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Merkblatt Aufhebung Gestaltungsplan

1 Ausgangslage

In Art. 42a des Gesetzes (iber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Planungs- und
Baugesetz, PBG; NG 611.1) wird die Aufhebung von Gestaltungsplénen geregelt:

Art. 42a  Aufhebung

1Gestaltungsplédne kénnen ersatzlos aufgehoben werden, wenn:

1. fir das Gestaltungsplangebiet im Zonenplan keine Gestaltungsplanpflicht verankert ist;
2. im Gestaltungsplangebiet keine Bauten mit einer Gesamthéhe (iber 25 m erstellt werden
dirfen;

3. die Aufhebung keinen &ffentlichen Interessen widerspricht;

4. - héchstens kleine Bauteile die zonengeméss maximal zulédssige Gesamthéhe (iberschrei-
ten; und

5. die Zustimmung der Grundelgentumermnen und Grundeigentiimer geméss Art. 41 Abs.
1 vorliegt oder éffentliche Interessen die Aufhebung erforderlich machen.

oFUr die Authebung von Gestaltungsplédnen gelten die gleichen Verfahrensvorschriften wie
beim Erlass.

sBestehende Bauten und Anlagen, die aufgrund der Aufhebung des Gestaltungsplans der Nut-
zungszone oder den baupolizeilichen Bestimmungen W/dersprechen dtirfen erhalten und zeit-
gemdss erneuert werden.

Far die Aufthebung bestehender Gestaltungsplane sind die Voraussetzungen gemass Art. 42a
Abs. 1 PBG massgebend. Sie sind kumulativ zu erfillen. Es gilt somit ein zweistufiges Vorge-
hen (Aufhebung Gestaltungsplanpflicht und Aufhebung Gestaltungsplan). Dabei ist zu beach-
ten, dass die Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht nicht in jedem Fall dazu fiihrt, dass ein
bestehender Gestaltungsplan auch tatsachlich aufgehoben werden darf. Die Aufhebung be-
stehender Gestaltungsplane diirfte regelmassig nicht zulassig sein, auch wenn keine Gestal-
tungsplanpflicht mehr besteht.

Das Verfahren zur Aufhebung der Gestaltungspléne richtet sich nach Art. 28 ff. PBG.

2 Voraussetzungen fiir die ersatzlose Aufhebung des Gestaltungsplans'ge-
mass Art. 42a Abs. 1 PBG :

Unter den nachfolgenden Ziffern werden die einzelnen Voraussetzungen erldutert. Die Vo-
raussetzungen sind kumulativ zu erfiillen.

2.1 Keine Gestaltungsplanpflicht (Ziff. 1)

Im Zonenplan ist keine Gestaltungsplanpflicht geméss Art. 36 Abs. 1 PBG eingetragen. An-
dernfalls ist der bestehende Gestaltungsplan zu Uberarbeiten oder, falls die Geltungsdauer
gemass Art. 42 PBG erloschen ist, ist ein neuer Gestaltungsplan zu erarbeiten.

2.2 Maximale Gesamth&he nicht Gber 25 m (Ziff. 2)

Die maximale Gesamthohe gemass Zohenplan betragt nicht iiber 25 m. So ist geméss Art. 36
Abs. 2 Ziff. 2 PBG zwingend ein Gestaltungsplan fiir Bauten mit einer Gesamthéhe tiber 25 m
erforderlich, sofern kein Bebauungsplan besteht. Fiir diese Zonen ist eine Gestaltungsplan-
pflicht im Zonenplan festzulegen.

2.3 Kein Widerspruch zu 6ffentlichen Interessen (Ziff. 3) ,

Gegen die Aufhebung des Gestaltungsplan dirfen keine offentlichen Interessen sprechen.
Nachfolgend werden mégliche 6ffentliche Interessen aufgefiihrt. Kommunale Interessen sind
ebenfalls massgebend. Die Auflistung ist nicht abschliessend.

