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Erlass 

QP-ßestandte.le 

Geltungsbereich 

Inhal l der 
OP-Vorschriften 

1 Erlass 

Der Gemeinderat Zunzgerl erlasst, gestutzt auf §§ 2 und 37 11. Sm",e insbeson­
dere auf § 42 (vereinfachtes QPNerfahren) des kantonalen Raumplanungs­
und Baugesetl:es (RBG) vom 8. Januar 1998. das nachfolgende Quart.erplan­
Reglement Es bildet zusammen mit dem Quart'erplan Nutzung und Gestaltung 
die Quartierplan-Vorschnften "All i Cheesi". 

Die Quartierplan-Vorsch"ften stützen sich im we iteren auf doe Bestimmungen 
des Zonenreglementes Sied lung (ZRS) der Gemeinde Zunzgen (ZIffer 11 2 
Abs 1 ~2 ZRS) 

2 Bestandteile und rechtliche Wirkung 

, O,e Quar1ierplan-Vorschrihen bestehen aus 

a) Quartierplan Nutzung und Gestaltung (S ituation und $chMle A·A I B-B 
1 500) 

b) Quartlerplan.Reg lement 

, Die Ouartlerplan·Vorschriften Sind grunde'genlumsve,blndl ich 

) Ni<;ht grundeigentumsve rbindl lcher Bestandte il ist das Mo<Iell 1 .500 Es dient 
als RlC;htmodell mr Beurteilung der stadlebauli<;hen und arch itektOnischen 
Einpassung der Baukuben und Freiraume In doe Umgebung 

3 Geltungsbereich 

Die Quartierplan -Vorschriften gellen für das Area l Innerhalb des Quartierp lan­
Penmeters, wie er im Plan durch dte rot punktierte Signatur marl;:;ert ist P lan ­
informationen aussemalb des Quart,erplan-Perlmeters haben ledtglich orien­
tierenden Charakter 

4 Inhalt der Quartierplan-Vorschriften 

Die Vorschriften regeln insbesondere ve rbind lich 

• Art und Mass der Nutzung des Areals 

• lage, Gfösse uM Gesta ltung der ober- und untenrdischen Baulen 

• Gestaltung/Benutzung der pnvalen ha lböftentlichen Fre il'lachen 

• Erstellung, Pflege und Erha ltung der Aussenraum-Flachen und -Elemente 
im Sinne des okologischen Au sgleichs 

• Ober- und unleflfd,scne Parklerung 

• Erschliessung SOWie Ver- und Entsorg ung 

• Vollzug der Quartlf!rpla n-Vorschriften 
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Art der baulIChen 
Nutzung 

Begnlf und Berechnung 

ZonenYOfsehril'ten WG2 

GebauOeschulZ 
"Altl Chees; 

5 Bebauung 

5.1 Art der baulichen Nutzung 

Zul3ss'g Sind Nutzungsarler,- dLe der Wohn_ und Gesehaltszone gemass 
§ 21 Abs 2 des RBG vom 8 1 1998 entsprechen 

5.2 Mass der baulichen Nutzung 

Das Man der bau~ Nutzung ....",.,j . gesllltz! aul das Zonenreglernem 
Siedlung (lRS), durch C'oe Bebauungsz,ffer und das lu!&sslQe Gebaudeprolil 
leslgelegl 

> Es g'll dIe eebiluuogszdfer von 25" Dabel .... 1rd d'l! Gnmdftache des ehe­
maligen K3se~{lebaudes von 438.0 m' beI der Berechnung de< bauhct ...... 
Nutzung aul Parzelle 1250 noehl berilcksochllgt rAIII Chees(' tre. von der Be­
bauungsz,ftm gemaSS ZRS Ziffer 11 2, Abs 2 der Randbechngungen lum 
CP-Areal Palulle 1250) 

, Bel e,ner Flache von 4'000 m' der Parzelle 1250 ergibt dieS eme maXImal 
Oberbaubare elache 

fur Neu- bzw Anbauten 

fOr best. ehemaliges Kasere,gebaude 

von 890.5 m' 

von 438.0 m' 

• In AbweIChung Zu Z,ffer 7 4 des Zonenreglemo!11tes Siedlung g&lten jojgende 
8esturomunge<1 

Eine tellweose Übefdachung des SpeI- und Quamerplatzes SOWIe die 
Ube<dachung der ElIl-IAlrsfalmsrampe zur EIIß!eflhalla werden nICht In 
d .. Bered'lnunll der baulIChen Nutzung wnbe<:ogen (Ir", von Bet:lauungs­
otIl1er) 

