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Quartierplanung "Finkelerweg" Quartierplan-Reglement

Gemeinde Arlesheim

Beschlussfassung

Zweck

Geltungsbereich

Nutzungsart und Larm-
empfindlichkeitsstufe

Mass der Nutzung

§1

Erlass

Die Einwohnergemeinde Arlesheim erlasst, gestitzt auf §§ 2-7 und §§ 37 ff. des Raumpla-
nungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, die Quartierplan-Vorschriften "Finkeler-
weg". Diese Quartierplan-Vorschriften bestehen aus dem Quartierplan-Reglement und dem

Quartierplan.

Zweck und Geltungsbereich der Quartierplanung

§ 2

Die Quartierplanung "Finkelerweg" bezweckt eine geordnete, haushalterische Nutzung des Bo-
dens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stadtebauliche sowie

erschliessungsmaéssig gute, der Umgebung angepasste Uberbauung gewéahrleisten.

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fir das Areal innerhalb des Quartierplan-Perimeters. Pla-

nelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben lediglich orientierenden Charakter.

Art und Mass der Nutzung

1

Anrechenbare Flachen und 3

Bauteile

Nicht anrechenbare Fla-
chen und Bauteile

Nutzungsmass fiir Haupt-
bauten

4

5

Im Quartierplan-Areal gilt die Wohnnutzung nach § 21 Abs. 1 RBG und die Larmempfindlich-
keitsstufe Il nach Art. 43 Abs. 1-b LSV.

Das Mass der baulichen Nutzung der Hauptbauten wird mittels der Bruttogeschossflache (BGF)
gemass § 49 Abs. 2 und 3 RBV festgelegt. Fir Nebenbauten gilt als Nutzungsmass die iber-
dachte Grundflache.

Zur Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH) werden gerechnet:

a. Oberirdische Vollgeschossflachen inkl. Umfassungsmauern;

b. Alle Dachgeschossflachen, unabhangig von deren Nutzung (inkl. Wande, Treppen, Gange
etc.), welche innerhalb des Dachprofils eine Hohe von mindestens 1.50m von der Oberkante
Dachgeschossboden bis zur Unterkante Dachkonstruktion aufweisen;

c. Untergeschossflachen inkl. zugehdérige Trennwande und Umfassungsmauern, Treppen und
Zugange, welche unabhangig von der Nutzung die wohnhygienischen Voraussetzungen er-
fullen;

d. Flachen von unbeheizten Zwischenklimardumen wie verglaste Balkone, Winter-garten, vor-
gelagerte Windfange und dergleichen;

e. Offene Laubengénge
Zur Bruttogeschossflache werden nicht gerechnet:

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;

Nebenbauten gemass § 3 Abs. 3;

© a0 T

Unterirdische Bauten und Bauteile

Fir die Baubereiche (Hauptbauten) sind maximal folgende Bruttogeschossflachen zulassig:

- Baubereich 1: 2'300 m?
- Baubereich 2: 1'000 m?

Zwischen den Baubereichen ist ein Nutzungstransfer von maximal 5 % zulassig.
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Nutzungsmass fiir Neben-

bauten

Hauptbauten

Energieeffizienz

Nebenbauten

Unterirdische Bauten

Messweise der Gebaude-
héhe

Dachgestaltung

Technische Bauteile

§3

Das Nutzungsmass fir Nebenbauten betragt insgesamt maximal 240 m2. Dabei gelten fol-

gende Maximalmasse:

— Strickbau: max. 40 m?

— Ubrige Nebenbauten: max. 35 m? pro Baute

Bebauung

5

Hauptbauten dirfen nur innerhalb der im Quartierplan dafir definierten Baubereiche erstellt

werden. Diese begrenzen Lage, Dimensionierung und Geschossigkeit der Hauptbauten.

Beim Baubereich 1 muss das bauliche Volumen mindestens drei Hohenstufen aufweisen. Die

Versatzhéhe muss dabei jeweils mindestens 0.5 m betragen.

Die Staffelung der Bauten ist in der Situation bei beiden Baubereichen mit einem weiteren

Versatz gemass Festlegung im Quartierplan pro einzelne Gebaudestaffelung auszubilden.

FUr Hauptbauten gilt der zum Zeitpunkt der Baueingabe geltende Grenzwert des MINERGIE-
P-ECO-Standards (Gesamtenergiebedarf).

Als Nebenbauten gelten eingeschossige, unbeheizte Bauten wie Gartenhauschen, tberdachte
Velounterstande, Uberdachte Entsorgungseinrichtungen, Gberdachte Aussensitzplatze, sowie
der bestehende Strickbau. Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen (nicht liberdacht) sowie eine

ungedeckte Einstellhallenrampe gelten nicht als Nebenbauten.

