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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Neumattbiinte"

Erlass

Die Einwohnergemeinde Arlesheim erlasst - gestiitzt auf §§ 2 - 7 und §§ 37 ff. des Raum-
planungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 - die Quartierplan-Vorschriften
"Neumattbiinte". Diese Quartierplan-Vorschriften bestehen aus dem Quartierplan-Regle-
ment und dem Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500).

Massgebende Ubergeordnete Gesetzgebungen (Kanton, Bund) sind zu beachten und wer-

den in diesem Quartierplan-Reglement nicht speziell erwéhnt.

Zweck und Ziele der Quartierplanung

Der Quartierplan "Neumattbiinte" bezweckt eine geordnete haushélterische Nutzung des
Bodens und die planerische Sicherstellung einer Wohniiberbauung unter Beachtung der

speziellen Lage und Umgebung gemaéss den Zielsetzungen nach § 1 Abs. 2.

Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

a) Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsverdichtung auf der Grundlage ei-
nes Bebauungs- und Aussenraumkonzeptes;

b) Sicherstellung einer qualitativ hochwertigen Wohniiberbauung, welche sich gut in die
vorhandene Topografie und in das benachbarte Siedlungsgebiet einpasst;

c) Ausbildung einer stadtebaulichen Einheit fiir Neubauten mit &sthetischem Gesamtein-
druck durch Abstimmung von Architektur, Farbe und Materialien der Baukdrper auf-
einander;

d) Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise;

e) Ausbildung einer naturnahen Aussenraumgestaltung;

f) Erhaltung der Baumbepflanzung im Umfeld der bestehenden Villa sowie ergdnzende

Baumpflanzung zur Ausbildung eines Grungirtels.

Geltungsbereich

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fir das Areal innerhalb des Quartierplan-Perimeters.
Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben lediglich orientierenden
Charakter.

Bebauung

§1
Zweck
Ziele

§2
Geltungsbereich

§3
Hauptbauten

Baubereiche flir
Hauptbauten

Messweise der
Gebédudehdhe

Es durfen nur Hauptbauten in den im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) dafur

definierten Baubereichen erstellt werden.

Die Baubereiche der Hauptbauten im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) begren-
zen Lage, Grosse, Hohe und Geschossigkeit der zulassigen Hauptbauten. Von den defi-
nierten Baubereichsbegrenzungen darf maximal um 0.5 m abgewichen werden. Sie be-

dirfen der Zustimmung des Gemeinderates.

Die Gebaudehohe fir die Baubereiche der Hauptbauten wird gemessen bis Oberkante
des fertigen Dachrandes bzw. des fertigen Dachfirstes. Die Definition der Gebaudehdhe

erfolgt mittels Angabe in Meter tiber Meer (m 4. M.).
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Neumattbiinte"

unterirdische
Bauten

Nebenbauten

§4

Lage und Grosse der unterirdischen Bauten sind im Quartierplan (Situation und Schnitt,
1:500) festgelegt. Verschiebungen und Gréssenédnderungen sind zulassig, wenn sie nach
aussen nicht nachteilig in Erscheinung treten und wenn das stédtebauliche, aussenrdum-

liche und erschliessungsméassige Gesamtkonzept dadurch nicht beeintréchtigt wird.

Als Nebenbauten gelten eingeschossige und unbeheizte Bauten wie Uberdachte Velounter-
sténde, Einstellhallen-Liftausgénge, Schopfe, Geratehauschen, Uberdachte Sitzplatze u. dgl.
Nebenbauten sind im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500), mit Ausnahme eines
Standortbereiches fiir einen Einstellhallen-Liftausgang, nicht festgelegt.

Weitere Nebenbauten kénnen in Beachtung der Baulinien bzw. § 54 RBV und von § 57
RBV sowie den Bestimmungen zum Nutzungsmass geméss § 4 und den Bestimmungen
zum Aussenraum gemass § 6 im Areal der Quartierplanung platziert werden.

Art und Mass der Nutzung

Nutzungsart

Definition der
baulichen Nutzung

nicht zur Nutzflache
zéhlend

Nutzungsmass

§5

Fur das Quartierplan-Areal gilt die Wohnnutzung gemass § 21 Abs. 1 RBG.

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossflache (BGF) gemass
§ 49 Abs. 2 und 3 RBV festgelegt.