Verglaste Balkone und S,tzpfatze werden vollumfanghcll In dre Berech· 
nung der bauloclren Nutzung n1Jteinbe~ogen 

Nebenbautan Im SlnM ~on Ziller 7 4 fit gl ZRS btS ma~ 60 rri Grundfla­
c~e (\It'samthalt innerhalb QP.Areaf). SInd fre i von der Berechnurlg der 
baU lichen Nutzung 

5.3 Gestaltung der Bauten 

5.3.1 Übergeordnete 2onenvorschriften Siedlung 

Es SInd grundsallIICh dIe Zonenvorschnften und ·~menen der Wohn- und 
Geschaltuone WG2 SOWIe dJII _:efgehenden BestImmUngen unter Ziffer 
5 3 dIeses Reglementes massgebend 

, Das alte von Edrr'K)nd Brauchlr 190B erbaute. ehemalige Kasere.getlaude tSl 
Integral zU erhallen Umbauten und Umnutzungen :lind unter Wahrung der 
wertvollen Gebaudesubstanz fachgerecht zu planen und du,chzufOhrtm Das 
östlich angebaute Vordach (gern Quartlerptan) unterstehl niCht dem Gebau· 
deschutz. 
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5 Bebouu"li I 6 Au ... n",um 

Lage der Bauten 

Baufelder 

Untenrdische Bauten 
urld BalJ teile 

Geb"udeprofile 

Dachform 

Te~hmsche Baute, le 
auf dem Dach 

AbgrabungM an 
Gebauden 

Behondertengerechte 
BallWeise 

Stadtebauliche und 
landschaflll~he Elnpas-

'""' 

Sparere Änderungen! 
Erganzungen an Bauten 

5.3.2 Lage und Begrenzung der Bauten 

Für die Lage und Grösse (Ausdehnung der Grurldnache) der Bauten und 
An lagen smd der Quartierplan sowie die nachstehenden Quartierplanbeshm· 
mungen m<lssgebend 

, Die Baule Ider Im Quartierp lan bejJ renzen die Lage der mehrgeschossigen 
Hauplbauten Geringfllg lge Verschiebungen von Baufelderbegrenzungen 
werden vom Gemeinde ral gestattet. sofern das Gesamtkonzept der Ober­
bauung keine Beelntr~~htlgung erfahrt 

, Eingeschossige Nebenbauten O<!er Baute ile (Überdachungen. ScMpfe. 
Kleinbauten u.a. ) dOrien als Anbauten an die Hauptbauten die Begrenzung 
der Baufeider Oberragen bzw ausserhalb der Baufeider plaz iert werden Vor­
aussetzung ist die Erstellung eines Konzeptes im Rahmen des Baugesuchs­
verfahrens. welches auf das Gesamt·Oberbauungskonzepi abgestimmt ist 

• Unterirdisch dürfen der Überbauung dienende technische Hi lfsanlagen Wie 

ZivIl5chutzr"ume. Heizzentraten und derg leichen oder d,e Erweiterung von 
unterirdischen Parkp l<ltzen gebaut werden. auch wenn sie im Ouartierplan 
nicht eingeze ichnet Sind Diese sind jedoch so zu konZIp ieren. dass sie nach 
aus sen nicht in Erscheinung treten. 

5.3.3 Gestalt der Bauten und bauliche Einpassung 

Für die De~nIll o n der Gebaudeprofi le (m<l x. Gebaudehohe und Anzahl. Lage 
sowie Richthöhe der Geschossebenen) ISI der Quanierplan massgebend 
Soäelgeschossnohen dOrlen In AbweIChung der Zonen vorschriften WG2 
bachseltlg ma Xi mal 2.0 m betragen 

, Auf Neubauten Sind nur Flachdacl1er rulassig Auf Hauptbauten Sind diese 
extensiv Zu begrunen Auf Nebenbauten Ist die extensive Dachbegrllnung 
erwunschl 

J Oben,chter. EntlOftungsbautelie. Lif!aufbaulen. Sturz sicherungen u a. können 
die Flachdacher der Hauptbaulen überragen. auch wenn die w lassige Ge­
biludehohe dadurch Oberscl1ritten w"d 

• Abgr8bungen zur BelichtunglBeluf!ung des Sockelgeschosses Sind grund­
satziich zulass ig Das Ausm<lss ist minimal zu halten Auf eine sorgla ltjge 
Gestaltung ist zu achlen 

, FOr eine behtndertengerechte Bauweise gil t § 108 des Raumplanungs- und 
Baugesetzes vom 8.1 19M 

