' Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung Felsacker |l

Genehmigung 06/

D61 LPSY 3/ 6
Bebauung / Schnitt [ Erschliessung [ Freirdume

1:500

06/

EXEMPLAR 06/
AMT FUR RAUMPLANUNG

gBS/ 7/ 1
LES/ 2/ 2

ep/s 317 0

Beschlussfassung und Genehmigung:

Beschluss des Gemeinderates: 26. November 2019
Beschluss der Gemeindeversammlung: ---

Referendumsfrist: ---

Urnenabstimmung: --- V\/) i
Publik. d. Planaufl. im Amtsblatt Nr. 49 vom 05. Dezember 2019
Planauflage: 05. Dezember 2019 bis 20. Januar 2020

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft

genehmigt mit Beschluss er.abﬂé%;m 08 SEP- 2020

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

Namens des Gemeinderates
Der Prasident: Leiter Gemeindeverwaltung:

N s S
=~

\\\\\
\\\\\\\\\

B N

\\\\\\\\\\\\
\\\\\\\\
\\\\\\\\
\\\\\\\\
\\\\\\\\

o ~ ~—~

andschreiberin:

e m

e

Die Landschreiberin:

im Amtsblatt Nr:3:)— vom _§ @ Sep. 207 97 - = g _ - ¥ | I
E. #GL: elh~ele N &= o . L
= ) , . . \ : L
Jermann Ingenieure + Geometer AG oy, . 10.02.2020 bearbeitet: | stj - / R e
a n n Altenmatteweg 1 . . _ Guda "
4144 Arlesheim Format: 63.0 x 76.0 cm gepriift:
Geoinformation Telefon 061 706 93 93 AuftragsNr: | 51.1.0133
Vermessung Telefax 061 706 93 94 — - ;
Raumplanung www.jermann-ag.ch Projekt: Quartierplanung Felsacker Il Arlesheim

rechtsverbindlicher Inhalt

AN
N\

\\\\\\\\\\
\\\\\\\\\\
\\\\\\\\\\\
\\\\\\\\\\\

B

Quartierplanperimeter
Gestaltungsbaulinie

aufzuhebende Baulinie

Baulinie fiir unterirdische Bebauung
max. zuldssige Abgrabungstiefe 2.9 m

Baubereiche 1 bis 3 sowie 6 oberirdisch

Baubereich 4 oberirdisch

Baubereich 5 oberirdisch

Baubereich unterirdisch Wohnen
Baubereich unterirdisch Nebennutzung

Aufzuhebende kommunal geschiitzte Baute

Zufahrt Einstellhalle/Garage

Hauseingang

317

e e S

Im Neusatz

104

r”“—fequej

bestehende Baute, kommunal geschitzt

wasserdurchldssige Erschliessungsflache

Erschliessungsflache
Plattenbelag
Rasen intensiv

Wiese extensiv

Immergrine und laubabwerfende Gehdlze e

Stauden und Graser
Ziergarten

Swimming Pool

Sitzbad

Schnitt E"

\

B N

Lo~
v e

maximal zuldssige Gebaudehohe (Hohenkote, in

m U. M.)

Baum (Lage ungeféhr)

orientierender Inhalt

Strassenbaulinie
Terrain bestehend
Schnittlinie

Baute projektiert
bestehende Strasse

bestehendes Gebaude

Schnitt B Schnitt E'

384.17 m.u.M.

.

14m \ :
N LA

—

\

\

9
A, 5.1 4

384.17 m.u.M.
= 382.64 m.u.M.
380.82 m.u. X \ 380.82 m,u A Y \\

R N _I — o SN {
TRSSESNCE NS oo REN
T R

U/ B e g i B e K ) B B e B R K N\ N 2\ N

ClEl Al Sl B g

I

Richtkote 376.44 m.i.M. (Erdgeschoss fertig

Boden)