Nicht zur Bruttogeschossflache (BGF) werden gerechnet:

a) unterirdische Bauten bzw. Untergeschossflachen/Sockelgeschossflachen;

b) innerhalb der Bauten angeordnete unbeheizte Erschliessungsflachen samt der dazu-
gehdrenden Erschliessungsanlagen (Treppen- und Liftanlagen);

c) mindestens einseitig offene Balkone, Loggias, Terrassen und Pergolen;

d) ausserhalb der Bauten liegende Bauteile wie Treppen, Stiitzmauern, Lichtschachte, Uber-
dachungen, Dachvorspriinge, Rampenanlagen, Uberdachte Zugangsbereiche u. dgl.;

e) Nebenbauten geméss § 3 Abs. 5.

a) Nutzungsmass Baubereich (BGF):

- Baubereich 1 (bestehende Villa): 600 m?
- Baubereich 2: 1'350 m?
- Baubereich 3: 750 m?
- Baubereich 4: 750 m?
b) Nutzungsmass fiir Nebenbauten: 150 m?

Spielgerate und ungedeckte Sitzgelegenheiten werden nicht zum Nutzungsmass fiir

Nebenbauten gezahit.

Gestaltung der Bauten

Gestaltung
allgemein

Gestaltung Hauptbau-
ten in den Bauberei-
chen2, 3u.4

Materialien, Farbgebung und Architektur sind auch bei spateren Sanierungen sorgfaltig auf-
einander abzustimmen, damit ein asthetisch ansprechender Gesamteindruck und eine gute
Einpassung an das benachbarte Siedlungsgebiet entstehen.

Farbgebung und Materialisierung sind in Absprache mit dem Gemeinderat zu definieren.

Die Hauptbauten in den Baubereichen 2, 3 und 4 sind hinsichtlich der Gestaltung und
Materialisierung der Fassaden als Einheit auszubilden.
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Neumattbiinte"

Dachgestaltung
Nebenbauten

Sonnen-, Witterungs-
und Sichtschutzele-
mente

techn. Einrichtungen

§6

Die Hauptbauten der Baubereiche 2, 3 und 4 sind mit einem Flachdach zu erstellen. Nicht
fur Wohnzwecke verwendete Hauptdachflachen haben 6kologische Funktionen zu erfiil-
len (z. B. extensive Begriinung, Nutzung von Sonnenenergie oder Ahnliches). Zur Belich-
tung von Raumen unter dem Flachdach sind Dacheinschnitte, verglaste Offnungen, Ober-

lichter u. dgl. gestattet.

Bei den Nebenbauten ist die Dachform frei. Jedoch muss die Dachform bei gleichen Arten

von Nebenbauten einheitlich sein.

Die Gestaltung von Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzelementen (Sitzplatz-Uberdach-
ungen, Vordacher, Markisen, Verglasungen, Trennelemente u. dgl.) muss fur die Haupt-
bauten in den Baubereichen 2, 3 und 4 einheitlich erfolgen.

Eine nachtragliche Erstellung von einzelnen oder mehreren Elementen kann nur auf der
Grundlage eines Gestaltungskonzeptes vorgenommen werden. Das Gestaltungskonzept

bedarf der Zustimmung des Gemeinderates.

Technische Einrichtungen wie Entliftungsbauteile, Liftiberbauten, u. dgl. kénnen die Dé&-
cher der Hauptbauten Uberragen, auch wenn die zuldssige Geb&udehdhe dadurch lber-
schritten wird. Liftiberbauten miissen bei den Flachdachbauten um das Mass ihrer Uber-
héhung von der Fassadenflucht zuriickversetzt werden.

In oder an der Fassade erforderlich platzierte Einrichtungen sind in die Fassadengestal-

tung zu integrieren.

Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Gliederung des
Aussenraumes

Griinraum

siehe Erwigungen RRB

Erstellung Spiel- und
Aufenthaltsflédchen

Die Nutzung des Aussenraumes wird durch den Quartierplan (Situation und Schnitt,
1:500) festgelegt.

Die Konkretisierung der Aussenraumgestaltung erfolgt in Absprache mit dem Gemeinde-
rat vor Eingabe des Baugesuches. Fir die Konkretisierung des Aussenraums sind die

nachfolgenden Bestimmungen massgebend.

Der Griinraum soll mit verschiedenen Bepflanzungselementen (z.B. Stréducher, Einzel-
baume, Baumgruppen) naturnah gestaltet werden. Der Griinraum ist geméss Quartierplan
(Situation und Schnitt, 1:500) unterteilt in einen Gringirtel und einen Innenbereich.

Der Griingurtel ist zur Ausbildung eines Randbereiches mit einer dichteren Anordnung
von Bepflanzungselementen zu gestalten. Der Innenbereich ist mit locker und punktuell
angeordneten Bepflanzungselementen zu gestalten.