, Die Bauten sind als st~dtebaulic h e Einheit auszubilden. Sie sirld hinsichtlich 
Archtlektur. Material und Farbe sorg faltig so aufeinander abzusttmmen, dass 
ein asthetl sch ansprechender. harrr>:;)nlscher Gesamte indruck entsteht und 
eine gute EInpassung In das nachbarliche Sied lungs· und Landschaflsb,ld SI· 

chergestelll Ist Dabei ist insbesondere die Emaltung der "Alten Cheesi" '" 
das Konzept mit einzubeZiehen 

, All r"llige sp"tere Anderungen von Bauten sowie nachtr~ gli ch ein- bzw. ange­
baute Gebaudete ile durfen das Ge5amtbild der Quartierplan·Uberbauung 
nichl beeintrachlLgen Sie Sind in Ihren wesenllo:;hslen architekton ischen 
Merkrn<l len und In der Gn.mdslruklur aufeinarlder abzuslimmen 
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5 Beb.lItJ"~ I 6 AU"" fif.um 

Grundsatz 

Umgebungs plan 

T err~ln~eranderungen 

Halböffenthche 
Freifiachen 

Priv~le GrunMChen 

Uferschutz;:one ml! 
Ufergehölz 

QuartJerinterne Fuss­
wege und Platze 

Beleuchtung 

6 Aussenraum 

6,1 Nutzung und Gestaltung 

Die Nutzung Gesta ltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den 
Quartierp lan best immt Im Sinne des ökologischen Ausgle iches ost eone na­
lurnahe Umgebungsgestaltung insbesondere Im Bereich der Uferschutzzone 
zu lea lisoeren FOr die 8epflanlung sind einheimische, standortgere.:hte Arten 
zu wah len Die Au ssenraumelemente s,nd unmittelbar nach Erste llung def 
Bauten zu ,ealosieren 

, FOf die defin.trve Anlage i5t Im Baugesuchsverfahren eIn Umgebungspian im 
Massstab 1 100 elnzule ichen, welcher Integrierender Bestandteol def Baube­
willigung wird Der Umgebungsplan beInhaltet Insbesondele d ie Lage und 
Ausgesta ltung der quartienntemen Eischliessungen, Platze, Fusswege sowIe 
TerraiMeranderungen und Stotz mauem, Larmschutzwande, die Art der Gl un­
flachen , der Bepflanzung, der Belage. der Dachoog,Onungen SQwoe die Lage 
von Container- und Komposloerstandorten etc 

, FLlr doe Terra inveranderungen (AbglabungenIAufsehUltungen) ist der Quar ­
herplan richtungswelselld Terra invelanderungen sond zu min imIeren 

• Die halböffentlk:nen Fre iflachen smd fUI quartieronlerne Fussgangererschlies­
sungen, Zugange und Platze sOWIe als Grunflachen Im Smne des okologi­
sehen AusgleIChs bestimmt. Deta ils sind im Rahmen der Baugesuche Im 
Umgebungsplan festzulegen 

, Die Gesta ltung dieser Flacnen erfolgt durch doe Grundeigentümerinnen indi­
vittuell 

, Ooe Uferschutzzone Ist naturnah zu gestalten und zu pfiegen und entlang des 
Baches rrut standortgerechten einhelmoschen Baumen und Strauchern zu be­
pfianzen Gartengestallungsmassnahmen sind nicht gestattet. Die bestehen­
de Bestockung Ist wO nöfig ZU erganzen Das Terram der Uferschutzzone ist 
gegenObef den übrigen Quartierplan.Flachen deutlich abzusetzen (gema"S 
Schnitt B-B des Quartierptanes) Im Ob"gen gelten dOll Bestommungen !Ur die 
Ulerschutzzone gemass Ziffer 12 11 ZRS 

Fusswege und Platze sond nach Mög lichke it mcht zu verslegetn und sollen mot 
durch lassogen Be lagen und Materialien b<lfestogt werden 

• Ooe Beleuchtur>g der Qualber-Erschliessungsllachen, Zufuhrten und Zugange ist 
Sache der Grundeigentümertnneo1 und hat nach ell1hertlichem Projekt zu erfolgen, 
Es Ist ,",sbeSOf1dere für eme gute Belel.chtur>g der r\.ICI<W3rtlgen Erschliessungs­
wege zu sorgen. 
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6 Au.seN. um I 7 E.-~ .. "n9. P''''''''''''Il 

Schutz - und Pftege­
massnahmen 

Unterhalt der Aussen­
raumfl3chen 

Gew3hrleistung der 
Funktiona ll tat 

Deta ilerschliessung 

Erstellung von Ver­
kehrsflaChen und 
Wegen 

P a rkpl atz e rm,ttlu ng 

Lage der Auto· 
Parkplatze 

Parkp latz­
bewirtschaftung 

6.2 Erhaltung und Pflege 

SamUiche on den Quarti e. rp lan -Vorschriften beze,chne:en natOrlichen Aussen ­
raum·Elemente sind dauernd zu erhalten und fachgerecht Zu pfiegen Die 
Pnege der Einzelbaume ,st auf eme rnoglichst grosse Lebenserwartung aus· 
zum:hten. Be im drohenden Absterben oder Umfallen eines Baumes Ist recht­
ze,tog e,n Ersatzbaum Zu pflanzen. 

