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Gemeinde Zwingen

Quartierplanung "Oberdorf"

Erlass

Die Gemeinde Zwingen erlasst - gestutzt auf §§ 2 - 7 und §§ 37 ff. des Raumpla-
nungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 — Uber den Parzellen Nr.
25, 51, 405, 470 und 1201 die Quartierplan-Vorschriften "Oberdorf". Diese Quar-
tierplan-Vorschriften bestehen aus dem Quartierplan-Reglement und dem Quar-
tierplan (Situation und Schnitte, 1:500).

Massgebende Ubergeordnete Gesetzgebungen (Kanton, Bund) sind zu beachten

und werden in diesem Quartierplan-Reglement nicht speziell erwahnt.

Zweck und Ziele der Quartierplanung

Die Quartierplanung "Oberdorf" bezweckt eine geordnete haushélterische Nut-
zung des Bodens und die planerische Sicherstellung einer attraktiven Uberbau-
ung mit vorwiegender Wohnnutzung unter Beachtung der speziellen Lage und

Umgebung gemass den Zielsetzungen nach § 1 Abs. 2.

Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

a) Sicherstellung einer quartier- und ortskernvertraglichen Siedlungsverdichtung
und einer teilweisen Siedlungserneuerung auf der Grundlage eines ausge-
wahlten Bebauungskonzeptes;

b) Sicherstellung einer qualitativ hochwertigen Uberbauung mit Wohn- und Ge-
schéaftsnutzung, welche sich gut in die vorhandene Topografie und in das be-
nachbarte Siedlungsgebiet einpasst sowie die bestehenden Ortskernstruktu-
ren berucksichtigt;

c) Sicherstellung einer attraktiven Aussenraumgestaltung unter Beriicksichti-

gung der unterschiedlichen Bau- und Nutzungsstrukturen.

Geltungsbereich

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fur das Areal innerhalb des Quartierplan-
Perimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben ledig-
lich orientierenden Charakter.

Zulassige Bauten

§1
Zweck
Ziele

§2
Geltungsbereich

§3
Hauptbauten

Baubereiche und Bau-
felder fiir Hauptbauten

Es dirfen nur Hauptbauten in den im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500)

dafir definierten Baubereichen und Baufeldern erstellt werden.

Die Baubereiche und die Baufelder der Hauptbauten im Quartierplan (Situation
und Schnitte, 1:500) definieren Lage, Grosse, Hohe, Geschossigkeit und Dach-

form der zulassigen Hauptbauten.

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Zwingen

Quartierplanung "Oberdorf"

Messweise der Ge-
bédudehdhe

unterirdische Bauten

Nebenbauten

§4

In den Baubereichen kann die Bebauung innerhalb des Bereiches erfolgen. Bei
den Baufeldern muss die Baubauung vollumfanglich auf die Abgrenzung des

Baufeldes gesetzt werden.

Die Gebaudehohe fir die Baubereiche und die Baufelder wird gemessen bis
Oberkante des fertigen Dachrandes bzw. Dachfirstes. Die Definition der Gebau-

dehdhe erfolgt mittels Meereshdhe (m . M.).

Lage und Grosse der unterirdischen Bauten sind im Quartierplan (Situation und
Schnitte, 1:500) festgelegt. Verschiebungen und Grossenanderungen sind zulas-
sig, wenn sie nach aussen nicht nachteilig in Erscheinung treten und wenn das
ortsbauliche, aussenraumliche und erschliessungsmassige Gesamtkonzept

dadurch nicht beeintréchtigt wird.

Als Nebenbauten gelten eingeschossige und unbeheizte Bauten wie Uberdachte

Velountersténde, Schopfe, Geratehduschen, Uiberdachte Sitzplatze u. dgl.

