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Quartierplanung "Schneckenbundten 11" Planungsbericht
Gemeinde Arlesheim Beschlussfassung Gemeindeversammlung

1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Das Quartierplan-Areal "Schneckenbilndten II" umfasst die Parzellen Nrn. 2658 und 2954 im nordwestlichen
Teil der Gemeinde Arlesheim mit einer Flache von 8'376 m2. Das Areal befindet sich rund einen Kilometer
nordlich des Arlesheimer Ortszentrums an der General Guisan-Strasse, die als verkehrsberuhigte Erschlies-
sungsstrasse von der Hauptverkehrsachse Birseckstrasse in nordlicher Richtung abzweigt. Die General Guisan-
Strasse dient hauptséchlich der Erschliessung des angrenzenden Wohngebietes und weist praktisch keinen
Durchgangsverkehr auf.

Tramhaltestelle Baselstrasse

Quartierplan-Areal
Schneckenbundten Il

General Guisan-Strasse

Schulareal Gerenmatt
(Kindergarten, Primar- und
Sekundarschule, Spielplatze)

Spielflachen

Schwimmbad, Sporthalle
Hagenbuchen mit Tennisplatzen,
Curlinghalle

Dorfbach

S-Bahnlinie S3
(Delémont - Laufen -
Basel SBB - Liestal - Olten)

Dorfzentrum mit Detailhandel
und anderen Dienstleistungen

Abbildung 1 Verortung des Quartierplan-Areals "Schneckenbindten II"

Neben der benachbarten Wohniiberbauung "Schneckenbiindten" besteht die bauliche Umgebung hauptsach-
lich aus Mehrfamilienhausern und Wohnbldcken (teilweise aus den 50er / 60er-Jahren) sowie etwas entfernt
eine Gartnerei. Schulinfrastruktur von Kindergarten bis Sekundarstufe ist in der ca. 300m entfernten Schulan-

lage "Gerenmatte" vorhanden. Sudlich des Areals befinden sich zudem die Sportanlage "Hagenbuchen" sowie
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Quartierplanung "Schneckenbundten 11" Planungsbericht
Gemeinde Arlesheim Beschlussfassung Gemeindeversammlung

das Schwimmbad. Die néachstgelegene OV-Haltestelle "Baselstrasse" wird durch die Tramlinie Nr. 10 (Dornach
Bhf—Arlesheim—Basel SBB—Binningen—Oberwil-Therwil-Ettingen—Rodersdorf) bedient, welche Anbindung an
die S-Bahnlinie S3 (Porrentruy—Delémont—Laufen—Basel-Liestal-Olten) sowie, via Basel, an den tberregiona-
len Zugverkehr bietet.

Auf der Parzelle Nr. 2658 befand sich bis anhin das Schulungszentrum der Basler Versicherungen "Ausbil-
dungszentrum Arlesheim, AZA" mit integriertem Hotelleriebetrieb. Nun wird das Ausbildungszentrum im Jahr
2020 nach Basel an den neuen Konzernsitz "Béloise Park" verlegt. Der heutige Standort wird daher nicht mehr
fur Ausbildungszwecke oder anderweitige firmenspezifische Nutzungen bendétigt. Fur die Basler Leben AG bie-
tet sich damit die Gelegenheit, an diesem Standort eine Neunutzung der Parzelle vorzunehmen. Aufgrund der
Lage wird beabsichtigt, an diesem Standort eine Wohniberbauung zu realisieren. Die Parzelle Nr. 2658 ist Tell
des Quartierplans "Schneckenbundten" (RRB Nr. 3182 vom 2. November 1976) (Abbildung 2, blau eingefarbt).
Die bisherige Nutzung als Ausbildungszentrum entspricht den Festlegungen des Quartierplans, welcher fir die-
sen Bereich ein Schulungs- und Tageszentrum vorsieht. Fur eine Neubebauung mit Wohnnutzung ist somit in
jedem Fall der Erlass einer neuen Quartierplanung notwendig.
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Abbildung 2 Quartierplan Schneckenbiinten vom 2.11.1976 (blau: Areal Basler Leben AG, griin: Areal CPV/CAP Pensionskasse Coop)

Der andere Teil des bestehenden Quartierplans (Abbildung 2, griin eingefarbt) umfasst die bestehende Wohn-
Uberbauung auf den Parzellen Nrn. 813, 2657 und 2953, welche sich im Eigentum einer Pensionskasse befin-
den. Die Eigentimerschaft hat in den letzten Jahren gerade erst eine umfassende Sanierung des Wohnungs-
bestandes vorgenommen. Ein nachster Sanierungszyklus wird frihestens in 10-15 Jahren erwartet, sodass fur
diesen Teil des bestehenden Quartierplans keine unmittelbaren Entwicklungsabsichten bestehen.

Weiter besitzt die Einwohnergemeinde Arlesheim zwei Parzellen im Quartierplan-Areal (Parzellen Nrn. 2954
und 2955). Bei diesen beiden Parzellen handelt es sich um Wegparzellen, die durch das Areal der bestehenden
Quatrtierplanung "Schneckenbiindten" (RRB Nr. 3182 vom 2. November 1976) fihren. Die Parzelle Nr. 2954 ist

lagebedingt Teil der vorliegenden Quartierplanung "Schneckenbiindten 11"

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 2



Quartierplanung "Schneckenbiindten II" Planungsbericht
Gemeinde Arlesheim Beschlussfassung Gemeindeversammlung

1.2

21

Planungsabsichten

Die Basler Leben AG und die Eigentumerschaft der Wohnliberbauung Schneckenbiindten kamen an Vorbe-
sprechungen mit der Gemeinde Uberein, dass das heutige Quartierplan-Areal trotz der zeitlich unterschiedlichen
Entwicklungsabsichten gemeinsam stadtebaulich weiterentwickelt werden soll. Eine gemeinsame Entwicklung
bringt Vorteile fir beide Areaelbereiche und ermdglicht eine stéadtebauliche Gesamtldsung insbesondere hin-

sichtlich Bebauungskonzeption und baulicher Dichte.

Aus diesem Grund wurde im Jahr 2018 ein stadtebaulicher Studienauftrag Giber das gesamte Quartierplan-Areal
"Schneckenbilindten" (RRB Nr. 3182 vom 2. November 1976) durchgefihrt. Das Siegerprojekt der Architekten-
gemeinschaft Burgdorf Loewensberg in Zusammenarbeit mit Studio Karst GmbH (Landschaftsarchitektur)
wurde anschliessend in einen Masterplan tberfuhrt, welcher die stadtebauliche Gesamtstrategie fiir das Areal
Schneckenbiindten langfristig konzeptionell festlegt (vgl. Anhang 1). Der Masterplan wurde durch alle beteilig-

ten Eigentiimerschaften unterzeichnet und durch den Gemeinderat im Dezember 2018 beschlossen.

Mit der vorliegenden Quartierplanung wird der Masterplan fiir die Parzellen Nrn. 2658 und 2954 nun planungs-
rechtlich und grundeigentiimerverbindlich umgesetzt. Es werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen fiir eine Uberbauung, welche sich stadtebaulich, wirtschaftlich sowie auch 6kologisch und sozial zu-
kunftsfahig positioniert.

Erlauterungen zum Bebauungs- und Aussenraumkonzept

Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept aus dem Studienauftrag sieht fiir das gesamte Areal Schneckenbiindten eine Kombi-
nation aus 4-geschossigen, orthogonal zur General Guisan-Strasse stehenden Langsgebauden und héheren,
8- resp. 10-geschossigen Hochpunkten vor. Das aussergewdhnliche landschaftliche Potenzial des waldum-
saumten Areals wird so mit einer mdglichst hohen Durchlassigkeit der Bebauungsstruktur und méglichst vielen
Blickbeziehungen erlebbar gemacht: Von der General Guisan-Strasse und dem benachbarten Quartier "Durr-
matt" sind Blicke in die Tiefe des Areals und bis hin zum Waldrand méglich. Gleichzeitig wird die Morphologie
und Massstablichkeit des benachbarten Quartiers aufgenommen und die bestehenden Typologien mit den Rei-
hen- und Hochh&usern transformiert, gruppiert und als Tiefenplan neu interpretiert. Im Rahmen der vorliegen-
den Quartierplanung werden auf dem Areal der Parzellen Nrn. 2658 / 2954 je ein LaAngsgebaude und ein hohes

Haus realisiert.

Im Langsgeb&ude sind auf 4 Geschossen grossere Wohnungen angelegt, welche sich fir Familien eignen und
einen grosszugigen Aussenraum besitzen. Die Wohnungen reichen tber die gesamte Geb&audetiefe und haben
Anteil an unterschiedlichen Himmelsrichtungen und Ausblicken. Die Wohnungen im Erdgeschoss liegen im
Hochparterre, sodass die privaten Aussenrdume zum landschaftlichen Park mittels einer Loggia klar abgesetzt
sind. Durch Vor- und Rickspriinge sowie einer plastischen Detailausbildung ergibt sich eine feingliedrige An-

mutung und Massstablichkeit der Fassadenflachen.

Im hohen Haus sind auf 8 resp. 10 Geschossen jeweils sechs kleinere Wohnungen angeordnet und tber Split-
level je drei Wohnungen zusammengefasst. Die Gebdudeform ist so gewahlt, dass jede Wohnung uber Eck
angelegt ist und somit tber zwei Himmelsrichtungen verfligt. Das Haus ist sowohl im Grundriss wie auch in der

Hoéhe gestaffelt und erhalt damit eine vertragliche Massstablichkeit. Zudem sind, um eine monoton anmutende

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 3
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Serienbildung der Geschosse zu vermeiden, in der Fassadengliederung je zwei Geschosse optisch zusammen-
gefasst — dem Betrachter bzw. der Betrachterin zeigt sich somit eine Uibersichtliche Vier- oder Fiinfteiligkeit der
Fassaden. Es ist geplant, das hohe Haus mit einer Kombination aus vorgefertigten Elementen in Holzbauweise
sowie Holzmetallfenstern auszufiihren. Mittels Profilierungen und Materialwechseln wird in der Fassadenglie-
derung eine feingliedrige Struktur erreicht.

Die Dacher bilden einen integralen Bestandteil der ganzen Anlage. Beim hohen Haus ist die Dachflache des
niedrigeren Gebaudeteils als gemeinschaftlicher Aussenraum vorgesehen, auf dem hoheren Teil besteht die
Maoglichkeit zur Unterbringung einer Photovoltaik-Anlage. Fir eine attraktive Aufsicht wird die Dachflache des
Langsgebaudes als sogenannte fiinfte Fassade als Dachgarten gestaltet.

Abbildung 3 Modellfoto Bebauungskonzept (Areal Schneckenbiindten Il sowie Gesamtareal)
Quelle: Burgdorf Loewensherg GmbH / rote Umrandung = Quartierplan-Areal

Abbildung 4 Etappen und Durchsichten zum Waldrand Waldrand von Strasse sichtbar
Quelle: Burgdorf Loewensberg GmbH / rote Umrandung = Quartierplan-Areal ++ Waldrand von Strasse nicht sichtbar

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 4
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2.2

221

222

2.2.3

Aussenraumkonzept

Grundidee

Das Aussenraumkonzept nimmt die historischen und geografischen Qualitaten der ehemaligen Birs-Niederter-
rasse auf und hat zum Ziel, mittels einer versténdlichen, kohérenten und vielfaltigen Landschaftsgestaltung
einen identitatsstiftenden Ort in der Gemeinde Arlesheim zu schaffen. Die Entwurfssprache des Aussenraum-
konzepts nimmt bewusst landwirtschaftliche Elemente wie Feldhecken, Pfade und Feldbdaume auf und verweist
damit auf die Vergangenheit des Areals, welches bis in die 1980er-Jahre eine landwirtschaftlich bewirtschaftete

Flache war.

Das Aussenraumkonzept sieht rund um die Bebauung eine durchgehende, parkdhnliche Freiraumflache vor,
welche durch Heckenbander und bewusst gesetzte Einzelbdume oder Baumgruppen gegliedert wird. Die He-
cken sind als niedrige Doppelhecken im Sinne eines Lebhags gestaltet und werden erganzt durch typische
Feldbaume. Durch das Zusammenspiel von Gebauden, Wegen, Hecken und Baumen entsteht eine Landschaft
von "Zimmern", die unterschiedliche gemeinschaftliche und zum Teil auch ungestorte Orte bietet. Ausgestattet
mit Tischen und Banken, bilden diese Heckenrdume kleine Aussenrdume zur Nutzung durch die Bewohner-

schaft des Quartierplan-Areals sowie Besucherinnen.

Orte und ihre Nutzung

Die Gliederung des Aussenraums in mehrere kleinere, halb-private und 6ffentliche Einheiten soll es den Be-
wohnerinnen und Besucherlnnen ermdglichen, das Gelande bequem fir verschiedene Aktivitaten gleichzeitig
zu nutzen. Gréssere Heckenraume kdénnen bspw. als Spielwiese oder fur Ballspiele genutzt werden, andere
Stellen im Areal eignen sich hingegen zum Sitzen, Ausruhen oder fiir anderweitige stationare Aktivitaten. Somit
soll der Freiraum fiir alle Altersgruppen attraktiv sein. Auf private Aussenrdéume ausserhalb der Geb&aude wird
bewusst verzichtet — Balkone und Hochparterres sind so ausgestaltet, dass sie den Bewohnerlnnen ausrei-

chenden privaten Aussenraum bieten.

Der Freiraum wird durchzogen von einem feinmaschigen Wegnetz, welches die einzelnen Heckenrdume mitei-
nander verbindet. Entlang des durch Baume und Straucher erweiterten Waldrands bietet ein 6ffentlicher Fuss-
weg eine attraktive Spaziermdglichkeit im Griunen und zuséatzliche Sitzgelegenheiten zum Entdecken. Im nérd-
lichen Teil 6ffnet sich der Waldrandweg zu einem baumbestandenen Spielplatz mit Waldspielgeraten (Seile,
Schaukeln, Hangematten etc.), Feuerstelle, Sitzplatzen und Wetterschutz und bietet damit eine attraktive

Spielmdglichkeit fir Bewohnerlnnen des Areals und die Nachbarschaft.

