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Reglementstext Kommentar

ERLASS

Die Gemeindeversammlung der Einwohnergemeinde Therwil vom RBG §§ 2,5, 18
19. September 2001 erlasst, gestiitzt auf § 2 und § 5 Absatz 1 des K

kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar

1998, die nachfolgenden Zonenvor-schriften SIEDLUNG.

1 ALLGEMEINES

1.1 Bestandteile und Ziele

1 RBG § 18
Die Zonenvorschriften Siedlung bestehen aus dem Zonenplan Sied- K
lung und dem Zonenreglement Siedlung.

2 RBG §§ 3+ 15
Die Zonenvorschriften Siedlung regeln das Bauen und die Bodennut- K
zung im Siedlungsgebiet.

1.2 Geltungsbereich
Die Zonenvorschriften Siedlung gelten innerhalb des im Zonenplan RBG § 18

Siedlung festgelegten Perimeters.

1.3 Grundsatz

Alle baulichen Massnahmen sind in ihrer Wirkung auf die Umgebung RBG 104
und die Wohnqualitat abzustimmen. K

Seite 6



2 ZONENTABELLE

Bei Dachneigung liber 35° a.T.

ZONENVORSCHRIFTEN w1 W 2 W 2a W 2b w3 WG 2 WG 3 G.1! OeW
7ulsssice Geschosszahl Die zulassige Geschosszahl wird durch das Gebaudeprofil und die N 3 N
& Mindestraumhdhe gemass RBG bestimmt.

Zulassige Wohnungszahl pro Baukdr- frei frei frei frei frei frei frei -- -- --
per
Bebauungsziffer in % 21 26 21 23 23 26 26 -- -- --
Fassadenhdhe in m 5.70 7.50 7.50 7.50 10.50 8.00 10.50 - - -
Gebdudehohe in m 9.70 11.50 11.50 11.50 14.50 12.00 14.50 16.00 -
Gebdudeldange inm 30.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 frei - - -
Dachform . . . . . . Sattel
min. Dachneigung frei frei frei frei frei frei 40° aT. -- -- --
Dachaufbauten . . . — . . .

zulassig zulassig zulassig zulassig zulassig zulassig zulassig -- -- --

1 Mutation 65/ZRS/4/2 mit RRB 1779 vom 13.12.2016
2 Mutation 65/ZRS/4/2 mit RRB 1779 vom 13.12.2016

Seite 7




Reglementstext

Kommentar

3 ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN ZU BAUZONEN

3.1 Bauliche Nutzung
3.1.1 Massgebende Parzellenflache

1
Fiir die Berechnung der baulichen Nutzung ist die im Zeitpunkt der Er-
teilung der Baubewilligung vorhandene Parzellenfliiche massgebend.

2

Flir kommunale Strassen und Anlagen abgetretenes Land darf in die
Berechnung der massgebenden Parzellenflache einbezogen werden,
sofern dies bei der Landentschadigung festgelegt wurde.

3
Ist eine Bauparzelle mit einer Schutzzone oder einem Einzelobjekt
Uberlagert, zahlt dieses Areal zur massgebenden Parzellenflache.

3.1.2 Bauparzellen in verschiedenen Zonen

Liegt eine Parzelle in verschiedenen Bauzonen, ist die Zusammenle-
gung der baulichen Nutzung in einen Baukorper gestattet.

3.1.3 Nutzungsiibertragung

Die nicht beanspruchte bauliche Nutzung einer Parzelle kann auf ein
angrenzendes Grundstiick Gbertragen werden.

3.1.4 Umlagerung von Bauvolumen

Der Gemeinderat kann eine Umlagerung der Bauvolumen gestatten,
wenn

a. eine zweckmassigere Gesamtsituation entsteht und

b. das liber dem gewachsenen Terrain liegende, maximal zulas-
sige Gebdudevolumen nachweislich eingehalten ist.

3.1.5 Bebauungsziffer

1

Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wieviel von der massgeben-

den Parzellenfldche liberbaut werden darf. Fiir die Berechnung gilt
der dussere Umriss der Bauten (iber dem gewachsenen Terrain.

Jermann Ingenieure + Geometer AG

RBV § 46, Abs. 1

RBV § 46, Abs. 4

RBV § 46, Abs. 3

RBV § 50

RBG § 88

RBV § 47
K
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2 RBV § 47, Abs. 2
Nicht zur Gberbauten Flache werden gerechnet:

a. Eingeschossige, angebaute oder freistehende Nebenbauten
ohne Wohnnutzungen bis zu einer Gesamtfliche von 12 m? pro
Parzelle.

b. Vorspringende Dacher bis 1,00 m Ausladung.
c. Aussentreppen die nicht der Haupterschliessung dienen.

d. Stltzmauern, dussere Lichtschachte, Lichtbéschungen und der-
gleichen.

e. Unterirdische Bauten, die gegen aussen nicht oder nur gering-
flgig in Erscheinung treten; auch wenn sie das gewachsene
Terrain Uberragen. Dabei darf die gesamthaft bebaute Flache
nicht mehr als 50 % der Parzelle betragen. Fiir unterirdische
Garagierungen kann der Gemeinderat Ausnahmen beantragen.

f. Mehrstarken von Aussenwanden iber 25 cm.
g. Aussenisolationen von bestehenden Gebduden.
h. Garagen, Carporte und Veloabstellpldtze bis insgesamt 20 m? K

pro Wohnung. Bei Einfamilienhdusern kann die Flache der Ne-
benbauten mit der Garagenflache kombiniert werden.

3

Werden, die nicht zur Bebauung zahlenden Abstellflachen in einem
Vollgeschoss untergebracht, kann die Bebauung um die dafir bean-
spruchte Flache, dividiert durch die Anzahl Vollgeschosse, erhoht
werden. Als Vollgeschoss gilt ein Geschoss, das vollstandig Gber dem,
gestalteten Terrain liegt; ausgenommen Dach- und Attikageschosse.

