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Anderung und Ergénzung von Ziffer 6.2 der Quartierplanvorschriften

Absatz 1:

Alle Bauten sind mit Satteldachern oder Walmdachern zu versehen. Als Dachneigung sind

zugelassen:

- Bereich A und C:

- Bereich B:

- Bereich C, Parzellen 3475 und 3479:

Absétze 2 - 6:
Unveréndert

Absatz 7:

28 - 42° AT
32 -38° AT
0- 8°AT

Fur die Dachhaut sind in den Bereichen B und C nur Ziegel, im Bereich A auch andere, dunkle
Materialien gestattet. Im Bereich C, Parzellen 3475 und 3479 sind auch andere Materialien
gestattet, Uber die Materialwahl entscheidet der Gemeinderat abschliessend.
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Die Ausniitzungsziffer -

Blant

514 420
1966

1. Delinition der Ausniitzungszitfer

Die Ausnitzungsziffer (a) ist die Verhiliniszahl zwischen
der anrechenbaren Bruttogeschossiidche der Gebaude
und der anrechenbaren Landlliche.

. . anrechenbare B geschossfidch
Ausniitzungszilier g ==
anrechenbare Landtiiche

1.1. Ermittlung der anrechenbaren Brutlogeschossiliche
Als anrechenbare Bruttogeschossiidche gilt die Summe
aller ober- und unterirdischen Geschossllichen ein-
schliesslich der Mauver- und Wandquerschnitte,

' ervon werden nicht angerechnet:

te dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden
oder hierfilr nicht verwendbaren Flichen wie 2. B. zv
Wohnungen gehdrende Keller-, Estrich- und Trocken-
rSume sowie Waschkiichen; Heiz-, Kohlen- und *:nk-
raume; Maschinenrdume fiir Lift,, Ventilations- und
Kiimaanfagen; Gemainschafts-Bastelrdume in  Mehr-
familienh3usern; nicht gewerblichen Zwecken dienende
Einstellrdume 1Gr Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen
usw.; Korridore, Treppen und Lilte, die ausschliesslich
nicht anrechenbare Riume erschliessen; offene Erd-
geschosshallen; GOberdeckte offene Dachterrassen;
olfene ein- und vorspringende Balkone, solern sie nicht
als Laubengidnge dienon.

1.2. Ermittlung der anrechenbaren Landlliche

Die anrechenbare Landlliche is| die Fliche der, von der
Baueingabe erfassien, baulich noch nicht ausgeniitzien
Grundstiicke oder Grundsiickieile der Bauzone.
Hiervon werden nicht angerechnet:

die fUr die Erschliessung notwendige Fahrbahn-, Zu-
fahris- und Trottoirftdche: projektierie Verkehrsanlagen.
lir deren Fesllegung das gesetzlich vorgesehene Ver-
fahren eingeleitet oder durchgefihrt ist; Grinzone bzw.
Freihaltezone, solern sie in einem Zonen- oder Quartier-
plan als solche lestgelegl ist sowie Wald und Gewisser.

2. Bemerkungen zur Definition

ie vortiegende Delinition will die Ausnitzungszilfer
einerseits als vergleichendes Planungsmass, anderseits
als gesetzliche Formulierung vereinheitiichen. Weil die
Delinition der Ausnitzungszilfer kurz und tir einen Ge-
selzestext verwendbar sein muss, kann sie nicht so um-
fassend deliniert werden, dass keine Auslegungspro-
blteme mehr entstehen,
Es soll nur aus zwingenden Griinden von dieser Defini-
tion abgewichen werden,

3. Dle Funktion und Anwendung der Ausniilzungsziifer

Die folgenden Auslijhrungen befassen sich mit der An-
wendung der Ausniitzungszifler in Wohnzonen.

3.1. Die Ausnitzungsziffer erliilit ledigtich eine Hills-
lunkiion. Daneben bedart es nach wie vor der Gblichen

baurechtlichen Mittel. Die Ausniitzungsziffer kann des-
halb nicht ansielle von Abstandsbestimmungen treten;
sie darl nur kumulativ mit diesen angewendet werden,
Demgemiss besteht kein Anspruch au! Erfiiltung der
Ausniitzungsziller. Die maximale Ausnilzungszifier un-
terliegt den Beschrdnkungen von Geschosszahl und
Grenzabstinden.

2.2. Je grésser die Parzellenfliche, desto umlang-
reichere Méglichkeiten bieten sich fir Losungen von
Bebauungen. Demgegeniiber ergibt sich umgekehrt: je
kleiner das Grundstiick, desto geringer die Diflerenzie-
rungsmaglichkeiten.

