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Planungsbericht

1 Planungsinstrumente und Planungsschritte

1.1 Planungsinstrumente

Die vorliegende Planung besteht aus:
— Mutation Zonenreglement
— Planungsbericht

1.2 Bisherige Planungsschritte

Juli 2018

17.Juli 2018

26. Juli—24. August 2018
19. Juli —28. August 2018
September 2018

September — Oktober 2018

1.3 Ausstehende Planungsschritte

Oktober 2018
Dezember 2018
Januar 2019
Januar 2019

ab Februar 2019

Erarbeitung Mutationsunterlagen
Freigabe Gemeinderat
Offentliche Mitwirkung
Kantonale Vorprifung
Mitwirkungsgesprache

Uberarbeitung Mutationsunterlagen

Beschluss Gemeinderat

Beschluss Gemeindeversammlung
Referendumsfrist

Planauflage

Genehmigung
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2 Ausgangslage

Die Wohngenossenschaft Birsfelden (WGB) hat zu Handen der Gemeindeversammlung vom 11. Dezem-
ber 2017 betreffend Anpassung Zonenreglement den folgenden Antrag eingereicht:

1. Art. 4 Abs. 3 des Zonenreglements der Gemeinde Birsfelden sei ersatzlos zu streichen.
2. Art. 4 Abs. 2 lit. a des Zonenreglements der Gemeinde Birsfelden sei wie folgt zu ergdnzen:

«a. In den Zonen W2, W3 und W4: nicht zu Wohnzwecken dienende, freistehende oder am
Hauptgebdude angebaute eingeschossige Nebenbauten wie Unterstinde, Garagen, gedeckte
Sitzpldtze, offene Balkone, unbeheizte Zwischenklimarédume wie verglaste Balkone oder Winter-
gdrten, Schépfe, usw. bis maximal 15 % der Parzellenfléiche jedoch héchstens:

40 m? bei Héusern mit einer Wohneinheit.

20 m? pro Wohneinheit bei Hiusern mit zwei und mehr Wohneinheiten. »

3. Die Anderung sei riickwirkend per 1. Januar 2017 in Kraft zu setzen.

Die Gemeindeversammlung erklarte den Antrag der WGB als erheblich, weshalb die Gemeinde das vor-
liegende Mutationsverfahren durchfihrt.

3 Mutationsverfahren

3.1 Antrag der Bau- und Planungskommission

Die kommunale Bau- und Planungskommission (BPK) hat sich mit dem Antrag der WGB befasst. Die BPK
diskutierte den Vorschlag der WGB ausfihrlich. Einstimmig wurde beschlossen, dass die Anpassung des
Zonenreglements den Antrag der WGB nicht vollumfanglich Glbernehmen, sondern die Flachen fiir nicht
anzurechnende verglaste Balkone, Loggien und unbeheizte Wintergirten auf 15 m? Grundflache be-

grenzen soll, wenn die Bebauung den aktuellen gesetzlichen Vorschriften entspricht. Griinde dafiir sind:

— Eine Anderung des Zonenreglements wird nicht nur fiir eine Liegenschaft, sondern fiir das ge-
samte Gemeindegebiet vorgenommen.

— Der Grosse nach werden 15 m? fiir Balkone und Loggien mit Verweis auf Reglemente von ande-
ren Gemeinden als angemessen beurteilt.

— Ein besonderes Augenmerk wird auf die Energiefrage gelegt, da Birsfelden Energiestadt ist. Ei-
nerseits missen Wintergarten zwingend unbeheizt sein, da Zwischenklimazonen zu Energiever-
lusten flhren, anderseits muss bei Sanierungen darauf geachtet werden, dass die gesamte Be-
bauung den aktuellen Energieanforderungen entspricht. Erst dann dirfen nachtraglich Balkone
und Loggien bis 15 m? verglast werden ohne zur Bebauungsziffer gerechnet zu werden.

