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1 Erlass / 2 Bestandtefle und rechiliche Wirkung / 3 Geltungsberaich / 4 Inhalt der GP-Vorschriften

Erlass

(P-Bestandteile

Geltungsbereich

Inhalt der
CPMarschriften

1 Erlass

Der Gemeinderat Zunzgen erlasst, gestitzt auf §5 2 und 37 ff. sowie insbeson-
dere auf § 42 (vereinfachtes QP-Verfahren) des kantonalen Raumplanungs-
und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, das nachfolgende Quartierplan-
Reglement. Es bildet zusammen mit dem Quartierplan Nutzung und Gestaltung
die Quartierplan-Vorschriften "Altl Chessi”.

Die Quartierplan-vorschriften stitzen sich im weiteren auf die Bestimmungen
des Zonenreglementes Siedlung (ZRS) der Gemeinde Zunzgen (Ziffer 112,
fbs 142 ZRS).

2 Bestandteile und rechtliche Wirkung

' Die Quartierpian-Verschriften bestehen aus:

a) Quartierplan Nutzung und Gestaltung (Situation und Schnitte A-A/ B-B
1:500).

b) Quartierplan-Reglement

2

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich,

Micht grundeigentumsverbindlicher Bestandteil ist das Modell 1:500. Es dient
als Richtmodell zur Beurteilung der stadiebaulichen und architektonischen
Einpassung der Baukuben und Freirdume in die Umgebung,

3 Geltungsbereich

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fiir das Areal mnerhalb des Quartierplan-
Perimeters, wie er im Plan durch die rot punktierte Signatur markiert ist. Plan-
informationan ausserhalt des Quartierplan-Perimeters haben lediglich orien-
tierenden Charakter

4 Inhalt der Quartierplan-Vorschriften

Die Varschriften regeln insbesondere verbindlich:
s Art und Mass der Nutzung des Areals
s Lage Grosse und Gestaltung der ober- und unterirdischen Bauten
» Gestaltung/Benutzung der privaten, halbSffentlichen Freiflachen

» Erstellung, Pflege und Erhaltung der Aussenraum-Flachen und -Elemente
im Sinne des tkologischen Ausgleichs

s Ober- und untenrdische Parkierung
e Erschliessung sowie Ver- und Entsorgung

¢ Vollzug der Quarbierplan-Vaorschriften

Seite 1



5 Bebauung

Art der baulichen
Nutzung

Begriff und Berechnung

Zonenvorschriften WG2

Gebaudeschutz
"Alti Cheesi"

5 Bebauung

5.1 Art der baulichen Nutzung

' Zulassig sind Nutzungsarten, die der Wohn- und Geschaftszone gemass

§ 21, Abs. 2 des RBG vom 8 1 1998 entsprechen.

5.2 Mass der baulichen Nutzung

' Das Mass der baulichen Nutzung wird, gestitzt auf das Zonenreglement

Siedlung (ZRS), durch die Bebauungsziffer und das zulassige Gebaudeprofil
festgeleqt

* Es gilt die Bebauungsziffer von 25 %. Dabei wird die Grundflache des ehe-

maligen Kasereigebaudes von 438.0 m® bei der Berechnung der baulichen
Nutzung auf Parzelle 1250 nicht berticksichtigt ("Alti Cheesi” frei von der Be-
bauungsziffer gemass ZRS Ziffer 11.2, Abs 2 der Randbedingungen zum
QP-Areal Parzelle 1250)

Bei einer Flache von 4000 m® der Parzelle 1250 ergibt dies eine maximal
tberbaubare Flache

- fir Neu- bzw. Anbauten..... ................ von 890,56 m? .
- fir best ehemaliges K4sereigebaude. . von 438,0 m?.