Nebenbauten kénnen in Beachtung der Baulinien bzw. unter Berlcksichtigung von § 54 RBV
und § 57 RBV sowie den Bestimmungen zum Nutzungsmass gemass § 2 und den Bestimmun-

gen zum Aussenraum gemass § 4 im Areal der Quartierplanung platziert werden.

Unterirdische Bauten und Bauteile sind zul&ssig, sofern sie nicht in Erscheinung treten und das
aussenraumliche Gesamtkonzept der Quartierplanung nicht beeintrachtigen. Unterirdische
Bauten im Bereich Obstbaum-Hain miissen eine Uberdeckung von mindestens 1.2 m Héhe

aufweisen.

Die Definition der Gebaudehdhe der Hauptbauten erfolgt mittels Angabe in Meter tiber Meer
(m. 4. M.) und wird im Quartierplan fir die einzelnen Baubereiche festgelegt. Die Gebaudehdhe

wird bis Oberkante des fertigen Dachrandes gemessen.

Nebenbauten dirfen eine maximale Gebaudehdhe von 4.5 m und eine maximale traufseitige
Fassadenhohe von 3.0 m aufweisen. Der bestehende Strickbau kann ungeachtet der maxima-

len Gebaudehohe an anderer Stelle wiederaufgebaut werden.

Die Hauptdachflachen sind als Flachdacher auszubilden und haben 6kologische Funktionen zu
erfillen (z.B. Dachbegriinung unter Berticksichtigung der Biodiversitat, Nutzung von Sonnenener-
gie oder Ahnliches). Die Nutzung von Sonnenenergie erfolgt in Kombination mit einer Dachbe-
griinung, wobei sich die Ausgestaltung nach der Norm SIA 312 richtet. Bei Nebenbauten ist die

Dachform frei.

Technische Bauteile wie Entliftungsbauteile, Liftiberbauten, u. dgl. kénnen die Dacher der
Hauptbauten Uberragen, auch wenn die zuldssige Gebdudehdhe dadurch lberschritten wird.
Liftiberbauten miissen bei den Flachdachbauten um das Mass ihrer Uberhéhung von der Fas-

sadenflucht zurlickversetzt werden.
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Gestaltung 8

Sonnen-, Witterungs- und 9
Sichtschutzelemente

§4

Materialien, Farbgebung und Architektur der Uberbauung sind — auch bei spateren Sanierun-
gen — sorgfaltig aufeinander abzustimmen, damit ein asthetisch ansprechender Gesamtein-

druck und eine gute Einpassung an das benachbarte Siedlungsgebiet entstehen.

Bei grossflachigen Verglasungen ist reflexionsarmes Glas zu verwenden. Dem Schutz vor

Vogel-Kollisionen ist Rechnung zu tragen.

Die Gestaltung von Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzelementen (Sitzplatz-Uberdachun-
gen, Vordacher, Markisen, Verglasungen, Trennelemente u. dgl.) muss innerhalb des Quartier-
plan-Areals abgestimmt sein. Eine nachtragliche Erstellung von einzelnen oder mehreren Ele-
menten kann nur auf der Grundlage eines Gestaltungskonzeptes vorgenommen werden. Das

Gestaltungskonzept bedarf der Zustimmung des Gemeinderates.

Nutzung und Gestaltung des Aussenraums

Typologie Nutzung und 1
Gestaltung

Naturfachliche Begleitung 2

Freiraumbereich 3
Bepflanzung 4
Griinflachenziffer 5

Fir die Typologie der Nutzung und Gestaltung des Aussenraums ist die Darstellung in An-

hang 1 richtungsweisend.

Fir die Baugesuchsplanung sowie die Realisierung ist eine naturfachliche Begleitung beizuzie-

hen.

Der Freiraumbereich dient der Bewohnerschaft der Uberbauung zum Aufenthalt und Nutzung.
Es sind Bereiche auszubilden, welche Spielen und Aufenthalt/Begegnung zulassen. Er ist Giber-

wiegend als naturnahe Griinanlage zu gestalten. Das Anlegen von Pflanzgarten ist zulassig.
Fur die Bepflanzung gilt Folgendes:

a. Fur die Bepflanzung sind standortgerechte, einheimische Arten gemass Pflanzenliste der
Gemeinde unter Berticksichtigung der Biodiversitat zu verwenden.

b. Die im Quartierplan ausgewiesenen Baume sowie die Geholzstruktur sind zu erhalten. Ist
die Erhaltung nicht mehr gewahrleistet (natiirlicher Abgang, Sicherheit) sind in Absprache
mit dem Gemeinderat Neupflanzungen im selben Standortbereich vorzunehmen.

