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Verbindlicher Planinhalt
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Bebauung

éf//// Baubereich fur Hauptbauten mit Baubereichsbezeichnung A bis G
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(ehemalige Trafo-Station des Kraftwerks Augst, Gebaude H)
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. :  unterirdische Bauteile (1-geschossige Autoeinstellhalle, Keller etc.)

Portalbereiche Autoeinstellhalle

Aussenraum

naturnah gepflegte Flachen
(nach Gesamtkonzept gestaltet und angelegt)

Frei- und Grinflachen

(nach Gesamtkonzept gestaltet und angelegt)

Q neue Baumstandorte

(konzeptionelle Festlegung)
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Erschliessung
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Orientierender Planinhalt

offentliche Erschliessungsstrasse mit Trottoir
Verkehrsberuhigungsmassnahmen

Haupterschliessung Fussgéanger

Zugéange Gebaude / Autoeinstellhalle sowie Fussgangerverbindungen
(konzeptionelle Festlegung)

oberirdischer Zugang zur Einstellhalle / Nebenbautenbereich
(Treppenhaus, Lift, Zugang mit Velo zu Velokellern u. a.)

Ein- und Ausfahrt Autoeinstellhalle nicht tiberdeckt / Gberdeckt
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unterirdische Besucher-Parkplatze (Autoeinstellhalle)
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unterirdische Stamm-Parkplatze (Autoeinstellhalle)
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Zugange Gebadude aus Autoeinstellhalle

Velo- / Kinderwagenabstellrdaume
(unterirdisch, in Wohngebauden untergebracht)

Waldareal (Pflege geméass QP-Reglement § 7 Abs. 3)

bestockte Fldachen

statische Waldgrenze geméass Waldgrenzenkarte (rechtskraftig)

Rodungs- und Aufforstungsfléachen
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(zu mutieren nach Rodungs- / Aufforstungsbewilligung)
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Kommentar / Hinweise

QP-Bestandteile

Zweck

Ziele

Erlass

Die Einwohnergemeinde Augst erlasst, gestutzt auf §§ 2 — 7 und §§ 37 ff. des
kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, im
Gebiet "Gallezen" Quartierplan-Vorschriften, bestehend aus dem Quartierplan-
Reglement und den nachfolgend aufgefihrten Teilplanen:

Bebauung, Aussenraum und Erschliessung 1:500
Gebaude- und Terrainprofile 1:500

e Teilplan Nr. 1:
e Teilplan Nr. 2:

Die Plane des im Rahmen des Studienauftrages Wohniiberbauung "Gallezen”
ausgewahlten Siegerprojektes "Robin" sowie das dazugehorende Modell 1:500
bilden die Grundlage der Quartierplan-Vorschriften. Diese Projektgrundlagen
dienen als Beurteilungsrichtlinien fir die kubische Gestaltung und die Fassa-
dengliederung der Bauten sowie fir das Aussenraumkonzept im Rahmen des
Baugesuchsverfahrens und unterliegen nicht dem Beschluss- und Genehmi-
gungsverfahren.

§1 Zweck und Ziele der Planung

' Die Quartierplanung "Gallezen" bezweckt eine geordnete, haushéiterische

Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienische, archi-
tektonisch und stadtebaulich sowie erschliessungsmassig gute, der Umge-
bung angepasste Uberbauung gewahrleisten.

% Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

s Realisierung einer qualitativ guten Wohniberbauung mit differenzierten
Wohnformen und guter Nutzungsflexibilitat.

» Qualitativ guter rdumlicher Bezug der Wohnungen zum Rhein mit Aussicht
auf die Rheinuferlandschaft.

« Energetisch nachhaltiger Minergie-Standard fiir die Uberbauung.

¢ Umnutzung der erhaltenswerten Trafo-Station in Wohnnutzung im Nordos-
ten des Areals.

¢ Siedlungsverdichtung mit hoher Qualitat und respektvollem Abstand auf das
bestehende Einfamilienhausquartier im Osten.

» Grossziigige einheitlich gestaltete Aussenraume mit zentralem Platz im Mit-
telpunkt der Bebauung (stidlicher QP-Bereich).

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundla-
gen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften
abstlitzen. 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 O&ffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nulzungs-
und Erschliessungsplanung fir das Gebiet "Gallezen”.

Die Projektgrundlagen des Siegerprojektes "Robin" sind im
Bericht des Beurteilungsgremiums des préamierten Studienauf-
trages "Wohnliberbauung Gallezen" vom 22. August 2006 zu-
sammengestellt und sollen bei der Ausarbeitung der Bauge-
suche als Richtlinien dienen. Sie haben jedoch keine Rechis-
wirkung.

Ausserhalb des Quartierplan-Perimeters gelfen die Zonenvor-
schriften Siedlung bzw. Landschaft der Gemeinde Augst.

Zweck und Ziele der Quartierplanung sind im Sinne von § 37
und § 39 RBG in den QP-Vorschriften festgelegt worden und
stiitzen sich auf die Planungshilfe .Die Quartierplanung” des
ARP vom Dez. 2001.

Quartierplan-Pflicht im Zonenplan Siedlung 1992

Filr das Planungsareal ist im Zonenplan Siedlung 1992 der
Gemeinde Augst BL eine Quartierplan-Pflicht verbindlich fest-
geschrieben. Bei der Ausarbeitung dieser Vorschriften hat der
Gemeinderat ein Mitspracherecht, welches er nun im Rahmen
des pramierten Studienauffrages und bei der Ausarbeitung
der vorliegenden Quartierplan-Vorschriften wahrgenommen
hat.

Dabei werden die Qualitétsziele (vgl. nebenstehende Auflis-
tung) im Rahmen der baulichen Realisierung des Areals "Gal-
lezen", gestiitzt auf die QP-Vorschriften, verbindlich umge-
setzt.

Quartierplan-Reglement Gallezen Augst




Kommentar / Hinweise

Geltungsbereich

Inhalt der QP-
Vorschriften

« Okologische Lebensrdume und naturnahe Umgebungsgestaltung mit Ein-
bezug des Waldareals im nordlichen QP-Bereich.

 Berlcksichtigung der Umwelteinfliisse sowie der Bedurfnisse der Bewohner-
Innen (PW-Erschliessung/Parkierung ab Kraftwerkstrasse, Ldrmschutz etc.).

¢ Schadstoffarmes Wohn- und Raumklima unter Beachtung sinnvoller ener-
getischer Massnahmen und durch Wahl geeigneter Baumaterialien.

« Initialprojekt des kantonalen Spezialrichtplanes 'Salina Raurica' im Sinne der
Zielsetzung "Wohnen am Rhein".

§2 Geltungsbereich und Inhalt

1

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplan-
Perimeters, wie er im Teilplan Nr. 1 durch die rot punktierte Signatur markiert
ist. Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben lediglich
orientierenden Charakter.

Die Vorschriften regeln insbesondere verbindlich:

» Art und Mass der Nutzung der Bauten und des Areals

¢ Lage, Grosse und Gestaltung der ober- und unterirdischen Bauten
¢ Gestaltung und Benitzung der gemeinschaftlichen Aussenrdume

» Pflege und Unterhalt der Aussenraum-Flachen und -Elemente im Sinne des
Okologischen Ausgleichs.

