gemass Kantonale Bauverord-
nung (KBV); zwingend oder als Maximum. Abge-
stimmt auf die Geschosszahl.

Gebdéudeteile

Vorschriften zur Anpassung an das Ortsbild (z.B.
zu Maueroffnungen, Dachaufbauten, Balkonen,
Ladeneinbauten etc.).

B Geschosszahl
Nach Definition KBV, zwingend oder als Maximum.
Abgestimmt auf die Gebaudehohe.

B Gestaltungsbaulinie
Linie, welche Lage- und/oder Umriss bestimmt; sie
darf weder Uber- noch unterschritten werden.

B Hausbaulinie
Bestimmt die dusserste Lage einer Fassade, darf
aber unterschritten werden. Siehe auch Baube-
reich (Inhalte zur Nutzung).

B Niveaulinie
Definiert den Terrainverlauf oder die Hohe
0,00 m (bei Kotenangaben).

B riickwaértige Baulinie
Begrenzt die Gebaudetiefe und/oder den von der
Bebauung freizuhaltenden rackwartigen Raum.

B Vorbaulinie
Umgrenzt bestehende Bauten vor der Baulinie,
die ohne Verzicht auf Mehrwert umgebaut oder
ausgebaut werden durfen.

Schutz:

B Baumschutz
Unterschutzstellung von 6ffentlichen und priva-
ten Bdumen, Baumgruppen, Gehdlzen etc. mit
Angabe der Schutzmassnahmen und der Eigen-
tumsbeschrankungen.

B Denkmalschutz
Unterschutzstellung von Denkmalpflegeobjekten
mit ihrer Umgebung.

B Emissionsbegrenzung
Angaben Uber Massnahmen zur Einddmmung
von Emissionen, die vom Inhalt des Gestaltungs-
plans ausgehen kénnen: z.B. Larm, Blendung,
Erschltterungen, asthetische Verunstaltung,
Luftbelastung, Belastung der Béden, Gewasser-
verunreinigung, Steigerung des Verkehrsaufkom-
mens etc.

B Ensembleschutz

Massnahmen zum Schutz von Baugruppen
(Stellung, Volumen, Gebaudefluchten, Dach-
form, Firstrichtung, Gebaudehohe, Materialien,
Farben etc.) und Aussenraumen (Platz- und



KATALOG MOGLICHER PLANINHALTE DER GESTALTUNGSPLAN

Strassenraume, Vorplatze, Garten, Freihalte- oder
Hofstattflachen, Landschaftsraume, etc.). Fest-
legungen zu raumwirksamen Elementen (Be-
pflanzungen, Mauern, Umzaunungen, etc.) oder
Einzelobjekten (Brunnen, Wegkreuze, etc.).

B Ersatzmassnahmen
Besondere Vorkehrungen fur den Schutz und die
Wiederherstellung der Natur als Ersatz fur un-
vermeidbare Eingriffe, die schitzwuirdige Lebens-
raume beeintrachtigen (Art. 18.1%*" Natur- und
Heimatschutzgesetz (NHG)). ™2

B Immissionsschutz
Angaben Uber Massnahmen gegen Immissionen
von aussen wie Larm, Einsicht, Blendung, Erschit-
terungen etc.

B Lirmschutz
Massnahmen gegen die Entstehung, Ausbreitung
und Einwirkung von Larm aufgrund eines allen-
falls notwendigen Larmgutachtens. Festlegung
der Empfindlichkeitsstufen nach Art. 43 und 44
der Larmschutzverordnung (LSV).

B Naturschutz
Angaben/Vorschriften Gber naturgerechte Nut-
zung, Gestaltung und Pflege von Flachen.

B dJ&kologischer Ausgleich
Massnahmen zur Aufwertung der Natur in
intensiv genutzten Gebieten durch Anlegen
und Aufwerten von Feldgeholzen, Hecken, Ufer-
bestockungen oder anderer naturnaher und
standortgemasser Vegetation. '

B Entsiegelung/Bodenversickerung
Aufwertungsmoglichkeiten (teilweise Entsiege-
lung durch Schotterrasen, und/oder naturnahe
Begriinung, Ruderalansaat, Einzelbdume zwi-
schen den Parkfeldern, usw.) und prufen der
Moglichkeiten fur die Versickerung und Ein-
leitung von nicht verschmutztem Abwasser in
oberirdische Gewasser bzw. Bodenversickerung
(Entsorgung von Regenwasser aus dem Sied-
lungsgebiet).



