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1 Allgemeine Bestimmungen

Ziele

Dieses Reglement legt die Bestimmungen fiir den Detailbebauungsplan (DBP) Kreuzmatte in der
Gemeinde Kerzers fest.

Der DBP Kreuzmatte bezweckt die Verlegung der Miihlegasse (Sammelstrasse) und die Regelung der
Erschliessung und Bebauung des Gebiets unter Einhaltung der Larmschutzbestimmungen.

Rechtliche Grundlagen
Die rechtlichen Grundlagen des DBP Kreuzmatte bilden inshesondere:

= das Raumplanungs- und Baugesetz (RPBG) vom 2. Dezember 2008;
= das Ausflihrungsreglement zum Raumplanungs- und Baugesetz (RPBR) vom 1. Dezember 2009;
= der Zonennutzungsplan und das Planungs- und Baureglement der Gemeinde Kerzers.

Soweit der DBP Kreuzmatte nichts anderes festlegt, gelten die Bestimmungen des Zonen-
nutzungsplans und des Planungs- und Baureglements der Gemeinde Kerzers.

Bestandteile des DBP und Rechtsnatur
Verbindliche Bestandteile des DBP Kreuzmatte sind:

= der Uberbauungsplan 1:500;

= der Plan Hochwasser- und Oberflachenabfluss 1:500;
= die Schemaschnitte 1:500 / Schnitte 1 - 3;

= das vorliegende Reglement.

Diese Dokumente sind fiir die Behtrden und die Grundeigentiimerschatft verbindlich.

Bestandteile mit orientierendem Inhalt sind:
= der Erlauterungsbericht mit Anhéngen

Perimeter des DBP

Die Bestimmungen des DBP Kreuzmatte gelten innerhalb des im Uberbauungsplan festgelegten Peri-
meters.
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2 Nutzung und Bebauung

Nutzung

Der DBP Kreuzmatte ist der Mischzone geméss Planungs- und Baureglement der Gemeinde Kerzers
zugeordnet.

Die Baufelder 2 bis 5 sind fiir Mehrfamilienh&user geméss Art. 57 RPBR bestimmt. Tatigkeiten, die mit
dem Wohnen vereinbar sind, kénnen innerhalb der Wohngeb&dude zugelassen werden.

Die Baufelder 1 und 6 sind fiir Dienstleistungs-, Verkaufs- und fir massig stérende Gewerbetatigkeiten
sowie flir das Wohnen bestimmt.

Der in den Baufeldern 1 und 6 zu realisierende Mindestanteil fiir Dienstleistungs-, Verkaufs- und
Gewerbetatigkeiten betragt 20% der gesamten in den Baufeldern 1 bis 6 realisierten Geschossflache.

Die in den Baufeldern 1 und 6 realisierbare Verkaufsflache ist auf gesamthaft maximal 1'500m?
beschrankt.

In den Baufeldern 2 bis 5 ist eine vielfaltige Wohnungstypologie zu realisieren. Gesamthaft mindes-
tens:

= 6 Wohnungen mit 4,5 oder mehr Zimmern;
= 6 Wohnungen geeignet fir mobilitdtseingeschrénkte Personen.

Bei jedem Baugesuch muss der Gesuchsteller nachweisen, dass die Bedingungen geméss Absatz 4
bis 6 eingehalten sind.

Errichten von Bauten

Die Bauten fiir Wohnen, Dienstleistungs-, Verkaufs- und Gewerbetétigkeiten sind innerhalb der im
Uberbauungsplan festgelegten Baufelder 1 bis 6 zu erstellen.

Vorspringende Bauteile wie Vordacher, Balkone, Loggien oder Dachvorspriinge dirfen die Baufelder
bis maximal 1,00m (iberragen.

Unterirdische oder teilweise unterirdische Einstellhallen sind innerhalb der im Uberbauungsplan
festgelegten Perimeter Untergeschoss zu erstellen.