Zwischen den Bauten ist ein grosszigiger, attraktiver Gemeinschaftshof fur die Bewohnerschaft des Areals
vorgesehen. Ein Belagsteppich aus Asphalt, Platten und Pflaster in verschiedenen Grdssen schafft Vielfalt und
Atmosphére. Die Sitzbanke laden zum Verweilen ein und der Brunnen bildet einen zentralen Treffpunkt mitten
im Hof. Die vom Brunnen ausgehende Sickerrinne fur die Oberflachenentwésserung endet in einer Sickermulde,
welche ebenfalls zur Vielfalt der Freiraumangebote im Areal beitragt.

Okologie und Pflegekonzept

Wald- und Wiesenrénder bieten gemeinhin reichhaltige Lebensrdaume und sind von hohem 6kologischem Wert.
Die vorgeschlagene Gliederung des Aussenraums in kleinere RAume zielt darauf ab, die bepflanzten Rénder

zu maximieren. Basierend auf den Typologien Lebhag, Waldmantel und Feldsaum (vgl. Abbildung 5 / Abbildung
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Planungsbericht

Quartierplanung "Schneckenbundten 11"
Beschlussfassung Gemeindeversammlung

Gemeinde Arlesheim

6) sowie der Bepflanzung der Réander mit einheimischen Baumen, Strauchern, Wiesenblumen und Blumenzwie-
beln soll eine biologische Vielfalt und ein lebendiger Griinraum entstehen. Um die Waldiiberdachung zu verlan-
gern werden zusétzlich Solitdirbdume vorgeschlagen, wobei der bestehende Baumbestand teilweise miteinbe-
zogen werden kann. Die Sickermulde, welche das Oberflachenwasser des Hofes aufnimmt, soll mit feuchtig-

keitsliebenden Randpflanzen bepflanzt werden (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 5 Doppelhecke (Lebhag) mit Heckenrdumen und Einzelbaum (Skizze / Modell)
Quelle: Studio Karst GmbH

£, |
Sl i

2 L’rjul: e A

Abbildung 6 Sickermulde als Biotop / Typologie "Waldmantel" erweitert den bestehenden Waldrand
Quelle: Studio Karst GmbH

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 6



Quartierplanung "Schneckenbundten 11" Planungsbericht
Gemeinde Arlesheim Beschlussfassung Gemeindeversammlung

Zusammenfassung der landschaftlichen Struktur:

Einebnen des Gebietes geméass dem natiirlichen Plateau;

Ein neuer 6ffentlicher Weg entlang des Waldrandes;

Maximieren von tiefen offenen Sichtbeziigen zum Waldrand;

Parkartige Rdume durch Reihen von niedrigen Hecken in regelméssigem Abstand,;

Wege unterschiedlicher Breite und Charakter bilden ein intuitives (gut lesbares) Wegsystem;
Wiesen- und Rasenflachen zwischen den Heckenreihen;

Kleine einzelne oder gruppierte Feldbdume nahe der Gebaude;

Pflanzung von Baumgruppen in Bezug zum bzw. als Ubergang vom Waldrand.

Zusammenfassung der landschaftlichen Pflegemassnahmen:

Bestehende Baume behalten wo sinnvoll;

Parkweite Verwendung vielfaltiger, einheimischer Heckenarten und Baume,
Bliitenreiche Wiesenmischungen mit Zwiebelpflanzen als Akzente;

Fugen und Kiesinseln im Belagsteppich erméglichen spontane Vegetationsukzession;

Regelmassiger Riickschnitt des Waldmantels, der Doppelhecken und der Allee-Baume zum Freihalten der
Sichtachsen;

Schnitt der Feldbdume nach Bedarf;
Jéhrlicher Sommerschnitt der Wiesenflachen nach der Versamung;
Regelmassiges Mahen der Wiesenflachen vor den Gebauden;

Blumenwiese 2mal/Jahr scheiden (Ende Juni/ Oktober).

Abbildung 7 Referenzbilder zum Aussenraumkonzept

Quelle: Studio Karst GmbH
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Quartierplanung "Schneckenbiindten II" Planungsbericht
Gemeinde Arlesheim Beschlussfassung Gemeindeversammlung

31

3.2

Erlauterungen zur Quartierplanung

Nachfolgend werden die wichtigsten Inhalte der Quartierplanung (Plan und Reglement) erlautert. Standardi-
sierte oder formelle Bestimmungen und Festlegungen, welche der Gblichen Form einer Quartierplanung ent-

sprechen oder selbstredend sind, werden nachfolgend nicht behandelt.

Bestandteile
Die Quartierplanung umfasst folgende Dokumente:

— Quatrtierplan (Situation und Schnitte), 1:500
— Quatrtierplan-Reglement

— vorliegender orientierender Planungsbericht (Berichterstattung gemass Art. 47 RPV und § 39 RBG-BL)

Das Quartierplan-Reglement und der Quartierplan bilden zusammen den 6ffentlich-rechtlichen Planungserlass

der Quartierplan-Vorschriften und sind inhaltlicher Gegenstand im Rahmen der Beschlussfassung, des Aufla-
geverfahrens und des Genehmigungsentscheides des Regierungsrates. Mit der Inkraftsetzung der Quartierpla-
nung durch die regierungsratliche Genehmigung werden die bisherigen Quartierplan-Vorschriften "Schnecken-
bindten" (RRB Nr. 3182 vom 2. November 1976) vollstandig abgeldst (vgl. Kapitel 5.1.1).

Der Planungsbericht beinhaltet die nach Art. 47 RPV (Bund) und § 39 RBG-BL geforderte Berichterstattung
durch den Gemeinderat zur vorliegenden Quartierplanung.* Im Planungsbericht werden die inhaltlichen Schwer-
punkte der Planung, die Durchfiihrung und die Ergebnisse des Planungsverfahrens, die Beriicksichtigung der
planerischen Vorgaben sowie die Beriicksichtigung des Umweltrechts erléautert.

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitét der Quartierplanung kdnnen erganzende privat-recht-
liche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfallig erforderlichen privat-rechtlichen Belange erfolgt
mittels Quartierplan-Vertrag gemass § 46 RBG (BL), mit welchem die Grundlagen fiir die entsprechenden Ein-

tragungen ins Grundbuch hergestellt werden.

Geltungsbereich und Wirkung

Der Geltungsbereich der Quartierplanung beschrénkt sich ausschliesslich auf die Parzellen Nrn. 2658 und 2954

in Arlesheim und umfasst eine Flache von 8'376 m2.

Mit der Quartierplanung werden die Quartierplan-Vorschriften "Schneckenbiindten" (RRB Nr. 3182 vom 2. No-
vember 1976) fir das Quartierplanareal bzw. die Parzellen Nrn. 2658 und 2954 vollstandig abgeltst. Mit den
vorliegenden Quartierplan-Vorschriften werden die nutzungsplanerischen Vorgaben zur Bebauung und Nutzung

des Areals gestitzt auf das Gesamtkonzept neu definiert.

1 Berichterstattung nach Art. 47 RPV (Bund): Die Behorde, welche Nutzungsplane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehdrde Bericht. Die Bericht-
erstattung umfasst insbesondere den Verfahrensablauf und deren Ergebnisse, die Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumplanung nach RPG,
die Berticksichtigung der (ibergeordneten Planungen (kantonale Richtplanung) sowie die Beriicksichtigung der Umweltschutzgesetzgebung. Der Bericht ist nicht
Gegenstand der Beschlussfassung.

Berichterstattung nach § 39 RBG-BL: Der Quartierplan besteht aus Planen, dem Reglement sowie einem Begleitbericht. Nach der ARP-Planungshilfe "Die
Quartierplanung"” entspricht der Begleitbericht geméss RBG § 39 dem Planungsbericht nach Bundesgesetzgebung (RPG).
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Quartierplanung "Schneckenbiindten II" Planungsbericht

Gemeinde Arlesheim Beschlussfassung Gemeindeversammlung

3.3  Artund Mass der Nutzung

3.3.1 Nutzungsart
Aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung wurde fiir das gesamte Quartierplan-Areal die Wohnnutzung ge-
mass § 21 Abs. 1 RBG festgelegt. Neben der Wohnnutzung sind auch nicht stérende Betriebe wie Coiffeur,
Biro, Praxis, Kinderbetreuungsstatten etc. zulassig. Auch quartierdienliche Nutzungen wie Quartierladen (Le-
bensmittel, Backerei, Café o. &.) sind mit dieser Nutzungsfestlegung méglich. Im Zusammenhang mit der Nut-
zungsart wird fur das Quartierplan-Areal die Larm-Empfindlichkeitsstufe Il gemass Art. 43 Abs. 1b der eidge-
ndssischen Larmschutzverordnung festgelegt.

3.3.2 Nutzungsmass Hauptbauten

Das Nutzungsmass wird mit der zulassigen Bruttogeschossflache (BGF) gemass § 49 Abs. 2 und 3 RBV defi-
niert. Zur BGF werden entsprechend alle dem Wohnen, dem Arbeiten oder dem Gewerbe dienenden und hierfir
verwendbaren ober- und unterirdischen Geschossflachen gezahit. Es sind dies insbesondere:

— Oberirdische Vollgeschossflachen inkl. Umfassungsmauern;

— Untergeschossflachen inkl. zugehdrige Trennwéande und Umfassungsmauern, Treppen und Zugange, wel-
che unabhangig von der Nutzung die wohnhygienischen Bedingungen erfiillen;

— Flachen von unbeheizten Zwischenklimaraumen wie verglaste Balkone, Wintergérten, vorgelagerte Wind-
fange und dergleichen;

— Offene Laubengénge.

In Anlehnung an § 25 Abs. 3 des Zonenreglements Siedlung werden als nicht anrechenbare Flachen bzw.
Bauteile im Quartierplan-Reglement definiert:

— Jene Teilflachen von Aussenwandquerschnitten, welche eine Dicke von 35 cm Uberschreiten;

— Mindestens einseitig offene, gedeckte oder ungedeckte Balkone;

— Mindestens einseitig offene, gedeckte Eingangsbereiche und Sitzplatze;

— Klein- und Anbauten gemass Definition im Quartierplan-Reglement.

Die maximale Bruttogeschossflache fur den Baubereich A betragt 5'030 m? BGF und fuir den Baubereich B
3'235 m? BGF. Die Festlegung der Bruttogeschossflachen erfolgte auf Basis des Richtprojekts. Zusatzlich zum
Flachenbedarf geméss Richtprojekt wurde jeweils eine Reserve von rund 3% gegeben, um eine gewisse Flexi-
bilitat fur allfallige Anderungen im Rahmen des Bauprojekts beizubehalten. Bei einer Arealflache von 8'376 m?

ergibt sich aus obenstehender BGF die folgende Ausnitzung:

8265 m?
87376 m?

=0.99=99%

Ausnutzungsziffer (AZ) =

Der rechtskraftige Quartierplan "Schneckenbiindten” von (RRB Nr. 3182 vom 2. November 1976) definiert eine
maximale Nutzungsziffer von 60%?2. Mit der vorliegenden Quartierplanung wird die Nutzungsdichte im Vergleich
zum Bestand von 60 % auf neu ca. 100 % erhoht. Aufgrund der hohen stadtebaulichen und aussenraumlichen
Qualitat, der guten Einpassung in die umliegende Bebauungsstruktur sowie des geplanten Nachhaltigkeitsstan-

dards der Bauten wird diese Nutzungserhthung als gerechtfertigt angesehen. Die vorliegende Quartierplanung

2 Die fiir die Nutzungsziffer verwendete Definition in der Quartierplanung entspricht der Ausnitzungsziffer nach ORL-Richtlinien. Die Nutzungsziffer ist damit
direkt mit der heutzutage verwendeten Ausniitzungsziffer vergleichbar.
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Quartierplanung "Schneckenbiindten II" Planungsbericht
Gemeinde Arlesheim Beschlussfassung Gemeindeversammlung

3.3.3

34

34.1

3.4.2

setzt damit den raumplanerischen Auftrag zur Siedlungsentwicklung nach innen mittels Nutzungsverdichtung

beispielhaft um.

Nutzungsmass Klein- und Anbauten

Das Nutzungsmass fiir An- und Kleinbauten wird anhand der Giberdachten Grundflache festgelegt. Die im Quar-
tierplan festgelegte Kleinbaute zur Uberdachung der Einstellhallenrampe darf bis zu einer Gebaudeflache von
maximal 100 m? erstellt werden. Mit diesem Mass kann fiir die weitere Planung gentigend Flexibilitat fir die
Erstellung einer Rampeniberdachung mit optimaler Larmschutzwirkung geschaffen werden. Fir weitere An-
resp. Kleinbauten wie gedeckte Velountersténde, gedeckte bzw. umwandete Einrichtungen zur Entsorgung,

Pavillons etc. stehen insgesamt maximal 200 m? zur Verfigung.

Auf eine weitergehende Differenzierung des Nutzungsmasses fir verschiedene Arten von An- resp. Nebenbau-
ten wurde bewusst verzichtet. Damit wird gewahrleistet, dass An- resp. Nebenbauten flexibel und bedarfsge-

recht erstellt werden kénnen.

Bebauung

Baubereichsdefinitionen

Die Bebauung des Quartierplan-Areals mit Hauptbauten erfolgt innerhalb der festgelegten Baubereiche. Diese
definieren die Parameter der Bebauung betreffend Lénge, Breite, Hohe und Geschossigkeit.

Die Definition der Baubereiche fir Hauptbauten richtet sich nach dem Gebaudefussabdruck gemass Richtpro-
jekt (inklusive Balkone und Eingangshallen). Grundsatzlich weisen die Baubereiche eine allseitige Reserve von
0.5 m gegenuber dem Richtprojekt (Mantellinie) auf. Wo die baulichen Méglichkeiten durch den gesetzlichen
Waldabstand begrenzt werden, wurden die Baubereiche an den Verlauf des gesetzlichen Waldabstands ange-
passt und weisen dort keine Reserve auf. Der gesetzliche Waldabstand darf geméass § 53 Abs. 2 RBV u. a.
durch Balkone um maximal 1.50 m uberragt werden. Analog dazu wurde im Reglement festgelegt, dass dies in
den Bereichen, wo die Baubereichsbegrenzung an den gesetzlichen Waldabstand grenzt, ebenfalls zulassig ist.

Alle tbrigen Balkone missen innerhalb der Baubereiche angeordnet werden.

Klein- und Anbauten sowie Entsorgungseinrichtungen

Als Klein- und Anbauten gelten eingeschossige und unbeheizte Bauten wie Uberdachte Velounterstédnde, Ge-
ratehauschen, Uberdachte Entsorgungseinrichtungen sowie gedeckte Einstellhallenrampen. Spiel- und Aufent-

haltseinrichtungen gelten nicht als Klein- resp. Anbauten, sofern sie nicht tiberdacht sind.