In Abweichung zu Ziffer 7.4 des Zanenreglementes Siedlung gelten folgende
Bestimmungen:

- Eine teliweise Uberdachung des Spiel- und Quartierplatzes sowie die
Uberdachung der Ein-/Ausfahrisrampe zur Einstellhalle werden nicht in
die Berechnung der baulichen Nutzung einbezogen (fre: von Bebauungs-
ziffer)

- Verglaste Balkone und Sitzplatze werden vollumfanglich in die Berech-
nung der baulichen Nutzung miteinbezogen

- Nebenbauten im Sinne von Ziffer 7.4 lit. g) ZRS bis max. 60 m’ Grundfia-
che {gesamthaft innerhalb QP-Areal), sind frei von der Berechnung der
taulichen Nutzung.

5.3 Gestaltung der Bauten

5.3.1 Ubergeordnete Zonenvorschriften Siedlung

' Es sind grundsatzlich die Zonenvorschriften und -kriterien der Wohn- und

Geschaftszone WG2 sowie die weitergehenden Bestimmungen unter Ziffer
5 3 dieses Reglementes massgebend

< Das alte, von Edmund Brauchli 1908 erbaute, ehemalige Kasereigebaude ist

integral zu erhalten. Umbauten und Umnutzungen sind unter Wahrung der
wertvollen Gebaudesubstanz fachgerecht zu planen und durchzufihren. Das
dstlich angebaute Vordach (gem. Quartierplan) untersteht nicht dem Gebau-
deschutz.

Quarherplan-Reglement “Alti Cheesi”, Zunzgen Seite 2



5 Bebauung / B Aussenraum

5.3.2 Lage und Begrenzung der Bauten

Lage der Bauten " Fiir die Lage und Grdsse (Ausdehnung der Grundilache) der Bauten und
Anlagen sind der Quartierplan sowie die nachstehenden Quartierplanbestim-
mungen massgebend,

(5]

Baufelder Oie Baufelder im Quartierplan begrenzen die Lage der mehrgeschossigen
Haupthauten. Geringfigige ‘erschiebungen wvon Baufelderbegrenzungen
werden vom Gemeinderat gestatiet, sofern das Gesamtkonzept der Uber-

bauung keine Beeintrachtigung erfahrt

LA

Eingeschossige Nebenbauten oder Bauteile (Uberdachungen, Schépfe,
Kleinbauten u.d.) durfen als Anbauten an die Hauptbauten die Begrenzung
der Baufelder Uberragen bzw. ausserhalb der Baufelder plaziert werden. Vor-
aussetzung ist die Erstellung eines Konzeptes im Rahmen des Baugesuchs-
verfahrens, welches auf das Gesamt-Uberbauungskonzept abgestimmt ist.

Unterirdische Bauten * Unterirdisch durfen der Uberbauung dienende technische Hilfsanlagen wie

und Bauteile Zivilschutzraume, Heizzeniralen und dergleichen oder die Erweiterung von
unterirdischen Parkpldtzen gebaut werden, auch wenn sig im Quartierplan
nicht eingezeichnet sind. Diese sind jedoch sa zu konzipieren, dass sie nach
aussen nicht in Eracheinung freten,

5.3.3 Gestalt der Bauten und bauliche Einpassung

Gehaudeprofile ' Far die Definition der Gebaudeprofile (max. Gebaudehthe und Anzahl, Lage
sowiz Richththe der Geschossebenen) st der Quartierplan massgebend
Sockelgeschosshohen dirfen in Abweichung der Zonenvorschriften WG2
bachseitig maximal 2,0 m betragen,

Cachform “ auf Neubauten sind nur Flachdacher zulgssig. Auf Hauptbauten sind diese
extensiv zu begrinen. Auf Nebenbauten ist die extensive Dachbegrinung
erwinschi.