Gemeinde Arlesheim
Kanton Basel-Landschaft

Quartierplanung Felsacker Il

Quartierplanreglement

EXEMPLAR
Arf\AT FUR RAUMPLANUNG 06/ QR/ 31/ 0

Planungsstand
Genehmigung

Auftrag
51.1.0133

Datum
10. Februar 2020

jermann

Geoinformation
Vermessung
Raumplanung




Quartierplanung Felsacker Il

1 1 T L L T 3
2 Zweck und Ziele der Planung .......cccciiiiiiireemeiiiiiiiineiiis s nssessssssesnssassassaees 3
3 Geltungsbereich und INhalt.........cccociiiniiiiiiii 3
4 Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung......c.cccccoiiiiiiiiniiiiininniniinnnnnn, 4
5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten..........cceeeviieienminisietennnsenn s 4
6 Art Und Mass der NULZUNE ...ceuuuiiiiiririrreeesiiirireeneaieisrrerensenssssisissrsassrnnasssssserannsssnassssssaanes 5
7 Zu erhaltendes LandRaus.......ceeeeeeeeeinnceiiinianseesssimmmsameasisisenmmstsnmsasnsesssssinsssasssenmmnnnnsassssssss 6
8 Gestaltung und Nutzung des AUSSENTAUMES.......cccciummmmmrmmmiriiesiertrnrasssssasestre s 6
9 Erschliessung und Parkierung ........cccceeeeeiiieeenieieiicseiniecnceninenssnsssssse s ssnssssssessssnssssanesi 7
10 Ver- UNd ENtSOPBUNG.....uiiiiireeeeieiiiiiiiinriiesaseeirerineas s s s s s s s r s n s s s sas s s s s nasasssassaannassssnnnnnennnns 7
11 LArMSCRURZ. . eerereeenmeerrerrreenaesetiesiinrmeessauesssiiesiretassssierimammsssssssesesssssnnernnmmessssteansssssssneeenssnssnns 7
12 REANISIEIUNG ...eeeeveennrieericmeneiiseiinirensnneessiismrerersnsssiesiiermnssssissssseteressnmmnmsssssereanesssernerassessessssns 8
13 AUSNARMEN sccususessvsosvsvsvasssssssnsssssssssssssssvssssusunsesanisnnsessorsiftssnsinnasssssssses sovnnns s bansneasssvesvinass 8
14 SchlussSbeStiMMUNEZEN ......coiriiiriimeniseis it s s e s na e s s s e s naassssassenanes 8
15 BeSChIUSSTASSUNE .. uiireeriiiriririririr i e e e s e e e e nnnaa s ssssassssssas 10

2/10



1 Erlass

Beschluss 1 Die Einwohnergemeinde Arlesheim erlasst, gestltzt auf § 4 und § 37 ff. des
Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 im Gebiet Felsacker
die Quartierplanvorschriften «Felsacker II». Sie bestehen aus dem Quartierplan-
reglement und dem Quartierplan «Bebauung / Schnitt / Erschliessung / Frei-
raumen.

2 Zweck und Ziele der Planung

Zweck 1 Die Quartierplanung Felsacker Il bezweckt eine geordnete, haushilterische Nut-
zung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch
und stadtebaulich sowie erschliessungsmassig gute bauliche Erweiterung der be-
stehenden Bauten gewahrleisten. Gleichzeitig soll er die Zone mit Quartierplan-
pflicht «Felsacker lI» der Gemeinde Arlesheim ersetzen.

Ziele 2 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen die folgenden Ziele verfolgt:

- Realisierung eines Ausbaus mit besonderer Riicksichtnahme auf die beste-
hende kommunal geschiitzte Wohnbaute mitsamt der umgebenden Parkan-
lage

- Aufwertung der bestehenden Parkanlage durch Ergdnzung mit standortge-
rechten einheimischen Baumarten und Anlagen von extensiv genutzten Wie-
senflachen

3 Geltungsbereich und Inhalt

Geltungsbereich 1 Die Quartierplanvorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplanperi-
meters. Planelemente ausserhalb des Quartierplanperimeters haben orientieren-
den Charakter.

Inhalt 2 Die Vorschriften regeln insbesondere:

- die Lage, die Grosse und die kubische Gliederung der Bauten

- die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der Bauten

- die Gestaltung, Bentitzung und der Unterhalt des Aussenraumes
- die Erschliessung und Parkierung
Y

die Realisierung von baulichen Verdnderungen, Umnutzungen und
Neubauten

- die Ver- und Entsorgung
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4 Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung

Stddtebauliche 1
Einpassung

Umsetzung im 2
Baugesuchsverfahren

Die bauliche Erweiterung ist unter Wahrung der Qualitat der bestehenden Be-
bauung und Parkanlage auszubilden. Sie ist hinsichtlich Architektur, Material und
Farbe sorgfiltig zu gestalten, so dass ein dsthetisch ansprechender, harmonischer
Gesamteindruck entsteht und eine gute Einpassung in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung sowie eine Aulwerlung des Orles sichergestellt ist. Gleiche
Einpassungskriterien gelten sinngemass fur die Umgebungsgestaltung.