Das Zonenreglement sollte gemass Vorschlag der BPK folgendermassen angepasst werden.
Art. 4

2 Nicht zur iiberbauten Flédche werden gerechnet:
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a. Inden Zonen W2, W3 und WA4: nicht zu Wohnzwecken dienende, freistehende oder am Haupt-
gebdude angebaute eingeschossige Nebenbauten wie Untersténde, Garagen, gedeckte Sitz-
pldtze, Balkone, Schépfe, usw. bis maximal 15 % der Parzellenfléiiche jedoch héchstens:

40 m? bei Héusern mit einer Wohneinheit,

20 m? pro Wohneinheit bei Héusern mit zwei und mehr Wohneinheiten.

Sofern die Bebauung energetisch den aktuellen gesetzlichen Vorschriften entspricht, werden
verglaste Balkone, Loggien und unbeheizte Wintergdrten bis 15 m? Grundfldche pro Wohnein-
heit nicht der Bebauungsziffer angerechnet.

3.2 Offentliche Mitwirkung / kantonale Vorpriifung

Der Gemeinderat hat den Antrag an der Sitzung vom 19. Juni 2018 mit der BPK diskutiert und den Vor-
schlag der BPK fiir die 6ffentliche Mitwirkung und kantonale Vorprifung beschlossen, wobei er die Aus-
nahme in den Abs. 3 und nicht in den Abs. 2 lit. a eingebunden hat, aus folgenden Griinden:

— die genannten Zwischenklimardaume unterliegen in Abs. 3 bereits einer Regelung, die den nach
wie vor glltigen Grundsatz vertritt, dass die Zwischenklimardume der Bebauungsziffer unterlie-
gen. Vorliegend soll nur die Ausnahme dazu geregelt werden, was in der Anpassung des ersten
Satzes des Abs. 3 zum Ausdruck kommt. Die Ausnahme selbst folgt dann im zweiten Satz des
Abs. 3.

Der Gemeinderat hat folgende Version des Art. 4 in die Mitwirkung geschickt.
Art. 4 Bebauungsziffer

1 Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wie viel von der massgebenden Parzellenfléche iiberbaut
werden darf. Flir die Berechnung gilt der dussere Umriss der Bauten liber dem gewachsenen Terrain.

2 Nicht zur iiberbauten Fléche werden gerechnet:

a. Inden Zonen W2, W3 und W4: nicht zu Wohnzwecken dienende, freistehende oder am Haupt-
gebdude angebaute eingeschossige Nebenbauten wie Untersténde, Garagen, gedeckte Sitz-
pldtze, Balkone, Schépfe, usw. bis maximal 15 % der Parzellenfléiche jedoch héchstens:

40 m? bei Héusern mit einer Wohneinheit.
20 m? pro Wohneinheit bei Hiusern mit zwei und mehr Wohneinheiten.

b. vorspringende Ddécher bis 1.5 m Ausladung;

c. Aussentreppen ohne Haupterschliessungstreppen fiir Obergeschosse, Stiitzmauern, Gussere
Lichtschdchte usw;

d. Bauten unter dem gewachsenen Terrain, die gegen aussen nicht oder nur geringfiigig in Erschei-
nung treten;

e. inden Hang gebaute Garagen und Einstellhallen, die nur geringfiigig in Erscheinung treten und
deren Decken als natiirlicher Bestandteil der Aussenraumgestaltung dienen, wie Kinderspiel-
pldtze und Extensivfldchen.

3 Unbeheizte Wintergdrten, Loggien und verglaste Balkone zéihlen grundsdtzlich zur Bebauungsziffer.
Sofern die Bebauung energetisch den aktuellen gesetzlichen Vorschriften entspricht, werden unbeheizte
Wintergdrten, Loggien und verglaste Balkone bis 15 m? Grundfldche pro Wohneinheit nicht der Bebau-
ungsziffer angerechnet.
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3.3 Beschlussfassung

Die Gemeinde hat aufgrund des Mitwirkungsverfahrens und der in diesem Zusammenhang gefiihrten
Mitwirkungsgesprache (Details vgl. weiter unten) einen neuen Vorschlag erarbeitet.

