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1 ERLASS

Beschluss

Verbindlichkeit

Die Einwohnergemeinde Nenzlingen erlasst — gestutzt auf §4 und
§37 des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar
1998 sowie auf Art. 11 des Bau- und Zonenreglements Siedlung
vom 6. Juli 2010 — auf der Parzelle 267 und Parzelle 292 Quar-
tierplanvorschriften, bestehend aus:

e Quartierplan

o Quartierplanreglement

Der Quartierplan und das Quartierplanreglement sind
grundeigentumsverbindlich.

2 ZWECK UND ZIELE DER PLANUNG

Zweck

Ziele
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Die Quartierplanung , Breitimatt” bezweckt eine geordnete,
haushalterische Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerech-
te und wohnhygienisch, architektonisch und stadtebaulich sowie
erschliessungsmassig gute Uberbauung

gewahrleisten. Insbesondere garantiert die Quartierplanung die
bestmogliche Aus- und Durchsicht flr samtliche Hauser durch
versetzte Anordnung der Baubereiche sowie durch Flachdach-

bauweise.

Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende
Ziele verfolgt:
¢ Realisierung einer Wohnuberbauung unter Beachtung der

speziellen Lage und Aussenraume

e Berucksichtigung der Umwelt sowie der Wohnbedurfnisse der
Bewohner wie der Nachbarschaft

¢ naturnahe Umgebungsgestaltung mit Blick auf vielfaltige Nut-
zungsmaglichkeiten

¢ Anwendung zukunftsorientierter Energiekonzepte und scho-
nender Umgang mit Energieressourcen



3  GELTUNGSBEREICH UND INHALT

Geltungsbereich

Inhalt 2

Die Quartierplanvorschriften gelten fur das Areal innerhalb des
Quartierplanperimeters. Planelemente ausserhalb des Quartier-
planperimeters haben lediglich orientierenden

Charakter.

Die Vorschriften regeln insbesondere
+ die Lage der Bauten

e die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der
Bauten

e die Gestaltung des Aussenraumes
s die Erschliessung
¢ die Ver- und Entsorgung

e die Realisierung der Uberbauung

4 LAGE, GROSSE UND KUBISCHE GLIEDERUNG DER BAUTEN

Anzahl L

Lage und Grosse der Hauptbauten 2

Anordnung

Gebdudehdhe 4
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Es durfen nur diejenigen Hauptbauten erstellt werden,
welche im Quartierplan eingezeichnet sind.

Lage und Grosse der Hauptbauten gehen aus dem Plan hervor.

Die Anordnung der einzelnen Bauten innerhalb der entsprechen-
den Baubereiche kann im Rahmen der zulassigen Nutzflache und
unter Einhaltung der im Plan festgelegten minimalen Gebaudeab-
stande frei erfolgen. Die Gebaude mussen jedoch parallel respek-
tive rechtwinklig zur Quartier- und Spielstrasse hin situiert wer-
den. Sekundarstrukturen (Balkone, Vordacher, etc.) durfen Uber
den Baubereich ragen, sofern die gesetzlichen Abstande eingehal-
ten sind.

Es sind zwei Vollgeschosse a je 3.0 m Hohe mdglich.
(Oberkante Sockelgeschoss bis Oberkante 2. Vollgeschoss)

Das Sockelgeschoss darf maximal 1.50 m ab tiefstem Punkt des
gewachsenen Terrains in Erscheinung treten.



Carports / Garagen

Lage und Grosse unbewohnter
Nebenbauten

Gestaltung und Materialisierung
Fassaden

Dachformen und Aufbauten

Fur jede Parzelle darf ein Carport oder eine Garage mit einer Fla-
che von maximal 36 m? innerhalb des im Quartierplan daftr vor-
gesehenen Bereichs erstellt werden. Die maximale Hohe betragt
3.0 m, gemessen ab Strassenniveau.

Zusatzlich zum Carport sind auf jeder Parzelle unbewohnte Ne-
benbauten wie Schopfe, Unterstande, gedeckte Sitzplatze, Velo-
unterstande, Containerstellplatze, Trafoh&uschen etc. mit einer
totalen Bebauungsziffer von maximal 5 % der Gesamtparzellen-
flache zuldssig. Die Gebaudehohe betragt maximal 3.0 m, ge-
messen ab dem tiefsten Punkt des neu angelegten Terrains. Un-
terirdische oder unterhalb des neugestalteten Terrains liegende
Bauten sind zuldssig und zéhlen weder zur Ausnutzung noch zur

Bebauung.

