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Quartierplanung "Löwen" 

Quartierplan reglement Areal C1 --. 
Erlass 

Die Einwohnergemeinde Thelwil erlässt, geslützt aul §§ 2 - 6 und §§ 37 - 39 des Raumpla­
nUrlgs- und Baugeselzes (RBG) vom 8.Januar 1998, fü r das Areal Cl der Teilzonenvor­
schriften .Zentrum" vom 9. Januar 1996 Quartierp1anvorschriften, besteheml aus Ouartler­
plan und Quartierplanreglement. 

Der Quartierplan besteht aus folgenden Bestandteilen: 
• Teilplan 1 Nutzung und Gestaltung 
• Teilplan 2 Par\(ierung (Einstellhallen) 
• Te ilplan 3 Gebaudeprof,le 

Der Plan .Mögliche Parzellierung' sowie das Modell 1:500 dienen als Grundlage fOr die Nut­
zungsvenelJung und die kubische Gestaltung sowie fOr deren Beurteilung Im Rahmen des 
Baugesuchsverlahrens und unterliegen nicht dem Beschluss- und Geoehmigungsverlahren. 

§ 1 Ziel und Zweck der Quartierplanung 

, Oie Quartierplanung ,löwen" bezweckt die Umseu:ung der Ziele der Teilzonenplanung 
.zentrum". Das Areal beim Ltlwenkreisel soll mit publikumsonentierten Nlltzungen aufgewer­
tet werden und den Abschluss der Bahnhofstrasse hervorheben. 

> Mit dieser Quartierplanung werden im wesentlichen folgende Ziele verfolgt 
, Schaffung von Möglichkeiten zur baulichen Weiterentwick lung entlang der Oberw-I~r­

st rasse uM des Hinlerweges 
" Intensivierung der baulichen NuU:ung. instlesondere der Bereitstellung von Flilichen tur 

publikumsorientierte Nlltzungen sowie für Dienstleistungen und WoMen 
• Aufwertung der WohnsItuation auf der länTIabgewandten Selle der Strassen 
• Beruckslchtigung der Parzellenvemältnls se fOr eine nach Eigentümern gelFennte und 

zelUidlgestaffelte Realisierung 

§ 2 Gellungsbereich 

, Die Quartierplanvorschriflen finden Anwendung innerhalb des Quanlerplanperimeters Teil_ 
zonenplan .Zentrum", Areale Cl 

2 Die Vorschnflen sind verbindlich fOr: 
• lage, Grösse und Gestaltung der Bauten 
• Art ur'ld Mass der Nutzung 
• Gestaltung. NutzlJr'lg und Ur'1Ierhalt des Aussenraumes 
• ErschlleS$ung und Par!<lerung 
• Ver- und Entsorgung 
• ReaUSlerur'lg der überbauur'lg 

~ Massgebende Obergeordnete Gesetzgebunger'l (Kanton. Bund) sind zu beachten und wer­
den in diesem Reglement nicht speziell erwilihnt 
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§ 3 l age, Grösse und Gestaltung der Bauten 

, Für die Lage und Grässe (Grundfläche , Geschosszahl, Gebäudeprofi l) der oberirdischen 
Bauten und An lagen (Inkl. Ein- und Ausfahrt der Einslei lhallen) sind die Teilpläne Nr 1 _ 3 
sowie die naChstehenden Quart ierplanbestimmungen massgebend. Geringfügige Abwei­
chungen der Gebäudeabmessurlgen smd mögl ich, sofern dabei nicht die Im Plan vermass­
lerl Gebäudeabstände betroffen werden und das Gesamtkonzept der Überbauung keine 
Beeinträcht igung erfährt. Die Geslaltungsbaulinien sind zwingend einzuhalten 

2 Balkone dürferl _ ausgenommen bei den Gesta ltungsbaul inien _ die Baubereiche um 2.0 m 
überragen. 

, 8auter'l, Anlagen und Umschwung sind für sich und in ihrem Zusammenhang mit der bauli· 
ehen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren Tei len so zu gestalten. dass 
eine befriedigende Gesamtwirkung erzielt wird; die Anforderungen gilt auch für Materialen 
und Farben. In begründeten Fällen kann der Gemeinderat ein Fachgutachten verlangen. 

• Wird die Ueberbauung der Parzellen 56 und 57 sowie 58 und 59 nich t gemeinsam vollzo· 
gen, so hat Sich die zweite Etappe gestalterisch an die erste Etappe zu halten. so dass ar· 
ch itektonisch einheit liche Baukörper entstehen. 