DER GESTALTUNGSPLAN

EMPFEHLUNGEN FUR DIE DARSTELLUNG, GENEHMIGUNGSUNTERLAGEN

Empfehlungen fiir die Darstellung, Genehmigungsunterlagen

Stellen Sie Gestaltungsplédne so dar, dass auch Laien sie verstehen.
Zwingend ist es, eine offizielle und aktuelle Plangrundlage zu ver-
wenden (amtliche Vermessung), den Massstab, die Ausrichtung, den
Geltungsbereich anzugeben und eine Legende anzufiigen.

Alle Planausfertigungen, die zu genehmigen sind, miissen identisch
sein und die Auflage- und Genehmigungsvermerke enthalten.

Stellen Sie einen Gestaltungsplan méglichst einfach
dar. Der Laie soll ihn auch verstehen kénnen.

Was muss jeder Plan mindestens enthalten?

B Eine offizielle, exakte und nachgefiihrte Plan-
grundlage, die sich wenn méglich auf das amtliche
Vermessungswerk stitzt. CAD-Plane (digitalisierte
Pléne) sollen auf das Koordinatennetz der Landes-
karte ausgerichtet sein (georeferenziert);

B eine eindeutige, unverwechselbare Bezeichnung
(nicht nur Grundbuch-Nummern);

B den Massstab;

B die Orientierung (Nordpfeil);

B eine Legende mit der Definition aller Planinhalte
von Bedeutung (verbindlich/orientierend);

B den Geltungsbereich (als Linie);

B Vermassung der wichtigsten Abmessungen und
Abstande;

B die Auflage und Genehmigungsvermerke.

Ferner gehért zu jedem Gestaltungsplan ein Raum-
planungsbericht, der den Anlass, die Ziele, die Lésung
und die Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht
und der Ubergeordneten Planung kurz beschreibt. Eine
separate Arbeitshilfe zur Erstellung des Raumplanungs-
berichtes, mit Checklisten, erhalten Sie beim Amt fur
Raumplanung.

Der breite Facher moéglicher inhaltlicher und darstel-
lerischer Lésungen soll nicht eingeschrankt werden.
Deshalb verzichtet der Kanton auf einheitliche
Darstellungsnormen, d.h. auf die feste Zuordnung
von Symbolen und Farben, um lhnen die Gestaltungs-
freiheit auch in der Darstellung zu gewahren. Die Ge-
meinden haben aber die Moglichkeit, entsprechende
Normen aufzustellen.

Verwenden Sie als Grundlage die aktuellste Fassung
der amtlichen Vermessung (AV 93). Erstellen (bzw.
archivieren) Sie die Plane, wenn immer méglich,

numerisch (als CAD- bzw. DXF-Datei) und georeferen-
ziert, damit diese in das Geografische Informations-
system (GIS) des Kantons eingegliedert werden
kénnen, das im Aufbau begriffen ist.

Gestaltungsplédne werden in mehreren Exemplaren
genehmigt und rechtskraftig: Deshalb ist es aus
Grunden der Rechtssicherheit wichtig, dass alle Pléane
bis in alle Einzelheiten Gbereinstimmen. Erstellen Sie
die Plane von Hand, ist es empfehlenswert, wenn Sie
nur ein Original des Gestaltungsplans erstellen und
die weiteren Genehmigungsexemplare als massstabs-
getreue, dokumentenechte und reissfeste Kopien
einreichen.

FUr die regierungsratliche Genehmigung gentgt
ein Exemplar; die bendétigte Anzahl weiterer Plane
legt der Regierungsratsbeschluss fest. Legen Sie die
Protokollausziige der massgebenden Gemeinderats-
beschltsse bei (Beschluss zur Auflage, Einsprache-
behandlung bzw. Genehmigung), den Raumpla-
nungsbericht sowie Angaben zu Information und
Mitwirkung der Bevolkerung, zur Auflagefrist und
zur Einsprachesituation.