Kleinbauten bis zu einer Gesamthdhe von 3,50m wie Velounterstande, Gartenhauser und Pavillons
sowie Einrichtungen fiir Freizeit und Spiel sind im gesamten Perimeter des DBP erlaubt.
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Geschossflachen oberirdisch

In den Baufeldern 1 bis 6 gelten folgende maximalen Geschossflachen oberirdisch (GFo):

Baufeld max. GFo
Baufeld 1 900m?
Baufeld 2 1'900m2
Baufeld 3 1'450m2
Baufeld 4 2'200m2
Baufeld 5 1'750m2
Baufeld 6 3'700m?2
Total 11'900m2

Geschossflachen unterirdisch

Die maximale Geschossflache unterirdisch (GFu) betragt total 5'950m?. Sie ist ausschliesslich fiir
Nebennutzflachen und Parkierung reserviert.

Uberbauungstziffer
Die Uberbauungstziffer betragt:

= flr Hauptgebdude und -anlagen : 0,35;
= flr Nebenbauten und -anlagen: 0,15.

Geschosszahl und Dachkoten

In den Baufeldern 1 bis 6 gelten folgende maximalen und minimalen Vollgeschosszahlen sowie maxi-
malen Dachkoten. Siehe dazu auch die Schemaschnitte 1 bis 3 mit maximalen Dachkoten.

Baufeld max. Vollgeschosszahl min. Vollgeschosszahl max. Dachkote
Baufeld 1 4 2 455,00 miM
Baufeld 2 4 2 455,75 miM
Baufeld 3 4 2 455,75 miM
Baufeld 4 3 2 452,25 miM
Baufeld 5 4 2 454,50 miM
Baufeld 6 3 2 454,00 miM
Dachgestaltung

Fir die Hauptgeb&ude in den Baufeldern 1 bis 6 sind ausschliesslich Flachdéacher zugelassen.
Soweit die Dachflachen nicht fur die Energieerzeugung oder als Terrasse benutzt werden, sind sie zu
begriinen.

Fir Kleinbauten geméss Art. 6 Abs. 4 ist die Dachform frei.



Art. 12

Art. 13

Art. 14

Art. 15

Gemeinde Kerzers — DBP Kreuzmatte 8
Reglement — Genehmigung

Architektonische Gestaltung

Die Bauten sind so zu gestalten, dass innerhalb des Perimeters des DBP Kreuzmatte eine gute
stédtebauliche und architektonische Gesamtwirkung erzielt wird.

Materialien und Farben sind so zu wahlen, dass eine gute Integration ins Ortshild gewéhrleistet ist.

Die Gestaltung der Bauten im Baufeld 6 hat zudem auf die besondere Lage an der Autobahnausfahrt /
Ubergang zum Wohnquartier Riicksicht zu nehmen. Die Fassaden sind so zu gestalten, so dass sich
eine qualitativ gute und optisch zurlickhaltende Gesamterscheinung ergibt.

Material und Farbgebung sind vorgéngig grossfléchig zu bemustern und durch den Gemeinderat
genehmigen zu lassen.

Reklame
Im ganzen Perimeter des Detailbebauungsplans sind keine Fremdreklamen erlaubt.

Eigenreklamen sind ausschliesslich an den Gebaudefassaden erlaubt. Sie dirfen die Oberkante der
Dachkonstruktion nicht iberragen.

Schutzraume

Die notwendigen Platze fiir das Quartier sind als Sammelschutzrdume und geméss ITAP 84 (2/3-
Regel anwendbar) zu erstellen.

Die Schutzraumdossiers sind bei der Auflage jedes Bauprojekts einzureichen, welches einen Schutz-
raum beinhaltet.

Die Nutzungs- und Unterhaltsrechte werden vertraglich geregelt und im Grundbuch eingetragen.

3 Gestaltung der Aussenrdaume

Allgemeine Grunflachen

Die im Uberbauungsplan bezeichneten allgemeinen Griinflachen sind den Bewohnerinnen des
Quartiers vorbehalten. Sie sind so zu gestalten und zu strukturieren, dass sich eine hohe Qualitat der
Aussenrdume und Aufenthaltsbereiche ergibt.

Es gelten die folgenden Bestimmungen:

= es sind nur einheimische Pflanzen gestattet;

= mindestens 20% der Gesamtfl&che der allgemeinen Griinflachen ist als extensive Blumenwiese
anzulegen und zu bewirtschaften. Es ist lokales Saatgut oder eine Mischung vom Typ Salvia zu
verwenden.
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Heckenbereiche und Baume

Im DBP sind drei Heckenbereiche von 240m? (A), 215m? (B) und 400m? (C) fiir die Pflanzung von
einheimischen Strauchern festgelegt. Sie dienen als Ersatzmassnahme fiir die durch das Projekt be-
eintrchtigen geschitzten Geholze ausserhalb des Waldareals.