Die Gemeinde unterstiitzt im Sinne des Planungsprinzips der Siedlungsentwicklung nach Innen generell
Bestrebungen hinsichtlich der besseren Ausnitzung des vorhandenen Baulandes. Die Gemeinde ist je-
doch verpflichtet, alle 6ffentlichen Interessen zu beriicksichtigen und hat neben der Verdichtung der
Siedlung auch die Erneuerung des Gebadudeparks, die Erhaltung der Siedlungs- und Umgebungsqualita-
ten, die Bewaltigung der Umwelt- und Klimaeinflliisse sowie die Nachhaltigkeit ganzheitlich und in ei-
nem Gesamtkontext zu betrachten. Nicht zu vergessen ist die Tatsache, dass eine Anderung des Zonen-
reglements nicht nur fiir bestimmte Grundstiickeigentiimer gilt, sondern fiir alle durch die Anderung
betroffenen Grundstiickeigentiimer der Gemeinde, und deshalb weitreichende Folgen hat.

Der Gemeinderat kann den Wunsch, Zwischenklimardaume verstarkt nutzen zu kdnnen, nachvollziehen,
mochte aber die Zwischenklimardume gegeniiber anderen verwandten Bauteilen, wie z.B. offene Bal-
kone, nicht begiinstigen, da er aus Griinden des Stadtebaus, des Ortsbilds, der Aussenraumnutzung, der
Nachbarschaft und der Nachhaltigkeit die Zwischenklimardaume nicht fiir eine geeignete Form der wei-
teren Siedlungsentwicklung und -struktur halt. Die Nutzung solcher Rdume erweist sich in der Praxis in
einigen Fallen als zusatzlicher Stau- und Ausweichraum, was die Qualitdt der Aussenansicht eines Ge-
baudes und des Aussenraumes gewaltig schmalert. Und obwohl verglaste Zwischenklimaraume nicht
beheizt werden diirfen, werden in der Realitdt zum Teil diese Bauteile durch Offenhaltung der thermi-
schen Trennung zur Hauptbaute hin indirekt oder mit Heiz-Strahlern oder Elektro-Heizungen direkt be-
heizt. Aus Sicht der Nachhaltigkeit und Energieeffizienz sind solche Tatsachen schlecht.

Der Gemeinderat ist bestrebt, den Antrag der WGB bzw. den Auftrag der Gemeindeversammlung um-
zusetzen, hat sich jedoch erlaubt, den Reglementstext unter Beachtung der Rechtsgleichheit, der Strin-
genz und einer gesamthaften Interessenvertretung umzuformulieren.

Art. 4 Bebauungsziffer

1 Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wie viel von der massgebenden Parzellenfléche iiberbaut
werden darf. Flir die Berechnung gilt der dussere Umriss der Bauten liber dem gewachsenen Terrain.

2 Nicht zur iiberbauten Fléche werden gerechnet:
a. Inden Zonen W2, W3, und W4, W4a, WG3, WG4 und WG5:
— nicht zu Wohnzwecken dienende, freistehende oder am Hauptgebdude angebaute ein-
geschossige Nebenbauten wie Unterstéinde, Garagen, gedeckte Sitzplitze, Betkone;
Schépfe, usw.;
— mindestens einseitig offene, gedeckte oder ungedeckte Balkone;
— unbeheizte, ausschliesslich mit Wérmeschutzglas allseitig verglaste Zwischenkli-
mardume (z.B. Wintergdrten, Veranden und Balkone);
insgesamt bis maximal 15 % der Parzellenfléiche jedoch hichstens:
— 40 m? bei Héusern mit einer Wohneinheit:;
— 20 m? pro Wohneinheit bei Hdusern mit zwei und mehr Wohneinheiten.
b. vorspringende Décher bis 1.5 m Ausladung;
c. Aussentreppen ohne Haupterschliessungstreppen fiir Obergeschosse, Stiitzmauern, Gussere
Lichtschdchte usw;
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d.

e.