ZWECK UND INHALT DER SONDERBAUVORSCHRIFTEN

DER GESTALTUNGSPLAN

Zweck und Inhalt der Sonderbauvorschriften

Sonderbauvorschriften sind dort nétig, wo der Gestaltungsplan
selbst nicht alles regeln oder transparent darstellen kann. Fiigen Sie
die Sonderbauvorschriften direkt in den Plan ein. Diese sollen nur
Bestimmungen mit konkreten Handlungsanweisungen enthalten.

Sonderbauvorschriften (SBV) sind geschriebener

Planinhalt und als solcher gleichbedeutend mit dem
Plan. Einfache Projekte, die Sie zeichnerisch darstel-
len kénnen, kommen ohne Sonderbauvorschriften
aus. Sind jedoch solche n6tig, so orientieren Sie sich
am Zweck des Gestaltungsplans, beschranken Sie die
Sonderbauvorschriften auf das erforderliche Mini-
mum und stellen Sie diese, wenn moglich, auf dem

Plan selbst dar.

Allgemein tblich sind Bestimmungen Uber:

Zweckbestimmung des Plans;
Geltungsbereich;

Stellung zur Bau- und Zonenordnung;
Nutzung, evtl. AusnUtzung;

Massvorschriften, soweit erforderlich und vom
ordentlichen Recht abweichend;
Gestaltungsvorschriften;

Erschliessung (u.a. Parkierung, Versorgung und
Entsorgung);

Ausnahmen;

Inkrafttreten.



DER GESTALTUNGSPLAN

BEISPIEL MOGLICHER SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Beispiel méglicher Sonderbauvorschriften

§1 Zweck
(abgestimmt auf den konkreten Fall, z.B. ...)

... Der vorliegende Gestaltungsplan bezweckt die
Erstellung einer gut ins Orts- und Quartierbild einge-
betteten verdichteten Wohntiberbauung von hoher
Wohnqualitat, die Erhaltung des Ritiweihers und die
Freihaltung der Dorfbachschlaufe.

§2 Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschrif-
ten gelten fur das im Plan durch eine punktierte Linie
gekennzeichnete Gebiet.

§3 Stellung zur Bauordnung

Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes
bestimmen, gelten die Bau- und Zonenvorschriften
der Gemeinde X und die einschldgigen kantonalen
Bauvorschriften.

§4 Nutzung

In den Baubereichen sind 6ffentliche Bauten,
Geschéafts- und Wohnbauten sowie Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe zugelassen, die entsprechend
den értlichen Verhéltnissen nicht stéren. In der Frei-
haltezone gilt ein absolutes Bauverbot.

Dienstleistungsnutzungen und andere publi-
kumsintensive Nutzungen sind nur sowejt zugelas-
sen, als fir sie die nach § 42 KBV errechnete Anzahl!
Parkplédtze oder Fahrten ausgewiesen werden
kénnen.

§5 Ausnlitzung

Die maximale Ausnitzung ergibt sich aus den
maximal zulédssigen Gebdudegrundflachen und
Geschosszahlen.

§6 Massvorschriften

Das maximale Ausmass ober- und unterirdischer
Bauten ergibt sich aus den im Plan eingetragenen
Baubereichen, zusétzlichen im Plan eingetragenen
Massbeschrdankungen (Gebédudetiefe) und den zulas-
sigen Geschosszahlen. Diese dtirfen — unter Vorbehalt
von § 7 — nicht Uberschritten werden. Eine Unter-
schreitung ist — soweit im Plan nicht ausgeschlossen
- zuléssig, sofern dadurch weder 6ffentliche noch
achtenswerte nachbarliche Interessen verletzt wer-
den und der Plan nicht in den Grundzigen verdndert
wird.

§7 Kleinbauten

Die Baubehérde kann 6ffentliche oder allgemein
zugangliche Kleinbauten bis 20 m? Grundfldche (nur
eingeschossige An- und Nebenbauten) im Rahmen
der Ubrigen baupolizeilichen Bestimmungen auch
ausserhalb der im Plan festgelegten Baubereiche
zulassen, nicht aber in der Freihaltezone.