» Planbesténdigkeit: Der Grundsatz der Planbestandigkeit ist zu beriicksichtigen, jedoch ist
er von untergeordneter Bedeutung, da der Gestaltungsplan erlischt, wenn mit den Bauar-
beiten nicht binnen fiinf Jahren nach der rechtskréftigen Genehmigung begonnen wird (vgl.
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Art. 42 Abs. 1 PBG). Dabei gilt es die Frage zu beantworten: Was hat sich wesentllch ge-
andert, damit die Aufhebung gerechtfertigt ist?

» Orts- und stédtebauliche Zweckmassigkeit: Der Gestaltungsplan bezweckt eine siedlungs-
gerechte, architektonisch und erschliessungsmaéssig gute, der baulichen und landschaftli-
chen Umgebung angepasste Uberbauung beziehungsweise Nutzung eines zusammenhan-
genden Gebietes (Art. 35 Abs. 1 PBG). Somit ist bei jeder Aufhebung eines

* Gestaltungsplans, sinnvollerweise bereits im Verfahren zur Léschung der Gestaltungsplan-
pflicht, die Frage zu stellen, ob diese Aufhebung aus orts- und stédtebaulicher Sicht zweck-
massig ist:

- Welche Ziele, insbesondere hinsichtlich Verdichtung, werden verfolgt und kénnen
diese mit der Aufhebung des Gestaltungsplans erreicht werden?
- Sind die orts- und stadtebaulichen Qualitaten auch ohne Gestaltungsplan gesichert?
- - Wie konnen die Freiraume/Grinflachen gesichert werden?

Bei der Beurteilung, ob ein Gestaltungsplan beibehalten wird oder nicht, sind insbesondere

- folgende Punkte zu bertcksichtigen:

- Siedlungsverdichtungsgebiet: Wird iber das ganze Areal eine einheitliche Verdichtung
angestrebt (Siedlungsverdichtungsgebiete gemass Siedlungsleitbild; Erhéhung der Nut-
zungsdichte und nicht nur der baulichen Dichte), ist der Gestaltungsplan ein geeignetes
raumplanerisches Instrument. Der Gestaltungsplan ist somit beizubehalten, um ein qua-
litatsvolles Uberbauungskonzept fest- und sicherzustellen. Neben der Festlegung der
Gestaltungsplanpflicht wére im Zonenplan auch die Grundmasse (Uberbauungsziffer
und Gesamthéhe) entsprechend zu erhdhen.

- Freiflichen und Parzellierung: Sind die einzelnen Wohnbauten und auch die Gemein-

schaftsflachen, wie Spielplatze, Aussenrdume und oberirdische Parkierung etc., auf-
grund der Gestaltungsplanung abparzelliert, ist eine Gestaltungsplanaufhebung nicht
zweckmassig. Die einzelnen Parzellen mit den Hauptbauten werden meist Ubernutzt
sein und koénnten nicht gemass Grundnutzung inkl. Grinflachenanteil eigensténdig tber-
baut werden. Da die Gebiete bereits eine eher hohe Dichte aufweisen, sind aus stadte-
baulicher-/ ortsbaulichen Uberlegungen die Freiflachen nicht iberbaubar.
Hingegen kann die Aufhebung eines Gestaltungsplans zweckmassig sein, wenn die Par-
zellierung so erfolgt ist, dass die Uberbauungsziffer und falls vorhanden die Griinflachen-
ziffer dem Zonenplan entsprechen. Dabei kdnnen einzelne Parzellen auch Gbernutzt
sein, wenn eine Aufhebung ortsbaulich begriindet werden kann'; beispielsweise ein Ein-
familienhausquartier mit einzelnen Doppeleinfamilienhéuser, welche die Uberbauungs-
ziffer (iberschreiten werden. Fur diese Bauten gilt die Besitzstandsgarantie. Ist es mog-
lich mit einer Nutzungsiibertragung gemass Art. 105 PBG die Ubernutzung der Parzellen
zu beheben, ist dies vor der Aufhebung des Gestaltungsplans vorzunehmen.

