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Kommentar / Hinweise

Erlass

QP-Bestandteile Die Einwohnergemeinde Lausen erlasst, gestltzt auf §§ 2 — 7 und §§ 37 ff des
kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, im
Gebiet "Tonwerk Ost" Quartierplan-Vorschriften, bestehend aus dem Quartier-
plan-Reglement und dem Quartierplan "Tonwerk Ost" (Situationsplan / Schnitt-
plan) im Massstab 1:500.

§ 1 Zweck und Ziele der Planung

Zweck !

Die Quartierplanung "Tonwerk Ost" bezweckt eine geordnete, haushalteri-
sche und sinnvolle Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohn-
hygienisch, architektonisch und stadtebaulich sowie erschliessungsmassig
gute, ins neu entstehende Bahnhofsgebiet Lausen eingepasste Uberbauung

gewabhrleisten.

Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

- Siedlungsentwicklung und -verdichtung an sehr gut mit dem OV (SBB,
Bus) und MIV (H2) erschlossener Lage

- Siedlungsentwicklung nach innen durch Umnutzung von ehemaligen Ge-
werbe-Flachen in Wohn- und Dienstleistungsflachen

- Architektonisch und stadtebaulich qualititsvolle Uberbauung
- Gestaltung eines offentlichen Raumes entlang der Bahnhofstrasse

- Qualitatsvoll gestaltete Aussenrdume mit verschiedenen Aufenthaltsberei-
chen fir alle Anspruchsgruppen

- Sicherstellung des Larmschuizes

Ziele

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundla-
gen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften
abstiitzen. Es sind dies im Wesentlichen §§ 37 ff des RBG, in
welchen Inhalt und Verfahren der Quartierplanung festgelegt
sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich
und bilden die offentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs-
und Erschiiessungsplanung fiir das Gebiet "Tonwerk Ost".

Die Pléne der Bebauungsstudie Tonwerk-Passage, Lausen
und die Weiterentwicklungen derselben bilden die Grundlage
der Quartierplan-Vorschriften. Diese Projektgrundlagen die-
nen als Beurteilungsrichtlinien fiir die kubische Gestaltung
und die Fassadengliederung der Bauten sowie fiir die Aus-
senraumgestaltung im Rahmen des Baugesuchsverfahrens
und unterliegen nicht dem Beschluss- und Genehmigungsver-
fahren.

Zweck und Ziele der Quartierplanung sind im Sinne von § 37
und § 39 RBG in den QP-Vorschriften festgelegt worden und
stiitzen sich u. a. auf die Planungshilfe ,Die Quartierplanung”
des Amtes fiir Raumplanung BL (ARP) vom Dez. 2001.

Vgl. § 25 Zonenreglement Siedlung: Zonen mit Quartierplan-
pflicht, QP-Areal ,Zentrumszone: Bahnhofareal",

Die Qualitatsziele werden im Rahmen der baulichen Realisie-
rung des Areals "Tonwerk Ost", gestitzt auf die QP-
Vorschriften, verbindlich umgesetzt.

Ausfiihrungen zur Philosophie der Bebauung und der Aussen-
rdume inkl. darauf aufbauende Vorprojekt-Optimierungen vgl.
Planungs- und Begleitbericht (Bebauungsstudie Tonwerk-
Passage von Otto + Partner, Planung Architektur Bauausfiih-
rung AG).

Quartierplan-Reglement , Tonwerk Ost", Lausen



Kommentar / Hinweise

Geltungsbereich

Inhalt der QP-
Vorschriften

Hauptbauten

Nettoladenflache

§ 2 Geltungsbereich und Inhalt

1

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fir das Areal innerhalb des rot punktier-
ten Perimeters Quartierplan "Tonwerk Ost". Planelemente ausserhalb dieses
Perimeters haben lediglich orientierenden Charakter.

Die Vorschriften regeln insbesondere:
- Art und Mass der Nutzung der Bauten und des Areals
- Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

- Gestaltung und Benitzung sowie Unterhalt gemeinschaftlicher Aussen-
raume

- Parkierung

- Erschliessung sowie Ver- und Entsorgung

- Larmschutz beziglich Eisenbahnlarm

- Bebauungsetappierung

- Realisierung der Uberbauung, Vollzug der Quartierplan-Vorschriften

§ 3 Art der baulichen Nutzung

1

Die Art der baulichen Nutzung wird wie folgt festgelegt:

Baubereich S inkl. Sockelgeschosse der Baubereiche A, B, C, G:
Einkaufs- und Gewerbeflachen gemass § 22 Abs. 2 und § 23 Abs. 1 RBG
Obergeschosse Baubereiche A, B, C, G und Baubereiche D, E, F:
Wohn- und Wohn- / Geschéaftsnutzung gemass § 21 Abs. 1 und 2 RBG.

Wird das Sockelgeschoss nicht oder nur teilweise als Einkaufs- oder Gewer-
beflache erstellt, kann in den Sockelgeschossen der Baubereiche B, C und G
auch Wohn- oder Wohn- / Geschaftsnutzung platziert werden.

Bei Einkaufsnutzung kann eine maximale Nettoladenflache von 2'500m? reali-
siert werden.