¢ Ober- und unterirdische Parkierung

e Erschliessung sowie Ver- und Entsorgung

e [ Armschutz

¢ Realisierung der Uberbauung, Vollzug der Quartierplan-Vorschriften

Philosophie des Bebauungs- und Aussenraumkonzeptes
(Siegerprojekt "Robin" des Studienauftrages 2006)
Hinweis: vgl. auch Bericht des Expertengremiums vom
22.8.2006

Bebauung:

Das Projekt wendet sich der Rheinuferlandschaft zu, ohne
den bestehenden Quartieren den Riicken zu kehren. Die Be-
bauung besteht aus 2- und hpts. 3-gliedrigen kompakten 2-
bis 5-geschossigen Gebduden.

Rhythmus; Ubergang Rhein ~ Siedlung:

Die Punktartigkeit der Hauser fiihrt zu Zwischenrgumen, wel-
che verschiedene Durchblicke zum und vom Rhein ermégli-
chen. Die Siedlung und ihre Umgebungsgestaltung schaffen
einen Ubergang vom wildbewachsenen Rheinufer zur beste-
henden Siedlungstruktur im Quartier. Eine orthogonale Gar-
tenanlage um die Hauser kontrastiert mit der natlirlicheren
Rheinuferlandschaft (Waldstreifen). Gegeniiber der beste-
henden Einfamilienhaussiediung im Osten héilt die QP-Be-
bauung respektvoll Abstand.

Unterirdische Erschliessung:

Die Parkierung der Siedlung wird durch eine eingeschossige

Autoeinstellhalle, welche von Norden via die Kraftwerksirasse
mittels 2 Zufahrten erschlossen wird, gewdhrleistet. Velo- und
Kinderwagenabstellrdume befinden sich ebenfalls in der Ein-
stellhalle, entsprechende Rampen an der Gallezenstrasse
gewdhren einen direkten Zugang vom Quartier und vom Dorf
her.

Oberirdische Erschliessung:

Die oberirdische Erschliessung verlauft fiir 4 Gebéaude iber
einen zentralen Platz (multifunktionaler Quartierplatz), die
restlichen 3 Gebédude werden durch kurze Fusswege von der
Gallezenstrasse her erschlossen.

Alle Wohnungen geniessen Aussicht und Orientierung nach 3
Himmelsrichtungen und verfligen liber eine Loggia. Grosszi-
gige Wohnungsgrundrisse bieten zusammen mit einer sensib-
len Gebdudeplazierung (fast alle Wohnungen profitieren von
der speziellen Lage am Rhein) und Umgebungsgestaltung ei-
nen hohen Wohnwert. 3 Gebéude sind flir Stockwerkeigen-
tum vorgesehen, die andern 4 als Mietwohnungsgebéude.

Eine bauliche Etappierbarkeit ist gewéhrleistet. Auch die Ein-
stellhalle ldsst sich mit den geplanten 2 Zufahrten gut etappie-
ren.

Quartierplan-Reglement Gallezen Augst



Kommentar / Hinweise

Hauptbauten

Nebenbauten

Begriff und Berechnung

Bruttogeschossflache

§3 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird wie folgt festgelegt:

In den Baubereichen fir Hauptbauten A bis H gilt die Wohnnutzung. Neben
der Wohnnutzung sind im Sinne der Wohnzone gemass § 21, Abs. 1 RBG
vom 8.1.1998 auch nicht stérende Dienstleistungsnutzung wie Biros, Ateliers,
Arztpraxen und ahnliches mit geringem Zubringerverkehr zuldssig. In der
ausseren Form und Fassadengestaltung darf vom einheitlich gestalteten
Wohnbaucharakter nicht abgewichen werden.

Die Nutzungsarten fir Nebenbauten und Quartierinfrastruktur sind im Teilplan
Nr. 1 definiert. Abweichungen zur Sicherstellung zusatzlicher Quartierbedtirf-
nisse sind in Absprache mit dem Gemeinderat zuldssig.

§4 Mass der baulichen Nutzung

' Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttoge-

schossflache (BGF) der Gebaude berechnet und ausgewiesen. Der Anhang 1
legt verbindlich fest, was zur anrechenbaren Bruttogeschossflache zahlt.

’ Die Bruttogeschossflache (BGF) pro Baubereich bzw. die maximal zulassige

Bruttogeschossflache innerhalb des gesamten Quartierplan-Areals betragt:

Baubereich zuldssige Bruttogeschossflache (BGF)
Baubereich A Richtmass ca. 1770 m?
Baubereich B Richtmass ca. 740 m?
Baubereich C Richtmass ca. 1'660 m?
Baubereich D Richtmass ca. 1'030 m?
Baubereich E Richtmass ca. 1770 m?
Baubereich F Richtmass ca. 1'770 m?
Baubereich G Richtmass ca. 1660 m?
Gebiude H max. BGF 600 m?
Total gesamtes QP-Areal: max. BGF 11'000 m?

In den Bauten der Baubereiche A, E, F und G soll aufgrund
der hohen Wohnqualitdt an der nahen Rheinuferlandschaft die
Wohnnutzung mdglichst priorisiert werden.

Nachvollzug der Bruttogeschossfliche (BGF)
BGF gem. Sieger Studienauftrag Projekt ‘Robin' 10084 m?

BGF Reserve ca.+3% + 316 m?
maximale BGF der Neubauten 10'400 m?
max. BGF innerhalb umzunutzender histo-

ischer Bausubstanz (ehem. Trafo-Station) 600 n7’
|Bruttogeschossfléche QP Gallezen 11'000_m’

Nachweis der baulichen Ausniitzung (Ausniifzungziffer, AZ)

Quartierplan-Fiéche total 18296 m*
abziiglich Waldareal 21263 m?
abzliglich Kraftwerkstrasse inkl. ESH-Portale 1'929 m?

massgebende Parz.fldchen f. bauliche Nutzung 14'104 m®
11'000m*

AZ =ree——————— x 100% = 78%
14'104m°

Quartierplan-Reglement Gallezen Augst




Kommentar / Hinweise

Nutzungstransporte

Definition Hauptbauten

Definition Nebenbauten

Lage der Bauten

Baubereiche

Uberragen von Bau-
bereichen

Pro Baubereich flr Hauptbauten A bis G wird je eine Bruttogeschossflache
als Richtmass festgelegt. Geringfiigige Verschiebungen von Bruttogeschoss-
flachen von einem Baubereich in einen anderen sind innerhalb der im Teilplan
Nr. 1 definierten Baubereiche zuldssig, sofern das Gesamtkonzept nicht
nachteilig beeinflusst wird. Sie bediirfen der Zustimmung des Gemeinderates.

§5 Lage, Gréosse und Gestaltung der Bauten

' Grundsétzlich gelten als Hauptbauten mehrgeschossige Baukérper und Bau-

teile, welche dem Wohnen und dem Arbeiten dienen.

Als Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten (freistehend oder angebaut),
welche anders genutzt werden, z. B. Velounterstande, Bauteile der vertikalen
Einstellhallenerschliessung, offene Unterstdnde, Geradteschopf, Uberdachte
Sitzplatze und dergleichen.