Im Quartierplan wird festgelegt, dass die Rampe zur Einstellhalle in dem im Quartierplan bezeichneten Bereich
zu Uberdachen ist. Weitere Standorte fir Klein- oder Anbauten werden im Quartierplan bewusst nicht festgelegt,
um eine flexible und bedarfsgerechte Anordnung des zur Verfligung stehenden Nutzungsmasses zu gewahr-
leisten. Allfallige weitere An- oder Kleinbauten kénnen in Beachtung der gesetzlichen Abstande und Abstands-
linien sowie der Festlegungen zum Aussenraum frei platziert werden, sofern es sich um einen zweckmassigen
Standort handelt.

Gemass Zonenreglement Siedlung der Gemeinde Arlesheim (8 42 Abs. 5 lit. b) ist bei Mehrfamilienhdusern

bzw. Uberbauungen mit mehr als 3 Wohnungen eine Kompoststelle zur Verfiigung zu stellen. Im Reglement
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Quartierplanung "Schneckenbiindten II" Planungsbericht
Gemeinde Arlesheim Beschlussfassung Gemeindeversammlung

3.4.3

3.4.4

3.4.5

wird entsprechend festgelegt, dass im Quartierplan-Areal fiir die Bewohnerschaft eine Kompoststelle zur Ent-
sorgung von Grinabfallen zu erstellen ist. Der Standort fiir die Kompoststelle und fiir weitere Entsorgungsein-
richtungen sowie auch die Standorte fiir weitere An- und Nebenbauten sind in Absprache mit dem Gemeinderat
vor Eingabe des Baugesuchs festzulegen und missen im Rahmen des Nachweises zur Aussenraumgestaltung
dargestellt werden (vgl. Kapitel 3.5.7). Damit kann eine zweckmassige und bedarfsgerechte Anordnung solcher
baulicher Anlagen unter Einflussnahme des Gemeinderates sichergestellt werden.

Unterirdische Bauten

Lage und Grdsse der unterirdischen Bauten sind im Quartierplan orientierend dargestellt. Im Reglement wurde
festgelegt, dass unterirdische Bauteile und Bauten zuldssig sind, sofern sie oberirdisch nicht nachteilig in Er-
scheinung treten und die Funktionalitdt sowie das Gesamtkonzept der Quartierplanung nicht beeintrachtigen.
Dazu gehort auch, dass geniigend Wurzelraum fur die im Quartierplan-Areal vorgesehenen grosskronigen

Baume vorhanden ist.

Messweise Gebaudehdhe

Die Festlegung der Hohe der Hauptbauten bzw. der Baubereiche erfolgt mittels Héhenkoten (Meter tiber Meer).
Die Gebaudehohe wird bis Oberkante des fertigen Dachrands bemessen. Die im Quartierplan festgelegten ma-
ximalen Geb&udehodhen stellen damit jeweils die maximale baulich in Erscheinung tretende Geb&udehdhe dar.

Die festgelegte Geb&udehdhe darf durch Absturzsicherungen im Bereich fiir Aufenthaltsnutzungen sowie durch
technische Bauteile (Entliftungsbauteile, Liftiberbauten u. dgl.) Gberschritten werden. Eine Begrenzung der
Uberschreitung wurde nicht festgelegt. Jedoch schreibt das Reglement vor, dass Absturzsicherungen zuriick-
haltend zu gestalten und technische Bauteile auf das notwendige Minimum zu beschréanken sowie so anzuord-
nen sind, dass sie vom Strassen- resp. Aussenraum her kaum in Erscheinung treten. Fir Mobilfunkanlagen
wird zudem die bereits in den Zonenvorschriften Siedlung enthaltene Bestimmung tibernommen, dass sie sich

harmonisch in die Umgebung einfligen miissen?.

Fur Solaranlagen (Sonnenkollektoren und Photovoltaik) gelten abschliessend die Bestimmungen der uberge-

ordneten Gesetzgebung von § 104a RBG-BL.

Klein- und Anbauten dirfen mit einer maximalen Gebaudehohe von 4.5 m erstellt werden.

Dachgestaltung

Alle Hauptbauten sind mit einem Flachdach zu realisieren. Im niedrigeren Geb&udeteil in Baubereich A ist die
Dachflache im Umfang von mindestens 80 m? als gemeinschaftlicher Aufenthaltsbereich auszugestalten. In
diesem Zusammenhang errichtete Infrastrukturen wie Pergolen, Sitzmdglichkeiten, Sonnen- und Wittterungs-
schutz etc. sind entsprechend zuléssig, sofern sie das Gesamtbild nicht beeintrachtigen. Dies beinhaltet auch
Vordacher im Bereich des Zugangs zur Dachflache. Fir alle Gibrigen Hauptdachflachen wird festgelegt, dass
diese fir 6kologische Funktionen wie bspw. Dachbegriinung, Nutzung von Sonnenenergie etc. zu verwenden
und nach der Norm SIA 312 auszugestalten sind. Dachnutzungen im Zusammenhang mit Sonnenenergie (Pho-

tovoltaik-Anlagen) sind nach Méglichkeit mit einer Dachbegriinung zu kombinieren.

3 Eine Mobilfunkantenne ist zurzeit im Quartierplan-Areal nicht vorgesehen, kann jedoch auch nicht ausgeschlossen werden, da fiir Mobilfunkantennen im 6ffent-
lichen Interesse iibergeordnete Gesetze gelten. In den Zonenvorschriften kénnen jedoch Auflagen betreffend der Einordnung von Mobilfunkanlagen in das Orts-
bild vorgenommen werden, was mit der vorliegenden Quartierplanung umgesetzt wird.
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Quartierplanung "Schneckenbiindten II" Planungsbericht
Gemeinde Arlesheim Beschlussfassung Gemeindeversammlung

3.4.6

3.5

3.5.1

Die Art der Dachbegriinung wird bewusst nicht festgelegt, um bei Bedarf auch eine intensive Dachbegriinung
zu erlauben. Bei Erstellung einer intensiven Dachbegriinung sind, analog zu den Bepflanzungselementen im
ebenerdigen Aussenraum, standortgerechte und einheimische Arten der Pflanzenliste der Gemeinde zu ver-

wenden.

Bei Klein- und Anbauten ist die Dachform grundsatzlich frei, hat bei solchen derselben Art aber einheitlich zu

sein.

Gestaltung

Damit sich die Quartierplan-Uberbauung in das umgebende Siedlungsbild einfiigt, wird im Reglement festge-
legt, dass Materialien, Farbgebung und Architektur der Uberbauung sorgfaltig aufeinander abzustimmen sind.
Dies gilt auch im Falle spaterer Sanierungen. Fir die Gestaltung der Gebaude ist zudem die im Anhang zum
Reglement enthaltene Darstellung richtungsweisend zu beriicksichtigen. Damit sollen ein &sthetisch anspre-
chender Gesamteindruck und eine gute Einpassung der Uberbauung in das benachbarte Siedlungsgebiet si-
chergestellt werden.

Um das Risiko von Vogelkollisionen zu verhindern, wird im Reglement zudem festgelegt, dass fur grossere
Verglasungen (Turen, Fenster, verglaste Windschutzvorrichtungen u. dgl.) die im Merkblatt "Vogekollisionen an
Glas vermeiden" der Vogelwarte Sempach (2016) enthaltenen Vorgaben und Massnahmen zu beachten sind.
Das Merkblatt zeigt mégliche Gefahrenquellen fiir Vogelkollisionen sowie verschiedene Praventions- und

Schutzmassnahmen auf.

Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

Gliederung des Aussenraums

Auf Grundlage des Aussenraumkonzepts (vgl. Kapitel 2.2) werden im Quartierplan folgende Aussenraumberei-

che unterschieden:

Die Freiflache fur Gebaudeerschliessung und Aufenthalt liegt zentral zwischen den beiden Baubereichen und

dient der Erschliessung der Hauptbauten fir den Langsamverkehr sowie als Aufenthaltsbereich fiir die Bewoh-
nerschaft der Quartierplan-Uberbauung. Sie ist mehrheitlich befestigt anzulegen. Im Ubergangsbereich zu den
Griun- und Freiflachen ist sie mit Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen zur gemeinsamen Nutzung durch die Quar-

tierplan-Bewohnerschaft auszustatten.

Die Grin- und Freiflachen erstrecken sich Uiber alle nicht zu Erschliessungszwecken verwendeten Aussenraum-

flachen und sind als parkartige Anlage mit einer Kombination aus naturnahen Wiesenflachen und intensiver
gepflegten Rasenflachen zu gestalten. Zur Schaffung des im Aussenraumkonzept angedachten Angebots an
Heckenraumen bzw. "Zimmern" wird im Reglement zudem festgelegt, dass die Griin- und Freiflachen mit He-
ckenbandern sowie mit verschiedenen weiteren Bepflanzungselementen (z. Bsp. Straucher, Einzelbdume,
Baumgruppen) so zu gliedern sind, dass eine vielfaltige Kammerung des Aussenraums mit diversen Freiraum-
angeboten entsteht. Umfang und Lage der Heckenb&nder sind im Quartierplan schematisch festgelegt. Das
Freiraumangebot soll mit Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen fiir die Bewohnerschaft der Uberbauung erganzt
werden. Zudem wird im Reglement festgelegt, dass auch die Erstellung von privaten oder gemeinschaftlichen
Nutzgarten zuldssig ist. Diese sind im Aussenraumkonzept zwar nicht konkret vorgesehen, jedoch ist es der
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3.5.2

Gemeinde in Hinblick auf allfallige zukiinftige Nutzungsbedirfnisse (Urban Gardening etc.) ein Anliegen, dass

diese Art der Aussenraumnutzung durch die Quartierplan-Vorschriften nicht verunmaoglicht wird.

Im Ubergangsbereich zum Waldrand soll der Aussenraum mit einer maandrierend ins Areal greifenden Bepflan-

zung aus Baumen und Strauchern gestaltet werden. Damit soll ein fliessender Ubergang entstehen, welcher
einerseits den bestehenden Waldrand erweitert (vgl. Abbildung 6) und sich andererseits zum Quartierplan-Areal
hin 6ffnet. Die 6ffentliche Fusswegverbindung auf Parzelle Nr. 2954 verlauft in diesem Ubergangsbereich zum
Waldrand und ist im Zusammenhang mit der Bepflanzung entsprechend zu berlcksichtigen. Die Platzierung

von Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen ist zulassig.

Im noérdlichen Bereich des Quartierplan-Areals ist ein offentlicher Spielplatz vorgesehen. Dieser wird im Quar-

tierplan mit einer entsprechenden Signatur sichergestellt. Im Reglement wird festgelegt, dass er als baumbe-
standener Spielplatz anzulegen und mit verschiedenen Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen auszustatten sowie
dauerhaft 6ffentlich zuganglich zu halten ist. Die kiinftige Nutzung, Unterhalt sowie Haftungsfragen im Zusam-
menhang mit dem 6ffentlichen Spielplatz werden im Quartierplan-Vertrag geregelt (vgl. Kapitel 5.3).

Zur Fortfihrung der bestehenden einseitigen Allee entlang der General Guisan-Strasse wird in den Quartier-
plan-Vorschriften zudem festgelegt, dass eine Baumreihe aus mindestens 6 kronenbildenden Baumen mit einer
Mindeststammhohe von 2.5 m zu pflanzen ist. Um den Einblick in das Quartierplan-Areal zu erhalten, wird
zwischen den Baumen ein minimaler Pflanzabstand von 10.0 m festgelegt.

Mit diesen Festlegungen wird die grundsétzliche Gliederung und Nutzung des Aussenraums in den Quartier-
plan-Vorschriften festgelegt. Auf eine detailliertere Differenzierung der Aussenrdume wurde bewusst verzichtet,
um im Rahmen der Projektierung ausreichend Flexibilitdt zu bewahren. Fir die Konkretisierung der Aussen-
raumgestaltung ist das im Anhang zum Reglement enthaltene Aussenraumkonzept als richtungsweisend zu
beriicksichtigen.

Bepflanzung

Abgesehen von den schematisch dargestellten Heckenbandern sowie der Baumreihe entlang der General
Guisan-Strasse werden im Quartierplan keine spezifischen Bepflanzungselemente verortet. Die genaue Art und
Lage aller Bepflanzungselemente (Hecken, Einzelbdumen, Baumgruppen, Stréduchern etc.) sowie der Wiesen-
und Rasenflachen wird gestutzt auf das Aussenraumkonzept im Nachweis zur Umgebungsgestaltung festgelegt
(vgl. Kapitel 3.5.1).

Fur sdmtliche Bepflanzungselemente sind geméss Reglementsbestimmung standortgerechte, einheimische Ar-
ten gemass der Pflanzenliste der Gemeinde Arlesheim zu verwenden. Die Pflanzenliste bietet eine Auswahl an
einheimischen Baumen, Strauchern, Krautern, Grasern sowie Kletterpflanzen und spezifiziert deren Standort-
anforderungen und Wachstumseigenschaften. Die Anpflanzung von Arten, die zu den invasiven Neophyten
gezahlt werden, ist damit nicht mdglich bzw. zuldssig. Bei Baumpflanzungen sind nach Mdéglichkeit zudem die
Empfehlungen des Projekts "Forderung seltener Baumarten" SEBA fir die hiesige Region zu beachten (Merk-
blatt Region 4, Nordwestlicher Jura). Bedeutende Baumarten sind in diesem Zusammenhang z. Bsp. Speierling,
Wildbirne, Elsbeere oder Flatterulme. Mit dieser ergdnzenden Festlegung wird dem 6kologischen Vernetzungs-
potenzial des Quartierplan-Areals aufgrund seiner Lage angrenzend an den Waldrand Rechnung getragen.Dar-
Uber hinaus wird im Reglement festgelegt, dass innerhalb des Quartierplan-Areals mindestens 15 kronenbil-

dende, hochstdmmige Baume an verschiedenen Orten verteilt zu pflanzen sind. Die Baumreihe entlang der
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3.5.3

3.54

3.55

General Guisan-Strasse ist in dieser Anzahl enthalten. Mit dieser Festlegung wird sichergestellt, dass im Quar-
tierplan-Areal eine angemessene Anzahl an grossen Baumen vorhanden ist. Die Baume sowie auch alle tibrigen
Bepflanzungselemente im Quartierplan-Areal sind fachgerecht zu pflegen.