Siehe Quartierplan (Situations- und Schnittplan).
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An- und Nebenbauten

Begriff und Berechnung

Anrechenbare Brutto-
geschossflache BGF

nicht zur BGF wird
gerechnet:

* Die Art der Nutzung fiir An- und Nebenbauten richtet sich nach den Quartier-
bedlrfnissen: Es muss sich bei der Nutzung um siedlungsausstattende Quar-
tierinfrastruktur handeln.

§ 4 Mass der baulichen Nutzung

' Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache (BGF) der Gebaude berechnet und ausgewiesen.

2 Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen
und dem Arbeiten dienenden oder hierfir verwendbaren ober- und unterirdi-
schen Geschossflachen. Die Mauer- und Wandquerschnitte werden mitge-
rechnet.

® Nicht angerechnet an die Bruttogeschossflache werden:

a

zu Wohnungen, zu Dienstleistungs- und zu Gewerbenutzungen gehoérende
Kellerraume;

Heiz- und Tankraume, Raume fiir Energiespeicher, Waschkiichen und
Trockenraume, Schutzraume;

Maschinenraume fiir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen sowie Installati-
onsraume und dergleichen;

unterirdische Einstellraume fir Motorfahrzeuge inklusive Erschliessungs-
wege;

Sockelgeschosse der Baubereiche D, E und F bis zu einer Hohe von 2m
(OK rohe Sockelgeschossdecke) ab gestaltetem Terrain.

Uiberdeckte Veloabstellplatze;

Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht
anrechenbare Rdume erschliessen;

Verkehrsflachen bis zu einer Breite von 1.20m;
Bastelraume im Untergeschoss, Gemeinschaftsraume;

ein Reduit pro Wohnung bis 6m? Grundflache und ohne natiirliche Belich-
tung;

Mindestens einseitig offene Erdgeschosshallen, Dachterrassen- oder Gar-
tensitzplatziiberdachungen, Pergolen;

m offene oder teilweise verglaste unbeheizte ein- und vorspringende Balkone

2. B. Entsorgungsinfrastrukturen, Geréateschopf, Unterstdnde
fiir Spielen und / oder Begegnen, Velounterstdnde u. a. m.

Entspricht der ORL-Definition mit QP-spezifischen Vollzugs-
prézisierungen und Ergénzungen.
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sowie Loggien, sofern die natlrliche Bellftung und Belichtung fur die da-
hinterliegenden Innenraume sichergestelit ist;

n unterirdische Einstell- oder Lagerrdume, die weder publikumsoffen noch
mit Arbeitsplatzen belegt sind;

o An-und Nebenbauten gemass §5 Abs. 5;

p ausserhalb der Bauten liegende Treppen, Stitzmauern, dussere Licht-
schachte, Rampen und dergleichen.

Bruttogeschossflache * Die Bruttoge§_chossfléche; pro Hauptbaute sowie die quimal zulassige Brgt- Nachvollzug der Bruttogeschossfliche (BGF)

togeschossflache (BGF) innerhalb des gesamten Quartierplan-Areals betragt: BGF gem. Architekturprojekt (Stand: Juli '09) 12765 m?
davon: BGF Baukérper 1 1’480 m‘z

. . .. BGF Baukérper 2 1240 m
Baubereich Zulassige Bruttogeschossflache (BGF) BGF Baukérper 3 1340 mi

. . ) 2 BGF Baukorper 4 920 m
Baubereich A Richtmass ca. 3300 m BGF Baukbrper 5 730 mi
Bau ich B Richtm ) ' 2 BGF Baukdrper 6 815 m
bereich chtmass ca. 1260 m BGF Baukérper 7 o mi
Baubereich C Richtmass ca. 1360 m® BGF Baukorper & 970 m’
A BGF Baukdrper 9 1045 m’

Baubereich D Richtmass ca. 940 m BGF Baukérper 10 1240 m’

R 5 BGF Baukérper 11 525 m

Baubereich E Richtmass ca. 740 m BGF Sockelgeschoss 1875 m*
Baubereich F Richtmass ca. 1450 m? BGF Reserve ca.+1.85% + 235 m?

) . ; 2
Banere'Ch G | Richtmass ca. 2050 m Imax. Bruttogeschossfiéche QP “Tonwerk Ost”  13'000 m]
Baubereich S Richtmass ca. 1'900 m*

I P-Areal BGF 13'000 2 Nachweis der baulichen Ausnlitzung (Ausniitzungziffer, AZ)
Total gesamtes QP-Areal: max. BGF: m Quartierplan-Fléche total 9338 m’

abzgl. komb. Erschliessungsfldche Parz. Nr.195 - 709 m’
zuzgl. Flache gem. vertragl. Vereinbarg. G'de/TLI+ 311 m?

fiir Nutzung massgebende QP-Flache 8'940 m*
13'000 m?

AZ=  eeee— = 1.45
8'940 m*

Nutzungstransporte > Bei den Baubereichen fiir mehrgeschossige Bauten A bis G und Sockelge-
schoss S wird je eine zulassige Bruttogeschossflache als Richtmass festge-
legt. Geringfiigige Verschiebungen von Nutzflachen von einem Baubereich in
einen andern sind zuldssig, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig beein-
flusst wird. Sie bedirfen der Zustimmung des Gemeinderates.
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Lage der Bauten

Baubereiche flr mehr-
geschossige Bauten A
bis G, Baubereich flr
Sockelgeschoss S

Uberragen von Baube-
reichen

Minimaler Gebaudeab-
stand

Anbauten und
Nebenbauten

Unterirdische Bauten
und Bauteile

§ 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

1

Fir die Lage und Grosse (Grundflache, Geschosszahl und Hohe) der Bauten
und Anlagen sind der Quartierplan (Situations- und Schnittplan) sowie die
nachstehenden Quartierplan-Bestimmungen massgebend.