§8 Baubereiche

Fur die einzelnen Baubereiche gelten folgende
Vorschriften:

Baubereich A:

etc.

§9 Gestaltung

(Vorschriften zu Materialwahl, Dachform, Dach-
neigung, Dachbegrinung, Eindeckung, Farbkonzept
etc., nach Bedarf soweit nétig).

§ 10 Grenz- und Gebdudeabstinde

Die Grenz- und Gebédudeabstdnde sind im Plan
festgelegt und bedurfen — auch bei Unterschreitung
gesetzlicher Abstdnde — keiner beschréankten ding-
licher Rechte (wie z.B. Dienstbarkeit). Die Grenzab-
stdnde gegentber nicht einbezogenen Grundsticken
sind einzuhalten.

Wo dies im Plan angezeigt ist, sind die Fassaden
mit unterschrittenem Gebédudeabstand entsprechend
der Weisung der Solothurnischen Gebédudeversiche-
rung (SGV) als geschlossene Brandmauer oder
feuerhemmend als F90 auszubilden. Die Baubehérde
hat die Gesuche vor Erteilung der Baubewilligung
der SGV zu unterbreiten. Ferner hat sie die durch die
Unterschreitung entstehenden wohnhygienischen
Auswirkungen (Einsicht, Beschattung, Lichtentzug
etc.) im Detail zu prifen und beim Entscheid zu be-
rucksichtigen.

§ 11 Larmschutz
(nur bei noch nicht festgelegter Empfindlichkeits-
stufe)

Das Gebiet des Gestaltungsplans wird der Emp-
findlichkeitsstufe ES Il gemdss Ldrmschutzverordnung
vom 15.12.86 (LSV) zugeteilt.

§ 12 Erschliessung
Die Fahrverkehrserschliessung ist nur Gber die im
Gestaltungsplan bezeichneten Fldchen zuldssig.

29
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DER GESTALTUNGSPLAN

Innerhalb des Geltungsbereiches sind alle Privat-
erschliessungsanlagen von den Grundeigentimern zu
erstellen und zu unterhalten.

Es ist auf eine behindertengerechte Ausgestal-
tung der Erschliessungsanlagen und der Ubergangs-
bereiche zu den Erdgeschossen zu achten. Architek-
tonische Barrieren und Hindernisse fir Behinderte
sind zu vermeiden.

§ 13 Gemeinschaftsanlagen

Die uneingeschrénkte Benltzung aller gemein-
samen Einrichtungen wie Wege, Plédtze, Parkierungs-
anlagen, Kinderspielrdume und Kinderspielpldtze und
dergleichen ist zu dulden. Der Unterhalt ist durch die
Jjeweils berechtigten Grundeigentiimer zu (iberneh-
men. Dies ist als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbe-
schrdnkung im Grundbuch anzumerken. Im Falle einer
Abparzellierung ist diese Anmerkung auf das neue
Grundsttick zu tGbertragen.

§ 14 Absteliplatze

Die im Plan eingetragenen Autoabstellplédtze
sind in der Anordnung und Gestaltung sinngemdass
verbindlich. lhre definitive Zahl wird im Baugesuchs-
verfahren festgelegt. Sie richtet sich nach § 42 KBV.
Es dirfen nur die Besucherparkpldtze oberirdisch
erstellt werden. Kunden- und Besucherparkplatze
sind zu bewirtschaften.

Ftr Mopeds und Velos missen gedeckte Abstell-
flachen sichergestellt werden, die ebenerdig oder
Uber Rampen zugénglich und der Grésse des Bauvor-
habens angepasst sind.

§ 15 Kehrichtbeseitigung

Die Kehrichtbeseitigung hat zentralisiert zu
erfolgen. Es sind ausreichende, gegen aussen abge-
schirmte Abstellpldtze fir Container vorzusehen oder
entsprechende Platze fiir die Container-Ubergabe
einzurichten.

§ 16 Gestaltung und Unterhalt der Umge-
bungsfldachen
Fir die einzelnen Umgebungsfldchen gilt:

... 2.B.: Hecken sind mit einheimischen, standort-
gerechten Baumen und Strduchern anzupflanzen.
Ihr Unterhalt erfolgt geméss der Heckenrichtlinie des
Bau- und Justizdepartementes.