Grunflachenziffer

Zur Sicherstellung einer adaquaten Durchgrinung des Quartierplan-Areals wird im Reglement eine Grinfla-
chenziffer von mindestens 55% festgelegt. Diese Griinflachenziffer kann mit der innerhalb von Parzelle Nr. 2658
festgelegten Flachenaufteilung sowie den zu pflanzenden grosskronigen Baumen erreicht werden. Zuzuglich

der gemeindeeigenen Parzelle Nr. 2954 kann sogar eine Grunflachenziffer von ca. 60-65% erreicht werden.

Die Berechnungsweise der Grinflachenziffer wurde aus der analogen Bestimmung im Zonenreglement Sied-
lung der Gemeinde Arlesheim Glbernommen. Die Griinflachenziffer berechnet sich aus dem Verhaltnis zwischen
anrechenbarer Grinflache und anrechenbarer Grundstiicksflache. Fir die Berechnung der anrechenbaren
Griunflache gelten folgende Grundsatze:

— Als anrechenbare Grinflache gelten natirliche und/oder bepflanzte Bodenflachen, die nicht versiegelt sind
und nattrliche Versickerungseigenschaften aufweisen. Ebenfalls dazugezahit werden Flachen mit Rasen-
gittersteinen.

— Flachen auf unterirdischen Bauten, die mit einer Bodenschicht von mindestens 25 Zentimetern Dicke Uber-
deckt und bepflanzt sind, sowie naturnah gestaltete Wasserflachen z&hlen mit ihrer halben Flache zur an-
rechenbaren Grinflache.

— Bestehende oder neu zu pflanzende kronenbildende Baume werden mit 20 m? pro Baum zur Grunflache
gerechnet.

Die genaue Herleitung bzw. Berechnung der Grinflachenziffer ist als Teil des Nachweises zur Aussenraumge-
staltung darzulegen.

Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen

Art und Verteilung der im Quartierplan-Areal vorgesehenen Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen gehen aus dem
als richtungsweisend zu beachtenden Freiraumkonzept im Anhang des Quartierplan-Reglements hervor. Als
Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen gelten Sitzgelegenheiten, Tische, Brunnen / Wasserspiele, Spielgerate,
Grilleinrichtungen, Sonnenschutz u. dgl. Zur Sicherstellung einer guten Einbettung der Spiel- und Aufenthalts-
einrichtungen in den Aussenraum wird im Reglement festgelegt, dass fir alle derartigen Einrichtungen nach
Méglichkeit natlirliche Materialien zu verwenden sind. Die genauen Standorte sowie die Ausstattung aller Spiel-
und Aufenthaltsflachen werden in Absprache mit dem Gemeinderat vor Eingabe des Baugesuchs definiert und

sind im Nachweis zur Aussenraumgestaltung darzulegen.

Terraingestaltung

Als Grundsatz wurde definiert, dass das Terrain so zu gestalten ist, dass es dem Charakter einer Wohniber-
bauung entspricht und die im Quartierplan definierten Aussenraumfunktionen gewahrleistet sind. Die im Rah-
men der Aussenraumgestaltung geplante Einebnung des Terrains zur Wiederherstellung des urspringlichen
Plateaus ist damit moglich. Auf die Angabe eines Masses fir Abgrabungen und Aufschiittungen bei der Ter-
raingestaltung wird bewusst verzichtet. Jedoch sollen Abgrabungen und Aufschittungen zuriickhaltend ange-

wendet werden.
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3.5.6

3.5.7

3.6

3.6.1

Aussenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Uiberméssigen Lichtemissionen wird im Quartierplan-Reglement festgelegt, dass alle Aus-
senbeleuchtungen so zu konzipieren sind, dass sie die Umgebung nicht Uberméssig beeintrachtigen. Das
heisst, dass die Beleuchtungsanlagen in Intensitat, Leuchtdauer und Leuchtstarke auf das Notwendige zu be-
schrénken sind. Als Leitlinie wird die Norm SIA 491 "Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussenraum”

festgelegt.

Nachweis zur Aussenraumgestaltung

Zur Sicherstellung einer attraktiven und den Vorgaben entsprechenden Aussenraumgestaltung wird im Rahmen
des Baugesuchsverfahrens ein Nachweis zur Aussenraumgestaltung verlangt. Darin werden die Lage, Dimen-
sionierung und Materialisierung aller baulicher Elemente (Hauptbauten, Nebenbauten wie Veloabstellplatze,
Entsorgungsanlagen o.a., Durchwegung etc.) sowie die Aussenraumgestaltung (Griin- und Freiflachengestal-
tung, Bepflanzung, Badume inkl. Nachweis der Mindest-Stammhohe, Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen, Be-
leuchtung etc.) im Quartierplan-Areal konkretisiert.

Mit diesem Nachweis kann die Umsetzung und Konkretisierung der verschiedenen in den Quartierplan-Vor-
schriften definierten qualitétsbildenden Vorgaben zur Aussenraumgestaltung auf Stufe des Baugesuchverfah-
rens Uberprift werden. Zudem kann mit diesem Nachweis die anschliessende bauliche Realisierung bzw. die
Ausfuhrung der Aussenraumgestaltung sowie der Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen im Sinne der Quartier-
plan-Festlegungen vom Gemeinderat geprift und durchgesetzt werden.

Erschliessung und Parkierung

Arealerschliessung

Die Arealerschliessung fur Motorfahrzeuge erfolgt via die General Guisan-Strasse ber die im Quartierplan
festgelegte Ein- / Ausfahrt fiir Parkierungsanlagen. Diese erschliesst liber eine iberdachte Rampe die unterir-
dische Autoeinstellhalle. Das Areal ist damit oberirdisch autofrei. Davon ausgenommen ist ein oberirdischer
Besucherparkplatz (vgl. Kapitel 3.6.2) sowie die Gebaudezufahrt fir den Ausnahmefall (Sanitat, Feuerwehr,
Umzlge, Gebaudeunterhalt etc.), welche bis zu den Hauptbauten sichergestellt werden muss. Die Erschlies-

sung fur Ausnahmefahrten ist im Nachweis zur Aussenraumgestaltung darzulegen.

Parallel zur Erschliessung fur Motorfahrzeuge verlauft eine separate Einfahrtsrampe fur Velos, welche die im
Baubereich A untergebrachten Veloabstellplatze erschliesst. Der Zugang zu den im Sockelgeschoss unterge-
brachten Veloabstellplatzen im Baubereich B erfolgt hingegen uber die Rampe zur unterirdischen Autoeinstell-

halle oder alternativ Uber eine separate Zufahrt.

Die Arealerschliessung fur Fussgéngerinnen erfolgt ebenfalls ab der General Guisan-Strasse Uber die zentrale
Freiflache fir Gebaudeerschliessung und Aufenthalt. Die Erschliessung des Aussenraums erfolgt tiber die von
der Freiflache ausgehenden arealinternen Fusswegverbindungen sowie Uber die im Quartierplan festgelegte
offentliche Fusswegverbindung entlang des Waldrands. Die Fusswegverbindungen sind im Quartierplan sche-
matisch dargestellt und kdnnen bei Bedarf ergénzt werden. Dasselbe gilt fur die im orientierenden Inhalt des

Quatrtierplans dargestellten Geb&udezugénge.
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3.6.2

3.7

3.7.1

Alle Wege und Pléatze sind, soweit technisch méglich und sinnvoll, mit wasserdurchléssigen Materialien zu ge-

stalten.

Parkierung

Eine Reduktion der Anzahl zu erstellender Parkplatze wurde seitens Bauherrschaft und Gemeinde zwar ange-
strebt, ist jedoch im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung nicht méglich, da das Quartierplan-Areal auf-
grund seiner Lage die Anforderungen des Kantons hinsichtlich Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr nicht
erfullt (vgl. Verkehrsgutachten). Die Berechnung des Bedarfs fiir Autoabstellplatze richtet sich entsprechend
nach den kantonalen Bestimmungen geméass § 70 bzw. Anhang 11/1 der Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugesetz (RBV), welche derzeit pro Wohneinheit eine Mindestanzahl von 1.0 Stamm- und 0.3 Besucherpark-
platzen vorschreibt. Die maximale Anzahl Parkplatze wird durch die Verordnung hingegen nicht limitiert. In Er-
ganzung zu den gesetzlichen Bestimmungen wird im Reglement deshalb festgelegt, dass im Quartierplan-Areal
fur Motorfahrzeuge insgesamt 111 Parkplatze erstellt werden durfen. Dies entspricht der gesetzlichen Min-
destanzahl an Parkpléatzen bei einer Anzahl von 85 Wohnungen (im Richtprojekt sind 81 Wohnungen vorgese-
hen, diese Zahl wurde im Sinne einer Reserve auf 85 aufgerundet). Mit der Festlegung der gesetzlichen Min-
destanzahl an Autoparkplatzen als gleichzeitiges Maximum wird gewahrleistet, dass sich das Verkehrsaufkom-
men der Quartierplan-Uberbauung in dem im Verkehrsgutachten ermittelten Rahmen halt (vgl. Verkehrsgutach-
ten).

Weiter wird im Reglement festgelegt, dass im Quartierplan-Perimeter maximal ein oberirdischer Besucherpark-
platz zulassig ist. Dieser Besucherparkplatz ist im Bereich der General Guisan-Strasse und in Abstimmung auf
die jeweiligen Aussenraumfunktionen anzuordnen. Mit dieser Festlegung kann bei Bedarf ein oberirdischer Be-
sucherparkplatz bspw. fur Personen mit eingeschréankter Mobilitat zur Verfigung gestellt werden. Alle tbrigen
Autoparkplatze sind vollstéandig in der unterirdischen Einstellhalle untergebracht. In der Einstellhalle unterge-
brachte Besucherparkplatze miissen so angeordnet werden, dass sie dauerhaft offen zugéanglich sind. Zudem
dirfen Besucherparkplatze weder fest vermietet oder verkauft noch dauernd belegt werden.

Fir nicht-motorisierte Fahrzeuge wie Velos, Kinderwagen u. dgl. wird im Reglement festgelegt, dass in jeder
Hauptbaute ausreichende, gut zu erreichende AbstellrAumlichkeiten zu erstellen sind. Zudem sind im Bereich
der Gebaudezugéange oberirdische Veloabstellplatze fiir Besucherlnnen sowie fiir das kurzzeitige Abstellen vor-

zusehen.

Der im Rahmen der Quartierplanung zur Anwendung kommende Nachhaltigkeitsstandard SNBS (vgl. Kapitel
3.7) berechnet den Bedarf an Veloabstellplatzen mit rund 1 Abstellplatz pro Zimmer. Auf Grundlage des Richt-
projekts miissen firr die Uberbauung entsprechend ca. 245 Veloabstellplatze bereitgestellt werden (vgl. Ver-
kehrsgutachten). Die definitive Anzahl sowie die konkrete Platzierung der Veloabstellplatze werden im Rahmen

des Nachweises zur Aussenraumgestaltung festgelegt.

Energie und Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeitsstandard

Die im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung vorgesehene Bebauung soll die Kriterien einer nachhaltigen
Bauweise bestmdglich erfiillen. Fir die Realisierung der Bauten soll deshalb der Standard Nachhaltiges Bauen
Schweiz (SNBS) "Gold" zur Anwendung kommen (oder, mit Zustimmung des Gemeinderats, ein anderer gleich-

wertiger Standard fur nachhaltiges Bauen).
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Der Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) ist der erste umfassende und zertifizierungsfahige Standard
fur nachhaltige Gebaude in der Schweiz und umfasst ein Set von 45 zu bewertenden Kriterien in den Bereichen
Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt. Im Vergleich zu anderen Labels fir Energieeffizienz (Minergie, Minergie-
P, Minergie-A) beurteilt der Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) ein umfassenderes Kriterienset,
welches neben dem einzelnen Gebaude auch den Standort im Kontext seines Umfeldes berlicksichtigt. Ziel
des SNBS ist es, die drei Dimensionen des nachhaltigen Bauens (Gesellschaft, Wirtschaft, Umwelt) gleicher-
massen und méglichst umfassend in Planung, Bau und Betrieb miteinzubeziehen und damit den gesamten

Lebenszyklus eines Gebaudes phasengerecht zu bertcksichtigen.

Aufgrund von ausseren Umstanden (hohe Anzahl Pflichtparkplatze, 6V-Giteklasse, Lage der Gemeinde Arles-
heim und des Quartierplan-Areals etc.) ist es jedoch mdglich, dass der Standard "Gold" durch die Quartierpla-
nung nicht erreicht bzw. zertifiziert werden kann. Im Reglement wird deshalb festgelegt, dass eine Zertifizierung
fur die Quartierplanung durchzufuhren ist, sofern die zum Zeitpunkt der Baugesuchseingabe rechtskraftige Vor-
gabe betreffend Anzahl Abstellplatze sowie die Vorgaben des SNBS betreffend Erreichbarkeit (SNBS-Kriterium
205.1) eine Zielerreichung zulassen. Ist dies nicht moglich, so ist durch die SNBS-Zertifizierungsstelle ein Gut-
achten erstellen zu lassen, welches die Zielerreichung unter Beriicksichtigung der &usseren Umstande besta-
tigt.

Aufgrund des umfassenden Kriteriensets kann die Einhaltung der Nachhaltigkeitskriterien und -kenngréssen
des SNBS zudem nicht im Baubewilligungsverfahren durch den Kanton gepriift werden. Im Reglement wird
deshalb weiter festgelegt, dass die Prifung der Nachhaltigkeitskriterien des SNBS durch die Gemeinde nach
Fertigstellung der Quartierplan-Uberbauung inkl. Aussenraum erfolgt. Die Zustandigkeit fiir die Uberpriifung der
Uberbauung hinsichtlich Nachhaltigkeit wird mit dieser Festlegung bewusst durch die Gemeinde tibernommen.
Somit ist gewahrleistet, dass die Einhaltung der Quartierplan-Vorschriften bzgl. Nachhaltigkeitsstandard zum
entsprechenden Zeitpunkt gepruft werden kann. Auf Stufe Baugesuch wird durch den Kanton uberprift, dass
die gesetzlichen Anforderungen eingehalten sind.