® Firr die Lage und Grésse (Grundflache, Geschosszahl und Hohe) der Bauten
und Anlagen (inkl. Ein- und Ausfahrt der Einstelihalle) sind die Teilplane Nrn.
1 und 2 sowie die nachstehenden Quartierplan-Bestimmungen massgebend.

Die Baubereiche im Teilplan Nr. 1 begrenzen die Lage der Haupt- und Ne-
benbauten. Geringflgige Verschiebungen von partiellen Baubereichsbegren-
zungen werden vom Gemeinderat gestattet, sofern das Gesamtkonzept der
Uberbauung keine Beeintrachtigung erfahrt.

® Nicht zur baulichen Nutzung (BGF) zahlende Klein- und Nebenbauten ge-
mass Definition im Anhang 1 dirfen als Anbauten an die Hauptbauten die
Begrenzung der Baubereiche Uberragen bzw. ausserhalb der Baubereiche
plaziert werden. Nachtragliche Standortdnderungen sind mdglich, wenn sie
das Gesamtiiberbauungskonzept nicht stéren. Sie bedirfen der Zustimmung
des Gemeinderates.

Insbesondere ist es im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zuldssig, ne-
ben den oder an Stelle der im Teilplan Nr. 1 definierten Velo-Abstellplatze ent-
lang der Gallezenstrasse, andere geeignete Standorte flir Velo-Abstellplatze
vorzusehen.

Mit der Flexibilisierung der Baubereiche soll erreicht werden,
dass auf der Stufe des Baugesuches ein angemessener be-
griindbarer Projektierungsspielraum bewahrt bleibt. Vorbehal-
ten bleiben jedoch die baugesetzlichen Bestimmungen (z. B.
Einhaltung von Grenzabsténden gegen benachbarte Parzellen
ausserhalb QP bzw. Einhaltung von Baulinien).

Voraussetzung flir zusétzliche Nebenbauten im Aussenraum
ist eine gestalterische Abstimmung und Integration der Bauten
und Bauteile in das Gesamt-Uberbauungskonzept im Rahmen
der Projektplane im Baugesuchsverfahren (z. B. fir Unter-
sténde fir Spielen und Begegnen, Gerdteschopf, zusétzliche
Velo-Untersténde etc.).
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Unterirdische Bauten
und Bauteile

Geschiitzte Gebaude-
struktur mit industriehis-
torischem Wert

Gebaudeprofile

Dachform
und -begriinung

Geschossigkeit /
Dachterrassen

Belichtung via Dach

6

1

1

(==

-

Unterirdisch diirfen der Uberbauung dienende Kellergeschosse und techni-
sche Anlagen wie Zivilschutzrdume, Heizzentralen und dergleichen gebaut
werden, auch wenn sie in den Teilplanen Nrn. 1 und 2 nicht eingezeichnet
sind. Diese sind jedoch so zu konzipieren, dass sie nach aussen nicht in Er-
scheinung treten. Die unterirdische Autoeinstellhalle gemass Teilplan Nr. 1
gilt in ihrer Ausdehnung als richtungsweisend. Abweichungen in Lage und
Ausmass sind moglich, wenn das bauliche, betriebliche, aussenrdumliche
und dkologische Gesamtkonzept nicht beeintrachtigt wird.

Die ehemalige Trafo-Station des Kraftwerks Augst hat eine industriehistori-
sche Bedeutung und ist in ihrer Grundsubstanz zu erhaiten. Fir die Umnut-
zung des Gebaudevolumens in Wohnnutzung und zur Sicherstellung einer
zeitgeméassen und zweckméssigen Wohnqualitat dirfen einzelne Boden- und
Wandteile ersetzt bzw. ergénzt werden. Die Anderungen an der Grundsub-
stanz und an den Fassaden sind auf ein Minimum zu beschranken.

Fir die Definition der Gebaudeprofile (max. Gebdudehdhe inkl. Geschossig-
keit) sind die Teilpidne Nrn. 1 und 2 massgebend. Absturzsicherungen durfen
das Gebéaudeprofil vertikal Uberragen, sie haben sich dem Erscheinungsbild
der gesamten Uberbauung anzupassen und unterzuordnen.

Als Dachform wird das Flachdach fir die Hauptbauten festgelegt. Fur die Ne-
benbauten ist die Dachform frei, Die Décher sind — soweit sie nicht als be-
gehbare Dachterrassen verwendet werden - extensiv zu begriinen. Fir Ne-
ben- und Kleinbauten ist die extensive Dachbegrinung winschenswert.

Die Dachform der ehemaligen Trafo-Station (flaches Walmdach) bleibt erhal-
ten.

Die Vollgeschosszahl gemass Teilpldnen Nrn. 1 und 2 definieren abschlies-
send die zulassige Geschossigkeit der Gebaude. Innerhalb eines Gebaude-
volumens dirfen die Dacher des jeweils darunterliegenden Voligeschosses
teilweise als Terrassen genutzt werden (im Nahbereich der Wohnungen). Das
Dach des obersten Geschosses darf nicht als Terrasse genutzt werden und
ist deshalb gesamthaft extensiv zu begriinen.

Zur Belichtung und Bellftung der jeweils obersten Vollgeschosse sind ent-
sprechende Offnungen auf dem Dach erlaubt. Diese sind so auszubilden,
dass sie aus der Umgebung betrachtet nicht stdérend in Erscheinung treten.

Siehe Teilpidne Nm. 1+ 2

Die Vorprojektstudie zur Umnutzung der ehemaligen Trafo-
Station des Kraftwerks Augst in Wohnraum (Stand vom 12.
Mérz 2008) von Ch. Kroepfli, dipl. Architekt HTL/SIA, So-
cinstrasse 35a, 4051 Basel, gilt als richtungsweisendes Kon-
zept. Es sind 2 Wohnungen mit je separatem Eingang auf je 2
Etagen und zuséiziichem Atelier- und Kellergeschoss vorge-
sehen.

Siehe Teilpldne Nrm. 1 + 2

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

Empfehlung_fir Dachbeariinung: Verwendung von einheimi-
schem Saatgut (z.B. "Basler Pflanzenmischung flir extensive
Dachbegriinungen®). Als Substrat nach Md&glichkeit natlirfi-
ches Bodenmaterial aus dem QP-Areal wahlen und einbauen.

Siehe Teilpldne Nrn. 1+ 2

In gewissen Féllen ist eine Beliiftung via das Dach explizit ge-
fordert (Laternenartige Offnung in Richtung ldrmabgewandte
Seite, vgl. § 11 des QP-Reglementes) zur Einhaltung der
Ldrm-Grenzwerte ausgehend von der Lérmquelle Kraftwerk.
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'2 Oberlichter, Liftiiberfahrten, Entliiftungsbauteile, u. 4. kénnen die Flachdacher
der Hauptbauten Gberragen, auch wenn die zulassige Gebaudehohe dadurch
Uberschritten wird.

Technische Bauteile
auf dem Dach

' Die Gebaude der Baubereiche A — G erfilllen die Minergie-Anforderungen fiir
Neubauten gemass den Richtlinien der Qualitdtsmarke Minergie. Im Gebaude
H ist der Minergie-Standard anzustreben. Zur Sicherung des Qualitatsstan-
dards Minergie ist der Minergie-Standard bei Baubeginn mit einer anerkann-
ten Fachstelle festzulegen und nach Bauabschluss zertifizieren zu lassen.
Wird die Uberbauung in Etappen ausgefiihrt, so ist jede Etappe im festgeleg-
ten Minergie-Standard auszufihren.