Die Baubereiche im Situations- und Schnittplan begrenzen die Lage der
mehrgeschossigen Bauten sowie des Sockelgeschosses im Baubereich S.
Eventuelle Abweichungen von partiellen Baubereichsbegrenzungen sind im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu beantragen und werden bewilligt,
sofern das Gesamtkonzept der Quartierplan-Uberbauung keine Beeintrachti-
gung erfahrt. Unterschreitungen der max. Werte in Flache und Hohe sind
grundsatzlich moglich.

Nicht zur baulichen Nutzung (BGF) zahlende An- und Nebenbauten gemass
§ 5 Abs. 5 dirfen die Begrenzung der Baubereiche Gberragen bzw. ausser-
halb der Baubereiche platziert werden.

Zwischen den Bauten 7 und 8 muss ein minimaler Gebaudeabstand von 4 m,
sowie oberhalb des Sockelgeschosses zwischen den Bauten 9 und 10 ein
minimaler Gebdudeabstand von 6 m eingehalten werden.

a. Als An- und Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten, welche nicht ei-
ner Wohn- oder Geschaftsnutzung dienen.

b. An- und Nebenbauten sind als Teil des Aussenraumes im Umgebungs-
plan darzustellen und einheitlich zu gestalten.

c. Die Summe aller Grundflachen fur An- und Nebenbauten im QP-Areal darf
160 m? nicht Gberschreiten.

Unterirdisch dirfen der Uberbauung dienende Kellergeschosse und techni-
sche Anlagen wie Zivilschutzrdume, Heizzentralen und dergleichen sowie die
Einstellhallen erstellt werden, auch wenn sie im Quartierplan nicht einge-
zeichnet sind.

Mit der Flexibilisierung der Baubereiche bleibt auf der Stufe
des Baugesuches ein angemessener begriindbarer Projektie-
rungsspielraum bewahrt. Vorbehalten bleiben baugesetzliche
Bestimmungen (z. B. Einhaltung von Grenzabsténden gegen
benachbarte Parzellen ausserhalb QP bzw. Einhaltung von
Baulinien inkl. jener, welche in der Quartierplanung neu fest-
gelegt und beschlossen werden).

Voraussetzung fiir zusétzliche An- oder Nebenbauten im Aus-
senraum ist eine gestalterische Abstimmung und Integration
der Bauten und Bauteile in das Gesamt-Uberbauungskonzept
im Rahmen der Projektpléne im Baugesuchsverfahren.

z. B. Velounterstdnde, offene Untersténde, Geréateschopf, Inf-
rastrukturbauten (Ver- und Entsorgung) und dergleichen.

Die Darstellung der unterirdischen Bauten und Bauteile im
Quartierplan (Situations- und Schnittplan) hat konzeptionellen
Charakter. Eine Abweichung in Lage und Grdsse unter Ein-
haltung nebenstehender Vorschriften ist moglich.
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Gebaudeprofile !

Bereich Ubergang Ge-
schossigkeit

Dachform
und -begrinung

Technische Bauteile
auf dem Dach

1

-

Minergie-Standard

. . . . 1
Hindernisfreie Bauweise 2

a. Fir die Definition der Gebaudeprofile (max. Gebaudehdhe inkl. Geschos-
sigkeit fur die Baukorper 1 bis 11) ist der Quartierplan (Situations- und
Schnittplan) massgebend. Absturzsicherungen, Flachdachbriistungen etc.
durfen das Gebaudeprofil der Hauptbauten vertikal Uberragen, sie haben sich
dem Erscheinungsbild der gesamten Uberbauung anzupassen und unterzu-
ordnen.

b. An- und Nebenbauten dirfen eine Gebaudehdhe von 3.0 m nicht Uber-
schreiten.

Innerhalb der Baubereiche A, F und G miissen die Baukorper unterschiedli-
che Geschossigkeiten aufweisen. Dieser Wechsel muss im ausgewiesenen
,Bereich Ubergang Geschossigkeit* stattfinden.

Als Dachform wird das Flachdach oder leicht geneigtes Sattel- / Pultdach fur
Hauptbauten festgelegt (max. Dachneigung 20°). Fiir An- und Nebenbauten
ist die Dachform frei. Die Flachddcher sind — soweit sie nicht als begehbare
Dachterrassen oder als Energiegewinnungsflachen verwendet werden — ex-
tensiv zu begriinen. Flir An- und Nebenbauten ist die extensive Dachbegrii-
nung wiinschenswert,

a. Oberlichter, Liftiberfahrten, Entliftungsbauteile, u. A. kdnnen die Flachda-
cher der Hauptbauten tUberragen, auch wenn die zuidssige Gebaudehohe da-
durch Uberschritten wird. Diese Bauteile sind so auszubilden, dass sie zu-
ruckhaltend in Erscheinung treten.

b. Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind gestattet. Sie mis-
sen sich harmonisch einfigen und koénnen die max. Gebaudehohe der
Hauptbauten ebenfalls iberragen.