Mindestens 500m? total und mindestens 100m? pro Heckenbereich miissen mit Strduchern bepflanzt
werden. (Berechnung der Flache = Puffer von 1m um das Polygon, welches aus der Verbindung der
Mitte der dussersten Straucher entsteht.)

Jeder Heckenbereich muss mindestens funf verschiedene Straucharten sowie einen Anteil von 20%
Dornenstraucher ausweisen.

Das nicht bepflanzte Umfeld der Heckenbereiche ist mit einer Blumenwiese anzusden und entspre-
chend zu pflegen. Es ist lokales Saatgut oder eine Mischung vom Typ Salvia zu verwenden.

Es sind mindestens die 8 im Uberbauungsplan eingetragenen hochstammigen Baume zu pflanzen.
Deren genaue Lage kann vom Uberbauungsplan abweichen.

Es miissen mindestens drei verschiedene einheimische Baumarten vorkommen.

Fur die Bepflanzung der Heckenbereiche und die Baumpflanzungen dirfen nur Straucharten und
Baumarten aus der Liste im Anhang verwendet werden.

Die Pflanzungen sowie das Umfeld der Heckenbereiche sind nach 6kologischen Kriterien zu pflegen.
Dafiir ist ein Pflegekonzept zu erarbeiten.

Die neu gepflanzten Hecken und Baume gelten nach Planungs- und Baureglement (PBR) als ge-
schitzt. Der Schutz muss auch bei einer kiinftigen Revision der Ortsplanung tibernommen werden.

Spielplatze

An den im Uberbauungsplan bezeichneten Standorten sind fiir die Quartierbewohnerinnen mindestens
zwei Spiel- und Erholungsplatze gemdss Art. 63 RPBR anzulegen. Deren Gesamtflache betragt min-
destens 600m2. Die genaue Lage und Form kénnen vom Eintrag im Uberbauungsplan abweichen.

Die Spiel- und Erholungsplétze sind so zu gestalten, zu strukturieren und zu méblieren, dass sich eine
hohe Aufenthaltsqualitét fiir Kinder und Erwachsene ergibt.

Aussenbereiche Erdgeschosswohnungen

Die im Uberbauungsplan bezeichneten Aussenbereiche der Erdgeschosswohnungen dienen den
angrenzenden Erdgeschosswohnungen als private Gartenbereiche. Sie sind so zu gestalten und zu
strukturieren, dass sich eine hohe Aufenthaltsqualitét ergibt.

Einfriedungen und dichte Hecken von Gber 1,80m Hohe sind untersagt. Fiir Hecken diirfen nur
einheimische Pflanzen verwendet werden.
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Terrainverdnderungen und Abflusskorridore fiir Oberflachenwasser

Gelandeanpassungen geméass den Schemaschnitten 1 und 3 sowie Aufschittungen fir eine erhéhte
Anordnung der Bauten zum Schutz vor Hochwasser sind erlaubt. Sie sind so zu gestalten, dass sich
ein harmonischer Ubergang zu den Nachbarparzellen und Strassenanlagen ergibt.

Zum Schutz der Geb&ude vor Oberflachenwasser ist die Umgebung zudem so zu gestalten und zu
modellieren, dass sich freie Abflusskorridore vom nordlichen Arealteil bis zum siidlichsten Punkt des
Perimeters des Detailbebauungsplans ergeben (beim Abfluss des Einzugsgebiets unter dem Stras-
senviadukt). Das Baufeld 6 ist so zu bebauen, dass dieser Abfluss gewahrleistet ist.

Fir die Abflusskorridore gelten zudem die Bestimmungen von Art. 28.

4 Erschliessung und Parkierung

Neubau Sammelstrasse und 6ffentlicher Fussweg

Die Bewilligung der im Uberbauungsplan als Hinweis eingetragenen Sammelstrasse und des offentli-
chen Fusswegs erfolgt im Rahmen eines Mobilitatsinfrastrukturplan-Verfahrens gemass Art. 85 ff. des
Mobilitatsgesetzes (MobG).