3.7.2 Energieversorgung

Im Zusammenhang mit der Energieversorgung wird im Reglement festgelegt, dass diese im Quartierplan-Areal nach
den Prioritaten des kommunalen Energiesachplans auszugestalten ist. Als oberste Prioritaten werden im Energiesa-
chplan u.a. die Energieeffizienz (1. Prioritat), der Ausbau bestehender Wérmeverbiinde (2. Prioritat) sowie die Nut-
zung von ortsgebundener Abwarme, Umweltwérme und erneuerbarer Energietrager (3. Prioritat) genannt. Mit dieser
Festlegung sowie mit den Anforderungen des SNBS hinsichtlich Energieeffizienz ist in den Quartierplan-Vorschrif-
ten eine rationelle und nachhaltige Energieversorgung gewéhrleistet.
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Quartierplanung "Schneckenbiindten II"
Gemeinde Arlesheim

Planungsbericht
Beschlussfassung Gemeindeversammlung

4.1

4.2

4.3

Planerische Rahmenbedingungen

Planungsgrundsatze gemass Bundesgesetz tUber die Raumplanung (RPG)

Die Quartierplanung unterstiitzt bzw. hélt die Planungsgrundsétze Siedlung geméss dem eidgendssischen

Raumplanungsgesetz (Art. 3 Abs. 3 RPG) wie folgt ein:

Ziele / Planungsgrundséatze RPG:

Umsetzung in der Quartierplanung:

Grundsatz Siedlung a: Wohn- und Arbeitsgebiete
sollen einander zweckmassig zugeordnet und
durch das offentliche Verkehrsnetz hinreichend
erschlossen sein.

Aufgrund seiner Lage eignet sich das Quartierplan-Areal vorwiegend
fur eine Wohnnutzung. Das Quartierplan-Areal liegt in ca. 500m Ent-
fernung von der Haltestelle der Tramlinie Nr. 10 und ist damit hinrei-
chend durch das offentliche Verkehrsnetz erschlossen (vgl. Kapitel
4.6.2 sowie Verkehrsgutachten).

Grundsatz Siedlung b: Wohngebiete sollen vor
schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luft-
verschmutzung, Larm und Erschitterungen még-
lichst verschont werden.

Im Umfeld des Quartierplan-Areals bestehen keine Beeintrachtigun-
gen durch Luftverschmutzung, La&rmemissionen oder Erschitterun-
gen. Die umweltrechtlichen Belange kdnnen mit der Quartierplanung
sichergestellt werden.

Grundsatz Siedlung c: Es sollen Rad- und Fuss-
wege erhalten und geschaffen werden.

Die bestehende Fusswegverbindung entlang des Waldrands und tiber
Parzelle Nr. 2954 wird erhalten. Bei Umsetzung des Gesamtkonzepts
ist eine Erweiterung des Rundwegs sowie die Schaffung von zusatzli-
chen, arealinternen Verbindungen vorgesehen.

Grundsatz Siedlung d: Giinstige Voraussetzun-
gen fur die Versorgung mit Gutern und Dienstleis-
tungen sollen sichergestellt sein.

Das Ortszentrum Arlesheims ist mit dem Tram innert 10 Minuten (inkl.
Fussweg zur Tramhaltestelle) erreichbar. Dort befindet sich ein breites
Angebot an Geschaften mit Giitern des taglichen und periodischen
Bedarfs, Dienstleistungen sowie Verpflegungsmaoglichkeiten.

Grundsatz Siedlung e: Die Siedlungen sollen viele
Grunflachen und Baume enthalten.

Mit der Quartierplanung werden rund 75% des Quartierplan-Areals als
Grin- und Freiraumbereich ausgeschieden (= Griinflachenziffer von ca.
60%). Durch die vorgeschriebene Gliederung des Aussenraums mittels
Hecken, Baumen und Strauchern, die festgelegte Mindestzahl an Bau-
men sowie durch die Grundsétze zur Bepflanzung ist eine gute Versor-
gung des Quartierplan-Areals mit Baumen und anderen Bepflanzungs-
elementen sichergestellt.

Anforderungen an Bauzonen nach Art. 15 RPG (Bund)

Nach Art. 15 RPG (Bund) darf nur Land, welches sich fir eine bauliche Nutzung eignet und voraussichtlich

innert 15 Jahren benétigt und erschlossen wird, als Bauzone ausgeschieden werden. Zudem mussen neue

Bauzonenflachen verschiede Kriterien erfillen (Eignung, Verfigbarkeit, Umsetzung Vorgaben Richtplanung,

keine Kulturlandzerstuickelung, Bedarf trotz Mobilisierung der inneren Baulandreserven).

Das Quartierplan-Areal ist bereits der Bauzone zugewiesen. Mit der Quartierplanung wird somit keine Bauzo-

nenerweiterung vorgenommen und die Anforderungsbeurteilung fir neue Bauzonen nach Art. 15 RPG (Bund)

kommt nicht zum Tragen.

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG-BL) sieht gemass 8§ 37 ff. das Planungsinstrument der

Quartierplanung als Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann fur einen definierten Teil der
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4.4

Bauzonenflache von den Bestimmungen der ordentlichen Zonenvorschriften bzw. der bestehenden Quartier-
plan-Vorschriften "Schneckenbiindten" (RRB Nr. 3182 vom 2. November 1976) abgewichen werden. Eine ge-
bietsmassige Anwendungsbeschrankung ergibt sich aus der kantonalen Rahmengesetzgebung nicht.

Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan (KRIP)* legt die raumlichen Interessen des Kantons sowie seine Rahmenbedingungen
zur raumlichen Entwicklung verbindlich fest. Er dient als Grundlage und Rahmen fiir die kommunale Richtpla-
nung sowie flr die Nutzungsplanung von Kanton und Gemeinden und ist behérdenverbindlich. In der Richtplan-
Gesamtkarte (vgl. Abbildung 8) werden fur das Quartierplan-Areal keine Festlegungen vorgenommen.

Quartierplan-Areal

Y

.....

Abbildung 8 Auszug Richtplan-Gesamtkarte
Quelle: Amt fiir Raumplanung BL

Die Planungsgrundsétze bzw. -anweisungen in den Objektblattern des kantonalen Richtplans konkretisieren die
raumplanerischen Vorgaben des Kantons. Im Rahmen der Anpassung 2016° wurden unter anderem die Pla-
nungsgrundsétze und -anweisungen zum Thema S2 "Siedlungsentwicklung nach innen" prazisiert. Die unten-
stehende Zusammenstellung zeigt die fur die Quartierplanung relevanten Planungsgrundsétze und -anweisun-

gen gemass KRIP sowie deren Umsetzung in der Quartierplanung auf:

Planungsvorgaben: Umsetzung in Quartierplanung:

S2.1 Siedlungsentwicklung nach Innen

Planungsgrundsatz a): Die Siedlungsentwicklung nach in-  Durch die Quartierplanung werden auf einem bereits bebau-
nen mit dem Ziel einer Erhéhung der Einwohner- und Be-  ten Areal die Voraussetzungen fir eine dichtere Bebauung
schéftigtendichte ist von kantonalem Interesse. und damit eine Erhdéhung der Einwohnerzahl geschaffen.

Planungsgrundsatz b): Verdichtete Bauweise und Nach- Das Quartierplan-Areal selber liegt aufgrund der Distanz von
verdichtungen sollen insbesondere an mit OV gut er- der néchstgelegenen Tramhaltestelle "Baselstrasse" in der
schlossenen Lagen quartier- und umweltvertraglich OV-Giiteklasse C. Die Tramhaltestelle ist jedoch in ca. 5 Mi-
(massgeschneidert) erfolgen und eine hohe stédtebauli- nuten Fussmarsch zu erreichen und das Taktangebot ent-
che, architektonische und sozialvertragliche Qualitat auf-  spricht der OV-Giiteklasse B (= gute Erschliessung).
Aufgrund des im Vorfeld durchgefuhrten stadtebaulichen Stu-
dienauftrags sowie der engen Kooperation mit der Gemeinde

4 Vom Landrat am 26. Marz 2009 verabschiedet und vom Bundesrat am 8. September 2010 genehmigt.
5 Vom Landrat am 8. November 2018 verabschiedet und vom Bundesrat am 1. Mai 2019 genehmigt.
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Planungsvorgaben: Umsetzung in Quartierplanung:

weisen. Sie sind mit Massnahmen zur Erhaltung, Aufwer-  weist das Projekt eine hohe stéadtebauliche, architektonische

tung oder Entwicklung der Aussenrdume und siedlungs- und freirdumliche Qualitat auf, welche mit den Quartierplan-

internen Freiraumqualitaten zu verbinden. Vorschriften sichergestellt wird. Durch die massvoll vorge-
nommene Nutzungserhéhung stellt die Quartierplanung auch
fur das benachbarte Umfeld keine Beeintrachtigung dar.

Planungsanweisung c): Stadtisch gepragte Gemeinden Mit der vorliegenden Quartierplanung wird eine Siedlungsver-
schaffen die notwendigen planerischen Voraussetzun- dichtung auf einem bereits bebauten Areal ermdglicht. Die
gen, damit Projekte zur Siedlungserneuerung bzw. Sied- Planungsanweisung wird damit umgesetzt.

lungsverdichtung mit dem Ziel einer Erhdhung der Nut-

zungsdichte (Arealentwicklungen, Transformation von

Arealen mit gewerblichen oder 6ffentlichen Nutzungen)

realisiert werden konnen [...]

L1.3 Naturgefahren

Planungsanweisung b) Das Quartierplan-Areal ist einer geringen bis mittleren Ge-

Die Gemeinden [...] berlcksichtigen die Gefahrenhin- fahrdung durch Hochwasserereignisse ausgesetzt. Im Quar-

weiskarten und Gefahrenkarten bei ihren raumwirksamen  tierplan wird basierend auf der kantonalen Naturgefahren-

Tétigkeiten. Sie legen die notwendigen planerischen und  karte eine entsprechende Gefahrenzone ausgeschieden und

baurechtlichen Schutzbestimmungen in ihren Richt- und die im Zonenplan Siedlung enthaltenen Bestimmungen zur

Nutzungsplénen fest. "Gefahrenzone Uberschwemmung" werden ins Reglement
Ubernommen (vgl. Kapitel 4.9.1).

4.5 Zonenvorschriften der Gemeinde Arlesheim

Mit der vorliegenden Quartierplanung werden die Quartierplan-Vorschriften "Schneckenbilindten" (RRB Nr.
3182 vom 2. November 1976) fur den Bereich des Quartierplan-Areals (d.h. Parzelle Nr. 2658 und 2954) auf-
gehoben und durch neue Vorschriften abgeldst. Die Zonenvorschriften Siedlung der Gemeinde Arlesheim defi-
nieren verschiedene Kriterien, welche im Rahmen von Quartierplanungen zu bertcksichtigen sind. Diese wer-

den wie folgt eingehalten / umgesetzt:

Kriterien geméass § 44 Abs. 2 ZRS: Umsetzung in Quartierplanung:

Haushalterische Nutzung des Bodens Mit der Erhéhung des Nutzungsmasses bei gleichzeitig nicht
massgeblich vergrossertem Gebaudefussabdruck ist eine
haushalterische Nutzung des Bodens gegeben.

Wohnqualitat Die Gebaudesetzung bzw. -dimensionierung wurde unter Be-
rcksichtigung von Aspekten der Wohnqualitét (Belichtung,
Schattenwurf, Ausblick ins Griine) entwickelt. Die Festlegun-
gen zur Aussenraumgestaltung (differenzierte Gestaltung,
Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen etc.) sowie zur Erstellung
von Abstellraumlichkeiten fur Kinderwagen und Velos tragen
ebenfalls zur Wohnqualitat bei.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft Das durch die Quartierplanung generierte Verkehrsaufkom-
men kann durch das umliegende Strassennetz gut aufgenom-
men werden. Durch die Ausrichtung der Gebaudekorper ist
die Nachbarschaft zudem nur minimal durch den Schatten-
wurf betroffen. Somit erwachsen aus der Quartierplanung
keine negativen Auswirkungen auf die umliegende Nachbar-
schaft.

Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild Das Bebauungskonzept nimmt die Geb&audetypologie der be-
nachbarten Uberbauung Diirrmatt auf und ordnet sich somit
gut in das Orts- und Landschaftsbild ein.

Verkehrs- und Fusswegerschliessung sowie Parkierungs-  Die Quartierplanung wird gemass Strassennetzplan erschlos-

anordnung sen. Die bestehenden Fusswegverbindungen werden beibe-
halten bzw. bei Umsetzung des Gesamtkonzepts sogar erwei-
tert. Die Parkierung wird hauptsachlich unterirdisch unterge-
bracht und schafft damit zusétzliche Grun- und Freiraumfla-
chen im Areal.
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Kriterien gemass § 44 Abs. 2 ZRS: Umsetzung in Quartierplanung:

Energieversorgung und -nutzung, insbes. Verwendung Mit dem Verweis auf die Prioritaten des kommunalen Ener-

erneuerbarer Energien giesachplans sowie derAnwendung des Standards SNBS
(vgl. Kapitel 3.7) ist eine sparsame Energienutzung sowie die
Verwendung erneuerbarer Energien sichergestellt. Ein An-
schluss an den im Rahmen der Arealentwicklung "Uptown Ba-
sel" geplanten Warmeverbund der Primeo AG wird derzeit ge-
pruft.

Larmimmissionen Das Areal ist aufgrund seiner Lage nicht durch Gbermassige
Larmimmissionen betroffen.

Entsorgung Im Quartierplan-Reglement wird die Erstellung einer Kom-
poststelle verlangt. Zudem mussen alle Entsorgungseinrich-
tungen wie Abfallsammelstelle, Kompostsammelstelle zweck-
massig platziert werden. Die entsprechenden Standorte sind
in Absprache mit dem Gemeinderat als Teil des Nachweises
zur Aussenraumgestaltung darzulegen.

Freiflachen und Kinderspielplatze Mit der Quartierplanung werden grosszigige Freiflachen und
Spieleinrichtungen fir die Quartierbewohnerschaft sowie ein
offentlicher Spielplatz geschaffen.