, Lage und Grösse der unterirdischen Bauten Sind in den Teilplänen richtungsweisend dar· 
gestel lt und nur in Bezug auf Anschtu5sbauten festgelegt. 
Ansonsten dürfen die unteri rdi schen Bauten innerhalb der Parzel len frei erstel lt werden, vor 
der jewei ligen Gestaltungsbaulinie volumenmässig aber nicht in Erscheinung tre ten. 

~ Für die Definition der Gebäudeprofile (max. Gebäudehöhe und verbindliche Geschosszahl) 
ist der Teilplan Nr. 3 massgebend. Die Gebäudehöhen werden ab Niveau der angrenzenden 
Gehbereiche bis OK rohe Decke gemessen. 
Bei Flachdachern darf der DaChrand die Gebäudehöhe um maximal 0.50 m, resp. als Brüs· 
tung um 1.00 m überragen. 

, Als Dachform sind Flachdächer vorgesehen. Die Flachdächer sind extensiv zu begrünen. 
Andere Dachformen innerhalb des Gebäudeprofiles sind möglich. 

• Oberlichter, Entlüftungsbauteile. Liftüberfahrten u.ä. können die Dächer der Hauptbaulen 
überragen, auch wenn die zulässige Gebaudehöhe dadurch überschritten wi rd. 

• Ausserhalb des Perimeters fü r pUblikumsorientierte Nutzungen dürfen die Erdgeschosse 
maximal 1.20 m über dem Strassen·' Trotto irniveau liegen. 

'0 Ausserhalb der Baubereiche sind freistehende Kleinbauten mit einer Grundfläche von 5.00 
m2 und einer Ges8mthöhe von 2.50 m gestattet. 

" Bei allen publikumsorienl ierten Nutzungen ist bei der inneren und äusseren Ersch liessung 
auf eine behindertengerechte Bauweise zu achten. 

§ 4 Art und Mass der Nutzung der Bauten 

, In den Erdgeschossen dürfen innerhalb des Perimeters für publikumsorientierte Nutzungen 
auf 70 % der überbauten Flache nur publikumsorientierte Nutzungen wie Läden, Restau· 
rants, Schalterhallen von Banken, Reisebüros und ähnliches untergebracht werden. 

, In den Obergeschossen und ausserhalb des Perimeters für publikumsori entierte Nutzun­
gen ist eine Mischform von Wohnungsbau und Dienstleistungen erlaubt 
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, Errmltlung der anrechenbaren Bruttogeschossfläche (BGF) 

• Als anrechenbare Brutlogeschossflache gll' dre Summe aller ober- und unterirdischen 
Geschossflachen einschhessheh der Mauer- und Wandquerschnilte Die Flachen Im Erd­
geschoss Im Perimeter toT publikumsorienhene Nuttur.gen werden nur zur Hälfte an die 
Bruttogesehossflache aflgerechr1et 

• Nicht angerechnet werden: alle dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden oder 
hierfür nichl verwendbaren Flächen wie z. B zu Wohnungen gehörende Keller-, Estrich­
und Trockenrliume sowie WaschkOChen, HeIZ-. Kohlen- und Tankr;1ume, Masch,nenrillu­
me für Lift-. Ventilations- und Klimaanlagen; Gemeinschafts-Bastelr.iume In Mehrfamili­
enhllusem; nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellräume fiir Motorfahrzeuge. Ve­
los. Kinderwagen. usw" Korridore. Treppen und Ufte, die ausschllesslich nichl anrechen­
bare Rliume erschliessen: offene Erdgeschosshallen: überdeckle offene Dachlerrassen: 
offene ein- und ~orsp ringende Balkone, sofern sie nichl als Lauben9änge dienen. 

Nachstehern:Se Bauteile werden ebenfalls nicht ~ur anrechenbaren t:lrUltogeschossflkhe 
ge~äh lt 

• unbeheizte Windläoge für Hauseulgänge ausserhalb der i1>olierten GebaudehOlie bis ~u 
ma~. 10,0 m~ bei Mehrfamilienhäusern 

• unbeheizte, ~erglaste Zwischenklimaräume wie z. B, Wintergärten, Veranden und Balkon-
oder $ittplatzverglasungen bis zu max, 15,0 ml je Wohnung 

