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EXEMPLAR 1
B AMT FUR RAUMPLANUNG
Gemeinde Therwil QP Stemenhafl
Quartierplanung “Sternenhof”, Therwil 65/ OQR/ 13/ |
Quartierplanreglement EGV vom 20. Juni 2006
Erlass

Die Einwohnergemeinde Therwil erlasst, gestutzt auf §§ 2 - 6 und §§ 37 - 39 des Raumpla-
nungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, fiir das Areal der Parzellen Nrn. 392,
5765 sowie Teilen von Parzellen Nrn. 380 und 391 Quartierplanvorschriften, bestehend aus
Quartierplan und Quartierplanraglement.

Der Quartierplan besteht aus folgenden Bestlandtsilen:

« Teilplan Nr. 1: Bebauung, Aussenraum und Erschliessung
« Tellplan Nr. 2: Gebaude- und Terrainprofile

Das Bebauungskonzept "Wohnlberbauung Sternenhof Therwil" 1:200 (Grundrisse, Schnitte,
Ansichten) vom Mai 2006 sowie das Modell 1:200 bilden als richtungsweisende Testplanung
Grundlage fur die Mutzungsverteilung, die kubische Gestaltung und das architektonische
Konzept. Sie dienen der Projektkonkretisierung bzw. der Beurteilung im Rahmen des Bau-
gesuchsverfahrens und unterliegen nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren der
Quartierplanung,

§1 Ziele der Quartierplanung
Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

+ Stadtebauliche Weiterentwicklung des Siedlungsraumes zwischen Darfkern und strassen-
raumbegleitender, westlicher WG2-Bebauung

« Geschlossene Bebauung entlang der Benkenstrasse zum Schulz der im Slden liegenden
Wohngebiete vor Larmimmissionen und Aufwertung der Wohnsituation auf der vom Ver-
kehrsldrm abgewandten Seite

« familienfreundliches, zentrumsnahes Wohnen

« flexibel realisierbare Wohnungstypologien mit Anordnung der larmunempfindlichen R&u-
me entlang der Benkenstrasse

« von der Benkenstrasse aus erschlossene zentrale unterirdische Parkierung

« dem Slrassenlarm abgewandte Aussenrdume mit hoher Benutzerqualilat

§2  Geltungsbereich

' Die Quartierplanvorschriften finden Anwendung innerhalb des Quartierplan-Perimeters auf
giner QP-Fldche von 2122m°.

? Die Vorschriften sind verbindlich fiir-

Lage, Grosse und Gastaltung der Bauten

Art und Mass der Nutzung

Gestaltung, Nutzung und Unterhall des Aussenraumes
Erschliessung und Parkierung

Ver- und Entsorgung

Realisierung der Uberbauung
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3 Massgebende Ubergeordnete Gesetzgebungen (Kanton, Bund) sind zu beachten und wer-
den in diesem Reglement nicht speziell erwahnt.

§3 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

' Fur die Lage und Grisse (Grundflache, Geschosszahl, Gebaudeprofil) der oberirdischen
Bauten und Anlagen (inkl. Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle) sind die Teilplane Nr 1 und 2
sowie die nachstehenden Quartierplanbestimmungen massgebend

* Die Baubereiche fir Hauptbauten bzw. fur Nebenbauten im Teilplan Nr. 1 begrenzen die
Lage der Bauten. Kleinere Verschiebungen vwon Baubereichen bzw. von parziellen Baube-
reichsbegrenzungen werden vom Gemeinderat gestattet, sofern das Gesamtkonzept der
Uberbauung keine Beeintrachtigung erfahrt.

* An die Hauptbauten angebaute gedeckie bzw. ungedeckte Balkone/Sitzplatze sowie Win-
tergarten dirfen die Baubereiche um maximal 2.5 m Gberragen.

* Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der bauli-
chen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren Tellen so zu gestalten, dass
eine hefriedigende Gesamtwirkung erzight wird; die Anforderungen gelten auch fur Materia-
lien und Farben, In begrindeten Fallen kann der Gemeinderat ein Fachgutachten verlangen.

