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Quartierplanreglement

Die Einwohnergemeinde Duggingen erlasst, gestiitzt auf § 4 und § 37 ff. des Raumplanungs- und Bauge-
setzes (RBG) vom 8. Januar 1998, die Quartierplanvorschriften Anna Zipper-Weg, bestehend aus diesem
Quartierplanreglement und dem entsprechenden Quartierplan (Massstab 1:500).

Der rechtsverbindliche Inhalt des Quartierplans und das Quartierplanreglement sind grundeigentums-
verbindlich. Der orientierende Inhalt des Quartierplans, der Planungsbericht zur Quartierplanung und
das Modell haben orientierenden bzw. erlduternden Charakter.

1 Zweck und Ziele

Zweck 1 Die Quartierplanung Anna Zipper-Weg bezweckt eine geordnete sowie haus-
hélterische Nutzung des Bodens und soll eine nachhaltige sowie stidtebau-
lich, architektonisch und erschliessungsmassig gute Uberbauung gewihrleis-
ten.

Ziele 2 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

Realisierung einer qualitativ hochstehenden Uberbauung unter Beachtung
der Lage am Hang;

stddtebauliche Aufwertung und Siedlungsverdichtung;

Schaffung ansprechender Aussenrdume mit Aufenthaltsqualititen;
Forderung des sozialen Lebens;

Beriicksichtigung der Bedtirfnisse der Wohnenden und der Nachbarschaft
sowie der Natur und Umwelt.

2 Geltungsbereich und Inhalt

Geltungsbereich 1 Die Quartierplanvorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplan-
perimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplanperimeters haben le-
diglich orientierenden Charakter.

Inhalt 2 Die Vorschriften regeln insbesondere:

die Nutzung, Lage und Héhe der Bauten und Anlagen;
die Nutzung und Gestaltung der Umgebungsfliche;
die Erschliessung und Parkierung;

die Ver- und Entsorgung;

die Realisierung der Uberbauung;

den Vollzug.
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3 Nutzung der Bauten und Anlagen

Nutzungsart

Larmempfindlich-
keitsstufe

1

2

Innerhalb des Quartierplanperimeters sind folgende Hauptnutzungen zulas-

sig:

— Wohnnutzungen;

— Geschiftsnutzungen (nicht stérende Betriebe, wie z.B. Home-Office,
Dienstleistungs-/Blrobetrieb, Arztpraxis etc.).

Alle fiir die Funktionsfahigkeit der genannten Hauptnutzungen notwendigen

und Ublichen Nebennutzungen wie Parkierung, Anlieferung, Lagerung, Ver-

und Entsorgung etc. sind ebenfalls zuldssig.

Innerhalb des Quartierplanperimeters gilt die Lirmempfindlichkeitsstufe (LES)
Il gemass Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986.

4 Lage und Ausdehnung der Bauten und Anlagen

Hauptbauten

Nebenbauten und
Anlagen

Bauten und
Anlagen
im Terrain

1

2

Hauptbauten sind Bauten, die vorwiegend den Hauptnutzungen gemadss Ziffer
3.1 dienen. Die Lage der Hauptbauten wird durch die Baubereiche gemass
Quartierplan begrenzt. Simtliche den Hauptbauten zugeordneten Bauteile
sind innerhalb der Baubereiche anzuordnen. Eine Ausnahme bildet Ziffer 4.3.

Wo in diesem Reglement nicht anders geregelt, dirfen innerhalb des Quar-

tierplanperimeters folgende Nebenbauten und Anlagen erstellt werden:

— der Spielbereich gemass Ziffer 6.11;

— die Ein-/Ausfahrten zu den Einstellhallen gemiss Ziffer 7.3 inkl. der erfor-
derlichen Stitzmauern und Absturzsicherungen;

— die Veloabstellplatze gemass Ziffer 7.6;

— der Standort fuir Entsorgung gemass Ziffer 7.7;

— gesetzlich und technisch geforderte Luftungsschachte fir die Zu- und Ab-
luft der unterirdischen Einstellhallen, wobei sie vorzugsweise innerhalb der
Baubereiche zu erstellen sind;

— alle fir Fluchtwege erforderlichen Anlagen, wobei sie vorzugsweise inner-
halb der Baubereiche zu erstellen sind;

— weitere den Nebennutzungen gemass Ziffer 3.1 dienende Nebenbauten
und Anlagen mit einer maximalen Fassadenhdhe von 2.5 m ab tiefstem
Punkt des massgebenden Terrains, einer maximalen Gebdudehohe von
3.5 m ab tiefstem Punkt des massgebenden Terrains und einer maximalen
Grundfliche von 12 m? pro Parzelle.