Minergie-Standard

" Die innere und &ussere Erschliessung ist so zu gestalten, dass ihre Ben(t-
zung auch Behinderten maglich ist. Insbesondere sind Hauszugange, Lifte,
Wohnungstliren sowie Zugénge zu Einstellhallen und zu Gemeinschaftsrau-
men rollstuhlgéngig zu gestalten. Es sind alle Wohneinheiten in den Baube-
reichen A — G behindertengerecht anpassbar zu realisieren.

Behindertengerechte
Bauweise

Stadtebauliche und " Die Bauten sind als stadtebauliche Einheit auszubilden. Sie sind hinsichtlich

landschaftliche Einpas- Architektur, Material und Farbe sorgfaltig so aufeinander abzustimmen, dass

sung ein asthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht und
eine gute Einpassung in das nachbarliche Siedlungs- und Landschaftsbild si-
chergestellt ist. Dem Gemeinderat steht ein Mitspracherecht zu.

'S Allfallige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtrag-
lich ein- bzw. angebaute Gebaudeteile dirfen das Gesamtbild der Quartier-
plan-Uberbauung nicht beeintrachtigen. Sie sind in ihren wesentlichen archi-
tektonischen Merkmalen und in der Grundstruktur aufeinander abzustimmen.

Spatere Anderungen /
Ergédnzungen an Bauten

" Vor der Eingabe von Baugesuchen fiir spatere bauliche Anderungen und Er-
ganzungen missen, in Zusammenarbeit mit der Gemeinde und der zustandi-
gen kantonalen Fachinstanz, spezifische Gestaltungsrichtlinien bzw. Gestal-
tungskonzepte ausgearbeitet werden.

Verfahren bei baulichen
Anderungen

z. B. laternenartige Offnungen zur Beliiftung einzeiner 1&rm-
empfindlicher Rdume von Dachwohnungen

Verbindlich ist zu beachten: § 108 RBG vom 8.1.1998

Als empfehlende Richtlinie: Norm SN 521 500 mit Leitfaden,
Behindertengerechtes Bauen des Schweizerischen Invaliden-
verbandes.

Den Bauinteressenten wird im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens empfohlen, friihzeitig mit den zusténdigen kanto-
nalen Fachinstanzen sowie mit der Gemeindeverwaltung die
Materialisierung und Farbgebung vorzubesprechen. Es sind
verbindliche Farb- und Materialkonzepte als Bestandteil des
Baubewilligungsverfahrens einzureichen.

Beztiglich Fassadengestaltung vgl. auch richtungsweisende
Fassadenansichten mit Offnungen in Teilplan Nr. 2 (orientie-
render Planinhalt).

Diese spezifischen Gestaltungsrichtlinien bzw. Gestaltungs-
konzepte dienen den Bewilligungsbehdrden als Beurteilungs-
grundlage der baulichen Einpassung in die Uberbauung von
spéteren baulichen Anderungen oder Ergénzungen.

Anderungen zu und Abweichungen von den rechtskréftigen

QP-Vorschriften bedlirfen einer Mutation des Quartierplanes
(vgl. auch §§13.2 und 13.3 des Quartierplan-Reglementes).
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Grundsatz

Umgebungsplan

Terrainmodellierungen

Naturnah gepflegte Fla-
chen

Frei- und Grinflachen

§6 Nutzung und Gestaltung des

Aussenraumes

Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird wo nétig
durch den Teilplan Nr. 1 bestimmt. Im Sinne des 6kologischen Ausgleiches ist
eine naturnahe Umgebungsgestaltung zu realisieren. Fir die Bepflanzung
sind hauptsachlich einheimische, standortgerechte Arten zu wahlen.

Fir die definitive Anlage ist im Baubewilligungsverfahren ein Umgebungsplan
mindestens im Massstab 1:200 einzureichen, welcher integrierender Bestand-
teil der Baubewilligung wird. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere die
genaue Lage und Ausgestaltung der Detailerschliessungen und Quartierpliat-
ze, siedlungsinterne und o6ffentliche Fusswege, Spielfiachen, Terrainverande-
rungen und Stitzmauern, die Art der Grin- und Freiflachen, der Bepflanzung,
der Belage, der Dachbegriinungen sowie die genaue Lage der Ver- und Ent-
sorgungsanlagen (Grunabfélle, Abfallcontainer, Wertstoffe etc.).

Fir Terrainmodellierungen (Aufschuttungen / Abgrabungen) gilt der Teilplan
Nr. 2. Geringfiigige begrindete Abweichungen kénnen zugelassen werden.

Die im Teilplan Nr. 1 definierte Flache ist als Ubergang vom Waldareal im
Norden hin zur Bebauung naturnah anzulegen und zu gestalten. Fir die Be-
pflanzung sind einheimische und standortgerechte Arten zu wahlen. Dabei
soll mit einer lockeren Ausstattung mit Baumen und Strauchern ein Bezug zur
Rheinuferlandschaft hergestellt werden. Das Areal unterstiitzt zusammen mit
dem Waldstreifen den Naherholungswert des entlang der Hangkante verlau-
fenden offentlichen Fussweges und dient dem okologischen Ausgleich.

Zur Sicherstellung einer hohen Wohnumfeldqualitat und zur allgemeinen Nut-
zung durch die Siedlungsbewohnerinnen werden die Frei- und Grinflachen
im sudlichen Teil der Bebauung nach einheitlichem Konzept gestaltet und an-
gelegt. Dabei soll als Abgrenzung zu den nérdlichen naturnahen Flachen eine
deutliche bauliche und gestalterische Zasur vorgenommen werden (z. B. klei-
ner Gelandesprung, Mauerabsatz, Materialwechsel der Bodenbefestigung
oder natiirliches Abgrenzungselement wie Heckenstraucher und dhnliches).

Erlaubt sind Nebenbauten im Sinne von QP-Reglements-Anhang 1 / Ziffer |
Abs. 2 i sowie Uberdeckte Velo-Abstellplatze. Dabei sind alle Nebenbauten in
Lage und Ausgestaltung in das Gesamtbebauungskonzept einzupassen.

Siehe Teilplan Nr. 1

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. Das entsprechende Ent-
sorgungskonzept ist mit der der Gemeinde Augst abzuspre-
chen.

Siehe Teilplan Nr. 2

Die Konkrefisierung der Gestaltung nach einheitlichem Kon-
zept erfolgt im Umgebungsplan auf Stufe des Baubewilli-
gungsverfahrens. Der Kanton empfiehlt eine Bepflanzung na-
turnah gepflegter Fldchen mit artenreichen Blumenwiesen,
einzelnen Bdumen und Strauchgruppen.

Die genaue Abgrenzung und Ausgestaltung zwischen der na-
turnah gepflegten Fldche und den gestalteten Frei- bzw. Griin-
flichen sind im Umgebungsplan auf Stufe Baugesuch zu kon-
kretisieren.