- Erschliessung: Mit dem Gestaltungsplan wird eine effiziente Erschliessung mittels kon-
zentrierter Parkierungsanlage fir mehrere Parzellen und geringem Flachenverbrauch

- der Zu- und Wegfahrten in zusammenhangenden Gebieten sichergestellt. Ohne Gestal- -
tungsplan kénnte die Erschliessung neu geregelt werden und dies wird héchstwahr-
scheinlich flachenintensiv zulasten der im o&ffentlichen Interesse liegenden Frei- und
Griinflachen erfolgen. Des Weiteren spricht gegen die Aufhebung eines Gestaltungs-
plans beispielsweise die Sicherstellung einer autoarmen Arealerschliessung (d.h. ober-
irdische Erschliessung mit Fuss- und Velowegen und allenfalls Besucherparkplétze) mit
einer gegentiber der gesetzlichen Mindestanforderung tieferen Zahl an Abstellplatzen.

- Qualitatssicherendes Verfahren als Grundlage des Gestaltungsplans: Beruht der Gestal-
tungsplan auf ein qualitatssicherndes Verfahren, spricht dies grundsétzlich gegen die
Aufhebung eines Gestaltungsplans, da Inhalte des Gestaltungsplans, insbesondere die
architektonischen Besonderheiten nicht mit dem Rahmennutzungsplanung abgebildet

! Begrlindung fiir die Abweichung von der UZ: im Bericht an den Landrat 2018 unter anderem Folgendes festgehalten "Die Auf-
hebung von Gestaltungsplénen diirfte regelmassig zu baurechtswidrigen Bauten flinren. Denkbar ist insbesondere, dass die
Uberbauungsziffer verletzt wird. Fiir diese baurechtswidrigen Bauten gilt ein (eingeschrénkter) Besitzstand." Wére dem nicht so,
miisste sichergestellt werden, dass jede Baute der Grundnutzung gemass Zonenplan entsprechen wiirde, was zu raumplane-
risch nicht zweckmassigen Dichten fiihren kénnte oder es wére eine kleinrdumige Zonierung vorzunehmen, die einem Rahmen-
nutzungsplan grundsatzlich nicht entspricht.
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werden kénnen. Zudem ist ein qualitétssicherndes Verfahren angezeigt, wo der Einglie-
derung in das Ortsbild und/oder Landschaft ein hoher Stellenwert zukommt; siehe auch
nachfolgenden Punkt "orts- und stédtebaulich wichtige Regelungsinhalte".

- Orts- und stadtebaulich wichtige Regelungsinhalte: Der Gestaltungsplan lasst spezifi-
sche, auf das Quartier abgestimmte Bauvorschriften zu, wie z.B. Baubereiche und Bau-
linien, insbesondere Pflichtbaulinien, die Stellung der Baute zueinander und zu den Frei-
rdumen, Strassen etc. festlegen. Des Weiteren kann die ortsbauliche und landschaftliche
Integration der Uberbauung mit besonderen Gestaltungsvorschriften sichergestellt wer-
den, insbesondere im landschaftlich empfindlichen Siedlungsgebiet (LES) und im Wir-
kungsbereich des Bundesinventars der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN). Dazu
gehdren auch Regelungen zur Aussen- und Freiraumgestaltung. Solche Sonderbauvor-
schriften stellen sicher, dass eine qualitatsvolle Uberbauung realisiert werden kann, und
sprechen fiir das Beibehalten des Gestaltungsplans. Der Zonenplan bzw. das Bau- und -
Zonenreglement lassen, spezifische Vorschriften zur Sicherstellung der orts- und stad-
tebaulichen Qualitdten — ausgenommen innerhalb der Ortsbildschutzzone — nicht zu.
Sind weniger spezifische Gestaltungsvorschriften erforderlich, ist allenfalls der Bebau-
ungsplan das geeignetere planerische Instrument (vgl. Ziffer 3).