Im Griinraum sind Spiel- und Aufenthaltsflachen mit entsprechenden Einrichtungen (Sitz-
gelegenheiten, Brunnen, Spielgeréate, Grilleinrichtungen u. dgl.) fiir die Bewohnerschaft

zulassig.

Spiel- und Aufenthaltsflachen mit den entsprechenden Einrichtungen miissen mit der Re-
alisierung der Quartierplanung erstellt werden. Im Quartierplan (Situation und Schnitt,
1:500) ist ein Standortbereich fir Gemeinschaftseinrichtungen ausgewiesen. Die Ausstat-
tung der Einrichtungen erfolgt in Absprache mit dem Gemeinderat vor Eingabe des Bau-

gesuches.
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Neumattbiinte"

Standorte Nebenbau-
ten und Entsorgungs-
einrichtungen

Bepflanzung

Aufschiittungen und
Abgrabungen

Einfriedung

Wege und Plétze

Nachweis zur Aussen-
raumgestaltung

Nebenbauten (z. B. Veloabstellanlage) sowie Entsorgungseinrichtungen (z.B. Abfallsam-
melstelle, Kompostierstellen) miissen an zweckméssigen Standorten, platziert werden.
Zur Abfallentsorgung ist ein Standortbereich im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500)
ausgewiesen. Weitere Standorte sind in Absprache mit dem Gemeinderat vor Eingabe

des Baugesuches festzulegen.

Fur die Bepflanzung gelten folgende Grundsatze:

a) Verwendung von standortheimischen Arten (Baume, Straucher etc.) geméass Pflanzen-
liste der Gemeinde.

b) Erhaltung der bestehenden Baumbepflanzung (geméass Quartierplan, Situation und
Schnitte, 1:500). Bei Entfernung von erhaltenswerten Baumen sind Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

c) Dieim Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) ausgewiesenen Griinflachen sind zu
begriinen.

d) Ausbildung eines Griinglirtels (gemass Quartierplan, Situation und Schnitte, 1:500) mit
Baumen und Strauchern. Bei der Anordnung von Béumen ist die dereinstige Baum-
grésse gegeniiber den Hauptbauten zu beriicksichtigen.

e) Entlang der Neumattstrasse ist eine Bepflanzung mit Strauchern u. dgl. vorzunehmen.

Aufschittungen und Abgrabungen sowie die Erstellung von Stiitzmauern sind im Rahmen
des dem Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) zugrunde liegenden Bebauungs- und

Aussenraumkonzept gestattet.

Das Quartierplan-Areal ist mit einer gemauerten Einfriedung zu umschliessen. Davon aus-
genommen sind die im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1'500) definierten Zugangs-
bereiche.

Einfriedungen entlang der Neumattstrasse diirfen eine Héhe von 1.2 m (exkl. Absturzsi-
cherung) ab Strassenniveau nicht Uberschreiten. Die restlichen Einfriedungen haben sich
an der H6he und dem Charakter der bestehenden Einfriedungen zu orientieren.

Wege und Platze sind soweit technisch moglich und sinnvoll, mit wasserdurchlassigen
Materialien zu gestalten.

Im Rahmen des Baugesuchverfahrens ist mittels eines Umgebungsplans (mindestens im
Massstab 1:200) der Nachweis zu erbringen, dass die Vorgaben der Quartierplan-Vor-

schriften 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
Anlagen im Aussenraum (Erschliessungs- und Platzflachen, oberirdische Parkierungs-
anlagen, Einfriedungsmauern, Spiel- und Aufenthaltsflachen mit den entsprechenden
Einrichtungen, Nebenbauten sowie Entsorgungseinrichtungen u. dgl.);

c) Gestaltung der Griinflachen sowie Art und Lage von Bepflanzungen geméss Pflanzen-
liste der Gemeinde;

d) Baumkataster (bestehende und neue Baumstandorte, mit Darstellung der erhaltens-

werten Baumen).
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Neumattbiinte"

MIV-Erschliessung

Notzufahrt

slehe Erwdgungen RRB

interne Erschliessung
und Parkierung

Verbreiterung Fuss-
weg entlang Parzelle
Nr. 792

Parkplatz-Vermietung

Energiekonzept fiir
Wérmeerzeugung

MINERGIE-P

Empfindlichkeitsstufe

Etappierung

Erstellung und
Unterhalt

Parzellenmutationen

§7 Erschliessung und Parkierung

1 Die MIV-Erschliessung erfolgt (iber die Neumattstrasse.

2
Die Notzufahrt (Feuerwehr) fiir die Baubereiche 1 und 2 erfolgt gemass Quartierplan (Si-
tuation und Schnitt, 1:500) tiber eine neue Geleiselberfahrt in ndrdlich versetzter Lage
zur Tramhaltestelle.