3.1.6 Zwischenklimardume

Unabhangig von der Parzellenfliche konnen nachstehende Bauteile K
zusatzlich zur Bebauungsziffer realisiert werden, sofern sie aus-
serhalb der isolierten Gebaudehiille angeordnet sind:

a. Unbeheizte Windfange fiir Hauseingdnge bis zu max. 4 m? bei
Einfamilien- und Reiheneinfamilienhdusern und bei von aussen
zuginglichen Wohnungen, bis zu max.10 m? bei Mehrfamilien-
hausern.

b. Unbeheizte, verglaste Zwischenklimaraume wie Wintergarten,
Veranden und Balkon- oder Sitzplatzverglasungen bis zu max.
15 m? bei Einfamilienhdusern bis zu max. 15 m? je Wohnung
mit mindestens 50 m? Wohnnutzflache.

Jermann Ingenieure + Geometer AG 9/33
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3.1.7 Offene Bauteile

1 K
Bei Wohnnutzungen sind innerhalb der zur Bebauung zahlenden Fla-

che, zweckmassig dimensionierte offene Gebaudeteile fur Balkone,
gedeckte Sitzplatze und dergleichen zu erstellen.

2

Offene Bauteile diirfen auch als Zwischenklimaraume ausgestaltet
werden. Dabei reduziert sich die Freifliche gemdss Art. 3.1.6 um das
Mass der dafiir beanspruchten offenen Bauteile.

3.2 Gebaudeprofil und Dachaufbauten

RBV §9
3.2.1 Fassadenhohe K
1 RBV § 52, Abs. 3
Die Fassadenhdhe wird gemessen ab dem tiefsten Punkt des ge-
wachsenen Terrains bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der Ober-
kante der rohen Dachkonstruktion.
2 RBV § 52, Abs.3, lit. b
Bei Mansardendachern mit einer traufseitigen Dachneigung von
mehr als 60°a.T. wird die Fassadenhohe bis zum Mittelfirst gerech-
net.
3
Tonnendéacher oder andere Dachformen diirfen das maximal mogli-
che Profil von Mansardendachern nicht tiberschreiten.
4
Uber den Sparren liegende Dachkonstruktionen sowie Dachrander
bis zu einer Hohe von 0,30 m zdhlen nicht zur Fassadenhdhe.
3.2.2 Gebdudehdhe
K

1
Die Gebdudehohe wird ab dem tiefsten Punkt des gewachsenen Ter-
rains bis zum hochsten Punkt der rohen Dachkonstruktion gemessen.

2
Bei asymmetrischen Dachern muss der First in einem Winkel von
60°a.T. und mindestens 1,00 m hinter der Fassadenflucht liegen.

Jermann Ingenieure + Geometer AG 10/33
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3

Bei Pultdachern darf die pultfirstseitige Fassadenhéhe um 2,00 m er-

hoht werden.

3.2.3 Gebaudeldnge

1
Als Gebaudelange gilt die grosste Seitenlange des kleinsten um-
schriebenen Rechtecks eines Gebadudes.

2

Bei mehrgeschossiger Bauweise mit abgesetzten Fassadenfluchten o-
der mit eingeschossigen An- und Zwischenbauten, kann der Gemein-
derat Ausnahmen von der maximalen Gebdudeldnge beantragen.
Durch die Gewahrung der Ausnahme diirfen berechtigte nachbarli-
che Interessen nicht verletzt werden. Die Ausnahme kann auch ge-
wahrt werden, wenn dadurch die Anliegen des Larmschutzes erfullt
werden.

3.2.4 Versetzte Geschosse

Bei versetzten Geschossen sind die Fassaden- und Gebdudehohen fur
jedes Niveau separat einzuhalten.

3.2.5 Abgrabungen am Gebaude

1
Abgrabungen des gewachsenen Terrains am Gebaude sind bis zu
1,50 m Héhe und bis zu einem Drittel des Gebaude-umfangs zulassig.

2
In den W1 -Zonen sind Abgrabungen am Gebdude bis zur Halfte des
Fassadenumfanges zulassig.

3
Abgrabungen lber 1,50 m Hohe sind fir Garagen und Eingange ge-
stattet.

4
In Gewerbezonen unterliegen Abgrabungen am Gebaude keiner Lan-
genbeschrankung.

Jermann Ingenieure + Geometer AG
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3.2.6 Hohere Bauteile

Einzelne hohere Bauteile, wie Kamine, Liftaufbauten usw. die tech-
nisch bedingt und in Bezug auf ihre Abmessungen von untergeordne-
ter Bedeutung sind, kénnen die zuladssige Fassaden- und Gebaude-
héhe iberschreiten.

3.2.7 Dachaufbauten auf Steildachern

1

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, verglaste Dachflachen, Dachfla-
chenfenster, Sonnenkollektoren usw. muissen sich in die Dachflache
einfligen und mit der darunterliegenden Fassade im Einklang stehen.

2
Dachaufbauten sind nur auf Dachflachen mit einer Mindestneigung
von 35°a.T. zulassig.

3

Die Frontflache der Dachaufbauten darf das Mass von 0,60 m x Fas-
sadenlange nicht Gberschreiten.

Diese Gestaltungsvorschrift gilt nur fir Dachaufbauten Giber dem zu-
lassigen Gebaudeprofil.

4
Der Ubergang des. Aufbaues in das Dach des Gebdudes muss min-
destens 0,50 m tiefer als der First liegen.

3.2.8 Aufbauten auf Flachdachern

1

Bei Attikageschossen darf die Grundflache der geschlossenen Bau-
teile max. 65 % der darunterliegenden Bruttogeschossflache, inkl. of-
fener Bauteile, betragen.

2

Die Dachkante der Aufbauten muss in einem Winkel von 60° hinter
der darunterliegenden Fassade, gemessen ab maximal zulassiger Fas-
sadenhohe, zuriickliegen.

3

Die Fassadenhdhe der Aufbauten darf 3,00 m, die Firsthohe 4,00 m
betragen. Gemessen wird ab maximal zulassiger Fassadenhdhe bis
Oberkante Dachkonstruktion des Aufbaues.

