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1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

ERLASS

Quartierplanbestandteile

Gestiitzt auf § 4 des kantonalen Baugesetzes vom 15. Juni 1967 erldsst
die Einwohnergemeinde Ziefen fiir das Gebiet Heissenstein Quartierplan-
vorschriften, bestehend aus

- Quartierplan-Reglement

- Pléanen Nr. 1 Situation
Nr. 2 Bauweise und Freiraumgestaltung
Nr. 3 Parkierung
Nr. 4 Gebdudeprofil und Geldnde
Nr. 5 Richtfassade Siud
Nr. 6 Richtfassade Nord
Nr. 7 Richtfassade Ost
- Richtmodell

Beschluss der Gemeinde
Gemeinderat 14.5.1984
Geme indeversammlung
Auflageverfahren

Der Gemeindeprdsident

Der Gemeindeschreiber

Genehmigung des Kantons

1. lez 1981

Reg.Rats-Beschluss Nr. 33.Q4.. vom T:lef]ﬁ@ .....................
Amtsblatt Nr. ..ooo...... vom ARA L AR .
Der Landschreiber —  ....o.... (\AV& ........................

GELTUNGSBEREICH UND INHALT

Die Quartierplan-Vorschriften finden Anwendung innerhalb des Quartierplan-
perimeters. Der Perimeter ist in den Pla@nen durch eine schwarz punktierte
Linie markiert.

Das Quartierplangebiet gliedert sich in die Gebiete@ und @
Sie sind im Plan Nr. 1 farbig gekennzeichnet.

Gebiet (:) Areal ausserhalb Baugebiet
Gebiet Areale fiir Wohnungsbauten
Gebiet (0



2.3

3.1
3.1.1

3.2
3«2

Die Vorschriften sind verbindlich fiir

- Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten
- Art und Mass der Nutzung

- Gestaltung der Freifldchen

- Parkierung und Erschliessung

- Landabtretung und Grenzbereinigungen

Im weiteren regeln die Quartierplan-Vorschriften die Realisierung der

Quartierplanung und legen die Voraussetzungen fiir ilire Genehmigung
durch den Regierungsrat fest.

LAGE, GROSSE UND GESTALTUNG DER BAUTEN

GEBIET (B

Im Gebiet (:) sind keine Bauten zuldssig

GEBIET

Fir die Bebauung des Gebietes gelten folgende Vorschriften

- Zuldssige Vollgeschosszahl 1

- Zuldssige Wohnungszahl pro Baukorper 2

- Zuldssige Bebauungsziffer 24 %

- Zuldssgie Nutzungsziffer 33 %

- Zuldssige Sockelgeschosshthe frei * (innerhalb FassadenhGhe)

- Zuldssige Fassadenhohe 6,5m*

- Zuldssige Gebdaudehshe 10,0 m *

- Zuldssige Gebdudeldnge 18,0 m

- Zuldssige Dachform und dunkle Satteldacher / Walmdacher
Dachneigung mind. 15° '

- Dachaufbauten zulassig, in dunkler Farbe,

dem Hauptdach angepasst

* Gemessen wird an der dussersten Fassadenflucht vom tiefsten Punkt
des gewachsenen Terrains aus.

- Fir die Berechnung der Nutzfldchen gilt Blatt 514 420 Art. 1.1 der
ORL-Richtlinien

- Wohnbalkone und Wintergarten werden nicht zur Nutzung gezdhlt, sofern
sie nicht als selbstdndige Raume genutzt und nicht beheizt werden.

- Bei Doppeleinfamilienhdusern sind vier Wohnungen pro Baukdrper
gestattet.
Die zuldssige Gebdudeldnge betrdgt bei Doppeleinfamilienhdusern 24 m

- Abgrabungen am Sockel- resp. am Erdgeschoss sind bis zur H@lfte des
Umfanges gestattet.

- Fir eingeschossige Anbauten bis zu einer Grundfldche von 35 m2 sind
auch Flachddcher gestattet.

- Garagen sind, sofern sie auf der siidlichen Seite des Heissensteinweges
erstellt werden, als Teil des Hauptgebdudes auszufiihren.



- Dacheinschnitte fiir Eingangspartien und Garage-Einfahrten sind
gestattet.

- Die kantonalen Zonenreglement-Normalien ZR 6/63 und ZR 8/63 gelten
als Bestandteil der Vorschriften.

Bauten im Gebiet haben sich an die Bauten im Gebiet @ in Bezug
auf Gestaltung und Gliederung, Farb- und Materialwahl, anzupassen.
Massgebend hiefir sind die Richtfassaden Nr. 5, 6, 7.

Der Gemeinderat hat im Bewilligungsverfahren ein verbindliches Mit-
spracherecht.