c. Auf dem gesamten Areal sind insgesamt 16 neue Baumpflanzungen vorzunehmen. Im Be-
reich fur Obstbaum-Hain sind davon mindestens 8 Hochstamm-Obstbaume anzupflanzen.
Die Hochstamm-Obstbaume missen, wenn mdéglich ausserhalb der Einstellhalle bzw. auf
nattrrlichem Boden angepflanzt werden.

d. Die Erhaltung und Pflege dieser Hochstamm-Obstbdume erfolgt auf der Grundlage eines
Pflegekonzeptes. Bei Bedarf sind Bdume im Obstbaum-Hain in Absprache mit dem Gemein-
derat zu ersetzen.

e. Gemass Eintrag im Quartierplan sind eine neue Geholzstrukturen anzupflanzen.

f. FUr die Bewasserung der Umgebungsflachen ist eine Regenwassernutzung vorzusehen.

g. Bei Baumpflanzungen (ber unterirdischen Bauten muss die Uberdeckung mindestens
1.2 m aufweisen.

h. Samtliche Bepflanzungselemente sind fachgerecht zu pflegen.

Fir das Quartierplan-Areal gilt eine Griinflachenziffer von mindestens 50 %. Die Grunflachen-

ziffer ist wie folgt definiert:

a. Die Grinflachenziffer (GZ) ist das Verhaltnis der anrechenbaren Grinflache (aGrF) zur an-
rechenbaren Grundstlcksflache (Griinflachenziffer = anrechenbare Griinfliche : anrechen-
bare Grundstiicksflache).
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Standorte fiir Nebenbauten ©

sowie Entsorgungseinrich-
tungen

Terraingestaltung

Aussenbeleuchtung

Nachweis zur Aussen-
raumgestaltung

Nachweisinhalt

Arealerschliessung

Vorplatz
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§5

b. Als anrechenbare Grlnflache gelten natirliche und/oder bepflanzte Bodenflachen eines
Grundstticks, die nicht versiegelt sind und natiirliche Versickerungseigenschaften aufweisen.

c. Flachen auf unterirdischen Bauten, die mit einer Bodenschicht von mindestens 25 cm Dicke
Uberdeckt und bepflanzt sind, sowie naturnah gestaltete Wasserflachen z&hlen mit ihrer hal-
ben Flache zur anrechenbaren Griinflache.

d. Erfolgt die Bepflanzung der Parzelle ausschliesslich mit Arten gemass Pflanzenliste der Ge-
meinde ergibt dies einen Bonus von absolut fiinf Prozent zur anrechenbaren Griinflache,
bezogen auf die Grundstuicksflache.

e. Bestehende oder neu zu pflanzende kronenbildende Baume werden mit 20 m? pro Baum
zur Grunflache gerechnet, sofern es sich um Arten gemass Pflanzenliste der Gemeinde
handelt.

Alifallige Nebenbauten (z.B. Veloabstellanlagen) sowie allfallige Entsorgungseinrichtungen
(z.B. Abfallsammelstelle, Kompoststelle u. dgl.) missen an zweckmassigen Standorten plat-
ziert werden. Die Standorte sind in Absprache mit dem Gemeinderat vor Eingabe des Bauge-

suches festzulegen.

Das Terrain ist so zu gestalten, dass es dem Charakter einer Wohnulberbauung entspricht und
die im Quartierplan definierten Aussenraumfunktionen sowie die Nutzungen zum Spielen, Auf-
enthalt/Begegnen gewahrleistet sind. Im Bereich der bestehenden Aussenterrasse sowie dem
bestehenden Schwimmbassin ist das Terrain auf den natirlichen Terrainverlauf zurlickzufuh-
ren. Ausgehend vom naturlichen Terrainverlauf dirfen Aufschittungen die lotrechte H6he von

1.5 m und weitere Abgrabungen eine solche von 2.0 m nicht tbersteigen.

Aussenbeleuchtungen sind so zu konzipieren, dass sie die Umgebung nicht ibermassig beein-
trachtigen bzw. dass keine Lichtverschmutzung entsteht. Die Beleuchtungsanlagen sind in In-

tensitat, Leuchtdauer und Leuchtstarke auf das Notwendige zu beschranken.

Im Rahmen des Baugesuchverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die Vorgaben der

Quartierplan-Vorschriften zur Gestaltung des Aussenraums eingehalten werden.