Abgrenzung siehe Teilplan Nr. 1
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Neue Baumstandorte

Quartierplatz

Spielplatz

Beleuchtung

Schutz und Pflege-
massnahmen

Gewahrleistung der
Funktionalitat

Die BenUtzung der Frei- und Grinflachen steht allen Bewohnerinnen und Be-
wohnern der Quartierplantberbauung offen.

Die im Teilplan Nr. 1 definierten Baumstandorte sind konzeptionell festgelegt.
Im Umgebungsplan sind die genaue Lage, die Anzahl der Baume sowie die
Baumarten im Detail zu konkretisieren.

Der zentrale Quartierpiatz ist als multifunktionaler Raum fiir die Siedlungsbe-
wohnerinnen und -bewohner auszugestalten und bereitzustellen. Er dient
auch zur Service- und Noterschliessung der angrenzenden Bauten. Anzahl
der Baume und deren Standorte werden auf der Stufe Baugesuch im Umge-
bungsplan konkretisiert. Die Bdume bedingen eine minimale Erdiberdeckung
der Autoeinstellhalle von 1.0m.

Im Teilplan Nr. 1 ist die L.age des Spielplatzes definiert. Erlaubt sind Quartier-
erholungseinrichtungen, gedeckte Unterstdnde sowie Spielgerate im Sinne
von QP-Reglements-Anhang 1 / Ziffer | Abs. 2 i. Die konkrete Ausgestaltung
mit Ausstattung der Spiel- und Verweilelemente wird im Umgebungsplan auf
Stufe Baugesuch festgelegt.

® Die Beleuchtung der Quartier-Erschliessungsfldchen, Zufahrten und Zugange

ist Sache der Grundeigentliimerin bzw. des Grundeigentimers und hat nach
einheitlichem Projekt zu erfolgen.

§7 Unterhalt und Pflege des Aussenraumes

' Samtliche in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten naturnahen Flachen

und deren Aussenraum-Elemente wie sie im Umgebungsplan auf Stufe Bau-
gesuch definiert werden, sind dauernd zu erhalten und fachgerecht zu pfle-
gen. Allfallige Ersatzpflanzungen sind rechizeitig vorzunehmen.

% Der Zweck und die Funktion samtlicher Freiflachen und Aussenanlagen muss

dauernd gewahrieistet werden.

Siehe Teilplan Nr. 1

Siehe Teilplan Nr. 1

Siehe Teilplan Nr. 1

Fiir die Beleuchtung im Aussenraum sind die Empfehlungen
der Vollzugshilfe Umwelt des BUWAL zu berticksichtigen
("Empfehlung zur Vermeidung von Lichtimmissionen”, Bern
2005).
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Waldareal naturnah ge-
pflegt

Quartierplan-
Erschliessung

Erstellung von Zufahr-
ten, Wegen und Platzen

Quartierinterne
Fusswege

Das Waldareal an der Béschung siidlich der Kraftwerkstrasse wird als arten-
reiche standortgerechte Hecke mit Gebischmantel samt Saumgesellschaften
sowie Einzelbdumen entwickelt, bewirtschaftet und naturnah gepflegt. Ein-
heimische beerentragende Straucharten und Baume sind anzupflanzen bzw.
zu fordern. Standortfremde Arten sind sukzessive zu entfernen.

Es dirfen regelméssig mosaikartig einzelne Flachen auf den Stock gesetzt
werden, um Durchblicke von der Quartierplan-Uberbauung her und vom 6f-
fentlichen Weg entlang der Béschungskante auf den Rhein zu gewahrleisten
und zu bewahren. Samtliche Pflegeeingriffe sind mit dem Forster bzw. mit
dem kantonalen Forstamt zu koordinieren.

§8 Erschliessung

1

Fir die ungeféhre Lage bzw. Klassierung (Dimensionierung) der Erschlies-
sungsflachen, Zufahrten, Platze und Zugdnge innerhalb des Quartierplan-
Areals ist der Teilplan Nr. 1 massgebend. Abweichungen sind mdglich sofern
das Gesamtkonzept gewahrleistet bleibt. Die genaue Lage und Dimensionie-
rung samtlicher Erschliessungsflachen (inkl. Service- und Noterschliessung)
ist im Umgebungsplan im Rahmen des Baugesuchsverfahrens im Detail fest-
zulegen.

Die Erschliessung mit Motorfahrzeugen erfolgt (ber die bereits ausgebaute
Kraftwerkstrasse von Norden her direkt in die Einstellhallen. Auf der Kraft-
werkstrasse sind an mindestens 2 Stellen (siehe Teilplan Nr. 1) Verkehrsbe-
ruhigende Massnahmen auf Kosten der Quartierplan-Uberbauung zu erstel-
len. Die Massnahmen sind in Koordination und Absprache mit der Gemeinde
zu planen und zu realisieren.

Alle im Teilplan Nr. 1 eingezeichneten Erschliessungsflachen, Zufahrten, We-
ge und Platze sind durch die Eigentiimerinnen und Eigentimer der Quartier-
plan-Uberbauung zu erstellen und zu unterhalten. Die Gestaltung dieser An-
lagen hat nach einheitlichem Projekt auf Stufe Baugesuch (Umgebungsplan)
zu erfolgen.

Fusswege und Platze sind nach Mdglichkeit nicht zu versiegeln und sollen mit
wasserdurchlassigen Beldgen und Materialien befestigt werden. Im Bereich
der naturnahen Flachen und im Waldareal ist diese Vorschrift zwingend. Das
Meteorwasser ist in jedem Fall versickern zu lassen.

Die im Teilplan Nr. 1 definierten Rodungs- und Aufforstungs-
flachen sind Gegenstand eines separaten Verfahrens und
werden mit dem Forstamt beider Basel koordiniert.

Diese Forderung und Pflege des Waldareals stiitzt sich auf
die Zielsetzungen der nachbarlichen Naturschutzzone N2 des
Zonenplans Landschaft und beriicksichtigt auch die Zielset-
zungen der Uberbauung mit dem rdumlichen Bezug zum
Rhein (vgl. Zweck und Ziele, § 1 des QP-Reglementes).

Siehe Teilplan Nr. 1

Verkehrsberuhigung Kraftwerkstrasse

Die Kraftwerkstrasse ist Erschliessungsstasse fiir das Kraft-
werk, den Bootshafen und die beiden Quartierplan-Uber-
bauungen ‘'Im Baumgarten' und ‘Gallezen'. Erkldrtes Ziel der
Gemeinde Augst ist, den Verkehrsfluss auf dieser Strasse
verkehrsberuhigt und sicher (fiir alle Verkehrsteilnehmer inkl.
Fussgénger) zu halten. Aus diesem Grund sollen im Bereich
der Einstellhalleneinfahrten verkehrsberuhigende Massnah-
men ergriffen und realisiert werden. Diese sind mit dem Bau
der Einstellhallenzufahrten zu erstellen.

Siehe Teilplan Nr. 1

Das Entwésserungskonzept (Versickerung) ist vor der Bauge-
suchseingabe in Absprache mit der Gemeindeverwaltung
Augst zu erarbeiten.
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Offentliche Fusswege

Parkplatzermittiung

Lage der Auto-
Parkplatze und
Veloabstellplatze

Parkplatz-
bewirtschaftung

Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung

* Die im Teilplan Nr. 1 festgelegten &ffentlichen Fusswegverbindungen sind
grundbuchrechtiich zu sichern.