Die Materialien und die Gestaltung der Fassaden aller Bauten und
Bauteile sind so zu wahlen und aufeinander abzustimmen, dass
ein asthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck ent-
steht, welcher das Quartier als bauliche Einheit erscheinen lasst.
Dem Gemeinderat sowie der Kantonalen Ortsbildpflege

steht in Bezug auf die Gestaltung und Materialisierung der Bau-
kdrper ein Mitspracherecht zu.

Dem Baugesuch muss ein entsprechendes Materialisierungs- und
Farbkonzept beigelegt werden.

Carports oder Garagen dirfen nur in Sichtbeton und Holz, natur-
belassen oder farblos behandelt, mit extensiv begriintem Flach-
dach erstellt werden. Falls auf den Dachern von Carports oder Ga-
ragen Sonnenkollektoren montiert werden, ist dieser Dachbereich
von der Pflicht zur extensiven Begriinung ausgenommen.

Im Quartierplanareal sind ausschliesslich Flachdacher und Pultda-
cher bis zu einer Neigung von maximal 12° zugelassen. Flachda-
cher und Pultdacher sind extensiv zu begrinen.

Durch Haustechnik bedingte Aufbauten auf dem Dach wie Lift-
Uberfahrten und Kamine etc. sind zulassig. Die Dacher kénnen
mit Sonnenkollektoren versehen werden. In diesen Bereichen
kann unter Umstanden auf eine Begriinung verzichtet werden.
Dabei sind diese in der Architektur zu integrieren.
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Behindertengerechte Bauweise

5 ART UND MASS DER NUTZUNG

Nutzung

Nutzungsmasse

Nutzungsverschiebung
zwischen den Hausern

Bei der inneren und ausseren Erschliessung ist eine behinderten-
gerechte Bauweise zu wahlen. Fur die behindertengerechte Bau-
weise gelten die Bestimmungen nach § 108 RBG.

Das Quartierplanareal ist der Wohnnutzung gemass
§ 21 Abs. 1 RBG vorbehalten.

Bei Parzellen mit einer anrechenbaren Grundstucksflache von we-
niger als 510 m? sind maximal 225 m? Bruttogeschossflache pro
Hauptbau zuldssig; bei Parzellen mit einer anrechenbaren Grund-
sticksflache von 510 m? oder mehr betragt die maximale Brutto-
geschossflache pro Hauptbau 44 % der Parzellenflache.

Die Definition der Bruttogeschossflachen richtet sich nach

§ 49 Abs. 2 und 3 RBV. Nicht zur Bruttogeschossflache gerechnet
werden Mehrflachen von Aussenwandquerschnitten Gber 35 ¢m,
welche sich durch energiesparende Baukonstruktionen ergeben.

Verschiebungen der Nutzflache sind von einem Haus auf ein an-
deres mdglich, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig veran-
dert wird und die Gesamtnutzung nicht Uberschritten wird. Sie
bedurfen der Zustimmung des Gemeinderates. Bei einer spateren
Parzellierung ist die Nutzungsverschiebung im Grundbuch einzu-
tragen.

6 GESTALTUNG UND BENUTZUNG DER FREIFLACHEN

Gestaltung
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Lage und Umfang der Freiflachen gehen aus dem Plan

hervor.

Der Gemeinderat wird bei der Bewilligungsbehérde (BIT) einen
detaillierten Gestaltungsplan beantragen.

Es wird den Baugesuchsstellern dringend empfohlen, mit den tb-
lichen Baugesuchsplanen einen detaillierten Umgebungsplan mit
einzureichen.



Bepflanzung

Quartierstrasse

Wasserdurchlassige Belage

Fur die Bepflanzung sind nur einheimische und standortgerechte
Baume und Straucher zu verwenden. Die im Plan entlang des
Breitimatt-Feldweges verbindlich festgelegte Grinhecke muss
nach Uberbauung der letzten vier anstossenden Parzellen West in
einer Etappe erstellt werden. Sie muss eine Hohe und eine Tiefe
von jeweils mindestens 1,5 m aufweisen. Als Heckenpflanzstrau-
cher sind Hagebuche, Liguster oder Kornelkirsche zu wahlen. An-
pflanzungen mit Arten, die zu den sogenannten invasiven Neo-
phyten gezahlt werden, sind nicht zuldssig. Allfallige zusatzliche
Einzdunungen auf diesen Parzellen mussen in einem Abstand von
mindestens 1.5 m zum Breitimattweg erstellt werden und durfen
die Hecke nicht beeintrachtigen.