Die Hauptbauten erflllen die Minergie-Anforderungen fiir Neubauten gemass
den Richtlinien der Qualitatsmarke "MINERGIE". Zur Sicherung des Quali-
tatsstandards Minergie ist der Minergie-Standard bei Baubeginn mit einer an-
erkannten Fachstelle festzulegen. Wird die Uberbauung in Etappen ausge-
fuhrt, so ist jede Etappe im festgelegten Minergie-Standard auszufihren.

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind hindernisfrei anpassbar zu realisie-
ren. Die innere und aussere Erschliessung ist so zu gestalten, dass ihre Be-
natzung auch Behinderten moglich ist. Insbesondere sind Hauszugange, Lif-
te, Wohnungstiiren sowie Zugange zu Einstellhallen und zu Laden, Biros etc.
rollstuhlgangig zu gestalten. Des Weitern sind rolistuhigerechte Parkplatze zu
erstellen.

Vgl. Situations- und Schnittplan

Die extensive Begriinung der Décher dient als 6kologische
Ausgleichsfldche im Siedlungsraum und hat Retensionswir-
kung bei Starkregen.

Empfehlung fir Dachbegriinung: Verwendung von einheimi-
schem Saatgut (z. B. "Basler Pflanzenmischung fiir extensive
Dachbegriinungen”). Als Substrat nach Méglichkeit natiirli-
ches Bodenmaterial aus dem QP-Areal wéhlen und einbauen.

Ordentliches Baubewilligungsverfahren nétig, gestlitzt auf ge-
setzliche Vorgaben in Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugesetz (RBV) § 94 Abs. 1 e. RBV.

Der Minergie-Standard kann im Laufe der Zeit éndern, er wird
regelméssig aktualisiert. Es ist der zum Zeitpunkt der Bauge-
suchseingabe aktuellste Minergie-Standard einzuhalten.

Verbindlich ist zu beachten: § 108 RBG vom 8.1.7998.

Als empfehlende Richtlinie gilt: Norm SIA 500 "Hindernisfreie
Bauten".
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Stadtebauliche und
landschaftliche Einpas-
sung

Gesamtkonzept fir Ein-
zelmassnahmen

Grundsatz

Umgebungsplan

'® Die Bauten sind als stadtebauliche Einheit auszubilden. Sie sind hinsichtlich

Architektur, Material und Farbe sorgfaltig so aufeinander abzustimmen, dass
ein asthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht und
eine gute Einpassung in das nachbarliche Siedlungs- und Landschaftsbild
sichergestellt ist. Dem Gemeinderat steht ein Mitspracherecht zu.

'* Bauliche oder gestalterische Einzelmassnahmen, die entweder fur

- das architektonische Erscheinungsbild oder
- das stadtebauliche Konzept oder

- die Erschliessung oder

- die Umgebungsgestaltung

von prajudizieller Bedeutung sind, dirfen nur aufgrund eines Gesamtkonzep-
tes bewilligt werden.

Dieses Gesamtkonzept ist, im Einvernehmen mit den zustandigen kantonalen
Instanzen zu erarbeiten und bedarf der Genehmigung des Gemeinderates.
Das Konzept ist fur alle weiteren gleichartigen Abweichungen richtungswei-
send. Es ist integrierender Bestandteil des entsprechenden Baugesuches.

§ 6 Nutzung, Gestaltung und Unterhalt des

1

Aussenraumes

Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird wo notig
durch den Quartierplan (Situations- und Schnittplan) konzeptionell bestimmt.
Im Sinne des okologischen Ausgleiches ist eine naturnahe Umgebungsges-
taltung zu realisieren. Fir die Bepflanzung sind hauptsachlich standortgerech-
te und einheimische Arten zu wahlen.

Mit dem Baugesuchsverfahren ist ein detaillierter Umgebungsplan einzurei-
chen. Der Umgebungsplan beinhaltet die Lage und Ausgestaltung der Ge-
baudeerschliessungen, quartierinterne Fusswege, Quartierpldtze und Spiel-
flachen, Terrainveranderungen und Stutzmauern, die Art der Griin- und Frei-
flachen, der Bepflanzung, der Belage, der Dachgestaltung und -begriinungen
sowie die Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen (Container, Griinabfuhr-
mulde, Trafostation etc). Mit den Arbeiten darf erst begonnen werden, wenn
die entsprechende Bewilligung vorliegt.

Den Bauinteressenten wird im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens empfohlen, friihzeitig mit den zusténdigen Fachin-
stanzen der Gemeinde die Materialisierung und Farbgebung
vorzubesprechen. Es sind verbindliche Farb- und Material-
konzepte als Bestandteil des Baubewilligungsverfahrens ein-
zureichen.

Oberstes Ziel ist es, zu jeder Zeit ein einheitliches architekto-
nisches bzw. stddtebauliches Uberbauungs-Konzept mit guter
Qualitédt zu wahren.

Das Gesamtkonzept fiir Abweichungen muss sich an die Rah-
men der QP-Vorschriften halten; weitergehende Abweichungen
bediirfen einer Mutation der QP.