= Nutzungsiibertragung im Gestaltungsplan: Im Gestaltungsplangebiet kann die zuldssige
Nutzung ausgehend vom orts- oder stadtebaulichen Uberbauungskonzept frei auf einzelne
Baubereiche unabhangig der Parzellierung verteilt werden. Hat ein Nutzungstransfer statt-
gefunden, d.h. einzelne Parzellen weisen eine (deutlich) héhere Uberbauungsziffer auf, als
dies gemass Zonenplan zuléssig ist, ist die Aufhebung des Gestaltungsplans grundsatzlich
nicht zulassig. Es ist davon auszugehen, dass der Unterschied bei der Ausnutzung der
einzelnen Parzellen so hoch sein wird, dass dies nicht mittels Anpassung der Uberbau-
ungsziffer im Zonenplan behoben werden kann. Sollte mittels ausgleichender Nutzungs-
Ubertragung geméss Art. 105 PBG Ubernutzung der Parzellen behoben werden kénnen, ist
eine Aufhebung des Gestaltungsplanes maoglich.

» Gestaltungsplan mit gewahrtem Bonus: Durch die Gewé&hrung von Boni geméass Art. 37
PBG (bzw. Art. 97 BauG) entspricht der Gestaltungsplan nicht mehr der Grundnutzung ge-
mass Zonenplan. Dies spricht grundsétzlich gegen die Aufhebung des Gestaltungsplans
bzw. zuerst misste die Grundnutzung angepasst werden. Massgebend fiir die Aufhebung
sind hierfiir insbesondere die Ausflihrungen zur orts- und stadtebaulichen Zweckméssig-
keit. Bezlglich Uberschreitung der Gesamthdhe siehe Ausnahme unter Ziffer 2.4 des Merk-
blatts.

» Dauernde und unveradnderte Wirksamkeit von Regelungen: Die Regelung von Rechten und
Pflichten in Form von Dienstbarkeiten im Grundbuch reichen nicht aus, um das mit dem
Gestaltungsplan verfolgte 6ffentliche Interesse zu wahren, da die Dienstbarkeiten in gegen-
seitigem Einvernehmen abgeéndert oder aufgehoben werden kénnen; Beispiele: die Fest-
legung von Grenz- und Naherbaurechten/ -pflichten; die Gewahrleistung von Durchfahrts-
rechten; die Festlegung von Gemeinschaftsanlagen wie Parkierung, Spielplatze etc. und
der zugehdrigen Benlitzungsrechte und Unterhaltspflichten; die Erstellung und Beniitzung
privater Erschliessungsanlagen und anderer Einrichtungen von gemeinsamen Interesse.
Dies spricht gegen die Aufhebung des Gestaltungsplans.

= Weitere mdégliche offentliche Interessen: Erhalten der Quartierstruktur, Bewahren eines ty-
pischen Erscheinungsbilds, Schiitzen eines Gebiets vor Immissionen, Verbessern der
Wohnqualitat, landschaftliche und ortsbauliche Integration etc.
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2.4 Uberschreiten der zonengeméassen maximal zulssigen Gesamththe hochstens
durch kleine Bauteile (Ziff. 4)

Es dirfen nur Gestaltungspléne aufgehoben werden, bei denen die Bauten die zulassige ma-

ximale Gesamthohe mehrheitlich nicht tiberschreiten. Kleine Bauteile dirfen tber die zulés-

sige maximale Gesamthéhe ragen. Unter "kleine Bauteile" ist beispielsweise die Dachspitze

zu verstehen. Diese kleinen Bauteile beziehen sich auch nur auf einen kleinen Teil der Baute.

Wann genau das zuldssige Mass erreicht ist, ist im Einzelfall zu beurteilen.