• Aussenisolationen ~on bestehenden Gebäuden 

• Mehrstärken ~on Aussenwärn:Sen bei Neubauten Ober 25 cm 

• offene Fussgäogeruberdachungen und Arkaden 

• Die maximal zulässigen BruUogeschossflächen (BGF) betragen ' 

- Parzell(! 56 2'584 m2 plus 300 m2 mögliche Verllaufsfläche 1 UG 
- Parzelle 57 954 m2 plus 370 m2 mögliche Ver\(aufsflache t UG 
- Parzelle 58 

I 
,'183 m2 

, Falls Parzellenflächen ~erändert werden, isl die Nutzung proportional anzugleichen Oie 
maximale BGF pro Baubereich darf dabei nicht Oberschrilten werden 

§ 5 Gest altung , Nutzung und Unt erhalt des Aussenrau mes 

, Die Geslaltung, Nuttung und Bepflanzung des Aussenraumes Wird durch den Teilplan Nr. 
1 beslimml Für die Bepflanzung sind grunds<'lttlieh einheimische. $tandortgerechte Arten zu 
wählen. 

l Im Baugesuchsverfahren ist ein verbindlicher Umgebuogsplan. mindestens im Massstab 
1 :100, einzureichen. Der Umgebungs plan beinhaltet Insbesondere: 

• bestehendes bzw. neu gestalteies Terrain 
• Lage der Gebäudezugange und der Arkaden 
• Art der Grünflächen, der Bepflanzung und der Beläge, Gestaltungsmassnahmen und 

Massnahmen des ökologischen Ausgleichs 
• Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen. 
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3 Alle Zufahrten, Wege und Platze sind durch die jeweiligen Grunde'genlOmer zu erstellen 
und zu unterhalten. Die öffentlich zugänglichen Bereiche und die privaten Freiflächen Sind 
mit einem einheitlichen Belag %U versehen . 

• Die Beleuchtung der ErschhessungsflächeFl. Zufahrten und Zugange 15\ Sache der Grund­
eigentomer und hat nach einheitlichem ProjeKt zu erfolgen 

, Die im Quartierplan eingetragenen Baume werden zu Las ter'! der Grundeigentümer durch 
die Gemeinde einheitliCh erstellt. Malerialwahl und Ar1 der Bepflanl:ung wird vom Gemeinde­
rat festgelegt 

§ 6 Erschl1essung und Parkierung .~"'" ~_ •. _._ 

, Für die Zufahrten, ErschliessungsMchen und Zugänge sowie der ober- und untenrdlschen 
Parkiel'1.lng sind die Tellpläne 1 und 2 massget>elld. 

1 Die J-rellilichen Sind mil Ausnahme der Zufahrt~m Z\l den Elnstenhallen und zur .Neuen 
Gasse' von motonsiertem Verkehr freizuhalten DIe .Neue Gasse" darf in beschränktem 
Rahmen von Berechtigten fOr die Anliefel1Jng benutzt werden. 

, Die Anzahl der erforderliChen Abslellplätze fOr Molorfahrzeuge richtet sieh nach den Be­
stimmungen der Verordnung zum RBG und für Fahrräder nach der'! Empfehlungen der Weg­
leilung zur 8estlmmur'!g der Anzahl Abstel lplätze fOr VelosiMofas des ARP BL 

• Die oberirdischer'! Parkplätze erdlaog der ObelWilerstrasse Sind öffentlich und werden bei 
der Berechnung der Pflichtparkplätze nicht berückSIChtigt. 

s Ole Ersehl iessung der untenrdischen Einsleilhalle (Einsleilhalle mil halböffentl ichem Cha­
rakter) für Parzelle 57 erfolgt Ober Parzelle 56. 

I Die zusätzliche Ersenliessung an die EH auf Parzellen 58 und 59 ist fakultativ und nur Je 
nad! Elappief1Jngsvariante erforderlich. 

§ 7 Ver- und Entsorgung 

, Für die Wärmeerzeugung ist ein Energiekonzept zu erstellen. Dabei ist der Nachhalligkeit 
und dem Einsatz von emeuerbarer Energie belonGere Beachtung zu schenken. Nach Mög· 
lichke~ sind die Wärmezentralen der einzelnen Gebäudekomplexe zusammenzulegen Der 
Anschluss an die Femwlirmeversorgung ist zu pI'fIfen. 

2 FOr alle Nulzungen sind Abfallsammelräume einzurichten. 
Die Grösse beträgt 0.50 m2 pro Wohnung. jedoch mlndeslens 6.00 m2: für die Obnger'! Nut· 
zungen richtet sich die GrOsse nach Art und Nutzfiiiche des jeweiligen Betriebes. 