, D,e Pfiege und der Unterha lt der Aussenraumfia<:hen ,st Sache der Gfunde,­
gentOmerlnnen 

, Der Zweck und die FunkMn samtlicher Fre ifiachen und Aussenanlagen muss 
dauernd gew~hrlelstet werden, 

7 Erschliessung, Parkierung 

7.1 Erschliessung 

For Lage und Dimensiomerung der Zufahrt sowie das Konzept der internen 
Ersch liessung auf dem Quartierp lan·Area l ist der Quartierp lan massgebend 
GeringfUgige Abweichungen sind rnoglich , solern das Gesamtkonzept ge· 
wanrleistet bleibt Die Ausgestaltung deI ,nteInen Erschliessung ist im Umge· 
bungsplan nach Artike l 6 , Absatz 2 d'eses ReglemenlS festzu legen 

Alle.m Quartierplan eingezeichneien Verkehrsfiachen, Wege und Pliitze sind 
durch d,e Eigentumertnnen der Quartierplan·Überbauung zu erstellen und zu 
unterhalten. Die Gestaltung d,eser Anlagen hat nach einheitli chem Projekt auf 
Stufe Baugesuch (Umget>ungsplan) zu ertolgen 

7.2 Parkierung 

Die Erm,ttlung des ""twendlgen Grundbedarfs tur Auto- und Velo-Parkplatze 
erfo lgt nach den kantonalen gesetz lichen Best,mmungen. Oie genaue Zah l 
der Parkplatze und deren Anordnung Ist jeweils im Rahmen des Bauge· 
suchs~erf3hrens zU erm,tteln, planlich festzulegen bzw auswweisen 

, Das ParkierungskOfizept ,m Quart,erplan stellt die Verte.lung sow'e die ober· 
irdiSche bzw d'e unterird,s-che Anordnung der Parkplatze fur doe gesamte 
Uberbauurlg s,cher Von diesem Konzept kann In begründeten Fallen abge· 
wichen werden Atrwetchungen benotigen jedoch die Zustommung des Ge­
meonderates 

, Vermietung von Autoeonsletlplatzen an Dritte 1St nur gestattet, wenn der Par· 
k,erungsbe<:larf der Bewohner nachweisbar gedeckt iSt Besucherparkplatze 
d(lrfen weder fest vermletet noch dauernd belegt werden 
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WasseIVersorgung und 
Abwasserbese itigung 

Wärmeerzeugung 

Ablallbese itlgung 

Belastungsgrenzwerte 
ES 111 

Sicherstellung 
QP.Funktionaliwl 

Q uart,e rpla n· Vertrag 

8 Ver- und Entsorgung 

Betrefferld der WasseIVersorgung und der Abwas serbeseibgung sind die ge· 
setzlichen Bestimmungen urld die entsprechenden Reglemente der Gemeirlde 
massgebend Im Sinne der genereRen Enlwasserungsplanung (GEP) sind neo 
ben der Schmutza!J",'asserbese'tigung, /Ur die Behandlung des anfallenden 
mcht verschmutzren Abwassers (Meteorwasser auf versiegetren Flachen urld 
Dachem, usw.) geeognete Massnahmen vorzusehen z.B. IUr Brauchwasser, 
Versickerung, AblMung erc .. die der Genehmigung des Gemeirlderates bedür­
fen Oie Konzepte und Massnahmen fur WasseIVersorgung un(! Abwasserbe· 
seibgung Sind in Absprache mIt der Gerne1rlde. spatestens mit den Baugesuch­
sakten emzureichen Genehm.gungsinstanz ist derGemeinderar, 

Es 'st eine Warmeerzeugung (IUr Heizung. Warmwasser) mit einem energ ,e· 
sparenden Konzept vorzl.lsehen 

, Für die Abtallbese,t,gung gilt das Abfall reg lement der Gemeinde Zunzgen 
Vor Realisierung der Quartlerplanüberbauung sind mit dem Gemeinderat 
Conta,nerstandorte eIe abzusprechen 

9 Lärmschutz 

Gestotzt auf den Larm-Empfirtd lichke,tsstufen-Plan der Gemeinde Zunzgen 
Ist das gesamte Area l innerhalb des Quartierplanperimeters der L3rm­
Empftndlichkeitsstule (ES) 111 zugeordnet. 