Sind ganze Bauten vorhanden, welche die zonengeméasse Gesamthohe uberschrelten ist ent-

.weder ein neuer Gestaltungsplan auszuarbeiten oder es hat zuerst eine Aufzonung im Zonen-
planverfahren zu erfolgen (Erhéhung der zulassigen Gesamthéhe im BZR) bevor der Gestal-
tungsplan unter Berlcksichtigung der Ubrigen Voraussetzungen gemass Art 42a PBG
aufgehoben werden darf.

2.5 - Zustimmung der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer gemass Art. 41
Abs. 1 PBG oder Aufhebung aufgrund &ffentlicher Interessen (Ziff. 5)

Die Aufhebung kann erfolgen, wenn das erforderliche Quorum der Grundeigentiimerinnen und

Grundeigentiimer gemass Art. 41 Abs. 1 PBG vorliegt oder wenn der Gemeinderat die Aufhe-

bung des Gestaltungsplans aufgrund 6ffentlicher Interessen anordnet. Dies beispielsweise, da

verdichtetes Bauen gefordert werden soll, der Gestaltungsplan dem jedoch entgegenstehen

wirde oder wenn im Gestaltungsplan tberholte Gestaltungsvorschriften festgeschrieben sind.

3 . Spezialfall "Aufhebung Gestaltungsplanpflicht und Festlegung Bebauungs-
planpflicht sowie Vorgehen bei Aufhebung des Gestaltungsplans™

Wird die im Zonenplan festgelegte Gestaltungsplanpflicht in eine Bebauungsplanpflicht uber-
fuhrt, kann dies in einem einzelnen nutzungsplanerischen Schritt erfolgen (Nutzungsplanrevi-
sion).

Sind die Voraussetzungen fiir die Aufhebung des Gestaltungsplan gemass Art. 42a Abs. 1

PBG erfiillt, gibt es drei Méglichkeiten:

1. Die Aufhebung des Gestaltungsplans wird nach Rechtskraft der neuen Zonenplanordnung
in einem ordentlichen Verfahren durch den Gemeinderat eigensténdig 6ffentlich aufgelegt

- etc. und beschlossen.

2. Die Aufhebung des Gestaltungsplans wird nach Rechtskraft der neuen Zonenplanordnung
gleichzeitig mit dem neuen Bebauungsplan offentlich aufgelegt. Zu beachten ist dabei,
dass der Bebauungsplan durch die Gemeindeversammlung und die Aufhebung des Ge-
staltungsplans durch den Gemeinderat zu erfolgen hat. Die Publikation im Amtsblatt hat
eigenstandig zu erfolgen, da die Einwendungen sich gegen die Aufhebung des Gestal-

.tungsplans oder gegen den neuen Bebauungsplan richten mussen. Da es sich um zwei
eigensténdige Geschafte handelt, ist nur eine zeitliche, jedoch nlcht elne inhaltliche Koor-
dination zulassig.

3. Die Aufhebung des Gestaltungsplans erfolgt zeitlich koordlnlert mit der Revision der Nut-
zungsplanung. Wird allerdings parallel zur Nutzungsplanrevision auch der Bebauungsplan’
offentlich aufgelegt, ist es sinnvoll, die Aufhebung des Gestaltungsplans auch parallel
dazu zu begriinden und 6ffentlich aufzulegen. Wie bei der Variante 2 ist zu beachten, dass
die Anderung der Nutzungsplanung, die Aufhebung des Gestaltungsplans und der Erlass
des Bebauungsplans eigenstandige Geschéfte darstellen. Sie kdnnen nur zeitlich koordi-
niert werden. Es haben immer separate Publikationen, Einwendungsverfahren und Be-
schlisse zu erfolgen.