Technische Bautsile * Dberlichter, Entiifiungsbauteile, Liftaufbauten, Sturzsicherungen w.a. kinnen
auf dem Dach die Flachdacher der Hauptbauten dberragen, auch wenn die zuldssige Ge-
baudehthe dadurch dbarschritten wird,

Abgrabungen an Abgrabungen zur Belichtung/Beluftung des Sockelgeschosses sind grund-
Gebaudan satzlich zuldssig Das Ausmass ist minimal zu halten, Auf eine sorgfaltige
Gestaltung ist zu achten

Ezhindertengerechte * Fur eng behindertengerechte Bauweise gilt § 108 des Raumplanungs- und
Bauweise Baugesetzes vom 8.1.1998

Stadtebauliche und " Die Bauten sind als stadtebauliche Einheit auszubilden, Sie sind hinsichtlich
landschaftliche Einpas- Architektur, Matenial und Farbe sorgfaltig so aufeinander abzustimmen, dass
sung ein asthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht und

gine gute Einpassung in das nachbarliche Siedlungs- und Landschaftsbild si-
chergestellt ist. Dabei ist insbesondere die Erhaltung der "Alten Cheest” n
das Konzept mit einzubeziehen,

Spatere Anderungen/ " Allfalige spatere Anderungen von Bauten sowie nachtraglich ein- bzw. ange-

Erganzungen an Bauten baute Gebaudeteile dirfen das Gesamtbild der Quartierplan-Uberbauung
nicht beeintréchtigen. Sie sind in fhren wesentlichsten architekionischen
Merkmalen und In der Grundstruktur aufeinander abzustimmen

Cliartierplan-Reglement "Alli Cheesi", Zunzgen Seite 3
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6.1

sl

Aussenraum

Nutzung und Gestaltung

Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den
Quartierplan bestimmit. Im Sinne des gkolagischen Ausgleiches ist eine na-
turnahe Umgebungsgestaltung insbesondere im Bereich der Uferschutzzone
Zu realisieren. Fur die Bepflanzung sind einheimische, standortgerechte Arten
zu wahlen. Die Aussenraumelemente sind unmittelbar nach Ersiellung der
Bauten zu realisieren:

Flr die definitve Anlage ist im Baugesuchsverfahren ein Umgebungsplan im
Massstab 1:100 einzureichen, welcher integrierander Bastandteil der Baube-
wiligung wird. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere die Lage und
Ausgestaltung der quartierinternen Erschliessungen, Platze, Fusswege sowie
Terrainveranderungen und Stltizmauern, LArmschutzwande, die Art der Grln-
frdchen, der Bepflanzung, der Beldge, der Dachbegrinungen sowie die Lage
von Container- und Kompostierstandorten etc.

Fir die Terrainverdnderungen (Abgrabungen/Aufschittungen) ist der Quar-
tierplan richtungsweisend. Terrginveranderungen sind zu minimigren

Die halbaffentlichen Freifidchen sind fur quartierinterne Fussgangererschlies-
sungen, Zugange und Platze sowie als Grunflachen im Sinne des Gkologi-
schen Ausgleichs bestimmt Detaills sind Im Rahmen der Baugesuche im
Umgebungsplan festzulegen.

Die Gestaltung dieser Flachen erfolgt durch die Grundeigentimerinnen indi-
viduell

Die Uferschutzzone ist naturnah zu gestalten und zu pflegen und entlang des
Baches mit standortgerechten einheimischen Baumen und Strauchern zu be-
pflanzen, Gartengestaltungsmassnahmen sind nicht gestattet. Die bestahen-
de Bestockung ist wo nitig zu ergénzen. Das Terrain der Uferschutzzone ist
gegeniber den Gbrigen Quartierplan-Flachen deutlich abzusetzen (gemass
Schnitt B-B des Quartierplanes) Im dbngen gelten die Bestimmungen fur die
Liferschutzzone gemass Ziffer 12.11 ZRS.

Fusswege und Platze sind nach Maglichkeit nicht zu versiegeln und scllen mit
durchlassigen Belagen und Materialien befestigt werden.