Der Umgebungsplan ist das Instrumentarium fiir die definitive
Festlegung der Bestandteile und Elemente des Aussenrau-
mes in Lage, Dimensionierung und Ausgestaltung auf der Stu-
fe des Baubewilligungsverfahrens.
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Terrainmodellierungen

Frei- und Grinflachen

Spielplatze / Quartier-
platze

bestehende und neue
Baumstandorte

Schutz und Pflege-
massnahmen

Gewabhrleistung der
Funktionalitat

Erschliessungskonzept

Die neuen Hohen der Terrainoberflache werden im Rahmen des Baugesu-
ches im Umgebungsplan festgelegt. Der Terrainverlauf geméass Schnittplan
hat richtungsweisenden Charakter.

Die Frei- und Griinflachen werden quartierintern und teilweise halbéffentlich
genutzt. Sie sollen daher fiir die Bewohnerlnnen und die Beschéftigten attrak-
tiv und den Bedurfnissen angepasst nach einem einheitlichen Aussenraum-
konzept gestaltet werden und somit eine hohe Aussenraumqualitat schaffen.

Far die Bepflanzung der Frei- und Grinflachen auf dem Sockelgeschoss
muss eine ausreichende Uberdeckung der Sockelgeschossdecke mit einem
humosen Bodenhorizont (mindestens 1.00 m) erfolgen.

Auf den Frei- und Grinflachen muss mindestens ein (Kinder)Spielplatz er-
stellt werden.

Die konzeptionelle, orientierende Festlegung der Baumstandorte geméass
Quartierplan (Situationsplan) ist im Umgebungsplan beziliglich der genauen
Lage, Anzahl der Baume sowie der Baumarten im Detail zu konkretisieren.

Samtliche in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten Griin-Elemente sind,
wie sie im Umgebungsplan auf Stufe Baugesuch konkretisiert werden, dau-
ernd zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Allfallige Ersatzpflanzungen sind
rechizeitig vorzunehmen.

Der Zweck und die Funktion samtlicher Freifiachen und Aussenanlagen muss
dauernd gewahrleistet werden.

§ 7 Erschliessung und Parkierung

1

Fur die ungefahre Lage bzw. Dimensionierung der Erschliessungsflachen, Zu-
fahrten, Parkplatze und Wege ist der Quartierplan {Situationsplan) massge-
bend. Abweichungen sind mdéglich sofern das Gesamtkonzept gewahrleistet
bleibt. Die genaue Lage und Dimensionierung samtlicher privater Erschlies-
sungsflachen sind im Umgebungsplan im Rahmen des Baugesuchverfahrens
im Detail festzulegen.

Vgl. § 6 Abs. 2 QPR
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Offentliche Gehrechte

Belage

Parkierung

Finanzierung Umgestal-
tung Bahnweg

Die Verkehrserschliessungen werden wie folgt festgelegt:

a. Die Haupterschliessung fur PWs erfolgt Gber die Einstellhallenrampe im
nordwestlichen Bereich des QP-Areals.

b. Die offentliche Erschliessungsflache im Quartierplan-Perimeter (Bahnweg)
wird in die Quartierplanung integriert und wird neben der Quartiererschlies-
sung auch als Parkierungsraum fir die Quartierplanung benutzt.

c. Solange die Gebaude Nrn. 1, 10 und 11 nicht erstellt sind kann als Uber-
gangslosung eine provisorische Einstellhallen-Ein- und Ausfahrt auf der Sid-
seite erstellt werden.

d. Die Erschliessung / Anlieferung zum Sockelgeschoss erfolgt ausschliess-
lich im dafir vorgesehenen Bereich auf der Siidseite.

Die im Quartierplan definierten offentlichen Fusswegverbindungen sind un-
entgeltlich grundbuchrechtlich zu sichern.

Fusswege, Aufenthaltsbereiche und oberidische Parkplatze sind nach Még-
lichkeit nicht zu versiegein und sollen mit wasserdurchlassigen Beldgen und
Materialien befestigt werden. Das Meteorwasser ist in jedem Fall zu versi-
ckern.

a. Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fiir Auto- und Velo-Abstell-
platze erfolgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und Richtli-
nien. Die genaue Zahl der Parkplatze und deren Anordnung sind jeweils im
Rahmen des Baugesuchverfahrens zu ermitteln, planlich festzulegen bzw.
auszuweisen.

b. Das Parkierungskonzept im Quartierplan (Situationsplan) stellt die Vertei-
lung sowie die oberirdische bzw. die unterirdische Anordnung der Parkplatze
fur alle Baubereiche sicher. Von diesem Konzept kann in begriindeten Fallen
im Einvernehmen mit der Gemeinde abgewichen werden.

c. Fir Einkaufsnutzungen dirfen maximal 120 Parkplatze erstellt werden.

Die Kosten fur die Umgestaltung des Bahnweges gehen entgegen den Fest-
legungen im Strassenreglement vollstandig zu Lasten der QP-Uberbauung.

Privatrechtliche Regelung im QP-Vertrag, (vgl. § 10 Abs. 2)

Vgl. Situationsplan

Vgl. Situationsplan

Sicherstellung  &ffentlicher  Fusswegverbindungen  durch
Grundbuch-Eintrag: QP-Vertragsinhalt (vgl. § 10 Abs. 2 QPR).