Im Gebiet zwischen Heissensteinweg und dem Baugebietsperimeter
sind nur eingeschossige Kleinbauten fiir Gartengerdte, Tierhaltung,
gedeckte Sitzpldatze und Garagen gestattet.
Diese missen sich gut in den Hang einfiigen.

GEBIET (©

Lage, Grosse und Hohenlage der Bauten (Dimension, Geschosszahl und
Gebdaudeprofil) sind, soweit sie nach aussen in Erscheinung treten,
in den Pldnen Nr. 2 (Bauweise und Freiraumgestaltung) und Nr. 4
(Gebdudeprofil und Geldnde) verbindlich festgelegt. Die Erstellung
weiterer Bauten ist nicht zuldssig. Die Bewilligungsbehorde kann mit
Zustimmung des: Gemeinderates flir Kleinbauten Ausnahmen gestatten, im
besonderen fiir solche der Versorgungsbetriebe und zum allgemeinen
Nutzen der ganzen Ueberbauung (z.B. Trafostation, Gerdteraum etc.)

Lage, Grosse und Hohenlage der Baukorper sind durch Planabgriff zu
bestimmen, soweit die Masse nicht in den Pldnen eingetragen sind.
Abweichungen sind soweit zuldssig, als sie im Rahmen der Bebauung
nicht auffallen.

Der Gemeinderat hat fiir solche Aenderungen ein Mitspracherecht.

Die Gestaltung der Bauten richtet sich nach dem Richtmodell und den
Planen Nrn. 5, 6, 7 (Richtfassaden).

Das Material, die Gestaltung und die Farbgebung aller nach aussen
in Erscheinung tretenden Bauteile sind so aufeinander abzustimmen,
dass ein aesthetisch ansprechender Gesamteindruck entsteht.

In den Sattelddchern sind neben den Dachaufbauten gemdss den Pldnen
Nrn. 5, 6, 7 (Richtfassaden) einzelne schrdgliegende Liftungsfliigel
soweit gestattet, als dadurch das Bild der Dachfldchen nicht gestort
wird. Sie bediirfen im Baubewilligungsverfahren der Zustimmung des
Gemeinderates.



4.1

4.2

4.3

4.4

B2

ART UND MASS DER NUTZUNG

Fur die Art der Nutzung gelten die Vorschriften fiir Wohnbau gemdss
ZR 5/63 der ordentlichen Zonenvorschriften.

Die maximal zuldssige Nutzung fiir die Gebiete und @ zusammen
betrdgt 36,86% oder eine
Bruttogeschossfldache von 5 795 m2

Die zuldssige Bruttogeschossfldche fiir das Gebiet betragt
1 153 m2 oder 33% fiir 3 494 m2 Landanteil

Die zuldssige Bruttogeschossfldache fiir das Gebiet (:) betragt
4 642 m2 oder 48,4% fir 9 595 m2 Landanteil. Sie ist wie folgt
unterteilt:

Gebdaudegruppe 1 1 130 m2
Gebdudegruppe 2 1 160 m2
Gebdudegruppe 3 1130 m2
Gebaudegruppe 4 1 222 m2
Total 4 642 m2

Fir die Berechnung der Nutzfldchen gilt Blatt 514 420, Art. 1.1 der
ORL-Richtlinien. Reduits bis zu einer Grundfldche von 4 m2 werden
nicht zur Nutzfldche gezdhlt.

Nutzungsumlagerungen zwischen den Gebaudegruppen sind bis zu einer
Abweichung von 80 m2 gegeniiber der zuldssigen Nutzung statthaft, sofern
die Ueberbauung gemdss Quartierplan nicht beeintridchtigt wird.

Ueber dieses Mass hinausgehende Nutzungsumlagerungen sind nur mit
Zustimmung des Gemeinderates zuldssig. Die gesamthaft zuldssige Nutzung
darf jedoch in keinem Falle iiberschritten werden.

GESTALTUNG UND BENUTZUNG DER FREIFLACHEN

Die Gestaltung der Bepflanzung der Freiflachen hat entsprechend dem

in Plan Nr. 2 (Bauweise und Freiraumgestaltung), Plan Nr. 4 (Gebiude-
profil und Geldnde) und dem im Modell dargestellten Konzept zu erfolgen.
Abweichungen sind mit Zustimmung der Baudirektion und des Gemeinderates
moglich, sofern das Konzept gewahrt bleibt.

Zu dem unter Art. 5.1 erwdhnten Freiflédchenkonzept der Gebiete (:) - (:)
zdhlen im besonderen:

- Umfang der privaten und allgemeinen Freifldchen

- Geldndemodellierung (neues Terrain)

- Generelle Linienfihrung des Wegnetzes und Umfang der oberirdischen
Fldchen des motorisierten Verkehrs

- Spielpldtze fir Kinder und Jugendliche, Hartbelagplatze, Schrebergirten

- Baum- und Gebiischgruppen

- Terrassenbepflanzungen

- Container-Standplatze
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Die definitive Gestaltung ist in einem Umgebungsplan (Mst. 1:100)
vom Grundeigentimer verbindlich festzulegen und im Baubewilligungs-
verfahren einzureichen.