Jermann Ingenieure + Geometer AG
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4

Ein Drittel des Fassadenumfanges (= Fassadenabwicklung des obers-

ten Vollgeschosses) kann auf die darunterliegende Fassadenflucht

gesetzt werden. Dabei darf die zuldssige Fassadenhéhe um max. 3,00

m Uberschritten werden.

5
Bei Flachdachbauten ohne Attikageschosse kann die Fassadenhohe
allseitig um 0,60 m Uberschritten werden.

6
Fiir Einrichtungen, die der Energiegewinnung dienen, kann der Ge-
meinderat Ausnahmen gestatten.

3.2.9 Gebaudeprofil fiir Garagen und Nebenbauten
RBV § 57

1

Die Fassadenhdhe angebauter oder freistehender Garagen, Autoun-
terstanden und Nebenbauten darf maximal 2,50 m, die Gebaude-
hohe maximal 4,00 m betragen. Gemessen wird ab fertiger Boden-
hohe.

2
Bei Flachddchern gilt die Fassadenhdhe als Maximalhdhe. Pultfirste
durfen eine Fassadenhohe von 3,20 m aufweisen.

3 RBV § 54
Bei allen zuldssigen Bauten vor der Baulinie ist fir samtliche Bauteile K
ein Strassenlinienabstand von mindestens 1,00 m einzuhalten.

3.2.10Dachaufstockungen

1

Werden bei bestehenden, zusammengebauten Liegenschaften (ge-
schlossene Bauweise, Doppel- oder Reihenhauser) bauliche Verande-
rungen innerhalb des zuldssigen Gebaudeprofils und ohne Vergrosse-
rung der Grundrissfliche vorgenommen, wird das Grenzbaurecht
automatisch erweitert.

2

Vor Eingabe des Baugesuches ist ein Gestaltungskonzept tber die ge-
samte Hauserzeile vorzulegen. Das Konzept wird von den betroffe-
nen Eigentiimern in Zusammenarbeit mit der Gemeinde entwickelt
und vom Gemeinderat beschlossen. Im Konzept werden Firstrichtung
und Firsthohe, die Trauf- resp. Fassadenhdhe sowie die Ableitung der
Dachwasser festgelegt.

Jermann Ingenieure + Geometer AG 13/33
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3

Die Fassadengestaltung innerhalb des neuen Gebadudeprofils ist frei.
Hauptfassadenteile, Baumaterialien und Farben sind aufeinander ab-
zustimmen.

3.3 Abstellpldtze und Nebenrdaume
3.3.1 Erforderlicher Parkraum

1
Die Mindestzahl der Abstellplatze richtet sich nach der RBV.

2

Pro Einfamilienhaus (EFH, DEFH, REFH) miissen mindestens zwei Ab-
stellplatze erstellt werden. Diese miissen voneinander unabhangig
benutzbar sein.

1.1.1 Veloabstellplitze

Bei Mehrfamilienhdusern sind pro Wohnung 3 m? Veloabstellfliche
zu erstellen.

3.3.2 Nebenrdaume

1

Abfallsammelraume

Bei Mehrfamilienhdusern ist eine Abfallsammelstelle fir getrennte
Sammlungen von Abféallen und Wertstoffen einzurichten. Die Grésse
betrigt 0,50 m? pro Wohnung, jedoch mindestens 6 m.

2

Wohnungsabstellrdume

Bei Mehrfamilienhdusern ist fir jede Wohnung ein Abstellraum zu
erstellen.

3.4 Gestaltung
3.4.1 Gestaltungsgrundsatz

1

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu
gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwirkung erzielt wird; diese
Anforderung gilt auch fiir Materialien und Farben.

Jermann Ingenieure + Geometer AG
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2

In begriindeten Fallen kann der Gemeinderat ein Fachgutachten ver-

langen.

3.4.2 Umgebungsgestaltung

1 RBV § 87, Abs. 4
Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen. K
2

Bei der Umgebungsgestaltung und der Bepflanzung sind die Aspekte
des 6kologischen Ausgleichs zu beachten. Soweit moglich ist eine na-
turnahe Gestaltung und Bepflanzung mit einheimischen, standortge-
rechten Arten vorzunehmen.

3

Bei Mehrfamilienhdusern mit mehr als 4 Wohnungen, bei Gesamt-
tiberbauungen sowie auf Grundstiicken von mehr als 2'500 m? sind
die Massnahmen des 6kologischen Ausgleichs und Kornpostplatze

auszuweisen.

4

Bei Mehrfamilienhdusern mit vier und mehr Wohnungen und Mehr-
familienhaustiberbauungen sind angemessene Freiflichen den Be-
wohnern, insbesondere den Kindern, zur Verfligung zu stellen und
entsprechend auszugestalten.

5

Zufahrten und Abstellplatze sind so anzuordnen, dass moglichst we-
nig Griinraum beansprucht und die Wohnqualitat nicht beeintrach-
tigt wird.

6
Garagen und Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge sind grundsatzlich an
der Strasse anzuordnen.

3.4.3 Terraingestaltung, Topographie
RBG § 104

1 K
Die Gebaude missen sich in die bestehende Topographie einfligen.

2
Aufschiittungen und Abgrabungen diirfen 1,50 m gegeniiber dem ge-
wachsenen Terrain nicht Uberschreiten.
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3

Bei besonderen topographischen Verhaltnissen, bei hangseitigen

Hinterflllungen von Gebaudeteilen und zum Massenausgleich kann

der Gemeinderat Ausnahmen gestatten.

4
In Hanglagen ist dem Baugesuch eine Gelandeaufnahme beizulegen.

3.4.4 3
K siehe Erwédgungen RRB

3.4.5 Lirmschutz

Larmschutzmassnahmen sind so zu gestalten, dass Schallreflexionen
bestmoglichst vermindert werden.

3.5 Massig storende Betriebe in WG-Zonen
RBG § 21, Abs. 3

In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten der Wohn- Geschaftszo-
nen entlang der Hauptverkehrsstrassen sind ausschliesslich beziiglich
Larm auch massig storende Betriebe zugelassen, sofern die Bestim-
mungen der LSV eingehalten sind.