§ 8 Lärmschutz 

, Für das Quartierp!an-Areal gilt die lärmempfindliChkeitsstufe (ES) 111. 

2 Werden bei larmempfindlichen Raumen in Neubauten die Immissionsgrenzwerte über· 
schritten, sind lärm reduzierende Massnahmen (Grundriss organisation. Ausllchtung der lüf­
tungsfenster zu larmempfindlichen Räumen. vorgesetzte Glasfassaden, Lärmschutzbalkone. 
schallgedämmle ZwangsenilOftung usw.) im Sinne von Art. 3t LSV VQfZusehen. Verbindliche 
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Projeklmassnahmen und entsprechende Nachweise zur Einhaltung der Lärmgrenzwerte 
Sind Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbringen. 

§ 9 Realisierung ulld Quartierplanvertrag 

, Eine allfällige spätere Parzellierung des Areals ist zulasslQ. sofern die Verwirklichung der 
Quartierplanung nichl in Frage gestellt WIrd. 

2 Wird die Überbauung etappenweise realisiert. so siod die Nebenanlagen wie Parkierung, 
Freiflächen, Zufahrten eie. ,mteilmassig so zu erstellen, dass der Bedarf In der jeweiligen 
Etappe gedeckt ist und eine spätere Real isierung der gesamten Überbauung nicht erschwert 
oder verhindert wird. Der Gemeinderat leg\ fallweise Ausnahmen fest, wo siCh aufgrund der 
schrittweisen Realisien,mg des Quartierplanes Übergangslösungen aufdrängen 

3 Die jeweiligen GrundelgenIDmer haben siCh gegenseitig alle für die Realisierung und die 
Funktionsfähigkeit der Quartierplanliberbauung erforderlichen Landabtretungen und Servitu­
te einzuraumen. Im Quartierplanvertrag sind insbesondere zu regeln : 
- Landablretungen llir Ersdlliessungsflächen 
- Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen Sauten und Anlagen 
- öffentl iche Geh- und Fahrrechte 
- Bau- und Durchleitungsrechte 
- Grenz- und Näherbaurechte 
- Senulzungsrechte 
- Unterhalt und Betneb der öffentlich zugängl ichen Flachen und Anlagen 

§ 10 Ausnahmen und Abweichungen von den Quartierplan-Vorschriften 

I Die Bewilligungsbahörde kann auf Antrag des Gemeinderates, in ElWagung der öffentli­
chen und privaten Interessen, Ausnahmen von den Quart ierplanvorschriften bewilligen, so­
fern besondere Verhältnisse dies rechtfertigen, und die Voraussetl:ung erfOllt ist, dass d ie 
der Quartjerplanung zugrunde liegende Gesamtkonzeption in stadtebaulicher, arChitektoni­
scher und gestalterischer Hinsicht nicht verhindert wird. 

§ 11 Schlussbeslimmungen 

I Die Genehmigung der Quartierplanvorschriften durch den Regierungsrat setzt voraus, dass 
der Quarlierplanvertrag gemäss § 46 RaG zwiSchen den beteiligten Grundelgentümem und 
der Gemeinde allseitig unterzeichnet und damit die Realisierung der Oberbauung sicherge­
stel lt ist. 

~ Der Gemeinderat QbelWacht die Anwendung der Quartierplanvorschr,ften. Das 8aubewilll­
gungsverfahren bleibt vorbehalten. 

l Alle im WiderSpnlch zu den Quartlerplanvorschnften stehenden früheren Zonenvorschritten 
gelten als aufgehoben . 

• Der Quartierplan lrill mit Genehmigung durch den Regierungsrat in Rechtskraft. 
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EXË[VÈ PLAIT
AMT F Ün RAUMPLAI{I.JNG

Therw¡l
Quartierplanung,,Löwen"

Mutation Quartierplanreglement Areal Cl

Genehmigung

Erlass

Die Einwohnergemeinde Therwil erlässt, gestützt auf 55 2 - 6 und 55 37 - 39 des Raumplanungs-
und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, für das Areal CL der Teizenenversehriften des
Teilzonenplans ,,Zentrum" vom 9. Januar L996 eine Mutation der Quartierplanvorschriften,
bestehend aus Quartierplan und Quartierplanreglement.