Hinsichtlich der architektonischen Erscheinung, der Dach- und Fassadengestal-
tung, der Materialisierung und Farbgebung von Neu- und Umbauten hat der Ge-
meinderat im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ein Mitspracherecht. Ein
Gestaltungskonzept muss rechtzeitig bei der Gemeinde vorliegen.

5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Lage und Grésse

Anordnung

Baulinien

Gebdudehohe

Fassadenhéhe

Fassadengestaltung

Dachform

Es diirfen nur diejenigen Bauten und Anlagen erstellt werden, die im Quartier-
plan enthalten sind. Ausgenommen sind Klein- und Anbauten gem. Ziffer 5.10

Lage und Grosse der Baubereiche gehen aus dem Quartierplan hervor. In den
Baubereichen «unterirdisch Wohnen» und «unterirdisch Nebennutzungen»
sind Untergeschosse gem. Ziffer 5.11 zulassig. Die Anordnung der Bauten inner-
halb der Baubereiche kann frei erfolgen. Balkone diirfen nur innerhalb der Bau-
bereiche liegen.

Die Wirkung der Baulinien richtet sich nach § 96 ff. RBG.

Fiir die maximalen Gebdudeh6hen sind die Koten des Quartierplans massge-
bend. Die maximalen Gebdudehéhen werden bis Oberkante der rohen Dach-
konstruktion gemessen.

Im Baubereich 1 darf die Fassadenhodhe auf den West- und Ostseiten die Kote
von 383.9 m.U.M. nicht Uberschreiten.

Die Materialien und Gestaltung der Fassaden aller Bauten und Bauteile sind so
zu wahlen und aufeinander abzustimmen, dass ein dsthetisch ansprechender,
harmonischer Gesamteindruck entsteht. Eine Differenzierung in der Farbge-
bung fiir die Baukorper ist gestattet.

Die Gestaltungsvorschriften gelten fiir den Neubau und den Anbau wie auch fir
spatere Umbauten und Renovationen.

Detaillierte Unterlagen zur Materialisierung sind im Rahmen des Baugesuchver-
fahrens dem Gemeinderat rechtzeitig zur Begutachtung zu unterbreiten.

Es sind nur Flachdacher zulassig. Nicht begehbare Flachdacher sind extensiv zu
begriinen. Ausgenommen sind Klein- und Anbauten gem. Ziffer 5.10
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Dachaufbauten

Pergola

Klein- und Anbauten

Untergeschosse

8 Technisch bedingte Dachaufbauten (Oberlichter, Liftiiberfahrten, Beliftungsin-

stallationen, etc.) diirfen die maximale Gebdudehdhe tberragen. Ihre Erschei-
nung muss sich dem Gebaude unterordnen. Auf eine gute Einpassung ist im
Sinne von Ziffer 4 besonders zu achten.

Innerhalb des Baubereichs 5 ist die Erstellung einer Pergola zulassig. Die Pergola
darf auf der Ostseite ein maximal 1.5 m tiefes festes Dach aufweisen. Gegen-
Uber dem Baubereich 2 hat dieses feste Dach einen Mindestabstand von 50 ¢cm
aufzuweisen.

10 Unbewohnte Klein- und Anbauten mit einer Grundfliche bis zu 12 m? und einer

Gebaudehdhe bis zu 2.5 m wie Schopfe, Unterstidnde, gedeckte Sitzplitze, Velo-
unterstande, Containerstellpldtze, Trafohduschen und dergleichen durfen ins-
gesamt max. 5 % der Gesamtflache des Quartierplanperimeters umfassen.

11 Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bodens,

gemessen in der Fassadenflucht, im Mittel héchstens bis 0.8 m tiber die Fassa-
denlinie hinausragt. Das Mittel ergibt sich aus dem Durchschnitt der maximalen
Untergeschosshohen je Fassadenflucht tiber dem massgebenden Terrain.

6 Artund Mass der Nutzung

Nutzungsart

Nutzungsmass

Definition BGFH

1

3

Im Quartierplanareal sind Wohnnutzungen und nicht stérende Betriebe gemaéss
§ 21 Abs. 1 RBG zulassig.

In den Baubereichen 1 bis 3 sowie 6 oberirdisch sind Bauten und Bauteile fiir
Wohnnutzung zuldssig, zum Beispiel Wohnrdume, Waschkiichen, Estrichrdume,
Abstellrdume und Kehrichtraume.