Für die Lage und HOhe der Larm- und S,chtschutzwand sowie der Larm­
schutzbaute entlang der Hauptstrasse ist der Quarlierplan massgebend 

> Bezuglich des Aussenl.'lrms sowie des Schallschutzes in den Geb.'luden gei­
ten tur alle Neubauten die MlndestanfOfden.mgen gema"s SIA·Norm 181 
(Ausgabe 1988) 

• Ailiallige Nachweise im Sonne von Art. 32 ff der Ui,mschutz.Vero,dnung sind 
im Rahmen des Baugesuchsverfah,ens zu erbnngen 

10 Realisierung 

Die Grundeogenturoorlnnen haben sICh gegenseitIg alle tur die Real is ierung 
und d ie quartierplanmassige f unklionalitat der Bauten und Nutzungen erfor. 
derllchen Oienstbarke iten (Insbesondere Geh. und fahrrechte ete.) einzu­
r.l.umen 

, fur d,e Reabs,erung der Quamerp lanung bzw Sicherste llung der QP­
Funktional itat haben die Grundeigemtumerlnnen und d,e Gemeinde be, Be· 
darf einen Q""rlierplan.Vertrag abzuschlie5sen (,nsbesondere für Unterhalt 
der freiflachen, öffentliche Gah· \In(! Fahrrechte, Ourchle'tungsrechte elc.) 
Vor der Quarlierp langenehmgung durch den Re\lierungsrat muss ein not· 
wendig werdender Vertrag aliseiUg unterzeichnet werden 
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Ante,lmassoge 
In Iras tru ktu rerste lIung 

Parzellierung 

Uberwachung des von· 
zuges 

Ausnahmen 
alloeme,ner An 

Aufhebung fnlhe rer Be· 
schlusse 

Inkrafltreten 

• WIrd d'e Obe<bauung etappenweise real,soe<l, so SInd doe Inlrastruktuf. und 
Nebenlagen woe Parkierung Freoftachen, Zufahrlen, Wege und ?l1ltze U$W 

anteilmassog motzuersteflen 

• Durch eone spatere Par.:elhen.mg des Areals durlen die Verw irklIChung und 
die Funktionahtat der Ouartoerplanung nicht In Frage gestellt werden 

11 Schluss bestimmungen 

Der Gernemderat (J!)erwachl die Anwernlung diesel Ouarbetplan.Vorschnften 
Das Baubewdfigungs~erlahren goemass § 120 tf des ~aumplanun9s, und 
Baugesetzes (~BGJ b:zw § 86 If der Verordnung zum ~aumplanungs· und 
Baugesetz {~BVJ ble,bt ~orbehallen 

, AbweIChungen ~on Ouartoerplan-Vorschnften aulgn.md von veraooerten Ver. 
hakmssen und Hartefallen SInd ,n Abwagung der offenU,chen und pnvaten 
Inle<essen mogIieh, sofern doe o:Iem Quaruerplan zugrunde \legende Ge5amt. 
konzeptIOn mchl bee,ntrachbgt wud 

Ausnahmen bedOrfen eU18S Antrages und e1nef sbCf1halbgen Begrondung 
Soe werden nach Abwagung ~on der BauooWllhgungsbehorde erteilt 

• Alle ,m 'Niderspruch zu den Ouartierp lan·Vorschnllen stehenden fri)heren Zoo 
nenvorschnllen gelten fl:Jr das Areal als aufgehoben 

o;e OuartoerpLan-Vorschnften treten m,t der Genehmigung durch den Regte· 
rungsrat ,n Kraft 
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Beschlüsse 

Gemeinde 

Beschluss des Gerneind er~tes 11 Juni 2001 

Publ i k~t",n der Planaufiage Im AmtsblaH Nr 24 vom 14 Juni 2001 

Planaufiage vom 18 JunI 2001 - 17 JuI, 200t 

Namens des Gemeir>derates 

DIe Pras identin' Der Geme i ndeverw~lter (1,,' 

-:?~/,,) /1/ 

Kanton 

Vom Regierungsrat des Kan10ns Sasel-Landschaft genehmIgt 
mit Besch luss Nr. "7'" .. -vom G 6. II:~\ 2001 
Publikation des Reglerungsralsbescnlusses 
im Amtsb latt Nr '-I~ vom S. ~' , 

Der Landschre iber 

!cß(rcL 
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