... z.B.: Die im Plan bezeichneten ékologischen
Ausgleichsflachen sind als Rohbéden fir Pionier-

pflanzen anzulegen und im nattrlichen Zustand zu
belassen. Durres Pflanzenmaterial ist periodisch zu
entfernen, an Haufen zu deponieren oder zu kom-
postieren.

.. etc.

§x Ausnahmen

Die Baukommission kann im Interesse einer
besseren asthetischen oder wohnhygienischen
Lésung Abweichungen vom Plan und von einzelnen
dieser Bestimmungen zulassen, wenn das Konzept
der Uberbauung erhalten bleibt, keine zwingenden
kantonalen Bestimmungen verletzt werden und die
6ffentlichen und achtenswerten nachbarlichen Inter-
essen gewahrt bleiben.

Sy Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften
treten nach der Genehmigung durch den Regierungs-
rat mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses
im Amtsblatt in Kraft.
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Hinweise zum Text

" Die Gestaltungsplanpflicht kann fir ganze Bauzonen (z.B. die Kern-

oder Industriezone) oder nur flir einzelne Parzellen oder Gebiete
festgelegt werden. Je nachdem wird sie im Zonenreglement oder
durch Hinweis im Zonenplan verlangt. Es ist méglich, zusétzlich zur
Gebietsabgrenzung auch die Bedingungen festzulegen, die bei der
Erstellung eines Gestaltungsplans eingehalten werden mdissen. Fir die
Planungs- und Vollzugsbehdérden gilt es aber zu beachten, dass auch
eine Gestaltungsplanpflicht kein faktisches Bauverbot bedeuten darf,
indem die Anforderungen fiir eine Uberbauung so hoch gesteckt wer-
den oder so unklar bleiben, dass eine angemessene Nutzung praktisch
nicht méglich ist. Das Gestaltungsplanobligatorium darf nicht zur

Rechtsverweigerung fiihren.

UVP-pflichtige Anlagen sind in der Bundesverordnung Gber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPV) und in den kantonalen Richtlinien
Uber die Durchfihrung der UVP definiert.

Fir Gestaltungspldne kommen Vorhaben in Frage wie beispielsweise:

B Parkhéduser fur mehr als 300 Motorwagen;

B Speicher - und Laufkraftwerke sowie Anlagen zur Gewinnung von
Erdwérme, Erdél, Erdgas und Kohle, Gaswerke und Raffinerien,
Brennstofflager;

W Bootshafen;

B Sand-, Kies- und Steinausbeutungen, Deponien, gréssere Abfall-
anlagen, Zwischenlager und Abwasserreinigungsanlagen;

B Verkehrsintensive Grossanlagen wie gréssere Sportstadien und
Vergnugungsparks, Einkaufszentren;

B Metall- und Zementwerke, chemische Fabriken und Chemikalien-
lager, Schlachthéfe, Asbest-, Zellstoff- und Spanplattenfabriken
sowie weitere umweltgeféhrdende Anlagen;

B Grossere Nutztierhaltungen (Schweine, Hihner, Kihe);

B Guterumschlagplédtze ab 20000 m? Lagerfléche;

B Sendeanlagen.

Flr verkehrsintensive Grossanlagen besteht ein gewisses Ermessen.

Die Gestaltungsplanpflicht besteht sicher dort, wo die Auswirkungen
mehr als nur das Baugrundsttick und seine direkte Umgebung in
erheblichem Ausmass betreffen.

Im Kantonalen Richtplan sind die Kriterien fir verkehrsintensive

Grossanlagen festzulegen (z.Zt. in Vorbereitung).

Der Entscheid der Planungsbehérde kann bestehen in:

B Genehmigung;

B Genehmigung mit geringfligigen, eindeutig bestimmbaren Ande-
rungen;

B Rickweisung zur Anderung;

B Nichtgenehmigung.

Der Rechtsmittelhinweis lautet: «Gegen diesen Entscheid kann innert
10 Tagen seit Eré6ffnung beim Regierungsrat Beschwerde gefuhrt

werden.»