Pro Parzelle ist mindestens ein Hochstamm-Laubbaum im dafur
vorgesehenen und im Plan markierten Bereich zu pflanzen. Der
Stammumfang muss mindestens 25 ¢cm betragen und die
Stammhohe 3.0 m. Es sind folgende Baumarten moglich: Linde,
Feldahorn, Vogelkirsche, Vogelbeere, Elsbeere. Der Unterhalt und
die Pflege sind im Quartierplanvertrag geregelt.

Die neu zu erstellende Quartierstrasse wird im Sinne einer sied-
lungsbetonten, verkehrsberuhigten Begegnungszone ausgebildet.
Der Umgebungsplan ist fur die Ausgestaltung der Strasse rich-
tungweisend. Die genaue Aufteilung der Strasse geht aus dem
Quartierplan hervor.

Der gesamte im Quartierplan als ,Quartierstrasse” bezeichnete
Bereich ist 6ffentlich nutzbar. Erstellung, Unterhalt und Pflege
werden von allen Grundeigentimern respektive Berechtigten in-
nerhalb des Quartierplanperimeters anteilsmassig nach Parzellen-
flache getragen. Eine entsprechende Vereinbarung ist im Quar-
tierplanvertrag zu treffen,

Wege und Platze sind generell mit wasserdurchldssigen Belagsma-
terialien zu gestalten.
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Terrainveranderungen

° Abgrabungen und Aufschuttungen sind moglichst zurtickhaltend

auszufthren, jedoch maximal um 1.5 m, bezogen auf das ge-
wachsene Terrain. Grossere Einschnitte sind ausschliesslich fur
Hauszugange resp. Garagen und nur auf einer Lange bis maximal
4.0 m und maximal 1/3 der dazugehorigen Fassadenlange zulas-

sig.

Kunstliche Terrainveranderungen, welche nicht baulich bedingt
sind, sind nicht zuldssig.

7 ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Zufahrten

Erschliessungsstrasse

Erstellung und Unterhalt

Anzahl Stellplatze
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Fur die Zufahrten, Zugange und Fusswegverbindungen sowie die
Parkierung ist der Plan massgebend.

Der Ausbau und Unterhalt des Breitimattweges zwecks Erschlies-
sung des Areals gemass Quartierplan erfolgt nach den Bestim-
mungen des Strassenreglements der Gemeinde. Dasselbe gilt fur
einen allfalligen spateren Ausbau des anschliessenden Feldweges
bis zur Perimetergrenze.

Alle private Zufahrten, Wege und Platze innerhalb des Quartier-
planperimeters sind durch die jeweiligen Grundeigentimer und -
eigentlimerinnen resp. Berechtigten zu erstellen und zu unterhal-
ten.

Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze moglich (Carport oder Ga-
rage). Die Lage samtlicher Parkplatze geht aus dem Plan hervor.
Abweichungen sind moglich, sofern das Gesamtkonzept nicht
nachteilig verandert wird. Sie bedirfen der Zustimmung des Ge-
meinderates.

Im Bereich der Quartierstrasse ist Parkierung prinzipiell nicht er-
laubt. Bei besonderen Anlassen sind jedoch Ausnahmen moglich.
Details sind im Quartierplanvertrag zu regeln.



8 VER- UND ENTSORGUNG

Warmeerzeugung !
Winterlicher Warmeschutz 2
Entwasserung 3
Wasser und Abwasser 4
Abfallentsorgung >

9 LARMSCHUTZ

Larmempfindlichkeitsstufenplan

10 REALISIERUNG / QP-VERTRAG

Parzellierung !

Die Warmebereitstellung fur die Raumheizung und die Warmwas-
serbereitung ist mit mind. 67 % erneuerbarer Energie oder Um-
weltwarme zu erbringen. Bei Wahl einer Warmepumpe ist die
Jahresarbeitszahl (JAZ) von mindestens 3.0 mit einem anerkann-
ten Berechnungstool wie z.B. WPEsti nachzuweisen.