Einfriedungen in den Gebieten und @ sind mittels Hecken und
Strduchern zu bepflanzen.

Einfriedungen im Gebiet (:) fiir Spielpldtze, Schrebergdrten, Bewdsserungs-
anlagen und Tierhaltung sind nicht zu bepflanzen und bediurfen der Zu-
stimmung des Gemeinderates.

Die privaten Freifldchen sind als Vorgdrten auszugestalten und fest
den entsprechenden Wohnungen zuzuordnen.

Bei der Freiraumgestaltung sind Stiitzmauern auf ein notiges Minimum zu
reduzieren. Wo sie trotzdem erforderlich sind, sind sie durch Geblisch-
gruppen oder geeignete Pflanzen zu verdecken.

Das gesamte Wegnetz ist mit Pflastersteinen anzulegen. Asphaltierte
Fldchen sind nur fiir die Fldchen des motorisierten Verkehrs und als
Hartbeldge fiir Spielfldchen gestattet.

Die Spielfldchen sind ihrem Zweck entsprechend mit den erforderlichen
Gerdten und Einrichtungen auszustatten und missen dauernd zur zweck-
entsprechenden Verfiigung gehalten werden.

Die Erstellung von Schrebergdrten ist fakultativ.

Die Bepflanzung der Terrassen sowie Terrassenbriistungen hat zusammen
mit der Erstellung der Ueberbauung zu erfolgen und soll zu einem
wesentlichen Teil immergriine Pflanzen und Kleinbische enthalten.

Sie sind dauernd zu pflegen und ihrem Zwecke entsprechend zu erhalten
und/oder zu erneuern.

Die Pflege und der Unterhalt der Freifldchen samt aller Anlagen ist
Sache der Grundeigentiimer.

Die Benilitzung der allgemeinen Freifldchen inkl. den Anlagen, Einrichtungen
und Erschliessungswegen muss allen Bewohnern der Ueberbauung offengehalten
werden.

Die Abfallbeseitigung hat im Containersystem zu erfolgen. Die Container-
abstellpldtze sind architektonisch gut zu 16sen und nach Moglichkeit
mit Grinhecken abzuschirmen.

PARKIERUNG

Die Parkpldtze sind fir die Bewohner und die Besucher des Areals
bestimmt. Eine Vermietung an Dritte ist nur zuldssig, wenn die
Parkierungsbediirfnisse der Bewohner gedeckt sind und den Besuchern
die erforderlichen Parkplatze reserviert bleiben.



Parkierung im Gebiet (:)

Fiir die Gebaudegruppen,(:)—(:) sind je 9 Boxen oder Einstellplatze,
2 Parkpldtze und_2 Besucherparkpldtze zu erstellen, sowie zusdtzlich
fir die Gruppe ein weiterer Parkplatz.

Pro Gebdudegruppe ist ein Uberdeckter Platz fiir Velos/Motos zu er-
stellen.

Parkierung im Gebiet

Diese richtet sich nach den kantonalen Vorschriften.

ERSCHLIESSUNG

Die privaten Verkehrsflachen (Strassen und Wege) innerhalb des Quar-
tierplanperimeters sind durch die privaten Grundeigentimer zu erstellen.

Die Linienfiihrung der Strassen und Wege ist entsprechend dem Plan Nr. 2
(Bauweise und Freiraumgestaltung) auszufiihren. Abweichungen sind mit Zu-
stimmung der Baudirektion und des Gemeinderates moglich, sofern das
Konzept gewahrt bleibt.

Die private Erschliessung im Gebiet ist mit einem Wendeplatz zu
versehen. Dieser ist an topographisch geeigneter Lage, zusammen mit

der Erstellung eines Einfamilienhauses, zu realisieren.

Die einzelnen Gebdudegruppen sind iliber eine zentrale Heizanlage zu
beheizen.

Es ist ein generelles Energiekonzept zu erstellen, welches den Be-
stimmungen des kantonalen Energiekonzeptes vom 15.10.79 entspricht.

Die Abfallbeseitigung hat im Containersystem zu erfolgen. Die Stand-
pldatze zur Entleerung der Container sind - entsprechend dem Plan
Nr. 2 (Bauweise und Freiraumgestaltung) - vorzusehen.

Hinsichtlich Projektierung, Erstellung, Finanzierung und Unterhalt

aller Erschliessungsanlagen gelten im iibrigen die entsprechenden
kommunalen Vorschriften und der Quartierplanvertrag.