Massgebend ist § 106 RBG sowie die dazugehdrenden Be-
stimmungen der RBV (§ 70 sowie Anhdnge 11/1 und 11/2).
Zu beachten ist auch die "Wegleitung zur Bestimmung der
Anzahl Abstellplatze fir Motorfahrzeuge und Velos/Mofas"
des Amtes flir Raumplanung (November 2004).

Parkplatz-Ermittlung: vgl. Anhang 6 Planungsbericht
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Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung

Abfallbeseitigung

Durchleitungsrechte

Anschluss GGA

Belastungsgrenzwert
ES I

Larmschutz gemass SIA
181

Larmbelastungsnach-
weis

§ 8 Ver- und Entsorgung

1

Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die ge-
setzlichen Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Gemein-
de massgebend. Ein Wasseranschluss- und Kanalisationsgesuch ist bei der
Gemeinde Lausen spatestens mit den Baugesuchsakten einzureichen.

Fir die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement der Gemeinde Lausen. Ein
detailliertes Abfallkonzept ist vor Realisierung der Quartierplan-Uberbauung
der Gemeinde Lausen zur Beurteilung vorzulegen.

Durchleitungsrechte fir offentliche Werkleitungen sind innerhalb des Quar-
tierplan-Perimeters gewahrt.

Die Uberbauung muss an die Grossgemeinschaftsantenne (GGA) ange-
schlossen werden.

§ 9 Larmschutz

' In Abstimmung auf den Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan der Gemeinde

Lausen wird das Quartierplan-Areal der Larm-Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill
zugeordnet.

Beziiglich des Aussenlarms sind bei neuen Bauten die erhéhten Anforderun-
gen an den Schallschutz der Gebaudehiille, gemass SIA-Norm 181 (Ausgabe
vom 1. Juni 2006), zu erfiillen. Fur den Schallschutz in den Gebauden (Innen-
larm) gelten die Mindestanforderungen der SIA-Norm 181,

Detaillierte Nachweise im Sinne von Art. 31 ff. der Larmschutz-Verordnung
sind im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbringen.

Im Sinne der generellen Entwdsserungsplanung (GEP) ist
neben der Schmutzabwasserbeseitigung, fir die Weiterver-
wendung des anfallenden nicht verschmutzten Abwassers
(Meteorwasser auf versiegelten Flachen und Déchern, usw.)
ein Konzept zu erstelfen z. B. fiir Brauchwasser, Biotopspei-
sung, Versickerung, Ableitung efc. Fiir allféllige Versicke-
rungsmassnahmen ist der Zustandsbericht “"Versickerung®
des GEP Lausen zu konsultieren.

Details sind ndtigenfalls im Quartierplan-Vertrag zu regeln und
allenfalls im Grundbuch als Dienstbarkeit eintragen zu lassen.

Das Aufstellen von Aussenantennen ist bewilligungspflichtig,
vgl. § 120 Abs. 1lit. g RBG und § 92 Abs. 1 lit. d RBV.

Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan Lausen, rechtskréftig mit
RRB Nr. 1253 vom 16.08.2005.

Der mit der QP erarbeitete Larmnachweis (siehe Planungsbe-
richt) dient der generellen Uberpriifung der Planungsmass-
nahmen. Er bestétigt die Realisierbarkeit der Planung bzgl.
SBB-Lérm.

Quartierplan-Reglement ,Tonwerk Ost‘, Lausen

10



Kommentar / Hinweise

Larmschutzmassnah-
men

Realisierungsvorgehen

Quartierplan-Vertrag

Zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte fiir Eisenbahnlarm werden folgende
Massnahmen getroffen:

a. In den Zwischenraumen der Bauten 1-2-3-4-5 werden Larmschutzwande
angebracht. Diese miissen aus gestalterischen Griinden jeweils gegeniiber
der Slidfassade der Baute um mind. 1 m zuriickversetzt und transparent /
lichtdurchlassig erstellt werden.

b. Bei den bezeichneten Fassaden (siehe Situationsplan) diirfen bei Wohn-
nutzungen ohne weitere bauliche oder gestalterische Massnahmen (z.B. vor-
gelagerte Fenster, Kastenfenster, Blenden, speziell gestaltete Balkone) keine
Fenster zu larmempfindlichen Raumen angebracht werden.

§ 10 Realisierung / QP-Vertrag

1

Die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung hat grundsatzlich im Einver-
nehmen zwischen der Gemeinde und den Grundeigentiimerlnnen des Quar-
tierplan-Areals zu erfolgen. Dies betrifft insbesondere das Festlegen der Bau-
stellenorganisation bzw. des Baustellenverkehrs und der Bauzeiten.

? Die Grundeigentimerinnen resp. Berechtigten haben sich gegenseitig alle fir

die Realisierung und fUr die quartierplanmassige Funktionsfahigkeit der
Uberbauung erforderlichen Landabtretungen und Dienstbarkeiten bzw. Servi-
tute einzurdumen. Dazu haben sie und die Einwohnergemeinde Lausen einen
Quartierplan-Vertrag abzuschliessen, worin innerhalb des Quartierplan-
Perimeters zwingend alle notwendigen Dienstbarkeiten, inshesondere gegen-
seitige Naher- und Grenzbaurechte, sowie offentliche Geh- und Fahrrechte
erteilt werden.