Unterirdische Bauten und Anlagen liegen mit Ausnahme der Erschliessung so-
wie der Geldander und Brustungen vollstdndig unter dem massgebenden Ter-
rain.

Untergeschosse diirfen maximal 1.20 m Uber das massgebende Terrain hin-
ausragen. Gemessen wird ab tiefstem Punkt des massgebenden Terrains bis
Oberkante rohe Decke.
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Hohe der Bauten 4
und Anlagen

slehe Erwligungen RRS

Maximale Brutto- 5
geschossflache

(BGF)

Abstands- 6

vorschriften

Sockelgeschosse diirfen maximal 4.0 m tber das massgebende Terrain hin-
ausragen. Gemessen wird ab tiefstem Punkt des massgebenden Terrains bis
Oberkante rohe Decke.

Unterirdische Bauten und Anlagen, Untergeschosse und Sockelgeschosse sind
innerhalb des gesamten Quartierplanperimeters zulissig, wobei der Bereich
«Begrunung extensiv» keine sichtbaren Bauteile aufweisen darf und die sicht-
baren Teile der Sockelgeschosse auf die Baubereiche zu beschrianken sind.

Innerhalb eines Baubereiches entspricht die im Quartierplan angegebene Ge-
bdaudehodhe (GH) in Metern iber Meer der maximalen Geb3dudehdhe, die
nicht Gberschritten werden darf. Die Gebdudehdhe wird an der Oberkante
der Dachkonstruktion (oberste rohe Geschossdecke) gemessen. Folgende
Bauteile diirfen die realisierte Gebdudehohe um das folgende Mass lber-
schreiten (eine erlduternde Darstellung ist im Anhang):

— Dachddammung/-abdichtung um die technisch notwendige Hohe;

— Dachbegriinung gemass Ziffer 5.4;

— Dachkranz um maximal 0.8 m;

— Seleremegen<(Photoveltaianiegen-thermische-Soterantagen-etes-unch
technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Oberlichter, Liftungsinstallatio-
nen etc.) um maximal 0.8 m. Sie sind um das Mass ihrer Uberhdhe gegen-
Uber der realisierten Gebaudehdhe vom Dachrand zurlickzuversetzen.

Fir jeden Baubereich gilt die im Quartierplan angegebene maximale Brutto-

geschossflache (BGF). Die Definition der BGF richtet sich nach § 49 Abs. 2

RBV. Gemadss § 49 Abs. 3 RBV zahlen nicht zur anrechenbaren BGF:

— offene und nicht vollstandig verglaste Terrassen, Balkone und Loggien;

— Dachvorspriinge und Vordacher;

— ausserhalb von Wohneinheiten und Geschaftsraumen liegende Keller-
raume, Lagerrdume, Gemeinschaftsraume, Waschraume etc.;

— Funktionsflachen, wie Technikrdume, Ver- und Entsorgungsanlagen, Ver-
und Entsorgungsschachte etc.;

— Einstellrdume fir Velos, Kinderwagen etc;

— unterirdische Einstellhallen und ihre Erschliessungsanlagen;

— Nebenbauten und Anlagen gemass Ziffer 4.2.

Nicht beanspruchte Bruttogeschossflachen eines Baubereiches kénnen auf ei-

nen anderen Baubereich innerhalb des Quartierplanperimeters tibertragen

werden.

Innerhalb des Quartierplanperimeters gelten erforderliche Grenzbaurechte
als erteilt (§ 94 Abs. 4 RBG).
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5 Gestaltung der Bauten und Anlagen

Gestaltungs-
grundsatze

Material- und
Farbkonzept

Dachform

Dachflachen

Offene Bauteile

Glasfassaden

Fassaden-
begriinung

Die gesamte Bebauung ist als stadtebauliche Einheit auszubilden und hinsicht-
lich Architektur, Material und Farbe so zu gestalten, dass ein dsthetisch an-
sprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht und eine gute Einpas-
sung in die gebaute Umgebung des Ortes sichergestellt ist.

Um Baugesuche im Hinblick auf Ziffer 5.1 beurteilen zu kénnen, kann der Ge-
meinderat bei der Baubewilligungsbehorde die Einreichung eines Material-
und Farbkonzepts beantragen. Deshalb ist bereits im Rahmen der Erarbeitung
des Bauprojekts dem Gemeinderat ein Material- und Farbkonzept vorzustel-
len.