Neue Nebenbauten sind im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) nicht
festgelegt. Nebenbauten kénnen in Beachtung der Baulinien bzw. § 54 RBV und
von § 57 RBV sowie den Bestimmungen zum Nutzungsmass fiir Nebenbauten
gemass § 4 Abs. 4 und den Bestimmungen zum Aussenraum gemass § 6 im

Areal der Quartierplanung platziert werden.

Art und Mass der Nutzung

Nutzungsart

Definition der bauli-
chen Nutzung

nicht zur Nutzfldche
zéhlend

Das Quartierplan-Areal wird der Wohn- und Geschéaftsnutzung gemass § 21 Abs. 2

RBG zugewiesen.

Das Mass der baulichen Nutzung der Hauptbauten wird mittels der Bruttoge-
schossflache (BGF) gemass § 49 Abs. 2 und 3 RBV festgelegt.

Nicht zur Bruttogeschossflache (BGF) werden gerechnet:

a) unterirdische Bauten bzw. Untergeschossflachen;

b) innerhalb der Bauten angeordnete unbeheizte Erschliessungsflachen samt
der dazugehorenden Erschliessungsanlagen (Treppen- und Liftanlagen);

c) mindestens einseitig offene Balkone, Loggias, Terrassen und Pergolen;

d) ausserhalb der Bauten liegende Bauteile wie Treppen, Stiitzmauern, Licht-
schéchte, Uberdachungen, Dachvorspriinge, Rampenanlagen, (iberdachte
Zugangsbereiche u. dgl.;

e) Nebenbauten gemass § 3 Abs. 5.

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Zwingen

Quartierplanung "Oberdorf"

Nutzungsmass in
den Baubereichen
flir Hauptbauten

Nutzungsmass fiir
Nebenbauten

§5

Fur die Hauptbauten gelten folgende Nutzungsmasse (BGF):

a) Baubereich A, B und C: 650 m?2 pro Baubereich

b) Baubereich D: 1'900 m?

c) Baufeld E: 500 m?2

d) Baufeld 1 und 2: gemass baulichem Bestand

Fir Nebenbauten gelten folgende Nutzungsmasse:

a) Nutzungsmass Baufeld 2: Parzelle Nr. 51: 50 m2
Parzelle Nr. 1201: 50 m2
b) Ubriges Quartierplan-Areal: 250 m?

Bei einer Neuparzellierung des Ubrigen Quartierplan-Areals wird das Nutzungs-
mass flr Nebenbauten im Verhaltnis der Nutzungsmasse fir Hauptbauten (BGF)

nach den einzelnen Baubereichen bzw. Baufeldern aufgeteilt.

Spielgerate und uniiberdeckte Sitzgelegenheiten werden nicht zum Nutzungs-

mass der Nebenbauten gezahlt.

Gestaltung der Bauten

Gestaltung allgemein

Dachgestaltung

Die architektonische Gestaltung, im Speziellen auch Materialisierung und Farb-
gebung, sind auch bei spateren Sanierungen sorgfaltig aufeinander abzustim-
men, damit ein asthetisch ansprechender Gesamteindruck und eine gute Einpas-

sung an das benachbarte Siedlungsgebiet entstehen.

Die Hauptbauten in den Baubereichen A bis C sind hinsichtlich der architektoni-
schen Gestaltung der Fassaden als Einheit auszubilden. Die Ersatzneubaute im
Baufeld E ist hinsichtlich der architektonischen Gestaltung so auszubilden, dass

eine ortskerngerechte Einpassung des Neubaus gewahrleistet wird.

Dachflachen von Hauptbauten mit Flachdachern sind nicht fir Wohnzwecke
nutzbar (nicht begehbar) und haben 6kologische Funktionen zu erfiillen (z. B.
extensive Begriinung, Nutzung von Solarenergie, Regenwassersammlung fir
Brauchwasser oder Ahnliches). Davon ausgenommen sind zu Attikawohnungen
gehorende Terrassenflachen.

Beim Satteldach-Bau im Baubereich D muss die Dachneigung mindestens 20°

betragen.