Der Quartierplan besteht aus folgenden Bestandteilen
. Teilplan 1- Nutzung und Gestaltung
. Teilplan 2 Parkierung (Einstellhallen)
. Teilplan 2 Gebäudeprofile

Der Plan ,,Mögliche Parzellierung" sowie das Modell L:500 dienen als Grundlage für die
Nutzungsverteilung und die kubische Gestaltung sowie für deren Beurteilung im Rahmen des
Baugesuchsverfahrens und unterliegen nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren.

5 1 Ziel und Zweck der Quartierplanung
i Die Quartierplanung ,,Löwen" bezweckt die Umsetzung der Ziele der Teizenenplanung ,,Zentrum"
die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken und den Boden haushälterisch zu nutzen, gemäss
Art. l- des Bundesgesetzes uber die Raumplanung (RPG). Das Areal beim Löwenkreisel soll mit
publikumsorientierten Nutzungen aufgewertet werden und den Abschluss der Bahnhofstrasse
hervorheben.

2 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:
. Schaffung von Möglichkeiten zur baulichen Weiterentwicklung entlang der Oberwilerstrasse

und des Hinterweges
¡ Intensivierung der baulichen Nutzung, insbesondere der Bereitstellung von Flächen für

publikumsorientierte Nutzungen sowie für Dienstleistungen und Wohnen
¡ Aufwertung der Wohnsituation auf der lärmabgewandten Seite der Strassen
. Berücksichtigung der Parzellenverhältnisse für eine nach Eigentümern getrennte und zeitlich

gestaffelte Rea I isieru n g

5 2 Geltungsbereich

1 Die Quartierplanvorschriften finden Anwendung innerhalb des Quartierplanperimeters
Teilzonenplan,,Zentrum", Areal C1.

' Die Vorschriften sind verbindlich für:
. Lage, Grösse und Gestaltung der Bauten
¡ Art und Mass der Nutzung
r Gestaltung, Nutzung und Unterhalt des Aussenraumes

65t 0R/ 1tf 'l
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o Erschliessung und Parkierung
. Ver- und Entsorgung
. Realisierung der Überbauung

3 Massgebende übergeordnete Gesetzgebungen (Kanton, Bund) sind zu beachten und werden in

diesem Reglement nicht speziell erwähnt.

S 3 Lage, Grösse und Gestaltung der Bauten

t Für die Lage und Grösse (Grundfläche, Geschosszahl, Gebäudeprofil) der oberirdischen Bauten
und Anlagen (inkl. Ein- und Ausfahrt der Einstellhallen) sind die Teilpläne Nr. 1 & 2 sowie die
nachstehenden Quartierplanbestimmungen massgebend. Geringfügige Abweichungen der
Gebäudeabmessungen sind möglich, sofern dabei nicht die im Plan vermassten Gebäudeabstände
betroffen werden und das Gesamtkonzept der Überbauung keine Beeinträchtigung erfährt. Die
Baulinien und Gestaltungsbaulinien sind zwingend einzuhalten.

' Balkone dürfen - ausgenommen bei den Gestaltungsbaulinien und dem neungeschossigen
Baukörper- die Baubereiche um 2.0 m überragen.

3 Bauten, Anlagen und Umschwung sind für sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen
und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine
befriedigende Gesamtwirkung erzielt wird; die Anforderungen gilt auch für Materialien und
Farben. In begründeten Fällen kann der Gemeinderat ein Fachgutachten verlangen.

o Wird die Überbauung der Parzellen 56 und 57 sowie 58 und 59 nicht gemeinsam vollzogen, so
hat sich die zweite Etappe gestalterisch an die erste Etappe zu halten, so dass ein architektonisch
einheitlicher Baukörper entsteht.

5LageundGrössederunterirdischenBautensind

und nur in Bezug auf Ansehlussbauten festgelegt, nicht vorgeschrieben Ans€'tlsten dürfen di€
unterirdisehen Bauten und dürfen innerhalb der Parzellen frei erstellt werden, vor der jeweiligen
Gestaltungsbaulinie volumenmässig aber nicht in Erscheinung treten. Allerdings muss zum
eingedolten Dorfbach ein Mindestabstand von 3m gemäss RBV ç 63 eingehalten werden.

6 Für d¡e Definition der Gebäudeprofile (max. Gebäudehöhe und verbindlich Geschosszahl) ist der
Teilplan Nr. 2 massgebend. Die Gebäudehöhen werden ab Niveau der angrenzenden Geh-bereiche
bis OK rohe Decke gemessen.