Ist der Gestaltungsplan bei einer nétigen Verfahrenskoordination das
Leitverfahren, so kann gegen den regierungsrétlichen Entscheid auch
beziiglich allfélliger Bewilligungen der Departemente und Amter
gemdss § 134 Abs. 4 PBG innert 10 Tagen beim Verwaltungsgericht

Beschwerde gefihrt werden.

Ausser durch eine Hausbaulinie bzw. einen Baubereich kann der
Spielraum fir mégliche Anpassungen im Baugesuchsverfahren auch
durch einen Hinweis im Plan oder in der Legende oder durch eine

entsprechende Sonderbauvorschrift festgelegt werden.

Die Bedingung, wonach Ausmass und Auswirkungen einer Abwei-
chung genau zu determinieren sind, kann auch dadurch erfallt
werden, dass die Voraussetzungen und das maximale Ausmass einer
mdglichen Abweichung umschrieben werden (z.B. Festlegen eines
Mindestgebédudeabstandes und Nennen der dazu nétigen feuerpoli-

zeilichen und wohnhygienischen Voraussetzungen).

Mit dem Gestaltungsplan kénnen Nutzungen erlaubt werden, die
mit den ordentlichen Zonenbestimmungen nicht Gbereinstimmen.
Z.B. ist es méglich, mit einem Gestaltungsplan Lédden in einer reinen
Wohnzone zuzulassen. Im Gesetz ausdriicklich erwéhnt ist auch die
Durchmischung der Nutzung, also auch von Nutzungen, die nach

ordentlichem Recht nicht in derselben Zone vorhanden sein dtrfen.

Es ist Aufgabe der Zweckméssigkeitsprifung, zu beurteilen, wie weit
eine solche Umnutzung bzw. Nutzungsdurchmischung noch mit der
Grundnutzung nach Zonenplan vereinbar ist, bzw. wie weit durch An-
ordnungen des Gestaltungsplans nachteilige Auswirkungen einer Nut-
zungsdurchmischung verhindert werden kénnen. Gelingt dies nicht,
so kann der Gestaltungsplan nicht in Kraft gesetzt werden, oder es
muss vorgéngig oder gleichzeitig mit dem Erlass des Gestaltungsplans

eine Umzonung vorgenommen werden.

Wird die Nutzung durch den Gestaltungsplan nicht festgelegt und um-
schrieben, bzw. fehlen Aussagen Uber die Vertrédglichkeit unterschiedli-
cher Nutzungen untereinander und mit der Umgebung, so dtrfen nur

solche zugelassen werden, die mit der Zone vereinbar sind.
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7 In gleicher Weise kann auch die Erschliessung (Strassen, Wege und

3

1

1

Leitungen) abgedndert bzw. neu festgelegt werden. Dabei darf das
Erschliessungskonzept der Ortsplanung nicht veréndert werden, es
sei denn, dieses werde vorgéngig oder gleichzeitig mit abgeéndert.
Es ist z.B. nicht méglich, mit einem Gestaltungsplan eine Strasse zu
unterbrechen oder wegzulassen, wenn dadurch das Verkehrsregime

ausserhalb des Gestaltungsplans massgeblich beeinflusst wird.

Gegenuber den nicht einbezogenen Nachbargrundstiicken sind die
ordentlichen Abstéande einzuhalten. Diese kénnen nur dann unter-
schritten werden, wenn die entsprechenden Dienstbarkeiten (Ndher-/
Grenzbaurechte) vorliegen, die Unterschreitung nach den in § 27 und
§ 29 KBV genannten Kriterien statthaft ist oder die Unterschreitung
durch einen Ubergeordneten Nutzungsplan festgelegt wird. Innerhalb
des Geltungsbereiches ist eine Unterschreitung des Grenzabstandes
im Rahmen der Zweckmadssigkeit, des Gebaudeabstandes unter
bestimmten Bedingungen méglich. Der Gestaltungsplan tritt dabei an
die Stelle der Dienstbarkeit und macht diese unnétig. Muss mit einer
etappenweisen Realisierung des Gestaltungsplans gerechnet werden,
so sind die Absténde so zu wéhlen, dass sie auch bei einer Teilrealisie-
rung zweckmdssig sind (Wohnhygiene, Feuerpolizei, etc.). Allenfalls
muss die geschlossene Bauweise oder ein Ndherbau auch fir diesen

Fall ausdrticklich festgelegt werden.