Die Hauptbauten sind mit Flachddchern zu versehen. Die Dachform der Ne-
benbauten und Anlagen ist frei.

Die Dachflachen der Hauptbauten sind extensiv zu begriinen. Die Bereiche
mit Saolaranlagen, Dachaufhauten notwendigan Ratrishe- und Uintarhaltawe-
gen etc. kénnen davon ausgenommen werden.

Die Extensivbegriinung muss eine 6kologische Qualitat (artenreich, unter-
schiedliche Substrathdhen, Kleinstrukturen etc.) mit Retentionsfunktion auf-
weisen und ist entsprechend zu pflegen.

Terrassen, Balkone und Loggien sind grundsétzlich offen zu gestalten. Sie kdn-
nen innerhalb der Uberdachten Bereiche mit rahmenlosen Windschutzvergla-
sungen versehen werden. Sie durfen auf ihrer gesamten Flache nicht beheizt
werden und keine geschlossenen Raume bilden.

Glasfassaden sind so zu gestalten, dass Vogelkollisionen vermieden werden.

Wand- und bodengebundene Fassadenbegriinungen sind zuldssig.
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6 Nutzung und Gestaltung der Umgebungsflache

Gestaltungs-
grundsatze

Umgebungsplan

Ausdehnung der
Bereiche und
Flachen

slehe Erwsgungen RRS

Bereich
Begriinung
extensiv

Bereich
Begrinung
intensiv

zu pflanzende
Bdaume

Straucher

1

Die gesamte Umgebungsflache ist zusammen mit der Bebauung als stadte-
bauliche Einheit auszubilden und hinsichtlich Landschaftsarchitektur, Bepflan-
zung, Material und Farbe so zu gestalten, dass ein dsthetisch ansprechender,
harmonischer Gesamteindruck entsteht. Es muss eine maoglichst naturnahe
Gestaltung und eine gute Einpassung in die bauliche und landschaftliche Um-
gebung erreicht werden. Auf eine méglichst hohe visuelle Durchléssigkeit zwi-
schen den Bauten ist zu achten.

Um Baugesuche im Hinblick auf Ziffer 4.2, Ziffer 5.4, Ziffer 6 und Ziffer 7 beur-
teilen zu kdnnen, kann der Gemeinderat bei der Baubewilligungsbehérde die
Einreichung eines Umgebungsplans beantragen. Deshalb ist bereits im Rah-
men der Erarbeitung des Bauprojekts dem Gemeinderat ein Umgebungsplan
vorzustellen, der die Nutzung und Gestaltung der Umgebungsfliache, insbe-
sondere die Gestaltung des Terrains, die Art und Lage der Nebenbauten und
Anlagen, die Art und Lage der Bepflanzung, die Art und Lage samtlicher Ver-
kehrsanlagen, die Ver- und Entsorgungsanlagen, die Zufahrten und Stellfl4-
chen fir Ereignisfahrzeuge sowie die Nutzung und Gestaltung der Dachfla-
chen, darstellt.

Die Ausdehnungen der in Ziffer 6 beschriebenen Bereiche und Flachen ge-
mass Quartierplan sind richtungsweisend. Die effektiven Ausdehnungen der
Flachen sind im Umgebungsplan aufzuzeigen und kénnen vom Quartierplan
geringfligig abweichen, sofern Ziele und Zwecke der Quartierplanung nicht
beeintrachtigt werden.

Der Bereich «Begrilinung extensiv» gemass Quartierplan ist als zusammenhan-
gendes Okosystem zu gestalten, das die Biodiversitit fordert. Die Fliche be-
steht grundsatzlich aus extensiv bewirtschafteter, ndhrstoffarmer Wiese, ist
mit Strauchern gemass Ziffer 6.7 zu bestocken, zu pflegen und zu unterhalten.
Nebenbauten und Anlagen sind nicht gestattet.

Der Bereich «Begriinung intensiv» gemass Quartierplan besteht grundsatzlich
aus Strauchbepflanzungen und Wiesenflachen, ist mit Strauchern gemiss Zif-
fer 6.7 zu bestocken, zu pflegen und zu unterhalten.

Die Ausstattung kann neben den Nebenbauten und Anlagen gemiss Ziffer 4.2
auch Sitzanlagen beinhalten.

Die «zu pflanzenden Baume» gemass Quartierplan sind neu zu pflanzen, zu
pflegen und nach notwendiger Entfernung adaquat zu ersetzen. Sofern be-
grindet, kann ihre Anordnung vom Quartierplan abweichen. Sie miissen
standortgerecht, hochstammig, grosskronig und nach Méglichkeit einhei-
misch sein. Fir jeden Baum ist ein angemessenes Baumquartier vorzusehen,
das den Wurzelraum sichert.

