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Vollzugsrichtlinie zum
unbestimmten Rechtsbegriff
,arbeitsplatzintensiv*

Einleitung

In der Bauordnung der Gemeinde Riimlang gilt fir Teile der
Industrie- und Gewerbezonen geméss Art. 6.2 Abs. 4 die An-
forderung, dass die Betriebe ,arbeitsplatzintensiv* sein miissen.

Auf Grund der Lage und der optimalen Erschliessung mit dem
Offentlichen Verkehr sind im Interesse der Standortférderung
arbeitsplatzintensive Betriebe zu bevorzugen.

Ziel der Vollzugsrichtlinie fiir den unbestimmten Rechtsbegriff
.arbeitsplatzintensiv® ist, fir die Anwendung und die Auslegung
dieses Begriffes eine einheitliche Praxis zu entwickeln.

Gemass dem politischen Willen und unter Beriicksichtigung der
bisherigen gemeindlichen Praxis wird ein Betrieb als arbeits-
platzintensiv eingestuft, wenn der Geschossfldchenbedarf pro
Arbeitsplatz héchstens 60 m? betragt.

Die Beurteilung, ob ein Betrieb ,arbeitsplatzintensiv* ist oder
nicht, lasst sich an Hand der tiblichen Unterlagen, die im Bau-
bewilligungsverfahren eingereicht werden, nur schwer beurtei-
len. Ein analoges Problem stellt sich vielfach auch beim Be-
stimmen der Pflichtabstellplatzzahlen.
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Bauvorschrift nicht
Betriebsvorschrift

Baumasse -
Geschossflache

Etappierung

Sicherung

Die Bestimmung in der Bauordnung ist eine Bauvorschrift und
nicht etwa eine Betriebsvorschrift.

Dies hat zur Folge, dass im Baubewilligungsverfahren sicher-
gestellt werden muss, dass das Bauprojekt beziglich Raum-
einteilung, Erschliessung, Ausstattung usw. so auszugestalten
ist, dass mindestens pro 60 m? Geschossflache ein Arbeitsplatz
eingerichtet werden kann. Der Betrieb kann aber nicht dazu
verpflichtet werden, diese Anzahl Arbeitsplétze auch tatséchlich
zu besetzen.

Die bauliche Dichte in den Industriezonen wird in RiUmlang
durch die Baumassenziffer geregelt. Um bei iiberhohen R&au-
men eine vergleichbare Behandlung mit normalhohen Raumen
zu erreichen, wird fiir die Ermittlung der Geschossflache mit
einer Geschosshéhe von 4 m gerechnet.

Fir Investoren und Eigentiimer muss es méglich sein, ihre
Grundstiicke in Etappen zu Uberbauen. Eine Etappierung kann
in der Flache erfolgen, allenfalls mit entsprechender Parzel-
lierung, oder in der Héhe (durch spétere Aufstockung). In bei-
den Fallen ist sicherzustellen, dass mit der baulichen Lésung
von Etappen ein spéterer Vollausbau nicht verunméglicht wird.
Die Bauwilligen missen aufzeigen, dass auch bei einer
Etappierung ein spéterer Vollausbau noch realisierbar bleibt.
Dieser Nachweis kann ohne grossen Aufwand auch schema-
tisch erfolgen. )

Aliféllige Anforderungen zur Erreichung des Zieles sind recht-
lich sicherzustellen. Die Sicherstellung kann

e durch Auflagen im Baubewilligungsverfahren,
* durch vertragliche Abmachungen oder
e durch den Erlass von Privaten Gestaltungspléanen

erfolgen.
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Anlass - Grundlage

Geschossflache pro
Arbeitsplatz

Etappierung

Sicherung

Vollzugsrichtlinien

Die gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossenen
Industrie- und Gewerbezonen sind geméss Art. 6.2.4 der
Bauordnung fiir arbeitsplatzintensive Nutzungen aus-
geschieden. Reine Lagerbetriebe sind nicht zulassig.

Bauprojekte miissen aufzeigen, dass auf ihren Geschoss-
flichen pro 60 m? mindestens ein Arbeitsplatz eingerichtet
ist, beziehungsweise eingerichtet werden kann. Fiir die
Ermittlung der Geschossflache wird von einer mittleren
Geschosshohe von 4 m ausgegangen.

Bei einer Etappierung ist von den Bauwilligen nachzu-
weisen, wie bei einem Vollausbau des Grundstiickes die
fiir dieses Grundstiick theoretisch mogliche Arbeitsplatz-
zahl erreichbar bleibt, sei es durch weitere Gebaude, An-
‘bauten oder Aufstockungen.

Fiir bewilligungspflichtige Abparzellierungen sind analoge
Berechnungen und Nachweise zu erbringen.

Die anzustrebenden Richtwerte und die Details einer Etap-
pierung sind

* durch Auflagen im Baubewilligungsverfahren,
* vertraglich oder

* in Privaten Gestaltungsplanen, welchen lediglich der
Gemeinderat zustimmen muss,

sicherzustellen.
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