Im Rahmen der Zweckmdssigkeit kénnen Gebdudeldngen und -héhen
sowie die Geschosszahl durch Gestaltungspldne abgeédndert werden.
Wo dies architektonisch und stddtebaulich vertretbar ist, kbnnen

die Gebdudeldnge, die Gebdudehéhe und die Geschosszahl auch in
Grenzen (minimal/maximal) angegeben werden. Dabei ist fir die
Bemessung der davon abhédngigen Massvorschriften (Grenz-, Gebéude-

abstidnde, Nutzungsziffern etc.) vom jeweiligen Maximum auszugehen.

Nicht zuléssig ist es, von den Definitionen des kantonalen Baurechtes
abzuweichen, z.B. die Ausnutzungsziffer anders zu definieren oder
fuir ein 2-geschossiges Gebdude mehr als 7,50 m Gebdudehdéhe oder
einen Uber § 17°* KBV hinausgehenden Dach- oder Attikaausbau
zuzulassen (ein solches Gebdude ist dann nach § 18 KBV 3-geschossig,

was im Plan zum Ausdruck kommen muss).

Gelegentlich gewdinschte, jedoch unzulédssige Inhalte von Plénen und

Sonderbauvorschriften sind:

B Bestimmungen Uber die finanzielle Abgeltung von Leistungen z.B.
die Einrdumung eines «unentgeltlichen» éffentlichen Wegrechtes;

B Bestimmungen ohne gesetzliche Grundlage, z.B. ein absolutes Ver-
bot, Sende- und Empfangsanlagen zu erstellen (unabhéngig von

der dsthetischen Wirkung), bzw. das Gebot, an eine Gemeinschafts-

antenne anzuschliessen (sofern nicht ein entsprechendes Antennen-
reglement bereits besteht);

B Beitrags- und Gebthrenregelungen;

W Signalisationsmassnahmen (soweit sie nicht durch die Ausfiihrung
der Erschliessungsanlage zwingend bedingt, somit Bestandteil
derselben sind; siehe PBG § 39 Abs. 3 lit. e);

B Erschliessungsanlagen, fur deren Festlegung die Gemeinde nicht
zustandig ist (z.B. Telefonleitungen, Antennenanlagen, Leitungen
privater Organisationen). Diese kénnen im Gestaltungsplan nur
hinweisend eingetragen werden, es sei denn, es bestehe fiir ihre
6ffentliche planerische Festsetzung eine ausdrtickliche gesetzliche

Grundlage.

12 Gestaltungspldne bieten Chancen, das Typische und Charakteristische

der Natur und der Landschaft erlebbar zu machen. Geeignet dazu
sind einerseits Schutz-, Ersatz- und Wiederherstellungsmassnahmen,

andererseits der «Okologische Ausgleich».

Liegen in einem Gestaltungsplangebiet schutzwirdige Lebensrdume
wie sie in Art. 18.1 NHG genannt sind, so sind diese zu erhalten
wiederherzustellen oder, falls dies nicht méglich ist, angemessen zu

ersetzen.

Art. 18 NHG: Schutz von Tier- und Pflanzenarten

" Dem Aussterben einheimischer Tier- und Pflanzenarten ist durch
die Erhaltung gentigend grosser Lebensrdume (Biotope) und andere
geeignete Massnahmen entgegenzuwirken. Bei diesen Massnahmen
ist schutzwdrdigen land- und forstwirtschaftlichen Interessen Rech-
nung zu tragen.

1vis Besonders zu schiitzen sind Uferbereiche, Riedgebiete und
Moore, seltene Waldgesellschaften, Hecken, Feldgehélze, Trocken-
rasen und weitere Standorte, die eine ausgleichende Funktion im
Naturhaushalt erfillen oder besonders glinstige Voraussetzungen fir
Lebensgemeinschaften aufweisen.