Realisierung und Sicherstellung naturnaher Flachen fur  Vgl. Kapitel 4.8.5.
den 6kologischen Ausgleich

4.6 Verkehr und Infrastrukturen

4.6.1 Anschluss an das Weg- und Strassennetz

Die Erschliessung des Quartierplan-Areals erfolgt direkt ab der General Guisan-Strasse. Die General Guisan-
Strasse ist eine Erschliessungsstrasse und bindet das Areal in stdlicher Richtung direkt an die Birseckstrasse
(Kantonsstrasse) an. Die Anbindung an das Ubergeordnete Strassennetz ist damit gewéhrleistet. Die im Stras-
sennetzplan vorhandene Fusswegverbindung entlang der Arealgrenze wird im Rahmen der Quartierplanung

tbernommen.
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Abbildung 9 Auszug Strassennetzplan Gemeinde Arlesheim

Quelle: Geoportal Arlesheim, 11.07.2019
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4.6.2

4.6.3

Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr

In ca. 500m Entfernung zum Quartierplan-Areal befindet sich die Tramhaltestelle "Baselstrasse". Diese wird
durch die Tramlinie Nr. 10 (Dornach Bhf — Arlesheim — Basel SBB — Binningen — Oberwil — Therwil — Ettingen
— Rodersdorf) werktags im 7.5 Minuten-Takt bedient. Das OV-Angebot der Haltestelle Baselstrasse entspricht
der Giiteklasse B. Aufgrund der Distanz zur Haltestelle wird das Quartierplan-Areal jedoch der OV-Giiteklasse
C zugeteilt.

Die Tramlinie Nr. 10 verkehrt in Basel tGiber den Bahnhof SBB und bietet einen direkten Anschluss an das uber-
regionale Zugverkehrsnetz. In entgegengesetzter Richtung verkehrt die Tramlinie Giber den Bahnhof Dornach-
Arlesheim, wo Anschluss an die S-Bahnlinie S3 (Delémont — Laufen — Basel — Olten) in Richtung Laufental und
Basel besteht. Das Quartierplan-Areal weist damit eine angemessene Erschliessung mit den 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln auf.

Quartierplan-Areal

Haltestellen

@® Bus
. Tram
@ Bahn

Verkehrslinien

N Bus
AN Tram
N Bahn

Giiteklassen

FOR K S
U o ! @i

Abbildung 10 Gliteklassen des Gffentlichen Verkehrs in Arlesheim
Quelle: GeoViewBL

Auswirkungen Verkehr

Im Verkehrsgutachten (vgl. Beilage) werden die Auswirkungen der vorliegenden Quartierplanung auf die Gene-
ral Guisan-Strasse sowie auf den Knoten Birseckstrasse — General Guisan-Strasse — Weidenhofweg analysiert.
Sowohl die Verkehrsbelastung auf der General Guisan-Strasse wie auch die Auslastung des Knotens Birseck-
strasse — General Guisan-Strasse — Weidenhofweg verandern sich durch die Quartierplanung nur geringfigig

bzw. erfahren keine nennenswerte Verkehrszunahme.

Weiter wurde auf Grundlage der maximalen Anzahl Parkplatze die Auswirkung der Quartierplanung auf die
Auslastung des 6ffentlichen Verkehrs analysiert. Die prognostizierte Zunahme an Ein- und Aussteigenden liegt
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4.7

4.7.1

4.7.2

4.7.3

4.8

48.1

48.2

in beide Richtungen der Tramlinie Nr. 10 jeweils unter 1% und kann durch das bestehende Taktangebot gut

aufgenommen werden.

Kulturgiter und Naturwerte

Archaologie

Nach § 8 des kantonalen Gesetzes iber den Schutz und die Erforschung von arch&ologischen Statten und
Objekten (Archaologiegesetz) erlassen Kanton und Gemeinden Schutzzonen im Rahmen der Nutzungsplanung

zur Erhaltung der archdologischen Schutzobjekte.

Das Quartierplan-Areal wird nicht von einer archaologischen Schutzzone lberlagert (Konsultation GeoView BL,
11.07.2019).

Denkmal- und Ortsbildpflege

Nach § 6 des kantonalen Gesetzes tber den Denkmal- und Heimatschutz (DHG) erlassen Kanton und Einwoh-
nergemeinden im Rahmen der Nutzungsplanung Schutz- und Schonzonen zur Erhaltung der schutzwirdigen
Ortsbilder und der wertvollen Bausubstanz.

Auf dem Quartierplan-Areal sowie im direkten Umfeld befinden sich keine geschitzten Kulturobjekte (Konsulta-
tion GeoView BL, 11.07.2019). Auch im Bauinventar Kanton Basel-Landschaft (BIB) sind keine schitzenswer-
ten Gebaude auf dem Quartierplan-Areal eingetragen.

Natur und Landschaft

Nach § 11 des kantonalen Gesetzes iber den Natur- und Landschaftsschutz (NLG) sind Kanton und Gemein-
den beauftragt, die schiitzenswerten Landschaften und Naturobjekte zu erheben sowie erforderliche Schutz-

und Schonzonen zu erlassen.

Auf dem Quartierplan-Areal befinden sich keine geschitzten oder inventarisierten Naturobjekte (Konsultation
GeoView BL, 11.07.2019). Auch das Grin-, Freiraum- und Landschaftsentwicklungskonzept der Gemeinde
Arlesheim sieht fir das Areal Schneckenbiindten keine speziellen Massnahmen vor.

Umweltschutz

Altlasten

Gemass dem Kataster der belasteten Standorte ist im Wald auf der benachbarten Parzelle Nr. 814 ein Ablage-
rungsstandort ausgewiesen (Konsultation GeoView BL, 11.07.2019). Dieser erstreckt sich auch geringfugig in
das Quartierplan-Areal. Der Standort bedarf geméass Katastereintrag jedoch keiner Uberwachung. Fiir die rest-

lichen Flache im Quartierplan-Perimeter sind keine Eintrage im Kataster der belasteten Standorte vorhanden.

Grundwasserschutz

Innerhalb des Quartierplan-Areals befinden sich weder Oberflichengewéasser noch wird es durch eine Grund-
wasserschutzzone Uberlagert. Das Areal liegt jedoch innerhalb des Gewasserschutzbereichs Au (Konsultation
GeoView BL, 11.07.2019). Der Bereich Ay umfasst die nutzbaren Grundwasservorkommen sowie die zu ihrem
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4.8.3

4.8.4

4.8.5

Schutz notwendigen Randgebiete. Geméass Anhang 4 Abschnitt 211 der Gewasserschutzverordnung des Bun-
des (GSchV) dirfen im Gewasserschutzbereich Au keine Anlagen erstellt werden, die unter dem mittleren

Grundwasserspiegel zu liegen kommen.

Der mittlere Grundwasserspiegel liegt im Bereich des Quartierplan-Areals ca. 30 m unter Terrainniveau und
wird durch die vorliegende Quartierplanung nicht tangiert. Fur die Quartierplanung besteht diesbeziiglich kein
Regelungsbedarf. Allfallige Auflagen zum Gewasser- und Grundwasserschutz sind Gegenstand des Bauge-

suchsverfahrens.

Larmschutz

Gestutzt auf Art. 43 der eidgendssischen Larmschutzverordnung (LSV) und § 12 des kantonalen Umweltschutz-
gesetzes (USG BL) sind Bauzonen und damit auch Quartierplanungen (= Sondernutzungsplanungen) einer

Larmempfindlichkeitsstufe (ES) zuzuweisen.

Das Quartierplan-Areal ist im Zonenplan Siedlung der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il zugewiesen (Konsulta-
tion GeoView 11.07.2019). Diese Einstufung wird im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung beibehalten.
Da es sich um eine bereits erschlossene Bauzone handelt, kommt fiir die Beurteilung der Larmbelastung durch
Strassenverkehr der Immissionsgrenzwert (IGW) zur Anwendung (Art. 31 der LSV). Geméss Anhang 3 der LSV
ergeben sich fir das Quartierplan-Areal folgende maximalen Werte der Larmbelastung durch Strassenverkehr:

— LESII; IGW, tags: 60 dB
— LES II; IGW, nachts: 50 dB

Da im Umfeld der Quartierplanung keine Larmvorbelastung existiert, ist die Einhaltung der Immissionsgrenz-
werte unproblematisch.

Die Einstellhallenrampe zum Quartierplan-Areal gilt hingegen als neue Anlage geméss Anhang 6.1 LSV und es

kommen somit die Planungswerte zur Anwendung:

— LESII; IGW, tags: 55 dB
— LES II; IGW, nachts: 45 dB

Die Einhaltung der Planungswerte im Bereich der Einstellhallenrampe wurde durch die kantonale Larmschutz-
fachstelle auf Grundlage des Richtprojekts Uberprift und bestétigt. Die Festlegung von spezifischen Massnah-

men zur Sicherstellung des Larmschutzes ist im Rahmen der Quartierplanung somit nicht notwendig.

Nicht-ionisierende Strahlung

Nach Art. 1 der eidgendssischen Verordnung uber den Schutz vor nicht-ionisierender Strahlung (NISV) sind

Menschen vor schadlicher oder I&stiger nicht-ionisierender Strahlung zu schitzen.

Gemass NIS-Immissionskataster 2016 betréagt die Feldstarke der nicht-ionisierenden Strahlung auf dem fragli-
chen Areal maximal rund 0.2-0.5 V/m und ist somit unbedenklich (Konsultation GeoView BL, 11.07.2019).

Vernetzung und 6kologischer Ausgleich

Gestitzt auf § 9 des kantonalen Gesetzes Uber den Natur- und den Landschaftsschutz (NLG) sorgen die Ge-
meinden fur die Férderung der 6kologischen Vernetzung sowie fiir den 6kologischen Ausgleich innerhalb von

Siedlungen.
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4.8.6

Die Vernetzung und der 6kologische Ausgleich werden in der Quartierplanung durch folgende Vorgaben be-

rucksichtigt:

— Grin- und Freiflachen im Umfang von ca. 60 % des gesamten QP-Areals (rund 5'100 m?) sowie Sicherstel-
lung durch Grunflachenziffer von mind. 55%;

— Verwendung von standortgerechten, einheimischen Arten gemass der Pflanzenliste der Gemeinde Arles-
heim;

— Nach Mdoglichkeit Beriicksichtigung seltener Baumarten gemass Projekt SEBA (vgl. Kapitel 3.5.2);

— Vielféltige Gestaltung und Bepflanzung der Griin- und Freiflachen;

— Pflanzung von durchgehenden, aus einheimischen Arten bestehenden Heckenbandern mit Vernetzungs-
funktion;

— Ausdehnung und Aufwertung der Waldrandzone durch "Waldmantel" mit Baumen und Strauchern (Plansig-
natur "Ubergangsbereich Waldrand");

— Pflanzung von Solitarbdumen und / oder Baumgruppen an geeigneten Stellen (geméass Aussenraumkon-
zept) — davon mindestens 15 kronenbildende, hochstammige Baume;

— Extensive oder intensive Begriinung auf Flachdachern (sofern nicht als Aufenthaltsbereiche genutzt);

— Dauerhafte Erhaltung und fachgerechte Pflege aller Bepflanzungen.

Mit diesen Vorgaben zur Aussenraumgestaltung wird sichergestellt, dass der 6kologischen Vernetzung sowie
dem 6kologischen Ausgleich auch im Rahmen einer verdichteten Bauweise ausreichend Beachtung geschenkt

wird.

Wald

Das Quatrtierplan-Areal grenzt entlang des nordwestlichen Parzellenabschnitts direkt an ein Waldstiick, welches
sich entlang der steil abfallenden Terrassenbéschung der Birs ober- und unterhalb des Quartierplan-Areals
erstreckt. Der Waldentwicklungsplan "Schauenburg-Hard-Birseck" legt fir diese Waldflache die Vorrangfunktion
"Erholung” fest. Das Waldgebiet ist allerdings aufgrund der geringen Durchwegung (es existiert lediglich ein
Verbindungsweg von der General Guisan-Strasse ins Tal), der steilen Topografie und der bisher privaten Nut-

zung des Waldrandbereichs im Quartierplan-Areal wenig frequentiert.

Die an das Quartierplan-Areal grenzende Waldparzelle Nr. 814 befindet sich im Besitz der CPV/CAP Pensions-
kasse Coop. Periodische Pflegearbeiten am Waldrand (Ruckschnitt des Bewuchses) wurden bisher durch die
Eigentiimerin vorgenommen. Fir gréssere forstliche Eingriffe (Baumféllungen) ist hingegen der lokale Forstbe-

trieb zustandig.

Mit dem in der vorliegenden Quartierplanung vorgesehenen Aussenraumkonzept wird das Areal flr die angren-
zende Nachbarschaft gedffnet und auch der Wald stérker erlebbar gemacht. Die optische Ausweitung des Wal-
des in das Quartierplan-Areal (Plansignatur "Ubergangsbereich Waldrand") und die Intensivierung der Aussen-
raumnutzungen entlang des Waldrands (6ffentlicher Rundweg, Aufenthalts- und Spielinfrastrukturen etc.) fuh-
ren zu einem erhohten Koordinationsbedarf zwischen den Eigentimerinnen der Parzellen Nrn. 2658 (Basler
Leben AG), 2954 (Gemeinde) und 814 (CPV/CAP Pensionskasse Coop). Die notwendigen Regelungen fir
Pflege, Unterhalt und Nutzung des Aussenraums entlang des Waldrandbereichs werden im Quartierplan-Ver-

trag geregelt.
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4.8.7

4.9

49.1

Umweltvertréglichkeitsprifung

Gestitzt auf die eidgendssische Verordnung tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (V-UVP) vom 19. Oktober
1988 unterliegen Anlagen, von welchen eine potentiell erhebliche Umweltbelastung ausgeht, der Pflicht fir eine
Umweltvertraglichkeitsprifung. Mit einer Umweltvertraglichkeitsprifung soll die Einhaltung der Umweltschutz-

gesetzgebung gepriift und beurteilt werden.

Der Schwellenwert fir eine Umweltvertraglichkeitspriifung von 500 Abstellplatzen fir Autos wird mit der geplan-
ten Parkierung fiir das Quartierplan-Areal nicht erreicht. Weitere Anlagen, welche geméass Anhang V-UVP eine
Umweltvertréaglichkeitsprifung bedingen, sind in der vorliegenden Quartierplanung nicht vorhanden und nicht
geplant. Somit muss fur die Quartierplanung keine Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne der eidgendssischen
Umweltgesetzgebung durchgefiihrt werden.

Sicherheit

Naturgefahren

Im Rahmen einer Quartierplanung sind, gestutzt auf Art. 15 des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG),

hinsichtlich der baulichen Eignung mdogliche Naturgefahrenpotenziale zu beriicksichtigen.