Private Fusswege und Zugange Baufelder 1-5

Es sind mindestens die im Bebauungsplan bezeichneten privaten Fusswege zu erstellen. Deren
genaue Lage kann vom Eintrag im Uberbauungsplan abweichen. Sie sind fiir Fussgéngerinnen reser-
viert. Die Mindestbreite betragt 1,50m.

Der Zugang zu den Gebduden in den Baufeldern 1 bis 5 erfolgt ab dem offentlichen Verkehrsraum
gemass den im Uberbauungsplan bezeichneten Zugéngen Baufelder 1 bis 5. Deren genaue Lage
kann vom Eintrag im Uberbauungsplan abweichen.

Erschliessung Motorfahrzeugverkehr

Die Erschliessung fiir den Motorfahrzeugverkehr erfolgt ausschliesslich tber die neue Sammelstrasse
(siehe Art. 20).

Die Zufahrt zu den Einstellhallen fiir die Baufelder 1 bis 5 erfolgt ab den im Uberbauungsplan bezeich-
neten Bereichen Zufahrt Einstellhalle Baufelder 1-5. Es sind maximal zwei Zufahrtsrampen gestattet.
Sie sind geméss den Normen der Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute (VSS) zu dimensio-
nieren.

Zufahrt und Anlieferung zu Baufeld 6 erfolgen iiber den im Uberbauungsplan bezeichneten Bereich
Zufahrt, Anlieferung und Parkierung Baufeld 6 (private Zufahrt). Die Anlieferung fiir den Schwerverkehr
ist so zu organisieren, dass keine Konflikte mit anderen Verkehrsteiinehmenden entstehen, insbeson-
dere dem Fuss- und Veloverkehr.
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Zufahrt Rettungsfahrzeuge

Die Zufahrt zu Geb&uden fir Hilfeleistungen, namentlich fir schwere Feuerwehrfahrzeuge und fir die
Ambulanz, muss gewahrleistet sein (Art. 61 Abs. 2 RPBR).

Die Stellflachen fiir die Feuerwehrfahrzeuge sind im Uberbauungsplan bezeichnet.

Parkplatze

Die erforderliche Anzahl Parkpldtze fiir Personenwagen richtet sich nach der VSS-Norm SN 640 281
.Parkieren, Angebot an Parkfeldern fir Personenwagen® von 2013. Es gilt die jeweils aktuelle Fassung
der entsprechenden VSS-Norm.

Die fur die Baufelder 1 bis 5 nétigen Parkplatze fiir Motorfahrzeuge sind in unterirdischen oder
teilweise unterirdischen Einstellhallen anzulegen.

Die fir das Baufeld 6 nétigen Parkplatze fir Motorfahrzeuge sind in einer unterirdischen Einstellhalle
und/oder einem offenen Parkdeck innerhalb des im Uberbauungsplan festgelegten Perimeters offenes
Parkdeck anzulegen.

Soweit das offene Parkdeck nicht durch ein Gebaude tiberbaut ist, ist es zu iberdecken. Diese
Uberdeckung ist zu begriinen oder kann als erhohter Vorplatz zur Erschliessung des Gebaudes ge-
nutzt werden. Siehe dazu auch den Schemaschnitt 2.

Die erforderliche Anzahl Abstellplatze fiir Velos richtet sich nach der VSS-Norm SN 640 065 ,Leichter
Zweiradverkehr - Abstellanlagen, Bedarfsermittlung® von 2011. Es gilt die jeweils aktuelle Fassung der
entsprechenden VSS-Norm.

Die erforderlichen Kurzzeit-Veloparkplitze sind in Eingangsnahe der Bauten bei den im Uberbauungs-
plan bezeichneten Veloparkplétzen anzulegen. Deren genaue Lage kann vom Eintrag im Uberbau-
ungsplan abweichen.

Die erforderlichen Langzeit-Veloparkplatze sind bei den im Uberbauungsplan bezeichneten Velopark-
platzen und/oder gut zugéanglich innerhalb der Bauten anzulegen (Erdgeschoss, Untergeschoss, Ein-
stellhalle).

Offene Veloparkplatze fiir Bewohnerlnnen und Mitarbeitende sind zu tiberdachen und mit Anschliess-
vorrichtung zu versehen.

5 Umwelt

Energie
Mindestens 70% der benétigten Energie fir Heizung und Warmwasser sind mit erneuerbaren Energien
Zu erzeugen.