Bauten unter dem gewachsenen Terrain, die gegen aussen nicht oder nur geringfiigig in Erschei-
nung treten;

in den Hang gebaute Garagen und Einstellhallen, die nur geringfiigig in Erscheinung treten und
deren Decken als natiirlicher Bestandteil der Aussenraumgestaltung dienen, wie Kinderspiel-
pldtze und Extensivfldchen.

Folgend die Begriindung:

Die Gewahrung der Ausnahme betreffend die Zwischenklimaraume soll aus Griinden der
Rechtsgleichheit allen Zonentypen zugestanden werden, in denen Wohneinheiten erstellt wer-
den kdnnen. Abs. 2 lit. a wird deshalb mit den Zonen W4a, WG3, WG4 und WG5 erganzt.

Da die Zwischenklimaraume vollverglast sein miissen, muss die Abgrenzung zum «Balkon» ge-
mass lit. a neu formuliert werden. Denn seitens des Kantons ist nicht klar definiert, was unter
Balkon subsumiert wird. Damit unter dem bisherigen lit. a nicht nur die vollstdndig offenen Bal-
kone gelten und alle Zwischenformen — wie z.B. gedeckte, teilverglaste, auf den Seiten mit
Wind- oder Schallschutzwanden versehene Balkone — zwischen Stuhl und Bank fallen und von
einer Ausnahme ausgeschlossen sind, wird lit. a mit der Formulierung «mindestens einseitig
offene, gedeckte oder ungedeckte Balkone» erganzt. Die Formulierung entspricht § 49 IVHB
Abs. 3 lit. a der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz.

Die Zwischenklimardaume werden mit dem Erfordernis der «Vollverglasung» versehen, d.h. der
Zwischenklimaraum muss allseitig vollstandig geschlossen werden konnen. Dies entspricht dem
Charakter eines Wintergartens und soll auch fiir die anderen Typen eines Zwischenklimaraumes
gelten. Offnungsméglichkeiten zum Durchgang (im Falle des Wintergartens) oder zur Durchliif-
tung etc. muissen selbstverstandlich installiert werden kénnen.

Aus energetischen Griinden muss die Verglasung Isolierfahigkeiten aufweisen, weshalb die Ver-
glasung ausschliesslich mit Warmeschutzglas gemass der geltenden kantonalen Energieverord-
nung Basel-Landschaft zu versehen ist.

Zwischenklimaraume diirfen nicht beheizt werden.

Die Loggien (Vorschlag der Mitwirkung und Vorprifung) wurden aus der Vorlage gestrichen, da
Loggien innerhalb der Fassadenlinie erstellt werden und damit in der Hauptbaute integriert
sind. Sie sind nicht freistehend oder am Hauptgebdude angebaut und sollen deshalb nicht unter
die Ausnahme fallen. Hingegen werden die Veranden als Beispiel eines Zwischenklimaraumes in
den Text aufgenommen.

Die Voraussetzung der gesamthaften Gebaudesanierung (Vorschlag der Mitwirkung und Vor-
prifung) wurde aus der Vorlage gestrichen. Die Gemeinde ist der Meinung, dass die Bedingung
der Sanierung zwar einen Anreiz schaffen wiirde, jedoch sachlich nicht mit der Frage der Zwi-
schenklimaraume verknipft werden kann. Denn Zwischenklimardume schaffen keine schlech-
teren Isolierwerte an einem Gebaude. Ausserdem werden mit der Bedingung der Sanierung nur
diejenigen Gebaude erfasst, die die zuldssige Bebauungsziffer bereits erreicht haben oder mit
der Erstellung von Zwischenklimardumen diese Gberschreiten wiirden. Alle anderen Gebaude,
bei denen die Zwischenklimardaume innerhalb der zuldssigen Bebauungsziffer erstellt werden
koénnen, bleiben von der Bedingung verschont und unsaniert.