Im Baubereich 4 oberirdisch sind Bauten und Bauteile fiir die Nutzung als Fahr-
zeugeinstellrdume, Abstellrdume und Kehrichtraume zulassig.

Im Baubereich 5 oberirdisch ist der Bau einer Pergola zuldssig.

Im Baubereich «unterirdisch Wohnen» sind Bauten und Bauteile fiir Wohnnut-
zung zuldssig, zum Beispiel Wohnraume, Waschkiichen, Kellerraume, Abstell-
raume und Kehrichtraume.

Im Baubereich «unterirdisch Nebennutzungen» sind Bauten und Bauteile fiir Ne-
bennutzungen zuldssig, zum Beispiel Waschkichen, Kellerraume, Abstellrdume,
Fahrzeugeinstellrdume und Kehrichtraume.

Die Bruttogeschossflache darf in der Summe innerhalb des gesamten Quartier-
planperimeters 1’554 m? nicht liberschreiten.

Zur Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH) werden gerechnet:

-> Oberirdische Vollgeschossflachen inkl. Umfassungsmauern.

- Alle Dachgeschossflachen, unabhangig von deren Nutzung (inkl. Wande, Trep-
pen, Gange etc.), welche innerhalb des Dachprofils eine Hohe von mindestens
1.50 m von der Oberkante Dachgeschossboden bis zur Unterkante Dachkon-
struktion aufweisen.
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Ausnahmen von der
BGFH

4

> Untergeschossflachen inkl. zugehorige Trennwande und Umfassungsmauern,
Treppen und Zuginge, welche unabhangig von der Nutzung die wohnhygieni-
schen Voraussetzungen erfiillen.

> Flachen von unbeheizten Zwischenklimardumen wie verglaste Balkone, Win-
tergarten, vorgelagerte Windfange und dergleichen.

- Offene Laubengénge.

Nicht zur Bruttogeschossflache (BGF) werden gerechnet:
> Mindestens einseitig offene, gedeckte oder ungedeckte Balkone.
> Mindestens einseitig offene, gedeckte Eingangsbereiche und Sitzplatze.

> Jene Teilflachen von Aussenwandquerschnitten, welche eine Dicke von 35
Zentimetern Uberschreiten.

7 Zu erhaltendes Landhaus

Erhalt

Bauliche Verdnderun- 2

gen im Innern

Das bestehende Landhaus ist zu erhalten und vor Zerfall zu schiitzen und darf
nicht abgebrochen werden.

Im Innern sind bauliche Verdnderungen soweit moglich, als dadurch wertvolle
Bauteile nicht beeintrachtigt werden oder verloren gehen.

8 Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

Umgebungsplan

Umgebungsplan

Bemusterung und

Materialisierung

Aufschiittung und
Abgrabung

1

Die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung des Aussenraumes ist aus dem Quar-
tierplan ersichtlich. Die Darstellung im Plan hat richtungsweisenden Charakter.
Fir die Bepflanzung sind einheimische und standortgerechte Baume und Strédu-
cher zu verwenden. Das Fallen von Bdumen ist vorgdngig vom Gemeinderat ge-
nehmigen zu lassen

Der Gemeinderat verlangt zur Beurteilung der Umgebungsgestaltung im Rahmen
des Baugesuchsverfahrens einen Umgebungsplan mindestens im Massstab
1:200. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere Lage, Gestaltung und Mate-
rialisierung von Wegen, Terrainverdanderungen und Stiitzmauern sowie die Lage
und Art der Frei- und Griinflachen, der Beldge und der Bepflanzung mit entspre-
chender Baumliste.

Vor der Ausfiihrung der Umgebungsarbeiten sind beim Gemeinderat die notwen-
digen Detailunterlagen zur Materialisierung der Wege und zur Bepflanzung einzu-
reichen. Mit den Arbeiten darf erst begonnen werden, wenn die Zustimmung
vorliegt.

Aufschittungen und Abgrabungen miissen sich gut in das Terrain und das Ge-
samtbild einfligen.
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Meteorwasser 5 Erschliessungs- und Freiflachen sind soweit moglich und sinnvoll wasserdurchlis-
sig auszufiihren.

Anderungen 6 Spatere Anderungen an der Umgebungsgestaltung kénnen nur mit Zustimmung
des Gemeinderates erfolgen. Die einheitliche Umgebungsgestaltung muss dabei
erhalten bleiben.