3 Mutation 65/ZRS/4/2 mit RRB 1779 vom 13.12.2016
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4 SPEZIELLE BESTIMMUNGEN ZU BAUZONEN

4.1 Ausnahmeiiberbauung nach einheitlichem Plan
RBG § 50

1 K
Die massgebende Parzellenflache fir Ausnahmetiberbau-ungern
nach einheitlichem Plan betrigt gesamthaft mindestens 2'500 m?2.

2
Gesamtbebauungen unterliegen erhéhten Anforderungen beziiglich
Situierung, kubischer Erscheinung, architektonischer und Umge-
bungsgestaltung. Im Rahmen von stadtebaulich vorbildlichen Ge-
samtplanungen mit hohem Wohnwert, kann der Gemeinderat fol-
gende Ausnahmen von den allgemeinen Zonenbestimmungen
gestatten:

- bis plus 10 % der ordentlichen Bebauungsziffer

- bis plus 10 m der ordentlichen Gebaudelange

- Volumenumlagerung gemass Art. 3.1.4

4.2 Baugebiet ,Witterwilerfeld“: Areale B1, B2 und B3

1
In den Arealen B1, B2 und B3 sind erhohte Anforderungen beziiglich Gestaltung des Siedlungsab-
schlusses zu erfillen (Stellung der Bauten, Anordnung und Gestaltung der Freirdume).

2
Die Bauten innerhalb dieser Areale sind als stadtebauliche Einheiten zu konzipieren und ein Gesamt-

bebauungsplan gemaéss Art. 4.1 zu erarbeiten. Wegleitende Grundlage ist das Bebauungskonzept
vorn 16.03.92.

3
Der Gemeinderat kann dieselben Abweichungen zu den allgemeinen Zonenbestimmungen beantra-
gen wie bei den Ausnahmeliberbauungen nach einheitlichem Plan.

4
Bei Baukdrpern mit mehr als fiinf Wohnungen sind mindestens 50 % der erforderlichen Parkplatze
unterirdisch oder innerhalb der Hauptbaukdérper zu erstellen.

5
Entlang des Landwirtschaftsgebietes diirfen nur Hecken aus einheimischen, standortgerechten Ge-
holzen gepflanzt werden. Sichtschutzzdune und Mauern sind nicht gestattet.
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4.3 Baugebiet ,Benkenstrasse — Birsmatten”

4.3.1 Gewerbe: Zone mit Quartierplanpflicht

1
Der Quartierplan regelt die Stellung der Bauten so, dass in dieser Zone und den angrenzenden Wohn-
zonen die Bestimmungen der Larmschutzverordnung eingehalten werden.

2
Eine Quartiersammelstelle fir Siedlungsabfalle ist vor-zusehen.

3
Im Griinbereich ist eine Sichtschutzhecke aus einheimischen, standortgerechten Gehdlzen zu pflan-
zen.

4.3.2 Gewachsenes Terrain

Das Baugebiet wird gemass einem speziellen Terrainplan aufgeschittet. Anstelle des gewachsenen
Terrains ist die in diesem Plan festgehaltene Terrainhohe massgebend.

4.3.3 Baubereiche

1
Anstelle von Baulinien sind in diesem Gebiet Baubereiche bezeichnet.

2
Mehrgeschossige, oberirdische Bauten missen innerhalb der Baubereiche in Nord-Sid-Ausrichtung
erstellt werden.

3
Ausserhalb der Baubereiche, aber nicht in den Unter-brechungen und in den Griinbereichen, sind
eingeschossige Nebenbauten ohne Wohn- oder Geschaftsnutzungen zulassig.

4
Bei Gebdudegruppen nach einheitlichem Plan, gemdss Art. 4.1, kann der Gemeinderat Ausnahmen
gewadhren.

4.3.4 Unterbrechung der Baubereiche

1
Die Unterbrechungen der Baubereiche diirfen in Ost-West-Richtung oberirdisch durchgehend nicht
bebaut werden. Die Lage der Unterbrechungen wird durch die Bauprojekte bestimmt.
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4.3.5 Griinbereich Nord

1
Grinbereich mit integriertem Fussweg und Entwasserungs-graben.

2

Der Bepflanzung und der Bodennutzung ist besondere Beachtung zu schenken. Bodenbefestigungen
und Zaune sind nicht erlaubt. Fir die Griingestaltung sind nur standortgerechte Pflanzen zu verwen-
den.

4.3.6 Grinbereich Sid

1
Grlinbereich mit integrierter Zufahrtsstrasse fiir Anliegerverkehr, Besucherparkplatze und Entwasse-
rungsgraben.

2
Fiir die Griingestaltung sind nur standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Zdune sind nicht gestattet.

4.3.7 Baumreihe

Entlang der Sundgauerstrasse ist eine Baumreihe aus einheimischen Hochstammlaubb3aumen zu
pflanzen.

4.3.8 Begrenzung des Baugebietes

Entlang des Landwirtschaftsgebiets diirfen nur transparente Hecken aus einheimischen, standortge-
rechten Gehdlzen gepflanzt werden. Sichtschutzzdune und Mauern sind nicht gestattet.

4.4 Baugebiet ,Benkenstrasse — Werkhofstrasse“:
Zone mit Quartierplanpflicht *

1
Auf dem bezeichneten Gebiet darf nur aufgrund einer rechtskrafti- Gemass RBG §25
gen Quartierplanung gebaut werden.

2
Als bauliche Nutzung ist mindestens 80% Wohnnutzung vorzusehen.

3
Neben der Wohnnutzung sind nicht stérende Betriebe, insbesondere
als Larmschutzbau entlang der Benkenstrasse, zugelassen.

4
Der Quartierplan muss ein Ausniitzungsziffer von mindestens 0.8 auf- Gemass RBV §49 Abs. 1
weisen. und 2 resp. RBV §49 IVHB.