§9 Parkierung

' Die Ermittiung des notwendigen Grundbedarfs flr Auto- und Velo-Absteil-

platze erfolgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und Richtli-
nien. Dabei ist der Faktor flr Stammparkplatze fir Motorfahrzeuge um 0,5 zu
erhohen. Die genaue Zahl der Parkplatze und deren Anordnung ist jeweils im
Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu ermitteln, planlich festzulegen bzw.
auszuweisen. Dabei sind geniigend gedeckte Veloabsteliplatze vorzusehen.

Das Parkierungskonzept im Teilpian Nr. 1 stelit die Verteilung sowie die ober-
irdische bzw. die unterirdische Anordnung der Parkplatze fUr alle Baubereiche
sicher. Von diesem Konzept kann in begrindeten Féllen im Einvernehmen
mit der Gemeinde abgewichen werden.

Die Baubereiche A — G werden direkt unterirdisch an die Einstelthalle ange-
schiossen. Der geschiitzten Gebaudestruktur H sind die erforderlichen
Stammparkplatze in der Autoeinstellhalle zuzuordnen.

Vermietung oder Verkauf von Autoeinstellpldtzen an Dritte ist nur gestattet,
wenn der Parkierungsbedarf der Bewohnerinnen und Bewohner nachweisbar
gedeckt ist. Besucherparkplatze dirfen weder fest vermietet noch dauernd
belegt werden.

§10 Ver- und Entsorgung

' Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die ge-
setzlichen Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Gemeinde
massgebend. Im Sinne der generellen Entwasserungsplanung (GEP) ist neben
der Schmutzabwasserbeseitigung, fiir die Weiterverwendung des anfallenden
nicht verschmutzten Abwassers (Meteorwasser auf versiegelten Flachen und
Dachern, usw.) ein Konzept zu erstellen z. B. flir Brauchwasser, Biotopspei-
sung, Versickerung, Ableitung etc., das der Genehmigung des Gemeinderates
bedarf. Die Konzepte fir Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sind in
Absprache mit der Gemeinde und dem Amt fir Umweltschutz und Energie
(AUE), spatestens mit den Baugesuchsakten einzureichen. Genehmigungsin-
stanz ist der Gemeinderat.

Die Bestellung der grundbuchrechtlichen Dienstbarkeiten sind
im Quartierplan-Vertrag festzuschreiben.

Massgebend ist § 106 des Raumplanungs- und Baugesetzes
(RBG) vorm 08.01.1998 sowie die dazugehbrenden Bestimmungen
der Verordnung zum RBG (Anhang 11/1 und 11/2 RBV). Zu be-
achten ist auch die "Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Ab-
stellplétze fiir Motorfahrzeuge und Velos/Mofas" des Amites flir
Raumplanung (November 2004).

Fiir Pfiichtparkplétze (Stammplétze) wird auf Begehren der Ge-
meinde in Abweichung der RBV Faktor 1,5 pro Wohneinheit zur
Vergrdsserung des Parkplatzangebotes festgelegt. Fiir die Besu-
cherplétze wird der Faktor 0,3 PIWE belassen.

Anordnung der Abstellplatze siehe Teilplan Nr. 1

Parkplatznachweis

Stamm-PP Besucher-PP

Nutzungsart Wohnen Faktor 1,5 x WE | Faktor 0.3 x WE

Baubereiche A - G 69 WE 103 PP 21 PP

Gebaude H 2WE 3PP 1PP
PP-Grundbedarf gem.

RBG/RBV (erhdnht um Faktor 0,5) solf 106 PP soll 22 PP

ist 106 PP ist 24 PP

Im Teilplan Nr. 1 ausgewiesen | (ynterirdisch) | (22 unter- und

2 oberirdisch)

Flr allfallige Versickerungsmassnahmen ist der Zustandsbe-
richt “Versickerung” des GEP Augst zu konsultieren.

Quartierplan-Reglement Gallezen Augst
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Warmeerzeugung

Sonnenenergie

Abfallbeseitigung

Grinabfalle / Wertstoffe

Durchleitungsrechte

Aussenantennen und
Parabolantennen

Belastungsgrenzwerte
ESH

Es ist eine Warmeerzeugung (fur Heizung, Warmwasser) mit einem umwelt-
freundlichen, energiesparenden Konzept vorzusehen. Das Energiekonzept ist
dem Gemeinderat vor Einreichung des Baugesuches zur Beurteilung vorzulegen.

Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind gestattet. Sie bendti-
gen eine kleine Baubewilligung gemass § 93 RBV, dirfen keine Blendwirkung
erzeugen und miissen sich harmonisch einfugen.

Fir die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement der Gemeinde Augst. Ein
entsprechendes Standortkonzept fir Abfallcontainer ist im Teilplan Nr. 1 fest-
gelegt. Ein detailliertes Abfallkonzept ist vor Realisierung der Quartierplan-
Uberbauung in Absprache mit der Gemeinde festzulegen und vom Gemein-
derat bewilligen zu lassen.

FUr Grinabfalle und Wertstoffe ist im Teilplan Nr. 1 ein Bereich an der Galle-
zenstrasse festgelegt, in welchem vom Grundeigentimer / von der Grundei-
gentlimerin eine versenkbare Sammelstelle zu errichten ist. Anstelle der
Griinabfallstelle kann auf Stufe Baugesuch im Umgebungsplan eine entspre-
chende Sammelkompostierstelle festgelegt und nach deren Realisierung be-
trieben werden.

Durchieitungsrechte fir offentliche Werkleitungen sind innerhalb des Quar-
tierplan-Perimeters gewéhrt.

Das Aufstellen von Aussenantennen und Parabolantennen ist bewilligungs-
pflichtig. Bewilligungsinstanz ist der Gemeinderat.

Bewilligungen fur Aussenantennen und Parabolantennen darfen nur erteilt wer-
den, wenn von ihnen keine verunstaltende Wirkung ausgeht. Insbesondere ist
auf die Aspekte des Ortsbild- und Landschaftsschutzes zu achten.

§11 Larmschutz

In Abstimmung auf den Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan der Gemeinde
Augst wird das Quartierplan-Areal der Larm-Empfindlichkeitsstufe (ES) Il zu-
geordnet.

Im Energiekonzept soll eine Restwédrmenutzung der Abwasser-
feitung im Kanalweg (Druckleitung vom Pumpwerk Kraftwerk-
strasse zur Rheinstrasse) gepriift werden.

Containerstandorte sind im Teilplan Nr. 1 unterirdisch festge-
legt.

Details sind nétigenfalls im Quartierplan-Vertrag zu regeln und
allenfalls im Grundbuch als Grundlast eintragen zu lassen.

Details sind nétigenfalls im Quartierplan-Vertrag zu regeln und
allenfalls im Grundbuch als Grundlast eintragen zu lassen.

Vgl. § 92 Abs. 1d Verordnung zum Raumplanungs- und Bau-
gesetz (RBV BL)

Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan Augst, rechtskréftig mit RRB
Nr. 3559 vom 17.11.1992.