9 Erschliessung und Parkierung

Gestaltung 1 Fir die Ein- / Ausfahrt der Einstellhalle und der Garage, die Erschliessungsfla-
chen sowie die Hauszugange und Zugangswege ist der Quartierplan massge-
bend. Die Lage und die Ausdehnung im Plan haben richtungsweisenden Charak-
ter.

Parkplatzberechnung 2 Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fiir Autos und Velos richtet sich
grundsétzlich nach der kantonalen Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl
Parkplatze fir Personenwagen und Velos/Mofas bzw. nach dem Anhang 11/1
zur RBV. Insgesamt mussen minimal drei Auto- und fiinf Velo-Abstellplatze er-
stellt werden.

10 Ver- und Entsorgung

Wasser und Abwasser 1 Die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung richten sich nach dem GEP
der Gemeinde. Der entsprechende Nachweis ist im Rahmen des Baugesuchs zu
erbringen.

Abfallentsorgung 2 Die Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen der ordentlichen Verfahren der Ge-
meinde.

Energie 3 Die Primadranforderung an die Gebaudehiille fiir den Neubau muss gemass Mi-
nergie eingehalten werden.

Photovoltaik 4 Auf ausgewadhlten Flachdichern innerhalb des Planungsareals ist eine Photovol-
taikanlage mit einer Fliche von rund 78 m? zu realisieren.

11 Larmschutz

Ldérm-Empfindlich- 1 Im Quartierplanareal gilt die Lirm-Empfindlichkeitsstufe (LES) Il gemé&ss Lirm-
keitsstufen schutzverordnung (LSV) vom 15.12.1986.
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12 Realisierung

Dienstbarkeiten 1 Die Grundeigentimerlnnen respektive die Berechtigten raumen sich gegenseitig
alle firr die Realisierung und die quartierplanmassige Funktionsfahigkeit der bau-
lichen Erweiterung erforderlichen privatrechtlichen Vereinbarungen ein. Dies be-
trifft insbesondere das Naherbaurecht entlang der 6stlichen Parzellengrenze.

Parzellierung 2 Eine allfallige spatere Parzellierung des Quartierplanareals ist zulassig, sofern die
Verwirklichung und Zielsetzung der Quartierplanung nicht verandert bzw. in
Frage gestellt wird.

13 Ausnahmen

Abweichungen 1 In Abwiagung 6ffentlicher und privater Interessen sowie der Wiirdigung der be-
sonderen Umstidnde des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilligungs-
behorde schriftlich begriindet Abweichungen von diesen Quartierplanvorschrif-
ten beantragen.

Bedingungen 2 Voraussetzung dafur ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielsetzun-
gen der Planung gemass Ziffer 2 vorliegt. Charakter und Konzept der Uberbauung
bzw. der Freiflichengestaltung diirfen durch die Abweichungen nicht beeintrach-
tigt werden.

Grossere 3 Grossere Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept, vom architektonischen
Abwelchpngen Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der Erschliessung dirfen
nur aufgrund einer Quartierplananderung erfolgen.

14 Schlussbestimmungen

Genehmigung 1 Die Genehmigung der Quartierplanvorschriften durch den Regierungsrat setzt vo-
raus, dass ein allfallig erforderlicher Quartierplanvertrag von den Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentiimern resp. den Berechtigten unterzeichnet ist und,
falls erforderlich, 6ffentlich beurkundet wurde.

Umsetzung 2 Der Gemeinderat berwacht die Anwendung dieser Quartierplanvorschriften.
Das Baubewilligungsverfahren gemaéss § 124 ff. RBG bzw. § 86 ff. RBV bleibt vor-
behalten.

Rechtskraft 3 Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden friiheren Vor-

schriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters als aufgeho-
ben. Die Quartierplanvorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Rechtskraft.
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Aufhebung der 4 Sollte mit den Bauarbeiten fiir die Quartierplan-Uberbauung nicht innerhalb von
Quavtierplandng funf Jahren seit der Genehmigung des Quartierplanes begonnen werden, ist die
Quartierplanung zu tiberpriifen und allenfalls anzupassen oder aufzuheben.
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15 Beschlussfassung
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a O
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genehmigt

Mit Beschluss Nr. .uem ’Z’C‘ZO»/(ZZC) 0 8. Sep. 2020 Die Landschreiberin

Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt
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Die Landschreiberin:
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