Straucher mussen vorwiegend einheimisch und standortgerecht sein. Vorzu-

ziehen sind die einheimischen Straucher gemass Anhang, wobei die Aufzih-
lung nicht abschliessend ist.
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Neophyten
Bereich

Retentionsbecken

Schotterflachen

Spielbereich

Parkierungsflache

oberirdisch

Erschliessungsfla-
che Hauptbauten

Bereich Fuss- und
Veloweg

Einfriedungen

Stitzmauern

Terraingestaltung

10

11

12

13

14

15

16

17

Das Anpflanzen von invasiven Neophyten ist verboten.

Die Bereiche «Retentionsbecken» gemass Quartierplan dienen als natirliche
Riickhalte-, Versickerungs- und Verdunstungsbecken. Sie sind entsprechend
diesen Vorgaben zu erstellen, zu bestocken, zu unterhalten und zu pflegen.

Naturnahe, offene Kies- und Schotterflachen sind innerhalb der Bereiche «Be-
grinung intensiv» gemass Quartierplan in einem untergeordneten Mass er-
laubt, sofern sie Teil des Okosystems sind, der Biodiversitdt dienen und ent-
sprechend gepflegt und unterhalten werden.

Versiegelte Schottergidrten und dergleichen sind nicht zuldssig.

Im «Spielbereich» gemass Quartierplan ist ein umgebungs- und naturnaher
sowie kinderfreundlicher Spielbereich zu erstellen und als vielfaltiger Erlebnis-
raum mit hohem Spielwert auszugestalten (differenzierte Gelandestruktur,
nutzbare Bepflanzung etc.).

Die «Parkierungsflache oberirdisch» gemdss Quartierplan dient der oberirdi-
schen Parkierung und ist ausschliesslich den Besucherparkplatzen vorbehal-
ten. Sie muss wasserdurchldssig gestaltet und darf nicht gedeckt sein.

Die «Erschliessungsfliche Hauptbauten» geméss Quartierplan dient grund-
satzlich der Erschliessung der Hauptbauten und dem Aufenthalt. Sie muss
wasserdurchlassig gestaltet sein.

Der Bereich «Fuss- und Veloweg» gemass Quartierplan ist ein 6ffentlich zu-
géangliches Wegsystem flr den Langsamverkehr. Hartbelag ist méglich. Zur
Uberwindung der Topografie sind Treppen, Abstufungen und Geldnder er-
laubt.

Entlang des Fuss- und Velowegs sind Anlagen zu seiner Beleuchtung vorzuse-
hen, wobei unnétige Lichtemissionen zu vermeiden sind.

Ausgenommen entlang des Quartierplanperimeters sind Einfriedungen jegli-
cher Art nicht gestattet.

Stiitzmauern sind gestattet, sofern sie zur Umsetzung der quartierplanmassi-
gen Bebauung notwendig sind.

Das massgebende Terrain ist das neu gestaltete Terrain. Es hat sich harmo-
nisch in die Umgebung einzufligen.

Im Zusammenhang mit der Setzung der Bauten und Anlagen sowie der Ver-
kehrs-, Erschliessungs- und Parkierungsflachen sind gegeniiber dem gewach-
senen Terrain Abgrabungen von 4.0 m Tiefe und Aufschiittungen von 2.5 m
Hoéhe zuldssig. Die Lange der Abgrabungen und Aufschittungen ist frei.
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7 Verkehr und Entsorgung

befestigte Flache

Unterirdische
Einstellhalle

Ein-/Ausfahrt
Einstellhalle

Parkplatzbedarf

Lage der
Parkplatze
Veloabstellplatz

Abfall und
Recycling

1

Die «befestigte Flache» gemdass Quartierplan dient der Haupterschliessung
des Areals durch den Verkehr. Die Flache muss befestigt und fiir schwere
Fahrzeuge befahrbar sein. Die entsprechenden Lichtraumprofile (Lichte Hohe
und Breite sowie Schleppkurvenbereiche) sind stets freizuhalten.

Innerhalb des Quartierplanperimeters dirfen unterirdische Einstellhallen er-
stellt werden.

Die «Ein-/Ausfahrt Einstellhalle» gemass Quartierplan ist an der dafiir vorge-
sehenen Stelle anzuordnen. Rampenwaénde und Portal sind mit einer larmab-
sorbierenden Verkleidung und die Abdeckung der Regenrinne ist larmarm
auszustatten.