Eigentliche Larmquelle, welche den Immissionsgrenzwert der
ES Il fiir gewisse Fassadenbereiche (berschreitef, ist das
Rauschen des ausstromenden Wassers aus den Turbinen un-
terhalb des Maschinenhauses vom Kraftwerk Augst.

Quartierplan-Reglement Gallezen Augst
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Larmschutz gemass SIA
181

Larmbelastungsnach-
weis

Larmschutzmassnah-
men fir Wohnungen

2 Beziiglich des Aussenlarms sind bei neuen Bauten die erhohten Anforderun-
gen an den Schallschutz der Geb&udehllle, gemass SIA-Norm 181 (Ausgabe
vom 1. Juni 2006), zu erfillen. Fir den Schallschutz in den Gebauden (Innen-
larm) gelten die Mindestanforderungen der SIA-Norm 181.

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

* Folgende Massnahmen zur Minimierung des industriellen Aussenldrms (Kraft-
werkbetrieb) sind bei der Projektierung und Realisierung samtlicher Wohnun-
gen bzw. deren larmempfindlichen Raumen zwingend zu beachten:

:m 5 Zusatzliche Massnahmen bei
o = e Grenzwertliberschreitung der
e - @ Qo
5 0 %] = o ESH
&£ E I3 D o
= 35 b=
[} l(Zv c L2 [0} o
@ g Jol b £
L5 = %< © [5)
= oy © £ B ©
1] 2 5 © il 5 5] =z
o5 g kS, g 5& 2 B QD
c = © w O QO D 8 g
3 & “ © o T - =
[y = O [P o OF
Q¢ 2 L0z £ £ @
2§ 5 [y ©ESR 88 [y 073
g E 5 5968 83 gt g
o = 5
Haus A X X X X
Haus B X X
Haus C X X X
Haus D X X
Haus E X X X X
Haus F X X X
Haus G X X X
Haus H X

Vorsorgliche Massnahme betreffend vorhandener Lérm-im-
missionen ausgehend vom Kraftwerksbetrieb Augst.

Vgl. Lérmgutachten der Firma Jauslin und Stebler vom
21.06.2007 inkl. fassadenspezifische Darstellung der Lédrmbe-
lastung (Tag- und Nachtperiode) vom 25.05.2007, Ldrmbelas-
tungsnachweis bei den definierten Ldrmschutzmassnahmen
vom 10./11.09.2007 sowie Immissionsberechnung fir das be-
stehende Gebdude H (ehem. Trafo-Station) vom 18.10.2007.

" m Teilplan Nr. 1 sind als orientierender Inhalt die voll-
sténdig (lber alle Geschosse) ldrmunbelasteten Fassa-
den festgehalten.

Bei einzelnen Stockwerken sind auch auf den ldrmbelas-
teten Seiten die Immissionsgrenzwerte eingehalten.

Das Lérmgutachten der Firma Jauslin und Stebler zeigt
auf, in wie weit bei einzelnen Stockwerken die Loggias
zu verglasen sind, damit die Grenzwerle eingehalten
werden kénnen.

In einzelnen Dachgeschossen der Baubereiche A, E und
F sind ldrmbelastete Réume (ber das Dach (Dachlaterne
mit Offnung auf die ldrmabgewandte Seite) zu belliften.

2)

3)

4)

Quartierplan-Reglement Gallezen Augst

12



Kommentar / Hinweise

Realisierungsvorgehen

Quartierplan-Vertrag

Etappierung

Anteilmassige
Infrastrukturerstellung

1

§12 Realisierung / QP-Vertrag

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

Fiir die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung haben die Grundeigent-
merinnen und die Einwohnergemeinde Augst einen Quartierplan-Vertrag ab-

zuschliessen.

Darin sind insbesondere zu regeln:

- Anpassung Grundeigentum innerhalb QP-Areal

- Nutzungsmass-Zuweisungen

- Anpassungen an Basisinfrastruktur der Gemeinde
- bauliche Vorkehrungen betr. Korperschall

- offentliche Gehrechte

- Bau- und Durchleitungsrechte

- Erstellung und Nutzung gemeinschaftlicher Infrastruktur (Einstelihalie etc.)

- Sammeilstelle Grliinabfalle / Wertstoffe

- Unterhalt und Benutzungsrechte (Aussenraum efc.)
- Baustellenverkehr

-u.am.

Eine allfallige Etappierung wird in Absprache mit der Gemeinde Augst im
westlichen Teil der Bebauung vorgenommen. Dabei wird der westlichste
Baubereich G (vgl. Teilplan 1) inklusive bauliche Infrastruktur (westliche Ein-
stellhalleneinfahrt mit dazugehorigem Einstellhallenteil) einer moglichen 2.
Bebauungsetappe zugewiesen. Details werden im Quartierplan-Vertrag fest-

gelegt.

Sofern die Quartierplan-Uberbauung in Etappen realisiert wird, sind die ent-
sprechenden Erganzungsanlagen, wie Zufahrten, Wege, ober- und unterirdi-
sche Abstellplatze, Quartierplatze, Freiflachen und Kinderspielplatze etc. so
auszulegen, dass der Bedarf der jeweilig erstellten Etappe gedeck! ist und die
spatere Realisierung der Gesamtiiberbauung gewahrleistet bleibt.

Korperschall ausgehend vom Kraftwerkbetrieb

Bei neuen Gebduden in den Baubereichen fir A, E und F
muss mit stérenden Koérperschalleinwirkungen ausgehend
vom Kraftwerkbetrieb gerechnet werden. Auch bei neuen Ge-
béduden in den Baubereichen B, C, D und G kénnen evitl.
leichte Stdrungen auftreten (vgl. Gutachten der Firma Ziegler
Consultants, Zlirich, vom 28.04.2007). Zur Sicherung einer
hohen Wohnqualitét wird empfohlen, beim Bau der neuen
Gebdude in diesen Baubereichen Massnahmen im Sinne des
Gutachtens vorzukehren.

Details sind im Quartierplan-Vertrag oder im Baugesuchsver-
fahren zu regein.

Erschiitterungen (Vibrationen)

Geméss Gutachten der Firma Ziegler Consultants, Ziirich,
vom 28.04.2007 liegen die durch das Wasserkraftwerk er-
zeugten Erschiitterungen unter den Werten, die von durch-
schnittlichen Menschen noch fiihibar sind (vgl. Seiten 20 + 21
des Gutachtens). Beziiglich Erschiifterungen sind deshalb bei
der Realisierung der QP-Uberbauung keine besonderen
Massnahmen zu ergreifen.

Die Quartierplan-Vertragspunkte sind nicht abschliessend
aufgefiihrt bzw. sind nur nach Bedarf der Vertragspartner zu
regeln.

Bebauungsetappierung

Fiihrt die Grundeigentumsbereinigung von Parz. Nr. 684 bis
zum Inkraftireten der Quartierplanung zu keinem Ergebnis, ist
eine Etappierung der Bebauungsrealisierung (Baubereich G)
im Quartierplan notwendig. In diesem Fall wird im Quartier-
plan-Vertrag geregelt, dass der Baubereich G in eine zweite
Bebauungsetappe eingewiesen wird. Gleichzeitiq wird sicher-
gestellt, dass bei der Auslésung der Bebauungsetappe 2
(Voraussetzung: Baubereitschaft beider Grundeigentiimer
Parz. Nrn. 684 + 831) die nétigen Rechte einberaumt werden
zur Realisierung des Gebédudes Baubereich G sowie der er-
génzenden Infrastruktur (westlichster Einstellhallenteil samt
Ein- und Ausfahrt).