Im Quartierplan-Areal besteht gemass der kantonalen Naturgefahrenkarte eine mittlere Gefahrdung durch
Hochwasserereignisse. Mit der heutigen Terrainsituation fliesst das Wasser aus siiddstlicher Richtung von der
General Guisan-Strasse Uber das Areal der bestehenden Wohniberbauung "Schneckenbiindten" und tritt an-
schliessend im siidwestlichen Teil in das Quartierplan-Areal ein. Die Fliesstiefe betragt grosstenteils 0-25 cm,
lediglich zwischen dem heutigen Tennisplatz und dem bestehenden Ausbildungszentrum ist mit Fliesstiefen von
bis zu 150 cm zu rechnen. Zudem tritt im Nordosten im Bereich der bestehenden Einstellhallenrampe Wasser

bis zu einer Fliesstiefe von 50 cm in das Quartierplan-Areal.

B Gefihrdung mittel [ ZZ7 W . | ; 0-25cm
Gefahrdung gering ’ 25- 50 cm
;- B 50-75cm

B 75 - 100 cm
~ W 100 - 150 cm
. B 150-200cm
B = 200 cm

Abbildung 11 Ausschnitt Naturgefahrenkarte / Fliesstiefenkarte
Quelle: GeoViewBL

Im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung wird die Hochwassergefahrdung durch die Festlegung der Ge-
fahrenzone "Uberschwemmung" beriicksichtigt. Die entsprechenden Bestimmungen wurden in Anlehnung an

die Bestimmungen der "Gefahrenzone Uberschwemmung" des Zonenreglements Siedlung festgelegt. So sind
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4.9.2

4.9.3

4.10

alle Bauten und Anlagen so zu bauen, dass sie durch mdgliche Hochwasserereignisse von mittlerer Eintretens-
wahrscheinlichkeit nicht wesentlich beschadigt werden oder Folgeschaden verursachen. Mit dem Baugesuch
ist fir jede Baute in der Gefahrenzone eine massgebliche Schutzhéhe zu definieren, die sich an der maximalen
Uberschwemmungshéhe eines Hochwassers mit mittlerer Eintretenswahrscheinlichkeit (100 Jahre) orientiert.
Die Schutzhohe definiert sich aus der maximalen Fliesstiefe (gemass Fliesstiefenkarte) und einem Freibord.
Die genaue Herleitung der Schutzhéhe fir die einzelnen Fliesstiefen ist in der Wegleitung "Schutzmassnahmen
gegen Schaden durch gravitative Naturgefahren" der basellandschaftlichen Geb&audeversicherung (2017) er-
sichtlich. Unterhalb der Hochwasserkote liegende Gebaudeteile resp. Gebaudehiillen missen wasserdicht aus-
gestaltet werden und den mdéglichen Beanspruchungen (Wasserdruck, Schwemmmaterial) durch Hochwasser-

ereignisse genligen.

Mit diesen Festlegungen wird eine ausreichende bauliche Ertiichtigung aller Bauten und Anlagen im Quartier-
plan-Areal auf Stufe Nutzungsplanung sichergestellt. Die Art und der genaue Umfang der entsprechenden Mas-

snahmen werden auf Stufe Baugesuch und in Berucksichtigung der Terrain- und Bebauungssituation prazisiert.

Feuerwehr

Die Bewegungs- und Stellflachen fur die Feuerwehr wurden auf Grundlage des Richtprojekts durch ein Brand-
schutzunternehmen geplant und durch die Basellandschaftliche Gebaudeversicherung tberprift. Die entspre-
chenden Zufahrten und Stellflachen wurden in das Aussenraumkonzept integriert und sind in Anhang 2 ersicht-
lich. Die Erschliessung des Quartierplan-Areals fur Losch- und Hubrettungsfahrzeuge etc. ist somit sicherge-
stellt.

Storfallvorsorge

Artikel 10 des eidgenéssischen Bundesgesetzes Gber den Umweltschutz und die darauf gestitzte Storfallver-
ordnung (StFV) haben zum Ziel, die Bevélkerung und die Umwelt vor schweren Schadigungen infolge von Stor-
fallen zu schitzen. Bei einem bestimmten Gefahrenpotential kdnnen durch einen Brand (Hitze, toxische Brand-
gase), eine Explosion (Druck, Truimmerwurf) oder die Freisetzung von gefahrlichen Substanzen Personen oder
die Umwelt geféahrdet werden. Im Rahmen der Nutzungsplanung ist entsprechend das Storfallrisiko bei der
angestrebten Siedlungsentwicklung zu bericksichtigen.

Das Areal liegt ausserhalb des Konsultationsbereichs fir die raumplanerische Storfallvorsorge. Auch besteht
im Umfeld des Quartierplan-Areals kein Risiko durch Transporte von gefahrlichen Gitern hinsichtlich Boden
(Naturschutzgebiete / -objekte), Luft (Personen / bewohnte Umgebung) oder Wasser (Grund- / Oberflachenge-
wasser). Unter diesen Voraussetzungen sind weitergehende Abkldrungen oder spezifische Massnahmen zur

Storfallvorsorge im Rahmen der Quartierplanung nicht notwendig.

Abstandsvorschriften

4.10.1 Abstande bzw. Baulinien gegeniber Verkehrswegen, Waldern und Gewassern

Unter § 95 RBG-BL sind die gegenuber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Wéaldern und Gewassern
einzuhaltenden Absténde von Bauten festgelegt. Diese Abstande kénnen mit Baulinien reduziert bzw. Ubersteu-

ert werden.
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Entlang der General Guisan-Strasse existiert eine kommunale Strassenbaulinie. Diese wurde bei der Festle-

gung der Baubereiche berlicksichtigt und ist somit eingehalten.

Im Rahmen der Quartierplanung "Schneckenbiindten" von 1976 wurden auch die Baufelder im Quartierplan-
Areal mittels Strassenbaulinien sowie einer Gestaltungsbaulinie definiert. Diese Baulinien werden durch die
vorliegende Quartierplanung abgelést und missen somit nicht mehr beriicksichtigt werden. Dasselbe gilt fir die

im Rahmen der damaligen Quartierplanung festgelegten Waldbaulinie.

Der gesetzliche Waldabstand von 20 m wurde bei der Festlegung der Baubereiche berticksichtigt (vgl. Kapitel
3.4.1). Die geméss Quartierplan-Reglement zulassige Uberschreitung der Baubereiche durch Balkone im Be-
reich der Waldabstandslinie entspricht der gesetzlich zulassigen Uberschreitung von Baulinien und gesetzlichen
Abstanden gemass § 53 Abs. 2 RBV. Die Absténde gegenuber Verkehrswegen, Waldern und Gewéssern sind

im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung somit eingehalten.

4.10.2 Grenzabstande

5.1

511

5.1.2

Die Grenzabstande gegeniiber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG-BL. Werden die ge-
setzlichen Grenzabstande gegeniber angrenzenden Bauparzellen unterschritten, miissen gemass § 94 RBG-
BL entsprechende Naher- und/oder Grenzbaurechte grundbuchrechtlich eingetragen werden.

Die Grenzabstande gegenuber den angrenzenden Parzellen werden im Rahmen der vorliegenden Quartierpla-
nung durch die geplanten ober- und unterirdischen Bauten eingehalten. Fiur die Realisierung der Quartierplan-
Uberbauung sind damit keine N&her- oder Grenzbaurechte notwendig.

Auswirkungen der Quartierplanung

Auswirkungen auf rechtskréaftige Planungen

Grundsatzlich gilt § 40 Abs. 2 RBG-BL, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und Strassenlini-
enplane als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im Quartierplan stehen. Nach-

folgend werden die Auswirkungen auf rechtskréftige Planungen erlautert.

Zonenvorschriften

Mit den Vorschriften zur Quartierplanung "Schneckenbiindten 11" werden fur das Areal der Quartierplanung ei-
genstandige Nutzungs- und Bauvorschriften hergestellt. Diese Vorschriften sind formell und inhaltlich fur die
geplante Uberbauung und Nutzung des Areals zonenrechtlich abschliessend. Die Vorschriften der bestehenden
Quatrtierplanung "Schneckenbiindten" (RRB Nr. 3182 vom 2. November 1976) werden mit der Inkraftsetzung

der vorliegenden Quartierplanung fir das betreffende Areal aufgehoben.

Baulinien

Die bestehende Strassenbaulinie entlang der General Guisan-Strasse wird durch die Quartierplanung bertick-
sichtigt. Die ubrigen im Rahmen der Quartierplanung "Schneckenbiindten" (RRB Nr. 3182 vom 2. November
1976) festgelegten Baulinien werden mit der vorliegenden Quartierplanung aufgehoben. Im Rahmen der vorlie-

genden Quartierplanung werden keine weiteren Baulinien gelegt.
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513

5.2

5.3

Erschliessungsplanung

Die Erschliessung des Areals entspricht den Festlegungen des kommunalen Strassennetzplans der Gemeinde

Arlesheim.

Kostenfolgen zu Lasten der Gemeinde

Strassenerschliessung sowie Leitungsinfrastruktur (Wasser und Abwasser) sind vorhanden und die geplanten
Neubauten kénnen daran angeschlossen werden. Fir die Gemeinde erwachsen damit keine Kostenfolgen zur
Erschliessung des Quartierplan-Areals. Auch hinsichtlich sozialer Infrastrukturen (Schulraumbedarf) ergeben

sich fiir die Gemeinde nach heutigem Wissensstand keine zusatzlichen Kostenfolgen.

Quartierplan-Vertrag

Zur Sicherstellung der Realisierung sowie der Funktionalitat der Quartierplanung kdnnen erganzende privat-
rechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfallig erforderlichen privat-rechtlichen Belange
erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemass § 46 Abs. 2 RBG, mit welchem die Grundlage fuir die entsprechen-
den Eintragungen im Grundbuch hergestellt wird. Die Genehmigung einer Quartierplanung durch den Regie-
rungsrat erfolgt nur dann, wenn ein entsprechender Quartierplan-Vertrag mit allseitiger Unterzeichnung durch

die Vertragspartien und in notariell beurkundeter Form vorliegt.

Fir die vorliegende Quartierplanung miissen voraussichtlich folgende Themen mittels Quartierplan-Vertrag ge-
regelt werden (nicht abschliessend):

— Anteil gemeinnitziger Wohnungsbau 10% (Vorgabe seitens Gemeinderat)

— Offentlicher Spielplatz (6ffentliches Nutzungsrecht, Grund- und Werkeigentiimerhaftung)

— Erstellung und Unterhalt der Quartierplan-Infrastruktur (Erstellung, baulicher und betrieblicher Unterhalt)
— Waldrand zu Parzelle Nr. 814 (Regelung fur Pflegeeingriffe und forstliche Eingriffe)

— Durchleitungsrechte

— Infrastrukturbeitrag

— Allféllige Pendenzen aus dem Quartierplan-Vertrag der bestehenden Quartierplanung "Schneckenbtindten”
(RRB Nr. 3182 vom 2. November 1976)

- U.a m.
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6 Planungsverfahren
6.1 Beteiligte
An der Planung bzw. dem Planungsverfahren beteiligte Akteure:
Eigentumerschaft Basler Leben AG, 4002 Basel
Projektentwicklung Burgdorf Loewensberg GmbH, 8005 Zirich
Freiraumkonzeption Studio Karst GmbH, 4057 Basel
Verkehrsgutachten Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG, 4132 Muttenz
Quartierplan-Bearbeitung und Verfahrens- Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen
begleitung
Gemeinde Arlesheim Gemeinderat
Bauausschuss
Bevolkerung (Mitwirkungsverfahren)
Planungsbetroffene (Auflageverfahren)
Kanton Basel-Landschaft Amt fir Raumplanung sowie weitere kantonale Fachstellen (Vorpriifung)
Regierungsrat (Genehmigungsbehérde)
6.2  Planungsablauf
Nachstehend werden die wichtigsten Planungsschritte und Entscheide fur das Quartierplan-Verfahren aufge-
fuhrt. Details zu den einzelnen Verfahrensschritten ab der éffentlichen Mitwirkung sind im vorliegenden Pla-
nungsbericht bzw. im separat verfassten Mitwirkungsbericht erlautert.
Freigabe Bebauungskonzept fur Erarbeitung von Quartierplan-Vorschriften 6. November 2018
Vorstellung Bebauungskonzept in kantonaler Arealbaukommission 16. Mai 2019
Kommunale Prifung 29. August — 1. Oktober 2019
Freigabe Entwurf Quartierplanung durch Gemeinderat fiir Eingabe in kantonale 1. Oktober 2019
Vorprifung und Durchfihrung der 6ffentlichen Mitwirkung
Durchfuihrung des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens 10. Oktober — 11. November 2019
Mitteilung Ergebnisse aus der kantonalen Vorpriifung 20. Januar 2020
Beschlussfassung Gemeinderat
Beschlussfassung Gemeindeversammlung L
Referendumsfrist
Planauflage
6.3 Mitwirkungsverfahren

Gestitzt auf Art. 4 RPG (Bund) und 8 7 RBG BL fiihrte der Gemeinderat Arlesheim fur die Quartierplanung
"Schneckenbiindten 11" ein Mitwirkungsverfahren durch. Die Anliegen / Fragestellungen der Mitwirkenden wer-
den im Mitwirkungsbericht behandelt. Dieser wird mit Bekanntgabe des Traktandums der Beschlussfassung der
Quatrtierplanung "Schneckenbiindten 11" durch die Gemeindeversammlung 6ffentlich aufgelegt. Die Information
der Bevdlkerung tber die 6ffentliche Auflage des Mitwirkungsberichtes erfolgt mit der Publikation der Einladung

zur Gemeindeversammlung. Den Mitwirkenden wird der Mitwirkungsbericht direkt zugestellt.
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Publikation Mitwirkungsverfahren  Amtsblatt Kanton Basel-Landschaft, Nr. 41: 10. Oktober 2019
Wochenblatt (Birseck und Dorneck), Nr. 41: 10. Oktober 2019
Homepage der Gemeinde Arlesheim 10. Oktober 2019
Gemeindeverwaltung Arlesheim, 1. Stock Bauverwaltung 10. Oktober 2019
Mitwirkungsfrist 10. Oktober bis 11. November 2019
Mitwirkungseingaben 3 Eingaben

6.4 Kantonale Vorprufung

Die Ergebnisse der kantonalen Vorprifung wurden mit Schreiben vom 20. Januar 2020 durch das Amt fir
Raumplanung an den Gemeinderat Arlesheim mitgeteilt. Eine Zusammenfassung der Inhalte des Vorpriifungs-
berichts sowie von deren Beriicksichtigung im Rahmen der Quartierplanung befindet sich in Anhang 3.