Bei den Nebenbauten ist, ausgenommen bei den Ortskernbauten, die Dachform
frei. Jedoch muss die Dachform bei gleichen Arten von Nebenbauten einheitlich

sein.

Bei den Ortskernbauten (Baufeld 1, 2 und E) ist die Dachgestaltung wie folgt vor-

zunehmen:

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Zwingen

Quartierplanung "Oberdorf"

Dachaufbauten

Belichtung Rdume un-
ter dem Flachdach

technische Bauteile

Sonnen-, Witterungs-
und Sichtschutzele-
mente

a) Hauptbauten sind nur Satteldacher mit einer Neigung von 40° bis 50° zulas-

sig. Als Dachmaterial dirfen nur braune Ziegel verwendet werden.

b) Fir An- und Nebenbauten sind Flach- und Schragdacher zuldssig. Bei

Schragdachern ist eine maximale Neigung von 30° zulassig.

Beim Satteldach-Bau im Baubereich D sind Dachaufbauten zur Belichtung nicht
gestattet. Zulassig ist die Erstellung von Dachflachenfenstern. Die Anordnung auf
der Dachflache ist auf gleichen Ebenen vorzunehmen und es diirfen maximal 2
verschiedene Grossen von Dachflachenfenstern verwendet werden. Zudem
mussen Dachflachenfenster einen Abstand von den Fassaden und vom First von

mindestens 1.0 m einhalten.

Fur die Ortskernbauten (Baufeld 1, 2 und E) kénnen Dachaufbauten zur Belich-

tung wie folgt erstellt werden:

a) Fur die Belichtung des ersten Dachgeschosses sind nur Dachaufbauten, so-
genannte Lukarnen, gestattet. lhre Front muss mindestens 0.5 m hinter der
darunterliegenden Fassade liegen. Die Vorderfront der Dachaufbaute darf die
Flache von 1.6 m? pro Lukarne und eine Gesamtbreite von 30 % der dazuge-

horenden Dachlange nicht Gberschreiten.

b) Fir die Belichtung des zweiten und dritten Dachgeschosses diirfen nur soge-
nannte Ochsenaugen im Maximalformat 60 cm / 35 cm verwendet werden.
Fir jedes Ochsenauge ist ein Dachflachenanteil von 20 m2 erforderlich (Senk-
recht-Projektion). Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind bei den Orts-

kernbauten nicht erlaubt.

Zur Belichtung von Raumen unter einem Flachdach sind Dacheinschnitte, ver-

glaste Offnungen, Oberlichter u. dgl. gestattet.

Technische Einrichtungen wie Entliftungsbauteile, Liftiberbauten u. dgl. kénnen
die Dacher der Hauptbauten Uberragen, auch wenn die zulassige Gebaudehdhe
dadurch Gberschritten wird. In oder an der Fassade erforderlich platzierte Einrich-

tungen sind in die Fassadengestaltung zu integrieren.

Die Erstellung von allfélligen Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzelementen
(Sitzplatz-Uberdachungen, Vordacher, Markisen, Verglasungen, Trennelemente
u. dgl.) muss einheitlich erfolgen. Eine nachtragliche Erstellung von einzelnen
oder mehreren Elementen kann nur auf der Grundlage eines Gestaltungskonzep-
tes fir einzelne oder mehrere Bauten vorgenommen werden. Ein Gestaltungs-

konzept bedarf der Zustimmung der Gemeinde.

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Zwingen

Quartierplanung "Oberdorf"

§6

Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Aussenraumkonzept
und Umgebungsplan

Griinbereiche

Bereich fiir Spielen
und Verweilen

Erstellung der Aus-
seninfrastruktur-Ein-
richtungen

Bepflanzung

Die Gliederung und Nutzung des Aussenraumes wird durch den Quartierplan (Si-
tuation und Schnitte, 1:500) festgelegt.