Bei Flachdächern darf der Dachrand die Gebäudehöhe um maximal 0.50 m, resp. als Brüstung um
1.00 m überragen.

7 Als Dachform sind Flachdächer vorgesehen. Die Flachdächer sind extensiv zu begrünen. Andere
Dachformen innerhalb des Gebäudeprofiles sind möglich.

8 Oberlichter, Entlüftungsbauteile, Liftüberfahrten u.ä. dürfen die Dächer der Hauptbauten
überragen, auch wenn die zulässige Gebäudehöhe dadurch überschritten wird.

e Ausserhalb des Perimeters für publikumsorientierte Nutzungen dürfen die Erdgeschosse maximal
1-.20 m über dem Strassen-/ Trottoirniveau liegen.

Quartierplanung ,,löwen" Mutation Quartierplanreglement Areal Cl Seite 2
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10 Ausserhalb der Baufelder dürfen freistehende Kleinbauten mit einer Grundfläche von 5.00 m2
und einer Gesamthöhe von 2.50 m errichtet werden.

tl Bei allen publikumsorientierten Nutzungen ist bei der inneren und äusseren Erschliessung auf
eine @ hindernisfreie Bauweise zu achten.

g 4 Art und Mass der Nutzung der Bauten

t In den Erdgeschossen auf den Parzellen 56/57 dürfen innerhalb des Perimeters für
publikumsorientierte Nutzungen auf 70% der überbauten Fläche nur publikumsorientierte
Nutzungen wie Läden, Restaurant, Schalterhallen von Banken, Reisebüros und ähnliches
untergebracht werden.

2 In den Obergeschossen und ausserhalb des Perimeters für publikumsorientierte Nutzungen ist
eine Mischform von Wohnungsbau und Dienstleistungen erlaubt.

3 Ermittlung der anrechenbaren Bruttogeschossfläche (BGF)

Als anrechenbare Bruttogeschossfläche gilt die Summe aller oberirdischen-un*¡¿nteri+disehen
C€s€h€çs{lå€h€n einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte. Die Flächen im
Erdgeschoss im Perimeter für publikumsorientierte Nutzungen werden nur zur Hälfte an die
Bruttogeschossfläche a ngerech net.

a

a Nicht angerechnet werden alle dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden oder hierfür
nicht verwendbaren Flächen wie z.B. zu Wohnungen gehörende Keller-, Estrich- und
Trockenräume sowie Waschküchen; Heiz- und Tankräume; Maschinenräume für Lift-,
Ventilations- und Klimaanlagen; Gemeinschafts-Bastelräume in Mehrfamilienhäusern; nicht
gewerblichen Zwecken dienende Einstellräume für Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen, usw.;
Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare Räume erschliessen, offene
Erdgeschosshallen; überdeckte offene Dachterrassen; offene ein- und vorspringende Balkone,
sofern sie nicht als Laubengang dienen.

Nachstehende Bauteile werden ebenfalls nicht zur anrechenbaren Bruttogeschossfläche gezählt:

. unbeheizte Windfänge für Hauseingänge ausserhalb der isolierten Gebäudehülle bis zu max.

l-0.0 m2 bei Mehrfamilienhäusern
. unbeheizte, verglaste Zwischenklimaräume wie z.B. Wintergärten, Veranden und Balkon- und

Sitzplatzverglasungen bis max. L5 m2 je Wohnung
o Aussenisolationen von bestehenden Gebäuden
o Mehrstärke von Aussenwänden bei Neubauten über 25cm
. offene Fussgängerüberdachungen und Arkaden

a Die maximal zulässige Bruttogeschossflächen (BGF) betragen:

- Parzelle 56 3'31-9 m22594-rç2
- ParzelleïT 1-'244 m2954 m2 plus 300 m2 mögliehe Verlcaufsflåehe im 1, UG

- Parzelle 58 1'578 m'1'183 mt
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- Parzelle 59

- Parzelle 60

2'029 m2 +'516 nez

337 m2 2€+m2

Total Areal CL 8'507m2 6'Ë10 m3

s Falls Parzellenflächen verändert werden, ist die Nutzung proportional anzugleichen. Die maximale
BGF pro Baufeld darf dabei nicht überschritten werden.

5 5 Gestaltung, Nutzung und Unterhalt des Aussenraumes

1 Die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den Teilplan Nr. l-
bestimmt. Für die Bepflanzung sind einheimische, standortgerechte Arten zu wählen.