4 Mutation 65/ZRS/4/3 mit RRB 563 vom 28.04.2020
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4.5 Larmschutzbauten in WG-Zonen entlang RBG § 21, Abs. 3

Hauptverkehrsstrassen K

1

Werden entlang den Hauptverkehrsachsen Bauten errichtet, die die
rickwartigen Wohngebiete vor Lirmimmissionen schitzen, kann der
Gemeinderat eine Uberschreitung der Bebauungsziffer um max. ei-
nen Drittel gestatten, sofern folgende Bedingungen eingehalten wer-
den:

a) Gebaudeteile ohne larmempfindliche Nutzungen entlang der
Strasse mit einer maximalen Gebaudehohe von 6,50 m ab Trot-
toir- resp. Strassenniveau. Die Briistungshohe ist abhangig von
der Larmschutzfunktion und zahlt nicht zur Gebaudehdhe.

b) die Bauten sich durch Gestaltung und Stellung gut ins Strassen-
bild einzuordnen.

2
In die Berechnung der zulissigen Uberschreitung der Bebauung kann
die gesamte Zonentiefe von 30 m einbezogen werden.

3
Um Schallreflexionen zu vermindern, sind schallabsorbierende Bau-
teile zu verwenden.

4.6 Gewerbezone ®*  siehe Erwigungen RRB
4.6.1 Nutzungsart

1
Die Gewerbezone ist insbesondere fiir massig storende Betriebe —im
Sinne der Gibergeordneten Gesetzgebung — bestimmt.

2

Freizeiteinrichtungen wie Erlebnisparks, Multiplexkinos und dhnliche,
die nachweislich ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von mehr als
250 PW-Fahrten/Werktag oder mehr als 50 PW-Fahrten/Spitzen-
stunde verursachen, sind nicht zulassig. Im Sinne der Gbergeordne-
ten Gesetzgebung kann der Gemeinderat in Abwagung 6ffentlicher
und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen Um-
stande des Einzelfalls bei der Baubewilligungsbehorde schriftlich be-
griindet Ausnahmen beantragen.

5 Mutation 65/ZRS/4/2 mit RRB 1779 vom 13.12.2016
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4.6.2 Dach

1
Die Dachform ist frei wahlbar.

2

Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 10° sind extensiv zu
begriinen. Davon ausgenommen sind begehbare Dachflachen, Glas-
dicher, Bereiche mit Solaranlagen und Dicher mit weniger als 15 m?
Flache.

4.6.3 Anlagen zur Aussenbeleuchtung

1

Anlagen zur Aussenbeleuchtung sind bezlglich Ausrichtung, Lichtlen-
kung, Helligkeit und Lichtsteuerung entsprechend dem Stand der
Technik so einzurichten, dass unndétige Lichtemissionen vermieden
werden.

2
Im Ubrigen gelten das Reklamenreglement sowie das Polizeiregle-
ment.

4.6.4 Griinflachenziffer und ihre Berechnung

1
Die Grinflachenziffer betragt 10 %.

2

Die Griunflachenziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Griinfla-
che zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Zur anrechenbaren
Grundsticksflache gehdren die in der entsprechenden Bauzone lie-
genden Parzellenflachen bzw. Parzellenteile im Zeitpunkt der Ertei-
lung der Baubewilligung. Als anrechenbare Griinflache gelten natdrli-
che und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstticks, die nicht
versiegelt sind, natirliche Versickerungseigenschaften aufweisen
und nicht als Abstellflache dienen.

Jermann Ingenieure + Geometer AG
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3

Zur anrechenbaren Grinflache kénnen folgende Flachen einbezogen
werden:

- Flachen auf unterirdischen Bauten, die mit einer Bodenschicht
von mindestens 25 Zentimetern iberdeckt und bepflanzt sind;

- naturnah gestaltete Wasserflachen;

- Parzellenteile, die mit naturnah gestalteten Uferschutzzonen
Uberlagert sind;

- die Halfte von begriinten Dachflachen;

- 20 m? fir jeden kronenbildenden Baum sowie jeden Baum der
Baumreihen gemass Zonenplan Siedlung.

4.6.5 Bepflanzung und Gestaltung der Umgebung

1
Fiir die Bepflanzung sind vorwiegend einheimische, standortgerechte
Arten zu wahlen.

2

Die Baumreihen gemass Zonenplan Siedlung sind zu realisieren, wobei
die genaue Anzahl und Lage der Baume in Absprache mit der Ge-
meinde erfolgt und ausschliesslich folgende Baumsorten zulassig sind:

- Quercus robur Fastigiata Koster (Sauleneiche);
- Carpinus betulus Frans Fontaine (Sdulenbuche);
- Malus trilobata (Dreilappiger Apfel).

3

Zur Aufwertung des Ortsbildes und zur Férderung des 6kologischen
Ausgleichs ist pro 300 m? Parzellenfliche mindestens ein kronenbil-
dender Baum zu pflanzen und zu unterhalten. Bestehende Baume so-
wie die Baume der Baumreihen gemass Zonenplan Siedlung werden
angerechnet.

4
Die Gestaltung der Umgebung ist in einem Umgebungsplan darzu-
stellen

5

Die Griinflichen sind vor Uberbauung sowie Versiegelung zu bewah-
ren und fachgerecht zu unterhalten. Veranderungen, welche im Wi-
derspruch zu den voranstehenden Bestimmungen stehen, sind nicht
zulassig.

Jermann Ingenieure + Geometer AG
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4.6.6 Umsetzung der Umgebungsgestaltung

Bei unwesentlichen Anderungen von Bauten, Anlagen oder der Um-
gebung kann von der Umsetzung der Griinflachenziffer, der Baumrei-
hen gemass Zonenplan Siedlung sowie der Baumpflanzungen abgese-
hen werden.

4.6.7 Quartierplanungen fiir Verkaufseinheiten

Quartierplanungen fir Verkaufseinheiten mit einer Nettoladenflache
von mehr als 500 m2 werden nicht unterstiitzt. Davon ausgenom-
men sind bestehende Ladenfldachen, sofern sie insgesamt nicht ver-
grossert werden.