Die H6he der Larmschutzwand wird im Ldrmgutachten, wel-
ches dem Baugesuchs-Verfahren beigelegt wird, festgelegt.

Quartierplan-Vertragspunkte (nicht abschliessend aufgefiihrt
bzw. nur nach Bedarf der Vertragspartner zu regeln):

Anpassung Grundeigentum (Parzellierung) innerhalb QP-
Areal

Finanzierung, Erstellung und Unterhalt der offentlichen
Verkehrs- und Aufenthaltsfidchen

Parkierung auf Bahnweg und dessen Ausbau
Anpassungen an Basisinfrastruktur der Gemeinde
Beleuchtung der Quartier-Erschliessungsfldchen
offentliche und selektive Geh- und Fahrrechte
Quartierplatz, Kompetenz- / Verantwortlichkeitsaufteilung
Bau- und Durchleitungsrechte, Unterbaurechte

Erstellung und Nutzung gemeinschaftlicher Infrastruktur
(Einstellhalle, privatrechtliche Erschliessungen efc.)

Unterhalt und Benutzungsrechte (Aussenraum efc.)
Baustellenverkehr
u.am

Quartierplan-Reglement ,Tonwerk Ost“, Lausen
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Kommentar / Hinweise

Etappierung

Parzellierung

Sicherheitsmassnahmen
betreffend Storfalle

Ausnahmen
allgemeiner Art

3

Wird die Bebauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie
Parkierung, Freiflachen, Zufahrten und Wege usw. anteilsmassig so zu erstel-
len, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe gedeckt ist und eine spatere
Realisierung der gesamten Uberbauung nicht erschwert oder verhindert wird.

Eine Etappierung der Bebauung ist moglich unter Beriicksichtigung folgender

Bedingungen:

- Fir die Gewahrleistung der Deckung des Bedarfs an unterirdischen Park-
platzen in der Einstellhalle muss bei der spateren Realisierung der Bau-
korper 1, 10, 11 an der im Quartierplan konzeptionell festgelegten Stelle
eine provisorische Ein- und Ausfahrt erstellt werden.

Eine allféllige spatere Parzellierung des Areals ist zuldssig. Durch diese darf
jedoch die Zielsetzung, die Verwirklichung und die Funktionzalitat der Quartier-
planung nicht verandert bzw. in Frage gestellt werden. Der Gemeinderat ist
fur die Sicherstellung besorgt und ordnet zum Zeitpunkt der Grundstickspar-
zellierung den Eintrag der notwendigen Dienstbarkeiten im Grundbuch an.

Das Quartierplan-Areal befindet sich im Konsultationsbereich der risikorele-
vanten Bahnlinie. Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens mussen allfallige
Sicherheitsmassnahmen evaluiert werden. Bauliche und technische Vorga-
ben sind entsprechend dem Ergebnis mit dem Sicherheitsinspektorat zu defi-
nieren und im Bauprojekt umzusetzen.

§ 11 Abweichungen / Ausnahmen

1

In Abwagung o6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wurdigung der be-
sonderen Umstande des Einzelfails kann der Gemeinderat bei der Baubewil-
ligungsbehorde Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften beantra-
gen.

Die voraussichtlichen Bauetappen sind im Quartierplan darge-
stellt.

Bauphasen der einzelnen Bauten sind zu koordinieren und
méoglichst knapp zu halten, damit die Bau-Immissionen fir die
Nachbarschaft zeitlich begrenzt und damit so gering wie még-
lich bleiben.

Nachweis der Personendichte und der Risikorelevanz:
vgl. Planungsbericht.

Ausnahmen bedlrfen eines schriftlichen Antrages und einer
stichhaltigen Begriindung. Sie werden nach Abwégung von
der Baubewilligungsbehdrde erteilt.

Quartierplan-Reglement ,Tonwerk Ost‘, Lausen
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Kommentar / Hinweise

Voraussetzung fur
Ausnahmen

Renovationen /
Ergdnzungen an Bauten

Genehmigungs-
voraussetzung

Uberwachung des
Vollzugs

Aufhebung friherer
Beschlusse

Inkrafttreten

2

3

Fur die Gewahrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Wider-
spruch zum Zweck und den Zielsetzungen der Planung gemass § 1 vorliegt.
Charakter und Konzept der Uberbauung bzw. der Freiflichengestaltung diir-
fen durch die Abweichungen nicht beeintrachtigt werden. Das Baubewilli-
gungsverfahren bleibt vorbehalten.

Wesentliche Anderungen bzw. Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept,
vom architektonischen Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder
der Erschliessung diirfen nur aufgrund einer Quartierplan-Mutation erfolgen.

Alifallige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtrag-
lich ein- bzw. angebaute Gebaudeteile durfen das Gesamtbild der Quartier-
plan-Uberbauung nicht beeintrachtigen. Sie sind in ihren wesentlichen archi-
tektonischen Merkmalen aufeinander abzustimmen. Renovationen, spétere
Anderungen und Ergénzungen bedirfen eines Gesamtkonzeptes gemass
§ 5 Abs. 14.