Welche Variante seitens der Gemeinde gewahlt wird, ist abhangig von der konkreten Situation.
Sinnvollerweise wird der Gestaltungsplan erst auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens des neuen
Bebauungsplans aufgehoben. Dies kann im Aufhebungsbeschluss sichergestellt werden. Die
Aufhebung kann erst nach rechtskraftiger Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht beschlossen
werden.-
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4 Weiteres

Eingeschrankter Besitzstand bei baurechtswidrigen Bauten gemass Art. 42a Abs. 3 PBG: Fir
baurechtswidrige Bauten, die durch die Aufhebung eines Gestaltungsplanes entstehen, gilt ein
(eingeschrankter) Besitzstand. Sie diirfen erhalten und zeitgemass erneuert werden. Bei ei-
nem Neu- oder Ersatzbau oder einer Erweiterung ist aber selbstredend die ordentliche Zonen-
planung zu berticksichtigen. '

Empfehlung: Regelung von Dienstbarkeiten im Grundbuch: Der Gestaltungsplan stellt eine
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung dar, weshalb ein darin verankertes Wegrecht
auch ohne Dienstbarkeit Wirkung entfaltet. Dazu sind aber exakte Regelungen im Gestal-
tungsplan (insbesondere auch der zugelassene Benutzerkreis) notwendig. Es ist sinnvoll, dass
Wegrechte innerhalb von Gestaltungsplangebieten auch mittels' Dienstbarkeit im Grundbuch
gesichert werden oder der offentliche Fussweg im Fusswegplan eigentiimerverbindlich fest-
gelegt wird. Wird ein Gestaltungsplan aufgehoben, fallen die nicht mittels Dienstbarkeiten ge-
sicherte Naherbaurechte und Wegrechte dahin.

Vor der Aufhebung von Gestaltungsplanen kann verlangt werden, dass vorgéangig die entspre-
chenden Rechte vereinbart und im Grundbuch eingetragen werden. Anderenfalls kbnnte die
Aufhebung offentlichen Interessen widersprechen (Art. 42a Abs. 1 Ziff. 3 PBG).

Aufhebung von mehreren Gestaltungsplénen in einem zusammenh&ngenden Gebiet: Als Vo-
raussetzung, dass die Aufhebung eines "Teilgestaltungsplans" geprift werden kann, ist, dass
dieser hinsichtlich Erschliessung, Aussenraume/Spielplatze, Baubereiche/Ausnutzung etc. ei-
genstandig funktioniert. Haben die Gestaltungsplane einen funktionalen Zusammenhang, sind
sie auch gemeinsam aufzuheben. Ein gemeinsames Erlassdatum kann ein Indiz fiir einen
funktionalen Zusammenhang sein.

5 Vorgehen

Eine grobe Ubersicht des Verfahrens:

1. Prufung des Gesuchs durch die Gemeinde und begriindetes Gesuch um Vorprifung;

2. Kantonale Vorpriifung (vgl. Art. 6 PBG);

3. Offentliche Auflage (vgl. Art. 38 Abs. 1 PBG);

4. Bei Bedarf: Einwendungsverhandlungen (vgl. Art. 39 PBG);

5. Beschluss Gemeinderat (iber die Aufhebung und allfallige Einwendungen (vgl. Art. 39 Abs.
3 PBG); _

6. Genehmigung der Aufhebung des Gestaltungsplan durch die Baudirektion (vgl. Art. 28
Abs. 3 PBG) oder durch den Regierungsrat, wenn das Enteignungsrecht gemass Art. 34
Abs. 2 PBG beim Erlass des Gestaltungsplans erteilt wurde;

7. Loschung des Grundbucheintrags durch Gemeinderat (vgl. Art. 28 Abs. 4 PBG).

Erforderliche Unterlagen: In einem Planungsbericht geméss Art. 47 RPV sind folgende Min-
destinhalte zu behandeln: ‘

» Erflllung der Voraussetzungen gemass Art. 42a PBG inkl. Interessenabwéagung;

= Sijtuationsplan (Verortung im Siedlungsgebiet/Quartier);

= Liste der aufzuhebenden Gestaltungsplanunterlagen.

Das Gesuch um Aufhebung des Gestaltungsplans an die Gemeinde ist von der betroffenen
Grundeigentiimerschaft zu unterzeichnen (vgl. Quorum gemass Art. 41 Abs. 1 PBG).
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Baudirektion
Regierungsratin
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