Die Anzahl der erforderlichen Abstellpldtze fir Autos und Velos richtet sich
nach dem libergeordneten Recht.

Samtliche Parkplatze fiir Personenwagen sind unterirdisch oder in den Haupt-
bauten anzuordnen. Eine Ausnahme bildet Ziffer 6.12.

Im Umfeld eines Symbols «Veloabstellplatz» gemdass Quartierplan sind Velo-
abstellpldtze zu erstellen. Sie konnen gedeckt oder ungedeckt sein.

Die Abfallentsorgung und das Recycling richten sich nach den Bestimmungen
der Gemeinde Duggingen.

Im Umfeld eines Symbols «Standort fiir Entsorgung» gemass Quartierplan
kdénnen Entsorgungsstationen erstellt werden. Innerhalb von Bauten und An-
lagen kdnnen weitere Standorte fiir Entsorgung vorgesehen werden.

8 Realisierung

Parzellierung

Etappierung

1

Eine Neuparzellierung des Areals sowie die Abgabe von Parzellen im Baurecht
sind zuldssig, sofern die Ziele und die Umsetzung der Quartierplanung ge-
wahrleistet bleiben.

Eine etappenweise Realisierung der Uberbauung ist méglich, sofern die Ziele
und die Umsetzung der Quartierplanung gewahrleistet bleiben. Die Funkti-
onsfihigkeit der Uberbauung mit allen notwendigen Nebenanlagen und ge-
meinsam oder 6ffentlich verwendeten Einrichtungen muss in jeder Etappe ge-
wihrleistet sein. Auch bei einer etappenweisen Realisierung ist auf eine
einheitliche stadtebauliche und architektonische Erscheinung zu achten.
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9 Schlussbestimmungen

Geringfligige
Abweichungen

Grossere
Abweichungen

Umsetzung

Rechtskraft

1 In Abwégung 6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der be-

sonderen Umstédnde des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilli-
gungsbehorde schriftlich begriindet Abweichungen von diesen Quartierplan-
vorschriften beantragen.

Voraussetzung dafir ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und zu den Zielen
der Quartierplanung vorliegt. Charakter und Konzept der Uberbauung bzw.
der Gestaltung der Umgebungsflachen dirfen durch die Abweichungen nicht
beeintrachtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.

Grossere Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept, von der Nutzung und
Gestaltung der Uberbauung und der Umgebungsflache oder von der Erschlies-
sung und Parkierung dirfen nur aufgrund einer Quartierplananderung mittels
ordentlichem Quartierplanverfahren erfolgen.

Der Gemeinderat ist fiir die Umsetzung und Einhaltung dieser Quartierplan-

viarerhrviftan snictindia Ev bann hiarvan Vallaniacvnarcchriftan arlacean Nac Ranis
W KON MCTVZ0 VOHZLGSVCIooaniign Sriasstn. et =a

LR O S R e T o

bewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.
Mit Erlangung der Rechtskraft der Quartierplanvorschriften gelten alle im Wi-

derspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden frilheren Vorschriften
fur das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters als aufgehoben.
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Anhang

Hohe der Bauten und Anlagen (Erlduterung zu Ziffer 4.4)

maximale Gebdudehdhe 4 0.7m
2.B. 353.0 m.i.M. Solaranlage « >
A v 4 A
T Oberkante Dachkonstruktion gig};] y effektiv Dachkranz
max. 0.8 m . = realisierte Gebaudehshe .~ 0.7 m | max. 0.8 m
Dachbegrlinung !

Dachkonstruktion (oberste rohe Geschossdecke)

Einheimische Strducher (Ziffer 6.7)

— Amelanchier ovalis (Gew6hnliche Felsenbirne)
— Cornus mas (Kornelkirsche)

— Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

—  Prunus mahaleb (Steinweichsel)

— Prunus padus (Gewohnliche Traubenkirsche)
— Rhamnus carthartica (Purgier-Kreuzdorn)

— Rhamnus frangula (Faulbaum)

— Rosa canina (Hunds-Rose)

— Rosa glauca (Rotblatt-Rose)

— Rosa pendulina (Gebirgs-Rose)

— Salix caprea (Sal-Weide)

— Salix viminalis (Korb-Weide)

— Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

— Virburnum opulus (Gewéhnlicher Schneeball)
— Vibrunum lantana (Wolliger Schneeball)
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Beschlussfassung und Genehmigung
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