Die Beleuchtung der Quartier-Erschliessungsfidchen, Zufahrten und Zugange isl
Sache der Grundeigentimerinnen und hat nach einheitichem Projekt zu erfolgen,
Es st insbesonders fir eine gute Beleushtung der ruckwartigen Erschliessungs-
WEgE ZU SOrgen.
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G Aussenraum { 7 Erschliessung, Parkierung
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6.2 Erhaltung und Pflege

' Samtliche in den Quartierplan-Yorschriften bezeichneten natirlichen Aussen-

raum-Elemente sind dauernd zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Die
Fflege der Einzelbaume ist auf eine moglichst grosse Lebenserwartung aus-
zurichten. Beim drohenden Absterben ader Umfallen eines Baumes ist rechi-
zeitig ein Ersatzbaum zu pflanzen.

‘ Die Pflege und der Unterhalt der Aussenraumfldchen 1st Sache der Grundei-

gentumerinnen.

! Der Zweck und die Funktion samtlicher Freiflachen und Aussenanlagen muss

dauernd gewdhrieistet werden,

Erschliessung, Parkierung

7.1 Erschliessung

Fir Lage und Dimensionigrung der Zufahrt sowie das Konzept der internen
Erschliessung auf dem CQuartierplan-Areal ist der Quartierplan massgebend.
Geringfigige Abweichungen sind méglich, sofern das Gesamtkonzept ge-
wahrleistet bleibt Die Ausgestaitung der internen Erschliessung ist im Umge-
bungsplan nach Artikel 6 1 Absatz 2 dieses Reglements festzulegen.

¢ Alle im Quartierplan eingezeichneten Verkehrsflachen, Wege und Platze sind

durch die Eigentumerinnen der Quartierplan-Uberbauung zu erstellen und zu
unterhalten. Die Gestaltung dieser Anlagen hat nach einheitlichem Frojekt auf
Stufe Baugesuch {Umgebungsplan) zu erfolgen

7.2 Parkierung

" Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fir Auto- und Velo-Parkplatze

erfolgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen. Die genaue Zah|
der Parkplétze und deren Ancrdnung ist jeweills im Rahmen des Bauge-
suchsverfahrens zu ermitteln, planlich festzulegen bzw. auszuweisen

* Das Parkierungskonzept im Quartierplan stellt die Verteilung sowie die aber-

irdische bzw. die unterirdische Anordnung der Parkplatze fir die gesamie
Uberbauung sicher Vaon diesem Konzept kann in begrindeten Fallen abge-
wichen werden, Abweichungen bendtigen jedoch die Zustimmung des Ge-
meinderates

*Wermietung van Autoeinstellplatzen an Dritte ist nur gestattet, wenn der Par-

kierungsbedarf der Bewohner nachweisbar gedeckt ist. Besucherparkplatze
dirrfen weder fest vermiete! noch dauernd belegt werden

Quartierplan-Reglement "Alti Cheesi”, Zunzgen Seite 5



8 Ver-und Entsorgung / 9 Larmschutz.! 10 Realisierung

Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung

Warmeerzeugung

Abfallbeseitigung

Belastungsgrenzwerte
ES I

Sicherstellung
CP-Funktionalitat

Cluarterplan-Vertrag

8

Ver- und Entsorgung

' Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die ge-

selzlichen Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Gemeinde
massgebend. Im Sinne der generellen Entwasserungsplanung (GEP) sind ne-
ben der Schmutzabwasserbeseitigung, fir die Behandiung des anfallenden
nicht verschmutzien Abwassers (Meteorwasser auf versiegelten Flachen und
Dachern, usw.) geeignete Massnahmen vorzusehen z.B. fir Brauchwasser,
Versickerung, Ableilung ele., die der Genehmigung des Gemeinderates bedir-
fen. Die Konzepte und Massnahmen fir Wasserversorgung und Abwasserbe-
sejitigung sind in Absprache mit der Gemeinde, spatestens mit den Baugesuch-
sakten einzureichen Genehmigungsinstanz ist der Gemeinderat,