4.6.8 Gefahrenzonen Allgemein

1

Bei in Gefahrenzonen gelegenen Neubauten und -anlagen sowie bei
wesentlichen Anderungen bestehender Bauten und Anlagen in Ge-
fahrenzonen sind Massnahmen zu treffen, die die Bauten und Anla-
gen gegen die Auswirkungen der spezifischen Naturgefahren hinrei-
chend schitzen.

2

Die baulichen Massnahmen, die zum Schutz vor spezifischen Natur-
gefahren geplant sind, sind in den Baugesuchsunterlagen darzustel-
len und zu beschreiben.

3

Die Haftung des Gemeinwesens fiir Schaden infolge nicht ausrei-
chender Wirksamkeit von Schutzmassnahmen, die aufgrund einer
Gefahrenzone vorgeschrieben und zu ergreifen sind, ist ausgeschlos
sen.

4.6.9 Gefahrenzone Uberschwemmung

1

Gebdude und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie
durch mogliche Hochwasserereignisse von geringer Eintretenswahr-
scheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) und unter Beachtung
der gemass der Gefahrenzone ausgewiesenen Gefahrenstufe nicht
wesentlich beschadigt werden oder Folgeschdden verursachen.

2

Mit dem Baugesuch ist fiir jede Baute eine auf der Naturgefahren-
karte basierende massgebende Hochwasserkote zu definieren, die
sich an der maximalen Uberschwemmungshdhe eines Hochwassers
mit geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 bis 300
Jahre) orientiert.

Jermann Ingenieure + Geometer AG
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3

Unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind Gebaudeteile

wasserdicht auszugestalten und ungeschiitzte Offnungen in der Ge-

baudehiille untersagt. Die nasse Vorsorge ist nur in begriindeten

Ausnahmen, fir Bauten oder Bauteile mit schadenunempfindlicher

Nutzung und Bauweise, zuldssig.

4
Gebaudehillen unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind

so zu erstellen, dass sie den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nésse,
Schwemmmaterial) durch mégliche Hochwasserereignisse gentigen.

Jermann Ingenieure + Geometer AG
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5 SCHUTZZONEN UND SCHUTZOBJEKTE

5.1 Uferschutzzonen

RBG § 29, lit. d
1 RBV § 13
Die Uferbereiche sind geschiitzt und naturnah zu erhalten. K
2
Entlang von Gewassern mit ausgewiesener Uferschutzzone sind Ter-
rainveranderungen, Gartengestaltungsmassnahmen, Ablagerungen
und Kleinbauten aller Art innerhalb eines Abstandes von 6 m ab Bo-
schungskante nicht erlaubt.
3
Fiir Bauten gelten die Grenzabstandsregelungen nach RBG. RBG § 95, lit. d
5.2 Griinzonen
Griinzonen umfassen Gebiete, die im dffentlichen Interesse dauernd RBG § 27
vor Uberbauung freizuhalten sind. Sie dienen der Erholung, der Glie- K
derung des Siedlungsraumes sowie dem 6kologischen Ausgleich und
dem Biotopverbund.
5.3 Geschiitzte Naturobjekte
RBG §29
1 K
Die geschiitzten Naturobjekte sind zu pflegen und dirfen ohne Zu-
stimmung der zustandigen Behorde nicht entfernt werden.
2
Wird ein Entfernen wegen Krankheitsbefall oder infolge hoherer Ge-
walt unumganglich, ist ein gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.
3
Vor dem Entfernen geschiitzter Naturobjekte und fiir die Ersatzpflan-
zung ist bei der zustandigen Behorde die entsprechende Bewilligung
einzuholen.
5.4  Archiologische Schutzzonen
RBV § 19

Schutzziel ist die Erhaltung der archdologischen Reste und der zu ih-
rem Schutz notwendigen Umgebung. Vor unumganglichen Bodenein-
griffen bei Baumassnahmen ist die Bewilligung der zustdndigen Be-
horde einzuholen.
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5.5 Gefahrenzone Wilmatt °

5.5.1 Allgemeine Bestimmungen

1 Gefahrenzonen umfassen

Bei in Gefahrenzonen gelegenen Neubauten und -anlagen sowie bei Gebiete, die aus Sicher-

wesentlichen Anderungen bestehender Bauten und Anlagen in Ge- heitsgriinden, namentlich

fahrenzonen, sind Massnahmen zu treffen, die die Bauten und Anla- wegen Rutsch-, Stein-

gen gegen die Auswirkungen der spezifischen Naturgefahren hinrei- schlag- und Uberschwem-

chend schiitzen. mungsgefahr, nur unter si-
chernden Massnahmen

2 liberbaut werden diirfen.

Die baulichen Massnahmen, die zum Schutz vor spezifischen Natur- (RBG § 30)

gefahren geplant sind, sind in den Baugesuchsunterlagen darzustel-
len und zu beschreiben.

5.5.2 Gefahrenzone Uberschwemmung

1

Gebdude und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie
durch mogliche Hochwasserereignisse von geringer Eintretenswahr-
scheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) und unter Beachtung
der gemass der Gefahrenzone ausgewiesenen Gefahrenstufe nicht
wesentlich beschadigt werden oder Folgeschaden verursachen.

2

Mit dem Baugesuch ist fiir jede Baute eine auf der Naturgefahren-
karte basierende massgebende Hochwasserkote zu definieren, die
sich an der maximalen Uberschwemmungshéhe eines Hochwassers
mit geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 bis 300
Jahre) orientiert.

3

Gebdudeteile, welche unterhalb der gemass der Gefahrenzone mass-
gebenden Hochwasserkote liegen, sind wasserdicht auszugestalten.
Fiir Gebaudeteile mit schadenunempfindlicher Nutzung und Bau-
weise ist in begriindeten Ausnahmen die nasse Vorsorge zuldssig
(Uberflutung wird in Kauf genommen).

4
Gebaudehiillen unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind

so zu erstellen, dass sie den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nésse,
Schwemmmaterial) durch mogliche Hochwasserereignisse genligen.