Die Anforderungen an den Warmeschutz der Gebdude richtet
sich nach der Norm SIA 380/1, Ausgabe 2009 in der Form eines
Systemnachweises. Der berechnete Heizwarmebedarf (Qh) darf
max. 80 % des Grenzwertes (Qh, li) betragen.

Die Entwasserung erfolgt nach dem gultigen Generellen Entwas-
serungsplan (GEP) sowie dem aktuellen Stand der Technik.

Die Konzepte fur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
sind in Absprache mit der Gemeinde spatestens mit dem Bauge-
such einzureichen,

Fur die Abfallentsorgung gelten die kommunalen Bestimmungen.
Der Containerstandort ist im Plan enthalten.

Das Areal wird der Larm-Empfindlichkeitsstufe (ES) Il
zugeordnet.

Eine Parzellierung des Areals ist nach Baufortschritt vorgesehen.
Die Verwirklichung und Zielsetzung der Quartier-planung darf da-
bei nicht verandert werden.

Das vereinbarte Kaufrecht muss bei einer Parzellierung auf die
einzelnen, neuen Parzellen Ubertragen werden.
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Etappierung

Dienstbarkeiten

Quartierplanvertrag

11 AUSNAHMEN

Abweichungen

Bedingungen

Wird die Uberbauung etappenweise realisiert, so sind die Zufahr-
ten und Wege usw. anteilsmassig so zu erstellen, dass der Bedarf
in der jeweiligen Etappe gedeckt ist und eine spatere Realisierung
der gesamten Uberbauung nicht erschwert oder verhindert wird.

Die jeweiligen Grundeigentimerinnen und -eigentlmer resp. Be-
rechtigten haben sich gegenseitig alle fur die Realisierung und die
quartierplangemdsse Funktionsfahigkeit der Uberbauung erfor-
derlichen Landabtretungen und Dienstbarkeiten einzurdumen. Die
Dienstbarkeiten sind im Grundbuch einzutragen. Gleichzeitig sind
die erforderlichen Unterhaltsregelungen zu treffen.

Im Falle einer Parzellierung des Areals ist ein QP-Vertrag zu erstel-
len. Darin sind insbesondere die privatrechtlichen

Aspekte zu regeln:

o Landabtretungen resp. Parzellierungen

e Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen Bauten und
Anlagen

o Geh- und Fahrrechte
e Bau- und Durchleitungsrechte
e Naher- und Grenzbaurechte

s Benutzungsrechte

In Abwagung &ffentlicher und privater Interessen sowie in Wurdi-
gung der besonderen Umstande des Einzelfalls kann der Gemein-
derat der Baubewilligungsbehd&rde schriftlich begrindet Abwei-
chungen von diesen Quartierplanvorschriften beantragen.

Voraussetzung dafur ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und
den Zielsetzungen der Planung geméss Ziffer 2 vorliegt. Charakter
und Konzept der Uberbauung bzw. der Freiflichengestaltung dur-
fen durch die Abweichungen nicht beeintrachtigt werden. Das
Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten. Gréssere Abwei-
chungen vom stadtebaulichen Konzept, vom architektonischen
Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der Er-
schliessung durfen nur aufgrund einer Quartierplananderung er-
folgen.
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12 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Uberwachung ' Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung dieser
Quartierplanvorschriften. Das Baubewilligungsverfahren
gemass § 124ff. RBG bzw. § 88ff. RBV bleibt vorbehalten.

Rechtskraft 2 Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften
stehenden friheren Vorschriften gelten fur das Areal
innerhalb des Quartierplanperimeters als aufgehoben.
Die Quartierplanvorschriften treten mit der Genehmigung durch
den Regierungsrat in Rechtskraft.
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genehmigt
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Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. 2.3, vCin AL 2oty

ABKURZUNGSVERZEICHNIS:

LSV Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986
RBG  Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998

Namens des Gemeinderates

Die Prasidentin:

\ N

Der Gemeindeverwalter:

/ S

Der Landschreiber:

Der Landschreiber:

0 3. Juni 2014

RBV  Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz vom 27. Oktober 1998

RRB  Regierungsratsbeschluss

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
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