Quartierplan-Reglement Gallezen Augst
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Parzellierung

Gesamtkonzept fir
Abweichungen

Ausnahmen
allgemeiner Art

Voraussetzung fur
Ausnahmen

° Eine allfallige spatere Parzellierung des Areals ist zuldssig. Durch diese darf

jedoch die Zielsetzung, die Verwirklichung und die Funktionalitat der Quartier-
planung nicht verandert bzw. in Frage gestellt werden.

§13 Abweichungen /Ausnahmen

! Abweichungen durch bauliche oder gestalterische Einzelmassnahmen, die

entweder fir

- das architektonische Erscheinungsbild, oder
- das stadtebauliche Konzept, oder

- die Erschliessung, oder

- die Umgebungsgestaitung

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

Dieses Gesamtkonzept bedarf, im Einvernehmen mit den zustdndigen kanto-
nalen Instanzen, der Genehmigung des Gemeinderates und ist fir alle weite-
ren gleichartigen Abweichungen richtungsweisend. Es ist integrierender Be-
standteil des entsprechenden Baugesuches und ist mit diesem offentlich auf-
zulegen.

In Abwagung o6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der be-
sonderen Umstande des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilli-
gungsbehdrde schriftlich begriindet Abweichungen von diesen Quartierplan-
vorschriften beantragen.

Voraussetzung daflr ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielset-
zungen der Planung gemass § 1 vorliegt. Charakter und Konzept der Uber-
bauung bzw. der Freiflachengestaltung dirfen durch die Abweichungen nicht
beeintrachtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten. An-
derungen zum oder Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept, vom archi-
tektonischen Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der Er-
schliessung diirfen nur aufgrund einer Quartierplan-Anderung erfolgen.

Oberstes Ziel ist es, zu jeder Zgit ein einheitliches architekto-
nisches bzw. stédtebauliches Uberbauungs-Konzept mit guter
Qualitét zu wahren.

Ausnahmen bedlrfen eines Antrages und einer stichhaltigen
Begriindung. Sie werden nach Abwégung von der Baubewilli-
gungsbehorde erteilt.

Quartierplan-Reglement Gallezen Augst
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Genehmigungs-
voraussetzung

Uberwachung des
Vollzugs

Aufhebung friherer
Beschllsse

Inkrafttreten

§14 Schlussbestimmungen

' Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat

3

setzt voraus, dass der gemass § 12 Abs. 2 erwahnte Quartierplan-Vertrag
von den Vertragsparteien allseitig unterzeichnet ist.

Der Gemeinderat iberwacht 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 friheren
Zonenvorschriften gelten flr das Areal als aufgehoben.

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

Nach Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den
Regierungsrat ist der Quartierplan-Vertrag 6ffentlich zu beur-
kunden (Anmerkung im Grundbuch).

Massgebend fiir die Aufhebung der fritheren Zonenvorschrif-
ten ist die Begrenzung des Areals gemédss Quartierplan-
Perimeter (vgl. Teilplan Nr. 1).

Quartierplan-Reglement Gallezen Augst
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Anhang 1

Definition der Bruttogeschossflache

Anrechenbare Brutto- ' Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen

geschossflache BGF oder der Dienstleistungsnutzung dienenden oder hieflir verwendbaren ober-
und unterirdischen Vollgeschossflachen einschliesslich Umfassungsmauern,
Innenwande, Treppenhauser, Lift- und Leitungsschachte, Eingangshallen und
Erschliessungsflachen.

nicht zur BGF wird % Nicht angerechnet werden:
gerechnet: a zu Wohnungen gehdrende Kellerraume, sofern sie nicht als Wohn- oder
Arbeitsraume (Ziffer I) verwendbar sind;

b Heiz- und Tankrdume, Raume fir Energiespeicher, Waschklichen und
Trockenr&ume, Schutzraume, Containerrdume;

¢ Maschinenrdume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen sowie Installati-
onsraume und dergleichen;

d Ein- oder Abstellraume fir Motorfahrzeuge, Velos und Kinderwagen (auch
freistehende Nebenbauten) sowie innerhalb der Mehrfamilienhauser be-
findliche Gemeinschaftsraume;

e Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht
anrechenbare Radume erschliessen, ferner bei Hauseingangen im Unter-
geschoss die Hauseingangszone mit Treppe zum dariberliegenden Ge-
schoss, sofern das Untergeschoss keine Wohn- und Arbeitsrdume im Sin-
ne von Ziffer |l enthait;

f Mindestens einseitig offene Erdgeschosshallen, Dachterrassen- oder Gar-
tensitzplatziberdachungen, Pergolen;

g offene oder teilweise verglaste unbeheizte ein- und vorspringende Balkone
sowie Loggien, sofern die natlriiche Beliiftung und Belichtung fir die da-
hinterliegenden Innenrdume sichergestelit ist;

h unterirdische gewerbliche Lagerraume, die weder publikumsoffen noch mit
Arbeitsplatzen belegt sind;

i eingeschossige, gedeckte, mindestens einseitig offene Unterstinde flr
Spielen, Begegnen etc. sowie Abstellrdume flr Spielgerate, Gerdteschopf
und dergleichen mit einer Grundflache von gesamthaft max. 100m* und
einer max. Gebaudehdhe von 3.0m;

k Dachvorspringe bis 1.0 m Ausladung;

Entspricht der ORL-Definition mit QP-spezifischen Vollzugs-

prézisierungen und Ergénzungen.

Quartierplan-Reglement Gallezen Augst
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| ausserhalb der Bauten liegende Treppen, Stitzmauern, aussere Licht-
schachte, Rampen und dergleichen;
o Mehrstarken von Gebaudeaussenwanden Uber 35¢cm.

Il Begriffe

Begriffe der Wohnrdume ' Als Wohnraume gelten alle dauernd zum Aufenthait von Menschen bestimm-
bzw. Arbeitsraume ten Zimmer, wie Wohn- und Esszimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Zim-
mer flir hausliche Arbeiten.

? Unter Arbeitsraumen werden alle Raume mit festen gewerblichen Arbeitsplét-

zen verstanden, wie Bluros, Praxisrdume, Ateliers u. a.

Quartierplan-Reglement Gallezen Augst
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Beschllsse

Beschliisse

Gemeinde
Beschluss des Gemeinderates: 29. April 2008 / 31. Marz 2009 (geringfiigige Anderung)
Beschluss der Einwohnergemeindeversammlung:  25. November 2008
Referendumsfrist: 26. November bis 25. Dezember (nicht genutzt)
Urnenabstimmung: -
Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 1 vom 08. Januar 2009
Planauflage vom 08. Januar bis 07. Februar 2009
Namens des Gemeinderates

Gemeindeprasident Gemeindeverwalter

e | Yrns

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons ngel Landschaft genehmigt
mit Beschluss Nr. ™ ==>rvom . Mai 2009

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. 21 vom =1
22 C),’ﬁ?,oj

Der Landschreiber )
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