Dieser Nachweis beinhaltet bzw. stellt dar:

a. bestehendes und neu gestaltetes Terrain;

b. Lage, Dimensionierung und Materialisierung aller geplanten baulichen Elemente und Anla-
gen im Aussenraum (Erschliessungs- und Platzflachen, Erschliessungs- und Fusswege,
oberirdische Parkplatze / Abstellplatze, Einfriedungselemente, Spiel- und Aufenthaltsfla-
chen mit den entsprechenden Einrichtungen, Nebenbauten sowie Entsorgungseinrichtun-
gen u. dgl.);

Bedarf und zweckmassige Anordnung der Veloabstellplatze;

Lage und Funktion der Erschliessung fiir Ausnahmefahrten (Feuerwehr, Sanitat, Umzige);

Gestaltung des Freiraumbereichs sowie Art und Anordnung von Bepflanzungen;

- o a o

Art und Lage von Aussenbeleuchtungen.

Erschliessung und Parkierung

Die Arealerschliessung richtet sich nach den Festlegungen im Quartierplan.

Der Arealzugang erfolgt tber den Vorplatz. Die Ein-/Ausfahrt der Einstellhalle ist Gber den Vor-
platz zur fihren. Der Vorplatz kann auch als Stellflache fur den Ausnahmefall (Sanitat, Feuerwehr,
Umzlge, Gebaudeunterhalt etc.) verwendet werden.
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Erschliessungswege

Parkierungsanordnung

Abstellrdumlichkeiten

Realisierung

Ausnahmen

Voraussetzung fir
Ausnahmen

Abweichungen

Uberwachung des
Vollzugs

Inkrafttreten

3

4

§ 6

Die arealinterne fusslaufige Erschliessung ist im Quartierplan festgelegt. Die zu den Hauptein-
gangen flihrenden Erschliessungswege sind befestigt anzulegen. In Erganzung zu den im
Quartierplan enthaltenen Erschliessungswegen und Gebaudezugangen sind weitere Wegver-
bindungen und zuséatzliche oder andere Gebaudezugange zuléssig, welche wo sinnvoll sicker-

fahig anzulegen sind.

Oberirdische Besucherparkplatze sind dezentral und an den im Quartierplan festgelegten
Standorten anzuordnen. Stammparkplatze sind vollumfénglich in der unterirdischen Einstell-
halle anzuordnen. Besucherparkplatze diirfen weder fest vermietet oder verkauft noch dauernd

belegt werden.

In der Einstellhalle sind die erforderlichen Ausbaureserven flr Elektro-Ladeplatze einzurichten

und die Moglichkeit fiir eine entsprechende Anschlussleitung zu erstellen.

In jeder Hauptbaute sind ausreichende Abstellrdumlichkeiten fiir Velos, Kinderwagen und Ahn-
liches fiir die Bewohnerschaft zu erstellen, welche hindernisfrei erreichbar sein missen. Fir
Besucherlnnen und fir das kurzzeitige Abstellen sind oberirdische Veloabstellplatze im

Aussenraum vorzusehen.

Realisierung, Ausnahmen und Abweichungen

§7

Alle Erschliessungs- und Parkierungsanlagen sowie Griinflachen, Bepflanzungen und Aussen-
raum-Einrichtungen sind durch den Grundeigentiimer resp. Berechtigten zu erstellen und zu

unterhalten.

In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wurdigung der besonderen Um-
stande des Einzelfalls kann die Baubewilligungsbehérde auf Antrag des Gemeinderates Aus-

nahmen von diesen Quartierplan-Vorschriften gewahren.

Fir die Gewahrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum Zweck der
Quartierplanung gemass § 1 vorliegt. Die durch den Quartierplan definierte Gesamtkonzeption
betreffend Uberbauung, Aussenraum, Erschliessung und Parkierung darf durch die Ausnah-

men nicht beeintrachtigt werden.

Grossere Abweichungen von der im Quartierplan definierten Gesamtkonzeption dirfen nur auf-

grund einer Mutation der Quartierplan-Vorschriften erfolgen.

Schlussbestimmungen

Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung der Quartierplan-Vorschriften. Das Baubewiilli-
gungsverfahren gemass § 120 ff. RBG bzw. § 86 ff. RBV bleibt vorbehalten.

Die Quartierplan-Vorschriften "Finkelerweg" treten mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft. Mit der Inkraftsetzung werden die bisherigen Zonenvorschriften Siedlung der

Gemeinde Arlesheim im Bereich des Quartierplan-Perimeters aufgehoben.
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Beschliisse und Genehmigung

GEMEINDE

Beschluss des Gemeinderates:
Beschluss der Gemeindeversammlung:
Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Auflage im Amtsblatt:

Auflagefrist:

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeprasident:

Markus Eigenmann

Nr. ...

Der Leiter Gemeindeverwaltung:

Thomas Rudin

KANTON

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Beschluss Nr. vom

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. vom

Die Landschreiberin:
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