EIGENTUMSVERHALTNISSE UND DIENSTBARKEITEN

Die Grundeigentiimer haben einander gegenseitig, den zustandigen Ver-
sorgungsbetrieben sowie der Oeffentlichkeit fiir die Realisierung und
die quartierplanmassige Funktionsfdahigkeit notwendigen Dienstbarkeiten
einzurdumen.

Durch spdtere Parzellierung der Grundstiicke darf die Verwirklichung
und die Funktionsfahigkeit der Quartierplanung nicht in Frage gestellt
werden.
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

10.

10.1

10.2

Notwendige Landabtretungen bzw. Grenzbereinigungen sind in einem
separaten Quartierplanvertrag zwischen Gemeinde und Grundeigentimern
zu regeln.

ETAPPIERUNG

Die Quartierplan-Ueberbauung kann etappenweise erfolgen. Eine Etappe
muss mindestens eine Gebdudegruppe oder ein Einfamilienhaus umfassen.
Entsprechend der Grosse des jeweiligen Bauvolumens sind mitzuerstellen:

- Kinderspielplatz (1 Platz pro Gebdudegruppe)

- Jugendlichenspielplatz (spdtestens nach Erstellung von 2 Gebdudegruppen)
- Private Freifldchen mit zugehorigen Griinhécken

- Geblischgruppen, Baumgruppen

- Notwendige Fussgangeranlagen (Wege, P1dtze etc.)

- Containeranlagen

Bei der Realisierung jeder Etappe miissen die Bauten und Freifldchen
so gestaltet werden, dass ein ansprechender Eindruck einer abgeschlos-
senen Baueinheit und nicht der von provisorischen Teileinheiten entsteht.

Bei einer etappenweisen Realisierung konnen die Spielpldatze, Baumgruppen
sowie die Fusswege- soweit sie im Hinblick auf den Bau kiinftiger Etappen
ungilinstig liegen- im Einverstdndnis mit der Baudirektion und dem Gemeinde-
rat anders als in den Pldnen dargestellt, angeordnet werden. Diese
Aenderungen konnen im Endausbau beibehalten werden, sofern das Gesamt-
konzept gewahrt bleibt.

Die fir die jeweilige Etappe erforderlichen Parkpldtze missen in
jedem Falle erstellt werden. In Sonderfdllen, im Zusammenhang mit
der etappenweisen Realisierung, geniigen provisorische oberirdische
Parkpldtze.

Bei einer etappenweisen Realisierung ist der in Art. 5.3 aufgefiihrte
Ungebungsplan fiir jede Etappe einzeln zu erstellen. Er muss die
Beziehungen zu vorangegangenen und zukiinftigen Etappen aufzeigen

und bedarf der Zustimmung der Baudirektion und des Gemeinderates.

VORAUSSETZUNGEN FUR DIE GENEHMIGUNG

Die Genehmigung des Quartierplanes durch den Regierungsrat setzt voraus,
dass die Grundeigentimer durch Unterzeichnung aller Einzelpldne und des
Quartierplanvertrages ihre Zustimmung erteilt haben.

Die Genehmigung darf erst erfolgen, wenn die Bereinigung der Eigen-
tumsverhdltnisse und die Einrdumung der erforderlichen Dienstbarkeiten
rechtlich gesichert sind.
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SCHLUSSBEST IMMUNGEN

Der Gemeinderat uberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften.
Das Baubewilligungsverfahren gemdss §§ 117 ff. des Baugesetzes bleibt
vorbehalten.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden
fritheren Vorschriften sind fiir das Areal aufgehoben.

Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den
Regierungsrat in Kraft.



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 Neuparzeflierung von Grundsticken kann
wissentlich oder unbewusst eine ErhShung der Aus-
nutzungsziffer ermdglichen, wenn in den Baugesetzen,
Bauordnungen oder Baureglementen keine entsprechen-
den Sicherungen vorgesehen sind.

4.4. Areallberbauungen

Fir Areallberbauungen kann die Ausnltzungsziffer
leicht erhoht 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 {ir Motorfahrzeuge,
Stadtebau und Ortsbild, Gestaltung der Freiflachen,
Wege und Bepflanzungen etc.).

4.5. Das Mass der Ausndtzung in Wohnzonen

Die optimale Grosse der Ausnfitzungsziffer fGr Wohn-
zonen liegt unabhangig von der Geschosszahl, unter
Einbezug der Erhdhung von héchstens 0,1 fir Areal-
tberbauungen, zwischen 0,4 und 0,7, wobei sich der
héhere Wert nur fur stadtische Verhéltnisse eignet. Eine
héhere Ausnitzungsziffer vermindert den Wohnwert der
Ueberbauung in der Regel stark.

Im dbrigen verweisen wir auf die Erldauterungen zur
Zweckmadssigkeitsprifung von Ortsplanungen.
(Nr. 511 502 f.)
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