: Lage und Grosse der unterirdischen Bauten sind in den Teilplanen richtungsweisend fest-
gelegt. Verschiebungen und Gréssenanderungen sind zulassig, wenn sie nach Aussen nicht
nachteilig in Erscheinung treten und wenn das bauliche, betriebliche und aussenraumliche
Gesamtkonzept nicht beeintrachtiagt wird,

® Firr die Definition der Gebaudeprofile (max. Gebdudshthe und verbindliche Geschosszahl)
ist der Teilplan Nr. 2 massgebend. Der Dachrand darf die Gebaudehshe um maximal 0,50
m, resp. als Bristung um 1,00 m Oberragen,

" Als Dachform sind nur Flachdacher zuldssig. Dacher von Hauptbauten sind extensiv zu
begrinen,

® Das Dachgeschoss im Baubereich A muss sich beziglich Gestaltung, Materialisierung und
Farbgebung den Vollgeschossen unterordnen und ist als leichter vom Hauptbauvolumen
abgesetzter Bauteil zu konzipieren, Im Baubersich B ist das Dachgeschoss im Sinne von
Teilplan Nr. 2 gegentber der gstlichen Vollgeschossfassade deutlich zurlick zu versetzen.

! Zur Belichtung von Raumen unter dem Dach sind Dacheinschnitte und verglaste Dachaff-
nungen erlaubt,

'" Oberlichter, Entliftungsbauteile, Lifttberfahrten, Treppenhauser u.d, kiéinnen die Dachar
der Hauptbauten Uberragen, auch wenn die zuldssige Gebaudehthe dadurch Uberschritten
wird.

" Bei der inneren und dusseren Erschliessung ist auf eine behindertengerechte Bauweise zu
achten, Insbesondere sind Hauszugange, Lifte, Wohnungsturen sowie Zugange zu Einstell-
hallen und Gemeinschaftsraumen rollstuhlgangig zu gestalten,
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§4  Art und Mass der Nutzung der Bauten
' Die zuldssige Nutzungsart wird wie folgt festgelegt:
« Reine Wohnnutzung im Sinne von § 21, Abs. 1 RBG vom 08.01.1998.

‘ Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttogeschossflache
(BGF) der Geb4ude berechnet und ausgewiesen.

" Ermittlung der anrechenbaren Bruttogeschossflache (BGF):

« Als anrechenbare BGF gilt die Summe aller dem Wohnen und dem Arbeiten dienenden
und hierflr verwendbaren ober- und unterirdischen Geschossflachen einschliesslich der
Mauer- und Wandquerschnitte,

« Hiervon werden nicht angerechnet: alle dem Wohnen und dem Arbeiten nicht dienenden
oder hierfur nicht verwendbaren Flachen wie z. B. zu Wohnungen gehorende Keller-, Est-
rich- und Trockenraume sowie Waschkuchen; Heiz-, Kohlen- und Tankraume; Maschi-
nenraume fur Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen; Gemeinschafts-Bastelraume in Mehr-
familienhausern; nicht gewerblichen Zwecken dienende ober- und unterirdische Einstell-
raume flr Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen, usw.; Korridore, Treppen und Lifte, die
ausschliesslich nicht anrechenbare Raume erschliessen; offene Erdgeschosshallen;
Uberdeckte offene Dachterrassen; offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie
nicht als Laubengange dienen; Flachen von Laubengangen Gber 1.20m Breite.

Nachstehende Bauteile werden ebenfalls nicht zur anrechenbaren BGF gezahit:

« unbeheizte Windfange flr Hauseingange ausserhalb der isolierten Gebaudehille bis zu
max. 10,0 m” bei Mehrfamilienhausern

+ unbeheizte, verglaste Zwischenklimaraume wie z. B. Wintergarten, Veranden und Balkon-
oder Sitzplatzverglasungen bis zu max. 15,0 m" je Wohnung

« Kleinbauten und Pergolen im Baubereich flr Nebenbauten
« Mehrstarken von Aussenwanden Uber 25 em

* Die Bruttogeschossflachen (BGF) pro Baubereich sowie die maximal zulassige BGF inner-
halb des gesamten Quartierplan-Areals betragt:

Bauberaizh Bmhﬂ;l;;ﬁ::;?i:ﬂﬁuhﬂ Bamarkungen Machweis der massgabendan baulichien Nuteang
TUr I'l!|H|'I|H||||I!J|
= (BGF) _ |
A ca 1'B35m® Gebdude auf Parzellan 380 + 382 57 A5G0+ 40 (EGy » 48 m' (1 O = 438
G - 438 Y OG aEe MG « & B sl
B ca 675m | Gebaude auf Parzelle 331 86 m/ (SG) » 178

I Total QP-Areal: max. Z510m’ ;BF—F!IBM bebaubar: 2122 m’ AZ iiber gedamta QP Flachs: 1,123

? Verschiebungen von Bruttogeschossflaichen von einem Baubereich in den anderen sind
zulassig, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst wird. Sie bedlrfen der Zu-
stimmung des Gemeinderates.

§5 Gestaltung, Nutzung und Unterhalt des Aussenraumes

' Die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den Teilplan Nr.
1 bestimmt. Fir die Bepflanzung sind grundsatzlich einheimische, standortgerechte Arten zu
wahlen,
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* Fur die definitive Anlage ist im Baugesuchsverfahren ein verbindlicher Umgebungsplan,
mindestens im Massstab 1:100, einzureichen. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere,

« bestehendes und neu gestaltetes Terrain

« Gestaltungsmassnahmen im Aussenraum

« Massnahmen des tkologischen Ausgleichs im Bereich der Grin- und Freiflachen inkl.
Dachbegrinung

« Lage und Ausgestaltung der Gebaudeerschliessungen

« Art der Grunflachen, der Bepflanzung und der Beldge

« Lage der Ver- und Entscrgungsaniagen.

* Die Beleuchtung der internen Erschliessungsflachen, Zufahrten und Zugange ist Sache der
Grundeigentumer und hat nach einheitlichem Projekt zu erfolgen.

* Die im Quartierplan eingetragenen Baume entlang der Benkenstrasse werden zu Lasten
der Grundeigentimer durch die Gemeinde einheitlich erstellt. Materialwahl und Art der Be-
pflanzung wird vom Gemeinderat fastgelegt.

* samtliche in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten natlrlichen Aussenraum-Elemen-
te wie Baume und Grunflachen etc, sind dauernd zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.
Alifallige Ersatzpflanzungen sind rechtzeitig vorzunehmen.

® Der Zweck und die Funktion samtlicher Aussenanlagen und Erschliessungsflachen muss
dauernd gewahrieistet werden,

§6 Erschliessung und Parkierung

' Fiir die ungefahre Lage der Erschliessungsflachen, der Zu- und Ausfahrt der Einstellhalle,
der unterirdischen Parkierung (Motorfahrzeuge, Velos) sowie der Gebaudezugange sind die
Teilplane Nr. 1 und 2 massgebend. Abweichungen sind moéglich sofern das Gesamtkonzept
gewahrleistet bleibt. Die genaue Lage und Dimensicnierung ist im Umgebungsplan im Rah-
men des Baugesuchsverfahrens festzulegen.

“ Alle Zufahrten, Wege und Abstelipldtze sind durch die jeweiligen Grundeigentumer zu
erstellen und zu unterhalten. Die Gestaltung dieser Anlagen hat nach einheitlichem Projekt
zu erfolgen.

* Das Parkierungskonzept im Teilpian Nr. 1 stellit die Verteilung sowie die unterirdische Anord-
nung der Parkplatze sowie der Veloabstellplatze flr die Baubereiche A und B beim Vollausbau
sicher. Von diesem Konzept kann in begrindeten Fallen abgewichen werden. Abweichungan
benctigen jedoch die Zustimmung des Gemeinderates.

* Die Autoeinstellhalle ist so zu konzipieren, dass zu einem spéateren Zeitpunkt die Erschlies-
sung einer allfalligen Autoeinstellhalle auf Parzelle 389 moglich ist.

° Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fur Motorfahrzeuge richtet sich nach den Be-
stimmungen der Verordnung zum RBG und fur Velos nach den Empfehlungen gemass
Weagleitung zur Bestimmung der Anzah| Abstellplatze fur Velos/Mofas (ARP).

§7  Ver-und Entsorgung

' Der Anschluss an die Fernwdrmeversorgung "Mihleboden” ist zwingend.