Furr die Baubereiche 3 und 4 erfolgt die Notzufahrt durch die Neumattstrasse.

3
Die interne Erschliessung wird im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) festgelegt.
Die Parkierung erfolgt vollstandig in der unterirdischen Einstellhalle. Die Besucherpark-
platze in der unterirdischen Einstellhalle sind so anzuordnen, dass diese dauernd offen
zugénglich sind.

4
Die Fusswegverbindung von der Neumattstrasse zur Tramhaltestelle "Baselstrasse" ist
durchgehend entlang des Quartierplan-Areals um mindestens 1.0 m zu verbreitern.

° Die Vermietung von Parkplatzen an Dritte ist nur gestattet, wenn der Parkierungsbedarf
der Quartierplan-Uberbauung nachweislich gedeckt ist. Besucherparkplatze diirfen weder
fest vermietet noch dauernd belegt werden.

§8 Energieeffizienz

1
Bei der Warmeerzeugung sind umweltfreundliche und energiesparende bzw. energieeffi-
ziente Konzepte vorzusehen. Das Konzept ist vor Einreichung des Baugesuches dem Ge-
meinderat und dem Kanton zur Priifung einzureichen.

? Fiir neue Hauptbauten gelten die Anforderungen des MINERGIE-P-Standards oder ver-
gleichbare Standards zur baulichen Energieeffizienz als Zielgrossen. Mit dem Baugesuch
sind die entsprechenden Nachweise zu erbringen.

§9 Larmschutz
Firr das Quartierplan-Areal gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES) II.
§10 Realisierung

Die Realisierung kann als Einheit oder in Etappen erfolgen. Sofern die Quartierplan-Uber-
bauung in Etappen realisiert wird, sind die entsprechenden Ergénzungsanlagen wie Zu-
fahrten, Wege, Abstellplatze, Frei- und Spielflachen sowie Ver- und Entsorgungsanlagen
etc. so auszulegen, dass der Bedarf der jeweiligen Etappe gedeckt ist und die spéatere

Realisierung der Gesamtlberbauung gewébhrleistet bleibt.

Alle Erschliessungs- und Parkierungsanlagen sowie Grinflachen, Bepflanzungen und
Aussenraum-Einrichtungen innerhalb des Quartierplan-Perimeters sind durch die jeweili-
gen Grundeigentiimerinnen und -eigentiimer resp. Berechtigten zu erstellen und zu unter-

halten.

Spéatere Parzellenmutationen sind zuldssig, sofern Zielsetzung, Verwirklichung und Funk-

tionalitat der Quartierplanung gewahrleistet bleiben.
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Neumattbiinte"

§11

Ausnahmen und Abweichungen

Ausnahmen

Voraussetzung fiir
Ausnahmen

Abweichungen

§12

In Abwégung &ffentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen Um-
stdnde des Einzelfalls kann die Baubewilligungsbehdrde auf Antrag des Gemeinderates
Ausnahmen von diesen Quartierplan-Vorschriften gewahren.

Fir die Gewahrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum
Zweck und den Zielsetzungen der Quartierplanung geméss § 1 vorliegt. Die durch den
Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) definierte Gesamtkonzeption betreffend Uber-
bauung, Aussenraum, Erschliessung und Parkierung darf durch die Ausnahmen nicht be-
eintrachtigt werden.

Groéssere Abweichungen von der im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) definierten
Gesamtkonzeption dirfen nur aufgrund einer Mutation der Quartierplan-Vorschriften er-
folgen.

Schlussbestimmungen

Uberwachung des
Vollzugs

Inkrafttreten

Der Gemeinderat Gberwacht die Anwendung der Quartierplan-Vorschriften. Das Baube-
willigungsverfahren gemass § 120 ff. RBG bzw. § 86 ff. RBV bleibt vorbehalten.

Die Quartierplan-Vorschriften "Neumattbiinte" treten mit der Genehmigung durch den Re-
gierungsrat in Kraft. Mit der Inkraftsetzung werden die bisherigen Zonenvorschriften Sied-
lung der Gemeinde Arlesheim im Bereich des Quartierplan-Perimeters aufgehoben.
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Neumattbiinte"
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