Der Gemeinderat beantragt, zur Konkretisierung und zur Beurteilung der Aussen-

raumgestaltung, die Einreichung des Umgebungsplans (Massstab 1:100) im

Rahmen des Baugesuchverfahrens beim Bauinspektorat. Der Umgebungsplan

beinhaltet insbesondere:

a) bestehendes und neu gestaltetes Terrain (inkl. der bestehenden Terrainver-
haltnisse der Nachbargrundstlicke) sowie allfallige Stlitzmauern;

b) Darstellung der neuen Héhenlinien (Aquidistanz 50 cm);

c) Artund Gestaltung der Griin- und Freiflachen sowie Art und Standort von Be-
pflanzungen;

d) Lage, Dimensionierung und Materialisierung der internen Erschliessungsan-
lagen und der oberirdischen Parkierungsflachen;

e) Lage, Dimensionierung, Materialisierung und Definition des Nutzungszwe-
ckes von allfélligen Nebenbauten bzw. von allfalligen Ausseninfrastruktur-Ein-
richtungen (Flachen und Anlagen fiur Spielen und Aufenthalt, Abfall-Sammel-

stelle etc.).

Fir die Konkretisierung des Aussenraums sind die nachfolgenden Bestimmun-
gen massgebend.

Die Gestaltung der Grinbereiche soll offen wirken und mit verschiedenen Be-
pflanzungselementen (z.B. Straucher, Einzelbaume, Baugruppen) naturnahe ge-
gliedert und okologisch wertvoll gestaltet werden. In den Griinbereichen ist die
Erstellung von zu den Wohnungen im Erdgeschoss gehdrenden Aussensitzplat-
zen (gedeckt/ungedeckt) zuldssig. Die Aussensitzplatze missen jedoch im An-

schluss an die Hauptbauten erstellt werden.

Der Bereich flr Spielen und Verweilen dient als Spiel- und Aufenthaltsflache fiir
die Bewohnerschaft der Quartierplan-Uberbauung. Zulassig sind entsprechende
Ausseninfrastruktur-Einrichtungen fiir Spiel- und Aufenthaltsnutzungen (Spiel-
und Verweilflachen, multifunktionale Platze, Sitzgelegenheiten, Brunnen, Spiel-
gerate u. dgl.).

Ausseninfrastruktur-Einrichtungen (Flachen und Anlagen fiir Spielen und Aufent-
halt, Abfallsammelstelle u. dgl.) missen mit der Realisierung der Quartierplanung
erstellt werden. Standortfestlegungen, Umfang und Ausstattung der Einrichtun-
gen erfolgt in Absprache mit der Gemeinde im Rahmen des Baubewilligungsver-

fahrens.

Fir die Bepflanzung gelten folgende Grundsatze:

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Zwingen

Quartierplanung "Oberdorf"

Aufschittungen und
Abgrabungen

Wege und Plétze

Aussenraum entlang
Hinterfeldstrasse

§7

a) Fir die Bepflanzung sind standortheimische Arten (Baume, Straucher etc.) zu
verwenden. Nadelbdume sowie Pflanzen, welche zu den invasiven Neophy-
ten gezahlt werden, sind nicht gestattet;

b) Bei den Baumen sind zudem nur langsamwichsige, rundkronige Baumarten
zuldssig. Bei der Anordnung ist die dereinstige Baumgrosse gegentber den
Hauptbauten zu bertcksichtigen;

c) Entlang der Hinterfeldstrasse ist im nordlichen Abschnitt bis und mit Baube-
reich D eine Baumreihe mit mindestens 7 Baumen anzulegen.

d) Die Bepflanzung sowie die Griinflachen sind dauernd zu erhalten und fachge-
recht zu pflegen. Allfallige Ersatzpflanzungen sind rechtzeitig vorzunehmen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu 1.5 m vom gewachsenen Terrain
zulassig. Davon ausgenommen ist der Bereich zwischen der Hinterfeldstrasse
und dem Baubereich D, bei welchem eine Aufschittung von maximal 2.5 m ge-

stattet ist.