Die neu gewahrte Ausnahme gilt nicht zusatzlich zu den in lit. a ausgenommen Flachen. Die ge-
samte Flache, die mittels den nun aufgezahlten Bauten von der Bebauungsziffer ausgenommen
werden kann, bleibt bei maximal 15 % der Parzellenfliche bzw. hchstens bei 40 m? bei Hiu-
sern mit einer Wohneinheit und 20 m? pro Wohneinheit bei Hiusern mit zwei und mehr
Wohneinheiten. Die vorangegangenen Varianten liessen den Schluss zu, dass eine Wohnung
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mit einem offenen Balkon von 20 m? und einem Zwischenklimaraum von 15 m?, nicht aber mit
zwei offenen Balkonen mit denselben Massen, hatte bestiickt werden kénnen. Dies wiirde ein
unbefriedigendes Ergebnis darstellen, weshalb der entsprechende Passus im Reglementstext
prazisiert wird. Die Maximalmasse von lit. a mochte der Gemeinderat aus Griinden des Stadte-
baus, des Ortsbildes und der Nachbarschaft nicht erweitern.

4  Planungsverfahren

4.1 Offentliche Mitwirkung

Auf Grundlage von § 7 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 la-
gen die Planungsunterlagen

— Mutation Zonenreglement vom 19. Juli 2018
— Planungsbericht vom 19. Juli 2018

vom 26. Juli bis 24. August 2018 auf der Gemeindeverwaltung Birsfelden 6ffentlich auf und konnten
auch auf www.birsfelden.ch eingesehen werden. Die Gemeinde Birsfelden hat im Amtsblatt Nr. 30 vom
26. Juli 2018 auf die Mitwirkung aufmerksam gemacht.

Innerhalb der angegebenen Frist wurden zwei Eingaben eingereicht. Folgend die Stellungnahmen der
Gemeinde dazu.

VolpatoHatz AG

Anliegen Im Artikel 4 soll nun nur die Bebauungsziffer in den Zonen W2, W3 und W4 ange-
passt werden. Fir die Zonen WG3, WG4 und WG5S gilt diese Anpassung nicht.

Antrag auf Ergdnzung von Art. 4 Abs. 2 lit.a:

In den Zonen WG3, WG4 und WG5: nicht zu Wohnzwecken dienende, freistehende
oder am Hauptgebdude angebaute eingeschossige Nebenbauten wie Unterstdnde,
Garagen, gedeckte Sitzplditze, offene Balkone, unbeheizte Zwischenklimarédume wie
verglaste Balkone oder Wintergdrten, Schépfe, usw. bis maximal 6 % der Parzellen-
fldche jedoch héchstens:

40 m? bei Hédusern mit einer Wohneinheit.

20 m? pro Wohneinheit bei Hiusern mit zwei und mehr Wohneinheiten.

Stellungnahme | Der Gemeinderat hat den Antrag der WGB — der die weiteren Zonen tatsachlich
unberiicksichtigt liess — in einen Vorschlag umgemdiinzt, der diesen Umstand be-
ricksichtigt.

Wohngenossenschaft Birsfelden (WGB)

Anliegen Die nicht zur Bebauungsziffer zahlende Grundflache fiir verglaste Balkone soll
20 m? betragen. Mit dieser Fliache soll es auch méglich sein, bestehende Balkonfla-
chen, wie sie in einigen Liegenschaften in Birsfelden ersichtlich sind, ungehindert
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als verglaste Balkone zu bebauen. Die 15 m? fiihren an zahlreichen Gebiuden wohl
eher zu unerwiinschten technischen und unschénen optischen Experimenten, die
kaum im Sinner aller Beteiligten sind.

Stellungnahme | Die Vorlage wurde in der Zwischenzeit geandert.

Anliegen Entgegen dem im Vorschlag der BPK beschriebenen Anspruches, dass das gesamte
betroffene Gebaude den aktuellen gesetzlichen Vorschriften zu entsprechen hat,
sind wir der Meinung, dass diese Anforderung lediglich auf den Wintergarten anzu-
wenden ist.

Antrag auf Erganzung von Art. 4 Abs. 3:
Sofern die zusdtzliche Bebauung...

Mit dieser Klarstellung ist dem Leser erkenntlich, dass die aktuellen gesetzlichen
Vorschriften nicht auf die bestehende Liegenschaft anzuwenden sind, sondern aus-
schliesslich auf die neuen Bauteile, sprich also dem unbeheizten Wintergarten.