Tter | sst sich eine Beeintrachtigung schutzwdrdiger Lebensrdume
durch technische Eingriffe unter Abwéagung aller Interessen nicht
vermeiden, so hat der Verursacher fiir besondere Massnahmen zu
deren bestméglichem Schutz, flr Wiederherstellung oder ansonst fir

angemessenen Ersatz zu sorgen.

In intensiv genutzten Gebieten, wie sie bei Gestaltungspldnen die
Regel sind, sollen 10-15% der einbezogenen Fléche im Sinne des
6kologischen Ausgleichs genutzt und gestaltet werden.
Der 6kologische Ausgleich ist in den Art. 18b NHG und Art. 15 NHV
geregelt. Sie lauten:
Art. 18b Abs. 2 NHG: Biotope ... und ékologischer Ausgleich

2 In intensiv genutzten Gebieten inner- und ausserhalb von Siedlun-
gen sorgen die Kantone flir 6kologischen Ausgleich mit Feldgehdlzen,
Hecken, Uferbestockungen oder mit anderer naturnaher und stand-
ortgemdsser Vegetation. Dabei sind die Interessen der landwirtschaft-

lichen Nutzung zu bertcksichtigen.

32
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Art. 15 NHV: Okologischer Ausgleich

Der 6kologische Ausgleich (Art. 18b Abs. 2 NHG) bezweckt insbe-
sondere, isolierte Biotope miteinander zu verbinden, nétigenfalls
auch durch die Neuschaffung von Biotopen, die Artenvielfalt zu
férdern, eine méglichst naturnahe und schonende Bodennutzung zu
erreichen, Natur in den Siedlungsraum einzubinden und das Land-
schaftsbild zu beleben.

[}

Der Kiesabbau ist u.a. im Richtplan 2000 des Kantons Solothurn
geregelt. Generell ist vom Gesuchsteller im Voraus der Nachweis zu
erbringen, dass, bei entsprechend vorgesehenen Massnahmen, der
Abbau, der Betriebsvorgang, die Auffillung und die Endgestaltung
mit der bestméglichen Ausntitzung vorhandener Kiesreserven einer-
seits und mit den anderen schutzwiurdigen Interessen und Nutzungen

anderseits im Einklang stehen.

]

Festlegungen zum Schutz der Natur kénnen sein:

W Bereiche, die (als Ausgleich fiir besonders intensiv genutzte
Fldchen) extensiv oder gar nicht bewirtschaftet werden wie z.B.
Hecken, Einzelbdume, Baumgruppen, Timpel, Blumenwiesen,
Kiesfldéchen, Rohbéden.

B Elemente, die im Interesse der Natur besonders ausgefiuhrt werden
wie z.B. Schotter- und Mergelhartplédtze oder -wege, Trocken-
mauern, neu angelegte oder wiederhergestellte fliessende und
ruhende Gewidsser, offenzuhaltende Kieswénde etc.

B Nutzungseinschrdnkungen, Verzicht auf Dinger und Pflanzen-

schutzmittel, Festlegen der Schnittzeitpunkte etc.

B Auflagen fir die Verwendung spezieller Arten (einheimische Stréu-

cher ...), besonderer Materialien (trocken gefligte Bruchsteinmau-
ern ..., Hartplétze in Juramergel ...), oder spezieller Ausfihrungen
(mit Flachufer und periodisch tibberschwemmten Zonen ...).

(siehe auch Anmerkung ")

Abkiirzungen

AV Amtliche Vermessung

AZ AusnUtzungsziffer

GB Grundbuch

GIS Geografisches Informationssystem
KBV  Kantonale Bauverordnung

Lsv Larmschutz-Verordnung (und)

NHG Bundesgesetz tGber den Natur- und Heimat-
schutz
NHV  Verordnung Uber den Natur- und Heimat-

schutz (Bund)

PBG  Planungs- und Baugesetz (kanton)

RPG  Bundesgesetz Uber die Raumplanung

RPV  Raumplanungsverordnung (Bund)

SBV  Sonderbauvorschriften

UVP  Umweltvertraglichkeitsprifung

UVPV Verordnung tber die Umweltvertraglichkeits-
prafung (Bund)
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