6 Mutation 65/ZRS/4/1 mit RRB 1988 vom 15.12.2015
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6 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

6.1 Vorabklarung
RBV § 90 +91

Den Gesuchstellern wird empfohlen, von den Vorabklarungsmaoglich-
keiten Gebrauch zu machen.

6.2 Ausnahmen von den Zonenvorschriften
RBV § 7

1
Der Gemeinderat kann der Baubewilligungsbehorde schriftlich und
begriindet Ausnahmen von den Zonenvorschriften beantragen.

2 RBV § 87, Abs. 6
Der Gesuchsteller muss die Grundlagen fir die Ausnahme-begrin-
dung bereitstellen.

6.3 Aufhebung friiherer Beschliisse

Alle diesem Erlass widersprechenden friiheren Beschlisse sind auf-
gehoben, insbesondere:

e Zonenvorschriften Siedlung:

Zonenplan und Zonenreglement vom 28.01.1992 (RRB
25.08.92)

e Ergdnzungsbestimmungen zum Zonenreglement Siedlung Revi-
sion vom 21 .05.1996 (RRB 17.12.96)

e Teilzonenvorschriften Siedlung:
Teilzonenpldane+ Teilzonenreglemente der Baugebiete
- Niederkleinfeld vom 28.01.1992 (RRB 22.12.92)

- Blinten - Benkenstrasse - Birsmatten vom 02.12.1993 (RRB
26.07.94)

- Witterswilerfeld vom 02.12.1993 (RRB 26.07 .94)
- Oberkleinfeld vom 02.12.1993 (RRB 07 .02.95)
6.4 Inkrafttreten

Die Zonenvorschriften SIEDLUNG treten mit der Genehmigung durch
den Regierungsrat in Kraft.
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7 BESCHLUSSE UND GENEHMIGUNG

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 23.07.2001

Beschluss der Gemeindekommission: 28.08.2001

Beschluss der Gemeindeversammlung: 12.12.2002
Referendumsfrist: 13.01.2003

Urnenabstimmung: -

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 3/4 vom 23.01.2003

Planauflage vom 24.01. bis 24.02.2003

Im Namen des Gemeinderates

Der Gemeinc?)résident: Der G indeverwalter:

W, W xj/\

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt
Q « A0
mit Beschluss NrCQeC.(rJ vom ... 0..3....’.“[” 2003

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
2 : °
im Amtsblatt Nr. é:? vom ..... m;.s,..JunJ ?093

Der Landschreiber:

%@/( -
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ANHANG 1

Erginzungsbestimmungen (EB) fiir Gesamt- und Quartierplan-Uberbauungen

EB QP1 flir Ausnahmen von den Gesamtiiberbauungs- und Quartierplanvorschriften

EB QP2 flir Windfange, Zwischenklimaraume, Aussenisolationen

Der nachfolgende Reglementstext gilt fir folgende Arealliberbauungen:

1 JAU 1“ vom 06. Oktober 1967

2 ,In der AU 1I” vom 05. Januar 1968

3 ,Birsmattweg” vom 22./23. Januar 1974
4 ,In der AU“ vom 17. Mérz 1967

5 ,Mihleboden” vom 15. September 1967
6 »Am Deich” vom 27. Februar 1975

7 »Wilacker” vom 03. November 1967

Erganzungsbestimmung QP1 fiir Ausnahmen allgemeiner Art

A In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen Um-
stande des Einzelfalles kann die Bewilligungsbehorde auf Antrag des Gemeinderates Aus-
nahmen von den Gesamtiberbauungs-/ Quartierplan-Vorschriften bewilligen. Dies gilt ins-
besondere fiir Massnahmen, die entweder
- der Steigerung der Wohnqualitat
- der Energieeinsparung
- der Nutzung erneuerbarer Energien
dienen.

B Ausnahmen fiur bauliche oder gestalterische Einzelmassnahmen, die entweder fir
das architektonische Erscheinungsbild

das stadtebauliche Konzept

die Erschliessung

die Umgebungsgestaltung

von prdjudizieller Bedeutung sind, dirfen jedoch nur aufgrund eines Gesamtkonzeptes er-
teilt werden. Dieses bedarf der Genehmigung des Gemeinderates und ist fiir alle weiteren
gleichartigen Ausnahmen richtungsweisend. Es ist integrierender Bestandteil des entspre-
chenden Baugesuches und ist mit diesem 6ffentlich aufzulegen.
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Ergdnzungsbestimmung QP2 fiir Windfinge, Zwischenklimardume und Aussenisolationen

Im Interesse des haushélterischen Umganges mit Energie werden nachstehende Bauteile nicht zur
Uberbauten Flache und nicht zur Nutzflache gezahlt:

A Unbeheizte Windfange fiir Hauseingange
bis zu max. 4 m? bei Einfamilienhdusern und Reiheneinfamilienhdusern und bei von
aussen zuganglichen Wohnungen
bis zu max. 10 m? bei Mehrfamilienhdusern

B Unbeheizte, verglaste Zwischenklimardume wie z.B. Wintergarten, Veranden und Balkon- o-
der Sitzplatzverglasungen
bis zu max. 15 m? bei Einfamilienhausern

bis zu max. 15m?  je Wohnung

Die Dachform von Wintergarten und Windfangen innerhalb des Zonenprofils ist frei. Das Dach
von Wintergarten muss weitgehend verglast sein.

Aufgrund von bereits bestehenden, baulichen Vorgaben sind geringfligige Abweichungen von
den festgelegten Massen ausnahmsweise moglich.

C Aussenisolationen von bestehenden Gebiuden

D Gesamtkonzepte

Die unter A, B, C aufgefihrten Massnahmen dirfen nur aufgrund eines Gesamtkonzeptes

bewilligt und erstellt werden. Dieses bedarf der Genehmigung des Gemeinderates.

In diesem Gesamtkonzept sind folgende Grundsatze zu berilcksichtigen:

- Die baulichen Massnahmen dirfen das Gesamtbild der einzelnen Arealiiberbauung nicht
beeintrachtigen. Sie sind in ihren wesentlichsten architektonischen Merkmalen und in der
Grundstruktur aufeinander abzustimmen.