" Es ist eine Warmeerzeugung (fir Heizung, Warmwasser) mit ginem energie-

sparenden Konzept vorzusenan

Fir die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement der Gemeinde Zunzgen.
Vor Realislerung der Quartierplantberbauung sind mit dem Gemeinderat
Centainerstandorte elc. abzusprechen

9 Larmschutz

" Gestitzt auf den Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan der Gemeinde Zunzgen

1

Ist das gesamte Areal innerhalb des Quartierplanperimeters der Larm-
Empfindlichkeitsstufe (ES) Il zugeordnet,

Fur die Lage und Hahe der Larm- und Sichtschutzwand sowie der Larm-
schutzbaute entlang der Hauptstrasse ist der Quartierplan massgebend

Beziglich des Aussenldrms sowie des Schallschutzes in den Gebauden gel-
ten fiir alle Neubauten die Mindestanforderungen gemass SIA-Norm 181
(Ausgabe 189BE).

Allfallige Nachweise im Sinne von A 32 ff der Larmschutz-\Verordnung sind
im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbringen.

0 Realisierung

' Die Grundeigentimerlnnen haben sich gegenseitig alle fur die Realisierung

und die quartierplanmassige Funktionalitat der Bauten und Nutzungen erfor-
derlichen Dienstbarkeiten (insbesondere Geh- und Fahrrechte etc.) sinzu-
raumen.

Fir die Realisierung der Quartierplanung bzw. Sicherstellung der QP-
Funktionalitat haben die Grundeigemtamerinnen und die Gemeinds bei Be-
darf einen Quartierplan-Vertrag abzuschliessen (insbesonders fur Unterhalt
der Freiflachen, offentliche Geh- und Fahrrechte, Durchleitungsrechte etc.).
Vor der Quartierplangenehmigung durch den Regerungsrat muss ein not-
wendig werdender Vertrag allseitig unterzeichnet werden

Quartierplan-Reglement "Alti Chees!”, Zunzgen Seite 6§
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Antellmassige
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' Wird die Uberbauung etappenweise realisiert. so sind die Infrastruktur- und
Nebenlagen wie Parkierung, Freiflachen, Zufahrten, Wege und Platze usw
anteilmassig mitzuerstellen.

" Durch eine spatere Parzellierung des Areals durfen die Verwirklichung und
die Funktionalitat der Quartierplanung nicht in Frage gestellt werden,

11 Schlussbestimmungen

' Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Varschriften.
Das Baubewiligungsverfahren gemass § 120 ff des Raumplanungs- und
Baugesetzes (RBG) bzw. § 86 ff der Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugesetz (RBV) bleibt vorbehalten

© Abweichungen von Quartierplan-Vorschriften aufgrund von veranderten Ver-
haltnissen und Hartefallen sind in Abwagung der offentlichen und privaten
Interessen maglich, sofern die dem Quartierplan zugrunde liegende Gesami-
konzeption nicht beeintrachtigt wird.

Ausnahmen beddrfen eines Antrages und einer stichhaltigen Begrindung.
Sie werden nach Abwagung von der Baubewilligungsbehorde erteiit.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Veorschriften stehenden fritheren Zo-
nenvorschrifien gelten fUr das Areal als aufgehoben

Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft,

Quartierplan-Reglement "Alll Cheesf”. Zunzgen Seite 7



Beschlusse

Beschliisse

Gemeinde
Beschluss des Gemelnderates 11, duni 2001
Publikation der Planauflage im Amisblatt Nr. 24 wvom 14 Juni 2001

Planauflage vom 18. Juni 2001 =17 Jull 2001

Namens des Gemeinderates

Die Prasidentin’ Der Gemeindeverwalter 7,

QL'.? P ) ¢

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Baschluss Nr. 4 ¥47 vomn 0 6. Nav. 2001
Fublikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amishlatt Nr o< vam g. Ny,

Der Landschreiber
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