2 Im Baugesuchsverfahren ist ein verbindlicher Umgebungsplan. Mindestens im Massstab 1:L00
einzureichen. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere:

. bestehendes bzw. neu gestaltetes Terrain

. Lage der Gebäudezugänge und der Arkaden
o Art der Grünflächen, der Bepflanzung und der Beläge, Gestaltungsmassnahmen und

Massnahmen des ökologischen Ausgleichs
. Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen.

'Alle Zufahrten, Wege und Plätze sind durch die jeweiligen Grundeigentümer zu erstellen und zu
unterhalten. Die öffentlich zugänglichen Bereiche und die privaten Freiflächen sind mit einem
einheítlichen Belag zu versehen.

3 Die Beleuchtung der Erschliessungsflächen, Zufahrten und Zugänge ist Sache der Grund-
eigentümer und hat nach einheitlichem Projekt zu erfolgen.

* D¡e im Quartierplan eingetragenen Bäume werden zu Lasten der Grundeigentümer durch die
Gemeinde einheitlich erstellt. Materialwahl und Art der Bepflanzung wird vom Gemeinderat
festgelegt.

5 6 Erschliessung und Parkierung

1FürdieZufahrten,ErschliessungsflächenundZugängesewie-de+-ffi
istderTeilplan1-massgebend,wobeigemeinsameZufahrten

möglich sind.

Gemäss RRB-Beschluss Nr. L322 vom 23. August 2005 gilt folgendes:
I.3Zufahrten zu den Einstellhallen (Rampen) im Bereich der Kantonsstrasse
Den Rampen zu den Einstellhallen im Bereich der Kantonsstrasse (Oberwilerstrasse) kann nur unter
folgenden Randbedingungen zugestimmt werden:
Bei einer quartierplanmässigen Überbauung der Parzellen Nr. 59/60 oder der Parzelle Nr. 58 muss

die Erschliessung an den Hinterweg sichergestellt werden. Zudem muss bei einem Baugesuch für
eine quartierplanmässige Überbauung der Parzellen Nr. 56 und 57 die Zweckmässigkeit eines
Linksabbiegers ab der Oberwilerstrasse in die Einstellhalle geprüft und dieser falls notwendig
verboten werden.

Quartierplanung,,Löwen" Mutation Quartierplanreglement Areal CL Seite 4



Therwil
2 Die Freiflächen sind mit Ausnahme der Zufahrten zu den Einstellhallen und zur ,,Neuen Gasse"

von motorisiertem Verkehr freizuhalten. Die ,,Neue Gasse" darf in beschränktem Rahmen von
Berechtigten für die Anlieferung benutzt werden.

3 Die Anzahl der erforderlichen Abstellplätze für Motorfahrzeuge richtet sich nach den
Bestimmungen der Verordnung zum RBG und für Fahrräder nach den Empfehlungen der
Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Abstellplätze für Velos/Mofas des ARP BL.

a Ðie eber¡rdis€hen

v Die Erschliessung der unterirdischen Einstellhalle (Einstellhalle mit halböffentlichem Charakter)
für Parzelle 57 erfolqt über Parzelle 56.

6 Þie zusätzliehe Er

s Der Gemeinderat kann bei den zuständigen kantonalen Behörden die Reduktion Pflicht-
parkplätze für Alterswohnen beantragen.

S 7 Ver- und Entsorgung

1 Für die Wärmeerzeugung ist ein Energiekonzept zu erstellen. Dabei ist der Nachhaltigkeit und
dem Einsatz von erneuerbarer Energie besondere Beachtung zu schenken. Nach Möglichkeit sind
die Wärmezentralen der einzelnen Gebäudekomplexe zusammenzulegen. Der Anschluss an die
Fernwärmeversorgung ist zu prüfen.

2 Für alle Nutzungen sind Abfallsammelräume einzurichten.
Die Grösse beträgt 0.50m2 pro Wohnung, jedoch mindestens 6.00m2; für die übrigen Nutzungen
richtet sich die Grösse nach Art und Nutzfläche des jeweiligen Betriebes.