- Materialwahl und Farbgebung bediirfen ebenfalls der Zustimmung des Gemeinderates.
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ANHANG 2

Hinweise und Grundlagen zur Projektierung

Baugesuche

Vor Beginn der Projektierung von Bauten empfehlen wir, alle Randbedingungen bei der Gemeinde zu
erfragen und die vorhandenen Grundlagen zu erheben. Die Gemeinde Therwil ist bestrebt, Baugesu-
che speditiv zu behandeln.Wir bieten deshalb den Projektierenden unsere Beratung an und emp-
fehlen, Bauvorhaben friihzeitig und jedenfalls vor Eingabe des Baugesuches mit der Bauabteilung zu
besprechen. In besonderen Fallen werden diese Voranfragen auch der Bau- und Planungskommission
zur Begutachtung vorgelegt.

Mit diesem Vorgehen konnen Interpretationsfehler der Zonenvorschriften vermieden werden. Die
technische Prifung (Abmessungen, Berechnung der zuldssigen Flachen etc.) erfolgt erst aufgrund des
Baugesuches. Das Baugesuchsverfahren wird dadurch nicht verzogert.

Umgebungsplan
Der Umgebungsplan ist ein integrierender Bestandteil des Baugesuches und bei offener Ableitung

des Regenwassers auch Bestandteil des Kanalisationsgesuches.

Im Umgebungsplan sind neben dem unter Artikel 3.4.2 vorgeschriebenem Inhalt folgende Punkte
darzustellen:

- Die Terraingestaltung mit Héhenangaben bestehend/neu

- Einfriedigungen, Bschungen, Stlitzmauern

- Belagsart von befestigten Platzen

- Bepflanzung, vor allem hochstammige Baume in Bezug zu den Nachbargrundstiicken

- Bei offener Regenwasserableitung: Wasserfihrung, Wasserhaltung (Weiher, Biotope) und die
Einleitung in die 6ffentliche Ableitung.

Liegenschaftsentwasserung

Auch fir die Kanalisationsgesuche kann die Beratung der Bauabteilung in Anspruch genommen wer-
den. Wir verweisen auf die Merkblatter flir Kanalisationsgesuche.

Wichtige Hinweise: In einzelnen Baugebieten der Gemeinde Therwil haben die Kanalisationsleitun-
gen wenig Gefalle und liegen teilweise wenig oder gar (iber dem Niveau der Kellerbéden. Damit bei
intensiven Regenfillen kein Wasser in die Untergeschosse eindringen kann, empfehlen wir in diesen
Fallen den Einbau von Riickstauklappen. In Gebieten mit offenen Regenwasserableitungen ist spezi-
ell darauf zu achten, dass bei einer allfilligen Uberflutung des Strassenprofils kein Wasser intieferlie-
gende Gebdudeteile fliessen kann.
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Grundlagen zur Projektierung

Flr die Projektierung von Liegenschaften kann die Gemeinde Therwil nachfolgend aufgefiihrte
Grundlagen zur Verfligung stellen:

- Gelandeaufnahmen sind teilweise als Hohenkurvenplane verfiigbar
- Geoprofile (Baugrundbeschaffenheit, Grundwasser)

- Versickerungskarte

- Larmempfindlichkeitsstufen

- Baulinien

- Strassenprojekte

- Kanalisationsleitungen

- Wasserleitungen

- Werkleitungsplane (Leitungskataster).

Hinweis: Die genaue Lage fur allfallige Grabarbeiten im Bereich der Werkleitungen ist bei den jeweils
zustandigen Werken zu erheben.

- Merkblatter
- Kanalisationsgesuche
- Regenwasser / nicht verschmutztes Abwasser
- offene Ableitung von Regenwasser
- Stitzmauern und Einfriedungen
- Grenzabstdande von Grinhecken und Bdumen

- Gestaltungsvorschriften in Quartier- und Gesamtiiberbauungen

- Formulare fur Gesuche
- Parzellenauskiinfte
- Kanalisationsbegehren
- GGA-Anschlussgesuch

- Allmendbewilligung
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- Gesuch fir Absenkung von Randsteinen

- Reklamegesuch

- Kleinbaugesuch (fir freistehende Bauten mit max. 12 m?Grundflache)

Vermeidung unnétiger Lichtemissionen ’

Ausrichtung

Lichtlenkung

Helligkeit

Lichtsteuerung

Lichtstrom von oben nach unten richten. Lichtlenkung von unten nach oben ist grund-
satzlich zu vermeiden. Mindestens sind Leuchten so abzuschirmen, dass Lichtimmis-
sionen in nicht zu beleuchtende Rdume verhindert werden.

Vermeidung unnotiger Emissionen auf nicht zu beleuchtende Bereiche durch prazise
Lichtlenkung. Ist dies nicht direkt moglich, sind als weitere Massnahme Abschirmun-
gen vorzunehmen.

Objekte nur so hell beleuchten wie notwendig. Die erforderliche Helligkeit ergibt sich
aus der Nutzung. Es ist darauf zu achten, dass die Helligkeit nicht Gber die Anforde-
rung der Nutzung hinausgeht und keine Uberbeleuchtung entsteht.

Bericksichtigung der allgemeinen Nachtruhe zwischen 22 und 6 Uhr durch Abschal-
tung oder Reduzierung auf ein Minimum durch zeit- und bewegungsabhdngige Be-
leuchtung (Verwendung von Bewegungsmeldern, Zeitschaltuhren). Es ist zu berlick-
sichtigen, dass Sicherheits- und gestalterische Beleuchtung zwingend unterschiedlich
angesteuert werden konnen.

Anschluss an Wiarmeverbund Oberwil-Therwil 8

Bei Erstellung von Bauten und Anlagen mit einer Nutzfliche von mehr als 500 m? wird ein Anschluss an
den Warmeverbund WOT (Warmeverbund Oberwil-Therwil AG) empfohlen.

7 Mutation 65/ZRS/4/2 mit RRB 1779 vom 13.12.2016
8 Mutation 65/ZRS/4/2 mit RRB 1779 vom 13.12.2016
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