Hohenunterschiede der neuen Terraingestaltung sind mit Boschungen und ohne
Stitzmauern zu gestalten. Gegeniber Erschliessungs- und Parkierungsanlagen
kénnen Stitzmauern erstellt werden, sofern eine Terraingestaltung mittels Bo-
schung aus statischen und/oder gestalterischen Griinden nicht zweckmassig ist
(z.B. Seitenwande der Rampe bei der Zu-/Wegfahrt der unterirdischen Einstell-
halle).

Wege und Platze sind soweit technisch mdglich und sinnvoll, mit wasserdurch-

l&ssigen Materialien zu gestalten.

Eine Umgestaltung des Aussenraums entlang der Hinterfeldstrasse ist im Zu-
sammenhang mit einem Um- und Ausbauprojekt der Hinterfeldstrasse zulassig.
Die Umgestaltung ist vorgangig im Rahmen der Entwicklung des Um- und Aus-

bauprojektes zu koordinieren und gegenseitig abzustimmen.

Erschliessung und Parkierung

Erschliessung des
Quartierplan-Areals

interne Erschliessung
sowie Parkierung

Die Erschliessung des Areals der Quartierplanung erfolgt Uber die Hinterfeld-
strasse (unterirdische Autoeinstellhalle mit Stamm- und Besucherparkplatze).
Die im Umfeld des Baufeldes 1 bzw. des Baufeldes E im Quartierplan (Situation
und Schnitte, 1:500) ausgewiesenen Parkplatze werden Uber die Dorfstrasse er-
schlossen. Die Erschliessung der bestehenden Hauptbauten im Baufeld 2 kann

Uber die Hinterfeldstrasse sowie Uber die Dorfstrasse erfolgen.

Die interne Erschliessung sowie Parkierung wird im Quartierplan (Situation und
Schnitte, 1:500) festgelegt. Die Konkretisierung erfolgt im Umgebungsplan ge-
mass § 6 Abs. 1.

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Zwingen

Quartierplanung "Oberdorf"

Ausnahmefahrten

Gebéudeerschlies-
sung

Parkplatz-Vermietung

Zugénglichkeit Au-
toeinstellhalle

Offentliche Fussweg-
verbindung

§8

Die Gebaudezufahrt ist fir den Ausnahmefall (Sanitat, Feuerwehr, Umziige, Ge-

baudeunterhalt etc.) bis vor den Gebaudezugang der Hauptbauten sicherzustellen.

Der Zugang zu den Hauptbauten erfolgt von den im Quartierplan (Situation und

Schnitte, 1:500) festgelegten Erschliessungsflachen aus.

Die Vermietung von Parkplatzen an Dritte ist nur gestattet, wenn der Parkierungs-
bedarf der Quartierplan-Uberbauung geméss den gesetzlichen Vorgaben nach-
weislich gedeckt ist. Besucherparkplatze (ober- und unterirdisch) dirfen weder
fest vermietet noch dauernd belegt werden. Unterirdische Besucherparkplatze

mussen jederzeit frei zuganglich sein.

Die Zuganglichkeit der unterirdischen Autoeinstellhalle muss in den Bauberei-

chen A, B, C und D von jedem Haus aus gewahrleistet sein.

Zur Erganzung des offentlichen Fusswegnetzes innerhalb des Quartierplan-Are-
als ist gemass dem Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) ein 6ffentliches
Gehrecht zugunsten der Einwohnergemeinde Zwingen grundbuchrechtlich si-

cherzustellen.

Larmschutz

Larm-Empfindlich-
keitsstufe

§9

Fir das Quartierplan-Areal gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe Il. Entlang der Hin-
terfeldstrasse gilt fiir einen Streifen von 25 m ab der Parzellengrenze eine Auf-

stufung in die Larm-Empfindlichkeitsstufe III.