5 8 Lärmschutz

1 Für das Quartierplan-Areal gilt die Lärmempfindlichkeitsstufe (ES) Iil.

2 Werden bei lärmempfindlichen Räumen in Neubauten die Immissionsgrenzwerte überschritten,
sind lärmreduzierende Massnahmen (Grundrissorganisation, Ausrichtung der Lüftungsfenster zu
lärmempfindliche Räumen, vorgesetzte Glasfassaden, Lärmschutzbalkone, schallgedämmte
Zwangsbelüftung usw.) im Sinne von Art. 3L LSV vorzusehen.
Im Rahmen des Baugesuchverfahrens sind die entsprechenden Nachweise für den Lärmschutz
gemäss Art. 31 LSV (Baubewilligung in lärmbelasteten Gebieten) und Art. 32 LSV (Schallschutz an

neuen Gebäuden) zu erbringen.
Verbindliehe Prejelctrnassnahpnen und entspreehende Naehweise -ur Einhaltung der tärm-
grenzwerte sind im Rahmen des Baugesuehsverfahrens zu erbringen,
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5 9 Naturgefahren: Gefahrenzone Überschwemmung

t Gebäude und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie durch mögliche Hochwasser-
ereignisse von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jährlichkeit 100 bis 300 Jahre) und unter
Beachtung der gemäss der Gefahrenzone ausgewiesenen Gefahrenstufe nicht wesentlich
beschädigt werden oder Folgeschäden verursachen.

2 Mit dem Baugesuch ist für jede Baute eine auf der Naturgefahrenkarte basierende mass-gebende
Hochwasserkote zu definieren, die sich an der maximalen Überschwemmungshöhe eines
Hochwassers mit geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jährlichkeit 100 bis 300 Jahre) orientiert.

3 Unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind Gebäudeteile wasserdicht auszugestalten
und ungeschtitzte Öffnungen in der Gebäudehülle untersagt. Die nasse Vorsorge ist nur in

begründeten Ausnahmen, für Bauten oder Bauteile mit schadenunempfindlicher Nutzung und
Bauweise, zulässig.

o Gebäudehüllen unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind so zu erstellen, dass sie den
Beanspruchungen (Wasserdruck, Nässe, Schwemmmaterial) durch mögliche Hochwasser-
ereignisse genügen.

5 9l0Realisierung und Quartierplanveñrag
I Eine allfällige spätere Parzellierung des Areals ist zulässig, sofern die Verwirklichung der

Quartierplanung nicht in Frage gestellt wird.

2 Wird die Überbauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie Parkierung,
Freiflächen, Zufahrten etc. anteilmässig so zu erstellen, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe
gedeckt ist und eine spätere Realisierung der gesamten Überbauung nicht erschwert oder
verhindert wird. Der Gemeinderat legt fallweise Ausnahmen fest, wo sich aufgrund der
schrittweisen Realisierung des Quartierplanes Übergangslösungen aufdrängen.

3 Die jeweiligen Grundeigentümer haben sich gegenseitig alle für die Realisierung und die
Funktionsfähigkeit der Quartierplanriberbauung erforderlichen Landabtretungen und Servitute
einzuräumen. Im Quartierplanvertrag oder mittels Dienstbarkeiten sind insbesondere zu regeln:

. Landabtretungen für Erschliessungsflächen

. Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen Bauten und Anlagen

. öffentliche Geh- und Fahrrechte
o Bau- und Durchleitungsrechte
. Grenzbaurechte
o Benutzungsrechte
¡ Unterhalt und Betrieb der öffentlich zugänglichen Flächen und Anlagen

S lellAusnahmen und Abweichungen von den Quartierplan-Vorschriften
1 Die Bewilligungsbehörde kann auf Antrag des Gemeinderates, in Erwägung der öffentlichen und
privaten Interessen, Ausnahmen von den Quartierplanvorschriften bewilligen, sofern besondere
Verhältnisse dies rechtfertigen und die Voraussetzung erfrillt ist, dass die der Quartierplanung
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zugrunde liegende Gesamtkonzeption in städtebaulicher, architektonischer und gestalterischer
Hinsicht nicht verhindert wird.

5 1+12 Schlussbestimmungen

1 Die Genehmigung der Quartierplanvorschriften durch den Regierungsrat setzt voraus, dass der

Quartierplanvertrag gemäss 5 46 RBG zwischen den beteiligten Grundeigentümern und der
Gemeinde allseitig unterzeichnet und damit die Realisierunq der Überbauung sichergestellt ist.

2 Der Gemeinderat überwacht die Anwendung der Quartierplanvorschriften. Das Baubewil-
ligu ngsverfahren bleibt vorbehalten.

3 Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden früheren Zonenvorschriften
gelten als aufgehoben.

a Der Quartierplan Die Mutation des bestehenden Quartierplans tritt mit Genehmigung durch den
Regierungsrat in Rechtskraft.
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