Der Anschluss an das bestehende Fernwarmenetz ist im Rahmen des ersten Baubewilligungsverfah-
rens zu priifen.
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Entsorgungsstellen

Fir den gesamten Perimeter des Detailbebauungsplans sind maximal zwei zentrale Entsorgungsstel-
len zu realisieren.

Die im Uberbauungsplan bezeichneten Standorte fiir sind hinweisend. Die genauen Standorte werden
in Absprache mit der Gemeinde im Rahmen des ersten Baubewilligungsverfahrens festgelegt.

Siedlungsentwésserung

Die Entwésserung hat nach dem Generellen Entwésserungsplan (GEP) sowie dem Abwasserregle-
ment der Gemeinde Kerzers zu erfolgen.

Schutz vor Hochwasser und Oberflachenabfluss

Die geplanten Gebdude miissen vor Oberflachenabfluss und Hochwasser bei einem 300-jahrlichen
Ereignis geschiitzt werden

Zum Schutz der Geb&ude vor Hochwasser der Bibere haben alle Gebaude6ffnungen wie Tiiren,
Fenster, Einstellhallenzufahrten, Lichtschéchte und Liftungsrohre eine Mindestkote von 442,85 miM
einzuhalten (Schutzkote HQzu).

Fur Gebaudeoffnungen unter dieser Kote sind bauliche und/oder technische Schutzmassnahmen
vorzunehmen, um das Gebaude wasserdicht zu machen.

Fir die definierten Abflusskorridore gelten die folgenden Bestimmungen:

= Umsetzung gemass Massnahmenstudie Hochwasser/Triform/Juli 2025. Die ungeféhre Lage ist im
Plan Hochwasser- und Oberflachenabfluss schematisch bezeichnet;

= Mindestbreite 3m;

= Die Abflusskorridore sind von Hindernissen freizuhalten (Mauern, Z&une, Hecken oder andere
Querelemente, welche den Abfluss hindern kénnten) und diirfen nicht Gberbaut werden.

Larmschutz

Fir den gesamten Perimeter des Detailbebauungsplans gilt die Empfindlichkeitsstufe 11l geméss
Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV).

Bei Gebduden in Baufeld 1 miissen eine oder mehrere der folgenden Massnahmen zur Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte fir den Strassenverkehrslarm (Art. 31 LSV) ergriffen werden:

= keine Liiftungsfenster zu larmempfindlichen Wohnrdumen an der Nordwestfassade;
= Anbringen von Loggias oder geschlossenen Balkonbriistungen bei Fenstern zu l&rmempfindlichen
Wohnréumen an der Nordwestfassade.

Die Einhaltung der Anforderungen von Art. 31 LSV muss im Rahmen des Baugesuchverfahrens
nachgewiesen werden.
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6 Schlussbestimmungen

Inkrafttreten

Der DBP Kreuzmatte tritt mit der Genehmigung durch die Direktion fiir Raumentwicklung, Infrastruktur,
Mobilitdt und Umwelt in Kraft.
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Anhang
Straucharten und Baumarten (Art. 16 Abs. 7)

Straucharten

Blasenstrauch (Colutea arborescens) Liguster (Ligustrum vulgare)

Eingriffliger Weissdorn (Crataegus monogyna) Pfaffenhiitchen (Eyonymus europaeus)

Felsenmispel (Amelanchier ovalis) Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Faulbaum (Frangula alnus) Schwarzdorn (Prunus spinosa)

Gemeine Berberitze (Berberis vulgaris) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) Strauchwicke (Hippocrepis emerus)
Kornelkirsche (Cornus mas) Wilde Rosen (Rosa sp.)

Kreuzdorn (Rhamnus cathartica) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Baumarten

Grosse Baume

Fohre (Pinus sylvestris) Spitzahorn (Acer platanoides)
Héngebirke (Betula pendula) Traubeneiche (Quercus petraea)
Walnussbaum (Juglans regia) Winterlinde (Tilia cordata)

Mittlere Baume

Elsbeere (Sorbus torminalis) Manna-Esche (Fraxinus ornus)

Feld-Ahorn (Acer campestre) Mehlbeere (Sorbus aria)

Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia) Wilder Birnbaum (Pyrus pyraster)
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