5
B Gemeinde Therwil QP Sternenhof

L For alle Nutzungen ist ein Ahialisa:mmalraum einzurichten. Die Grosse betragt 0,5 m* pro
Wohnung, jedoch mindestens 60 m”

§8 Lérmschutz
"Fur das Quartierplan-Areal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) 111,

! Werden bei larmempfindlichen Raumen mit Wohnnutzung entlang der Benkenstrasse die
Immissionsgrenzwerte Uberschritten, sind larmreduzierende Massnahmen (Grundrissorgani-
sation, Ausrichtung der Liftungsfenster zu larmempfindlichen Raumen, vorgesetzte Glas-
fassaden, Larmschutzbalkone, sehalldammende-—Zwangsantiafiung usw.) im Sinne von Arty
31 LSV vorzusehen. Verbindliche Projektmassnahmen und entsprechende Nachweise zur
Einhaltung der Larmgrenzwerte sind im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbringen

§9 Realisierung und Quartierplanvertrag

' Eine allfallige spatere Parzellierung des Areals ist zulassig, sofern die Verwirklichung und
Funktionalitat der Quartierplanung nicht in Frage gestellt wird.

? Wird die Uberbauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie ober- und
unterirdische Parkierung, Zufahrten, allgemein nutzbare Aussenraumflachen etc. anteilmas-
sig so zu erstellen, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe gedeckt ist und eine spatere
Realisierung der gesamten Uberbauung nicht erschwert oder verhindert wird, Mit der bauli-
chen Realisierung des Baubereiches A sind die Nebenbauten und Einrichtungen im Baube-
reich fur Nebenbauten zwingend mitzuerstellen. Der Gemsainderat legt fallweise Ausnahmen
fest. wo sich aufgrund der schrittweisen Realisierung des Quartierplanes Ubergangsiésun-
gen aufdrangen.

* Die jeweiligen Grundeigentiimer und die Einwohnergemeinde Therwil bzw. der Kanton ha-
ben sich gegenseitig alle fir die Realisierung und die Funktionsfahigkeit der Quartierplan-
Uberbauung erforderlichen Rechte einzuraumen und die daraus resultierenden Pflichten ent-
sprechend zu regeln. Im Quartierplanvertrag sind insbesondere zu regein.

« Grenzbereinigungen des Grundeigentums

« Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen Anlagen wie Quartierplatz/Spielplatz, unterir-
dische Einstellhalle ste.

Nutzungsregelung Besucherparkplatze

Geh- und Fahrrechie

Bau- und Durchleitungsrechte

Grenz- und Naherbaurechte

Benutzungsrechie

Unterhalt und Betrieb der allgemein zugénglichen Flachen und Anlagen

§ 10 Ausnahmen und Abweichungen von den Quartierplan-Vorschriften

' Die Bewilligungsbehorde kann auf Antrag des Gemeinderates, in Erwagung der offentli-
chen und privaten Interessen, Ausnahmen von den Quartierplanvorschriften bewilligen, so-
fern besondere \Verhaltnisse dies rechtfertigen, und die Voraussetzung erflllt ist, dass die
der Quartierplanung zugrunde liegende Gesamtkonzeption in stadtebaulicher, architektoni-
scher und gestalterischer Hinsicht nicht verhindert wird.

[y TR T S———
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* Grossere Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept, vom architektonischen Erschei-
nungsbild, von der Aussenraumgestaltung oder der Erschliessung dirfen nur aufgrund einer
Quartierplananderung erfolgen

§ 11 Schlussbhestimmungen

' Die Genehmigung der Quartierpianvorschriften durch den Regierungsrat setzt voraus, dass
der Quartierplanvertrag gemass § 46 RBG zwischen den beteiligten Grundeigentimern und
der Gemeinde allseitig unterzeichnet und damit die Realisierung der Uberbauung sicherge-
stellt ist.

* Der Gemeinderat (berwacht die Anwendung der Quartierplanvorschriften. Das Baubewilli-
gungsverfahren bleibt vorbehalten.

* Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden fruheren Zonenvorschriften
gelten als aufgehoben,

* Der Quartierplan "Sternenhaf” tritt mit Genehmigung durch den Regierungsrat in Rechts-
kraft.
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