§ 12 Schlussbestimmungen

1

Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat
setzt voraus, dass der gemass § 10 Abs. 2 erwdhnte Quartierplan-Vertrag
von den Vertragsparteien allseitig unterzeichnet ist.

Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften.
Das Baubewilligungsverfahren gemass § 120 ff. des Raumplanungs- und
Baugesetzes (RBG) bzw. § 86 ff. der Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugesetz (RBV) bleibt vorbehalten.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden fritheren
Zonenvorschriften gelten fir das Areal als aufgehoben.

Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft.

Vgl. § 1 QPR

QP-Mutation erfolgt geméss §§ 37 ff RBG (gleiches Verfahren
wie bei Ersterstellung der Quartierplanung)

Nach Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den
Regierungsrat ist der Quartierplan-Vertrag offentlich zu beur-
kunden (Anmerkung im Grundbuch).

Massgebend fiir die Aufhebung der fritheren Zonenvorschrif-
ten ist die Begrenzung des Areals gemdss Quartierplan-
Perimeter (Situationsplan).

Es handelt sich um Teile folgender Planungsinstrumente:

- Zonenvorschriften Siedlung mit RRB Nr. 1253 vom
16.08.2005

- Bau- und Strassenlinienplan Bahnweg vom 20.09.1955

Quartierplan-Reglement , Tonwerk Ost*, Lausen
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Beschliisse

Beschliisse

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 10. November 2009

Beschluss Gemeindeversammlung: 08. Dezember 2010

Referendumsfrist: 09. Dezember 2010 — 07. Januar 2011

Urnenabstimmung: -

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 8 vom 24. Februar 2011

Planauflage vom 25. Februar 2011 — 28. Marz 2011
TN Namens des Gemeinderates
v | \) Der Gemeindeprasident Der Gemeind?walter
Kanton

Vom Regierungsrat des Kantonf %asel—Landschaft genehmigt
mit Beschluss Nr. ;AA%%" vom 1 B, Aug. 2011

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. 22, vom 13. 8. M

Der Landschreiber
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Baubereiche flir mehr-
geschossige Bauten A
bis G, Baubereich flr
Sockelgeschoss S,
Baubereich flr Larm-
schutzbauten

Larmschutzmassnah-
men

Alte Bestimmung

§ 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

(]

2 Die Baubereiche im Situations- und Schnittplan begrenzen die

Lage der mehrgeschossigen Bauten sowie des Sockelge-
schosses im Baubereich S. Eventuelle Abweichungen von par-
tiellen Baubereichsbegrenzungen sind im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens zu beantragen und werden bewilligt,
sofern das Gesamtkonzept der Quartierplan-Uberbauung kei-
ne Beeintrachtigung erfahrt. Unterschreitungen der max. Wer-
te in Flache und Hohe sind grundsatzlich moglich.

§ 9 Lédrmschutz

[.]

* Zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte flr Eisenbahnlarm
werden folgende Massnahmen getroffen:

a. In den Zwischenrdumen der Bauten 1-2-3-4-5 werden Larm-
schutzwande angebracht. Diese mussen aus gestalterischen
Grinden jeweils gegenuber der Sidfassade der Baute um
mind. 1 m zurlickversetzt und transparent / lichtdurchlassig er-
stellt werden.

b. Bei den bezeichneten Fassaden (siehe Situationsplan) diir-
fen bei Wohnnutzungen ohne weitere bauliche oder gestalteri-
sche Massnahmen (z.B. vorgelagerte Fenster, Kastenfenster,
Blenden, speziell gestaltete Balkone) keine Fenster zu larm-
empfindlichen Raumen angebracht werden.

Neue Bestimmung

§ 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

[...

]

Die Baubereiche im Situations- und Schnittplan begrenzen
die Lage der mehrgeschossigen Bauten, des Sockelgeschos-
ses im Baubereich S sowie der baulichen Massnahmen zum
Larmschutz (Larmschutzbauten). Eventuelle Abweichungen
von partiellen Baubereichsbegrenzungen sind im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens zu beantragen und werden
bewilligt, sofern das Gesamtkonzept der Quartierplan-
Uberbauung keine Beeintréchtigung erfahrt. Unterschreitun-
gen der max. Werte in Flache und Hohe sind grundsatzlich
maoglich.

§9 Larmschutz

[...

4

]

Zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte fir Eisenbahnlarm
werden folgende Massnahmen getroffen:

a. Die Larmschutzmassnahmen in den Baubereichen fir
Larmschutzbauten zwischen den sidlichen Fassaden sind auf
der larmzugewandten Seite geschlossen (schalldicht) auszu-
bilden.

b. Bei den bezeichneten Fassaden (siehe Situationsplan) dir-
fen bei Wohnnutzungen ohne weitere bauliche oder gestalteri-
sche Massnahmen (z.B. vorgelagerte Fenster, Kastenfenster,
Blenden, speziell gestaltete Balkone) keine Fenster zu larm-
empfindlichen Raumen angebracht werden.
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Beschlisse

Beschllisse

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates:

Beschluss Gemeindeversammlung:
Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. vom

Planauflage vom

rwalter

P

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Beschluss'g&ul/gm 1 1 DEZ. 2012

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr.50vom 13,12 .12

Deygangschreiber

!
|

Al

Quartierplanreglement "Tonwerk Ost", Mutation Siidfassade, Gemeinde Lausen