6.5 Beschlussfassungsverfahren

..... wird nach Verfahrensabschluss erganzt.

6.6  Auflageverfahren

..... wird nach Verfahrensabschluss erganzt.

7 Genehmigungsantrag

..... erfolgt mit der Endfassung des Planungsberichtes
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Anhang 1 Masterplan Areal Schneckenbiindten vom 13. Dezember 2018

AREAL SCHNECKENBUNDTEN MASTERPLAN
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- pro 11
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Nutzung
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Anhang 2 Konzept Stellflachen Feuerwehr (Studio Karst GmbH, 19. Februar 2020)
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Quartierplanung "Schneckenbundten II" Planungsbericht

Gemeinde Arlesheim Beschlussfassung Gemeindeversammlung
Anhang 3 Umgang mit den Ergebnissen der kantonalen Vorprifung
v’= Gemeinde ist auf Forderung eingetreten X = Forderung wird nicht berticksichtigt z. K. = Anregung Kanton wird zur Kenntnis genommen
Nr.  Themen gem. VP-Bericht Inhalt, Ausfiihrungen Vorpriifungsbericht Art  Stellungnahmen Gemeinderat Umsetzung
1. Grundwasserschutz
1.1. Von einer im QP-Reglement erlaubten Gebaudehdhe / Geschosszahl kann nicht darauf ~ H  Sachverhalt bekannt. z. K.

geschlossen werden, dass die zu einer solchen Bauausfiihrung statisch erforderliche
Fundationstiefe oder Einbautiefe bewilligungsfahig ist. Bauten und Grabungen unterhalb
des mittleren Grundwasserspiegels sind in der Regel nicht gestattet.

2. Quartierplan

2.1.  Gefahrenzonen Die Naturgefahrenkarte ist umzusetzen, indem im Quartierplan Gefahrenzonen geméss ~ Z  Eine Uberlagernde Gefahrenzone wurde geméass Naturgefahrenkarte und mit entsprechen- v
§ 30 Abs. 1 RBG verbindlich festgelegt werden. Die Bestimmungen zu den Gefahrenzo- den Bestimmungen festgelegt.
nen sind im Quartierplan-Reglement explizit aufzunehmen.

2.2.  Koten der Bodenplatten Im Quartierplan sind die Koten der Bodenplatten zu ergénzen. Z  Wurde erganzt. 4

2.3.  Ausnahefahrten Die Erschliessung fiir Ausnahmefahrten ist im Quartierplan im rechtsverbindlichen Plan- ~ Z  Die Erschliessung fiir Ausnahmefahrten ist durch die entsprechende Bestimmung im Regle- X
inhalt festzulegen. ment ausreichend gewahrleistet, auf eine Festlegung im rechtsverbindlichen Planinhalt wird

entsprechend verzichtet. Im Planungsbericht wird das Funktionieren der Erschliessung fiir
Ausnahmefahrten plausibilisiert (vgl. Kapitel 3.6.1).

2.4. Bereich fir unterirdische Zwischen Plan und Reglement besteht ein Widerspruch bzgl. Verbindlichkeit des Be- Z  Der Wortlaut im Reglement wurde angepasst. v
Bauteile reichs fiir unterirdische Bauteile. Plan und Reglement sind aufeinander abzustimmen.
2.5.  Konzeptionelle Planinhalte Der Begriff "Lage konzeptionell" Iasst darauf schliessen, dass die Lage der betroffenen Z  Der Wortlaut der Legendeneintrdge wurde angepasst. 4

Festlegungen auf einem Konzept beruht. Ein Konzept ist jedoch nicht rechtsverbindlich,
somit besteht ein Widerspruch zu rechtsverbindlichen Festlegung im Quartierplan. Die
Klammerbezeichnungen "Lage konzeptionell" sind zu streichen.

3. Quartierplan-Reglement
3.1.  §3:Bebauung

3.1.1. Abs. 2 - Uberragung Baube-  Formulierung im zweiten Satz von § 3 Abs. 2 QPR ist widerspriichlich / nicht korrekt, da ~ Z  Der Wortlaut im Reglement wurde angepasst. 4
reiche durch Balkone Baubereiche den gesetzlichen Waldabstand nicht iberschneiden diirfen. Der zweite
Satz ist zu streichen oder insofern umzuformulieren, dass auf § 53 Abs. 2 RBV verwie-
sen wird.
3.1.2. Unterirdische Bauten Siehe Punkt 2.4
3.1.3. Abs. 3 - Hochwasserkote Im Quartierplan-Reglement sind die Bestimmungen zu den im Quartierplan verbindlich Z  Wurde umgesetzt. v

festzulegenden, iberlagernden Gefahrenzonen explizit aufzunehmen.

Es wird vorgeschlagen, anstelle des Begriffs "Hochwasserkote" neu den Begriff "Schutz-  E ~ Wurde umgesetzt. v
héhe" zu verwenden (= maximale Fliesstiefe + Freibord). Die Schutzhdhe ist zudem fiir
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Quartierplanung "Schneckenbundten II"

Gemeinde Arlesheim

Planungsbericht
Beschlussfassung Gemeindeversammlung

v’= Gemeinde ist auf Forderung eingetreten

x = Forderung wird nicht berticksichtigt

z. K. = Anregung Kanton wird zur Kenntnis genommen

Nr.  Themen gem. VP-Bericht Inhalt, Ausfiihrungen Vorpriifungsbericht Art  Stellungnahmen Gemeinderat Umsetzung
alle baubewilligungspflichtigen Bauten / Anlagen im Areal zu definieren, welche von
Uberschwemmungen bedroht sind und Schutzmassnahmen benétigen.

Die aus der Wegleitung "Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die kommunale Nut- Im Rahmen der Quartierplanung wird das Schutzziel "mittlere Eintretenswahrscheinlichkeit" X
zungsplanung" stammende Definition "geringe Eintretenswahrscheinlichkeit / Jahrlich- mit Wiederkehrperiode 100 Jahre festgelegt. Dies entspricht dem gesetzlich vorgeschriebe-

keit 100 bis 300 Jahre" kann fehlinterpretiert werden. Es wird empfohlen, bei Anwen- nen Schutzziel gemass Brand- und Naturgefahrenpréventionsgesetz (BNPG).

dung des Schutzziels "geringe Eintretenswahrscheinlichkeit" die Wiederkehrperiode mit

"Jahrlichkeit 300 Jahre" zu beschreiben.

3.1.4. Abs. 7 - Dachgestaltung Die Installation von Solaranlagen auf Flachdéchern schliesst eine gleichzeitige Begri- Im Reglement wurde erganzt, dass Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie nach Moglich- 4
nung nicht aus. Es wird empfohlen, im letzten Satz folgende Erganzung aufznehmen: keit mit Dachbegriinung zu kombinieren sind.
"... zu erfiillen (z. B. Dachbegriinung, Nutzung von Sonnenenergie in Kombination mit
Dachbegriinung oder Ahnliches)".

3.2.  §4:Nutzung und Gestaltung des Aussenraums

3.2.1. Abs.4 - Griin-und Freifla-  Im Sinne des dkologischen Ausgleichs und in Anbetracht der besonderen Lage am Im Quartierplan-Areal sollen sowohl naturnahe Wiesenflachen wie auch intensiver gepflegte v

chen Waldrand ist eine naturnahe Umgebungsgestaltung anzustreben. Es wird empfohlen, Rasenflachen fiir Aussenraumnutzungen (Spiel, Sport etc.) mdglich sein. Die Reglements-
den ersten Satz zu prézisieren: "... Wiesen- und Rasenflachen naturnah zu gestalten". bestimmung wurde entsprechend angepasst.

3.2.2. Abs. 6 - Bepflanzung Formulierung ist nicht verbindlich bzw. es ist unklar, was unter "rechtzeitig" zu verstehen Der Fortbestand der Bepflanzungen ist durch § 4 Abs. 15 im Quartierplan-Reglement ge- v
ist. Es wird empfohlen, Ersatzpflanzungen verpflichtend festzulegen oder auf die Formu- wahrleistet (Erstellung und Unterhalt). Die Ersatzpflicht in § 4 Abs. 6 wurde entsprechend
lierung génzlich zu verzichten. gestrichen.

Es wird empfohlen, im QP-Vertrag die Pflanzung und Pflege der Baume nach den Das Quartierplan-Reglement schreibt vor, dass samtliche Bepflanzungselemente fachge- X
Grundsatzen der modernen Baumpflege (Bund Schweizer Baumpflege) zu regeln. recht zu pflegen sind. Der Gemeinderat ist der Ansicht, dass die Pflanzung und Pflege der
Baume damit ausreichend geregelt ist.
3.3.  §5Abs. 4 - Parkierungsord- Formulierung im ersten Satz ist zu offen und widerspricht § 4 Abs. 4 QPR (Griin- und Im Quartierplan-Reglement wurde erganzt, dass die Erstellung eines allfalligen oberirdi- )
nung Freiflachen). Der Bereich fiir den oberirdischen Besucherparkplatz ist im Quartierplan schen Besucherparkplatzes nur im Bereich des General Guisan-Strasse zuldssig ist und auf
verbindlich festzulegen, die Formulierung im ersten Satz hat sich auf den entsprechen- die jeweiligen Aussenraumfunktionen abgestimmt werden muss. Sofern ein oberirdischer
den Bereich innerhalb des Quartierplans zu beziehen. Parkplatz notwendig ist, wird der genaue Standort im Rahmen des Nachweises zur Aussen-
raumgestaltung in Absprache mit dem Gemeinderat definiert. Der Gemeinderat ist der An-
sicht, dass der Standort des oberirdischen Besucherparkplatzes somit ausreichend geregelt
ist.

3.4. §6: Nachhaltigkeit Die im Quartierplan-Reglement formulierten Anforderungen kénnen zum Zeitpunkt der Aus Sicht der Gemeinde ist es wiinschenswert, dass auch ein umfassender Nachhaltigkeits- X
Baugesuchspriifung nicht abschliessend beurteilt werden und sind in der aktuellen For- standard wie der SNBS auf dffentlich-rechtlicher Ebene festgelegt werden kann. In Abspra-
mulierung nicht genehmigungsfahig. Es sind die Formulierungen geméass Merkblatt "QP che mit dem Kanton (Hr. Neuenschwander vom Amt fiir Umweltschutz und Energie) wird die
Textbausteine BL Energie" zu verwenden. Festlegung des SNBS im Reglement beibehalten und mit dem Zusatz erganzt, dass die

Uberpriifung nach Fertigstellung der Uberbauung durch die Gemeinde erfolgt (vgl. Kapitel
3.7). Seitens Kanton muss hingegen nur die Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen ge-
priift werden, was zum Zeitpunkt der Baugesuchspriifung moglich ist.
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v’= Gemeinde ist auf Forderung eingetreten

Nr.

3.5.

4.1.
4.2.
43.

44,

Themen gem. VP-Bericht

§ 8 Abs. 2 — Inkrafttreten

Planungs- und Begleitbericht

Kapitel 4.1
Kapitel 3.4.3

Kapitel 3.6 — Erschliessung
und Parkierung

Kapitel 5.3 - Dienstbarkeits-

regelungen

Verkehrsgutachten

x = Forderung wird nicht berticksichtigt

Inhalt, Ausfiihrungen Vorpriifungsbericht

Mit der Inkraftsetzung werden nicht die bisherigen Zonenvorschriften Siedlung, sondern
ein Teil der Quartierplan-Vorschriften "Schneckenbiindten" aufgehoben. Die Bestim-
mung ist entsprechend zu korrigieren.

Siehe Punkt 3.5
Siehe Punkt 2.4

Mit einem Larmschutznachweis ist der Beurteilungspegel (Lr) gemass Larmschutz-Ver-
ordnung (LSV) Kapitel 3-7 und Anhang 6 aufzuzeigen. Es ist nachzuweisen, dass die
Planungswerte eingehalten sind.

Die Abldsung der Quartierplan-Vorschriften "Schneckenbiindten" im Bereich des Quar-
tierplan-Perimeters ist privatrechtlich zu vereinbaren. Es ist zu priifen, inwieweit eine
Anpassung des urspringlichen Quartierplan-Vertrags notwendig ist.

Die Notwendigkeit eines Quartierplan-Vertrags ist nochmals zu priifen. Es wird empfoh-
len, folgende Themen privatrechtlich zu regeln: Nachweis Energieeffizienz, Pflanzung /
Pflege von Béaumen, Realisierung und Unterhalt der 6ffentlichen Fusswegverbindung.

Die Methodik des Verkehrsgutachtens sowie die daraus hervorgehenden Beurteilungen
sind nachvollziehbar und zweckmassig. Fiir die Priifung der verkehrlichen Auswirkungen
ist allerdings der in der zuléssigen BGF maximal plausible "unglinstige" (also am meisten
Verkehr erzeugende" Fall bzgl. Anzahl Wohnungen und weiteren Nutzungen sowie Park-
platzen anzunehmen. Das Verkehrsgutachten ist in diesem Sinne zu iiberarbeiten und
die Ermittlung des "ungiinstigsten" Falls ist aufzuzeigen.

z. K. = Anregung Kanton wird zur Kenntnis genommen

Art  Stellungnahmen Gemeinderat

z

z
z
z

Wurde korrigiert.

Wurde korrigiert.
Wurde korrigiert.

Im Nachgang der kantonalen Vorpriifung wurde die Larmbelastung durch die Einstellhallen-
rampe von der kantonalen Larmschutzfachstelle Uberpriift und als unbedenklich eingestuft.
Die Einhaltung der Planungswerte ist somit nachgewiesen. In Absprache mit der kantonalen
Larmschutzfachstelle muss im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung kein zusétzlicher

Larmschutznachweis erbracht werden.

Sachverhalt bekannt.

Kenntnisnahme.

Zur Begrenzung des parkplatzbedingten Verkehrsaufkommens wird im Quartierplan-Regle-
ment festgelegt, dass im Quartierplan-Areal maximal 111 Parkplatze erstellt werden diirfen
(beinhaltet sowohl Stamm- als auch Besucherparkplatze). Im Verkehrsgutachten wird das

Verkehrsaufkommen der Quartierplanung neu aufgrund der maximalen Anzahl von 111

Parkplétzen ermittelt. Somit wird im Verkehrsgutachten der maximal plausible "ungtinstige"

(d.h. am meisten Verkehr erzeugende) Fall abgebildet (vgl. Verkehrsgutachten).

Umsetzung

v

z. K.

z.K.
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