Realisierung

Etappierung

Erstellung und Unter-
halt

Parzellenmutationen

Die Realisierung kann als Einheit oder in Etappen erfolgen. Sofern die Quartier-
plan-Uberbauung in Etappen realisiert wird, sind die entsprechenden Ergén-
zungsanlagen wie Zufahrten, Wege, Abstellplatze, Frei- und Spielflachen sowie
Ver- und Entsorgungsanlagen etc. so auszulegen, dass der Bedarf der jeweiligen
Etappe gedeckt ist und die spatere Realisierung der Gesamtiiberbauung gewahr-
leistet bleibt.

Alle Erschliessungsflachen und -anlagen sowie Griinflachen, Bepflanzungen und
Aussenraum-Infrastruktureinrichtungen innerhalb des Quartierplan-Perimeters
sind durch die jeweiligen Grundeigentimerinnen und -eigentimer resp. Berech-

tigten zu erstellen und zu unterhalten.

Spatere Parzellenmutationen sind zuldssig, sofern Zielsetzung, Verwirklichung

und Funktionalitdt der Quartierplanung gewahrleistet bleiben.

Quartierplan-Reglement

Seite 7



Gemeinde Zwingen

Quartierplanung "Oberdorf"

§ 10 Ausnahmen und Abweichungen

Ausnahmen

Voraussetzung fiir
Ausnahmen

Abweichungen

§ 11

In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der beson-
deren Umsténde des Einzelfalls kann die Baubewilligungsbehdrde auf Antrag des

Gemeinderates Ausnahmen von diesen Quartierplan-Vorschriften gewahren.

Fir die Gewahrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch
zum Zweck und den Zielsetzungen der Quartierplanung gemass § 1 vorliegt. Die
durch den Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definierte Gesamtkonzep-
tion betreffend Uberbauung, Aussenraum, Erschliessung und Parkierung darf

durch die Ausnahmen nicht beeintrachtigt werden.

Grossere Abweichungen von der im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500)
definierten Gesamtkonzeption dirfen nur aufgrund einer Mutation der Quartier-

plan-Vorschriften erfolgen.

Schlussbestimmungen

Uberwachung des
Vollzugs

Aufhebung friiherer
Beschliisse

Inkrafttreten

Der Gemeinderat tiberwacht die Anwendung der Quartierplan-Vorschriften. Das
Baubeuwilligungsverfahren gemass § 120 ff. RBG bzw. § 86 ff. RBV bleibt vorbe-
halten. Die Fachkommission der Gemeinde ist zustandig fir die Beurteilung der

Gestaltung der Bauten und des Aussenraumes.

Mit der Inkraftsetzung der Quartierplan-Vorschriften "Oberdorf" gelten folgende
Beschlisse flr das Areal der Quartierplanung als aufgehoben:

a) Zonenvorschriften Siedlung, Gemeinde Zwingen, vom 3. Mai 2005;

b) Uberbauungsplan "Kernzone" mit den dazugehérenden Sonderbauvorschrif-

ten, Gemeinde Zwingen, vom 25. Juni 1981.

Die Quartierplan-Vorschriften "Oberdorf" treten mit der Genehmigung durch den

Regierungsrat in Kraft.
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Gemeinde Zwingen Quartierplanung "Oberdorf"

Beschliisse und Genehmigung

GEMEINDE

Beschluss des Gemeinderates: 4. November 2013

Beschluss der Gemeindeversammlung: 3. Dezember 2013
Referendumsfrist: 4. Dezember 2013 — 2. Januar 2014

Urnenabstimmung: -
Publikation der Planauflage im Amtsblatt: Nr. 4 vom 23. Januar 2014

Planauflage: 16. Januar — 21. Februar 2014

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeprasident; Die Gemeindeverwalter:

Phijipp Felber

Ermmandd  imond

KANTON

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. i:‘ vom LtZ?O‘f( /0

Der Landschreiber

Der Landschreiber:

Tulw VUL,

Quartierplan-Reglement Seite 9