Stellungnahme | Die Vorlage wurde in der Zwischenzeit geandert.

Anliegen Es ist nirgends definiert, was die aktuellen gesetzlichen Vorschriften im Sinne des
Vorschlages sind.

Stellungnahme | Die Vorlage wurde in der Zwischenzeit geandert.

Anliegen Die energetischen Bemiihungen mit einer solch massiven Auflage kénnen nur dort
gefordert werden, wo der Art. 4 Abs. 3 anwendbar ist, was nicht zielflihrend sein
kann.

Stellungnahme | Die Vorlage wurde in der Zwischenzeit gedndert.

Anliegen Gerade fir altere Liegenschaften ist die Verglasung von Balkonen eine interessante
Moglichkeit, die Attraktivitdat der Wohnungen zu steigern. Wiirde die gesamte Be-
bauung zuerst den aktuellen energetischen Vorgaben entsprechen miissen, waren
insbesondere aus finanziellen Griinden keine Wintergarten mehr moglich.

Stellungnahme | Die Vorlage wurde in der Zwischenzeit gedndert.

Anliegen Wintergarten dienen als Puffer zwischen beheizten Innenraumen eines Hauses und
dem Aussenklima und verkleinern so die Warmeverluste im Haus. Wirdigt man zu-
dem die Attraktivitatssteigerung von Wohnungen, steht dem Wintergarten grund-

satzlich nichts im Wege.

Stellungnahme | Die Vorlage wurde in der Zwischenzeit gedndert.
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4.2 Kantonale Vorpriifung

Die Planungsunterlagen

— Mutation Zonenreglement vom 19. Juli 2018
— Planungsbericht vom 19. Juli 2018

wurden mit Brief vom 19. Juli 2018 dem Kanton zur Vorprifung eingereicht. Die Stellungnahme des
Kantons ist mit dem 28. August 2018 datiert. Der Kanton ist mit dem Vorhaben gemass Version vom
19. Juli 2018 vorbehaltlos einverstanden. Die seither durchgefiihrten Anderungen werden dem Kanton
nicht zu einer weiteren Priifung vorgelegt.

4.3 Beschlussfassung
4.3.1 Gemeinderatsbeschluss

Der Gemeinderat Birsfelden hat die Mutation am 30.10.2018 beschlossen.

4.3.2 Gemeindeversammlungsbeschluss

Die Gemeindeversammlung Birsfelden hat die Mutation am 10.12.2018 ohne Anderungen beschlossen.

4.3.3 Referendum

Gegen den Beschluss der Gemeindeversammlung vom 10.12.2018 wurde kein Referendum ergriffen.

4.4 Auflage und Einspracheverfahren
4.4.1 Planauflage

Die 30-tagige 6ffentliche Auflage gemass § 31 des Raumplanungs- und Baugesetzes des Kantons Basel-
Landschaft fand im Zeitraum vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx statt. Wahrend dieser Zeit konnten die Un-
terlagen wahrend den Schalter6ffnungszeiten auf der Gemeindeverwaltung von Birsfelden oder auf der
Homepage www.birsfelden.ch eingesehen werden.

Die Publikation erfolgte im Amtsblatt Nr. xx vom XX.XX.XXXX.
Die auswarts wohnenden Grundeigentiimer der betreffenden Zonen W2, W3 und W4 sowie diejenigen

auswarts wohnenden Grundeigentiimer, die direkt an diese Zonen angrenzen, wurden mit eingeschrie-
benem Brief informiert.

4.4.2 Einsprachen

Wahrend der Auflagefrist sind xxxxx Eisprachen erhoben worden.
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5 Beschlussfassung Planungsbericht

Dieser Planungsbericht wurde vom Gemeinderat Birsfelden zu Handen der Genehmigung durch den Re-
gierungsrat verabschiedet.

Birsfelden, den

Der Gemeindeprasident

Christof Hiltmann

Der Gemeindeverwalter

Martin Schiirmann
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