3.3. Mit der Ausniitzungsziller allein 13sst sich das Mass
an uniberbaulen Grundstiickllichen mit ausreichenden
Griinanlagen nicht bestimmen, weil sie wenig iiber Ab-
stinde, Geschosszahl und Stellung der Baukdrper aus-
sagl. Die Ausnitzungsziffer bestimmt lediglich die maxi-
mal rulidssige Brullogeschossfliche; damit ergibt sich
woh! indirekt das gesamte Bauvolumen, nicht aber des-
sen Gestalt. :

3.4, Nur fir den Fussginger benitzbare Flichen wie
Wwege, Fussgiingerpliize, iUber die aus polizeilichen
Griinden vorzusehenden Trottoirs hinausgohenden Geh-
steigverbreiterungen, gehdren zur anrechenbaren Land-
fidiche. Dies gift auch dann, wenn solche Flichen von
dar Oeflentlichkelt ibernommon werden.

4. Das Mass der Ausniitzung

Das Mass der Ausnillzung soll so beslimml werden,
dass bei Einhallung der Ubrigen Baubeschrinkungen,
wie Abstands- und Geschosszahibesti gen, sin-an-
gemessener Spietraum lir die Lage und Form des Ge-
biudes innerhalb der Grundsliicksgrenzen gewdhr-
teistet ist.

4.1. Wirlschafiliche Gesichispunkte

In wirtschaltlicher Sicht beeinflusst das Mass der Aus-
nitzung die Bau- und Erschliessungskosien, den Land-
preis und die éltentlichen Aufwendungen. Wenn die Aus-
niitzungsziller zu hoch fesigesetzt wird, werden Mehr-
aufwendungen baulicher Art zur Erhaltung des Wohn-
werles nolwendig. Beispielsweise muss der mangeinde
Freiraum durch grossere Balkone und Dachgiirten er-
setzt und die Parkierung vermehrt unlerirdisch angeord-
net werden. Wird die Ausnitzungszifter zu tief angesetzt,
werden die Erschliessungsanlagen (wie Kanalisationen,
Strassen usw.) meist unwirtschaftlich.

4.2. Planerische Gesichispunkte

Die Steigerung der Ausnitzungsziffer vermindert, wenn
sie ein gewisses Mass Uberschreitet, die Freillichen in
den Ueberbauungen und zieht deshalb einen erhéhien
Bedat! lir solche Flachen (Kinderspielplatze, Erholungs-
flichen, Freizeitanlagen u.a.) ausserhalb der Ueber-
bauungen nach sich, was in der Regel zu einer erhbh-
ten Belastung der Gemeinden und allenfalls des Kan-
tons fGhrt,

Bearbeilel von: Vereinigung schwenzerischer Bavinspektoren

Bund Schweizer Planer, BSP

Aenderimgen:

Genehmigt von: FAP, ORL im Einvernehmen mit VLP
am: 11. Oktober 1966
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12. BESCHLUESSE

15, JAN. 1985 -;

Beschluss des Gemeinderates .......sccecvcsves cesesesaasnnes .
Beschluss der Gemeindekommission ........... ...EW5.............
Beschluss der Gemeindeversémmlung cecescaane eeesesracacecesoaenas L

Publjkation der Planauflage im Amtsblatt Nr. JO .. vom -T'HRZ' 1985 .) R

Planauflage vom 11‘ MRL 1935 bis /

Der Gemeindepridsident:

Der Gemeindeverwalter:

TR T

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt:
Beschluss Nr. //7‘ vom l*hM.aims ............ vesen

Publikation des Regierungsratsbesgchlusses
im Amtsblatt Nr. S:Z . vom .

Der Landschreiber: ........ .

20. Januar 1985
V+W+P

Die Einwohnergemeinde Arlesheim erlisst, gestiitzt auf § 4 des
Baugesetzes (BG) vom 15. Juni 1967, fiir das Gebiet des Gutes
“Zum weissen Segel” QUARTIERPLANVORSCHRIFTEN, bestehend aus

I - Quartierplanreglement

11 - Quartierplan.

Der Quartierplan seinerseits besteht aus den Teilplinen:
- Nutzung, Baulinien, Baubegrenzungslinien

und Baumschutz (Teilplan 1)

~ Landumlegung, Landabtretungen und Strassen-
linien (Teilplan 2)

- Schematische Gebidudeprofile, Léngsprofil
Aussichtsschutzzone (Teilplan 3).

Daneben dienen die im Anhang zusammengestellten Unterlagen ohne
Rechtskraft (Erliuterungen, Pline 1:500 "mdgliche Bebauung" und
Modell) als Richtlinien bei der Gestaltung.

1. GELTUNGSBEREICH

1.1 Die Quartierplanvorschriften gelten fiir das Areal innerhalb
des QUARTIERPLANPERIMETERS, wie er im Teilplan 1 durch die
schwarz punktierte Linie festgelegt ist. Er umfasst somit
folgende Parzellen des Grundbuches Arlesheim:

Nr. 565 1'288 m2
" 604 24'368 m2
"oo123 288 m2
" 1275 _6'077 m2

32'021 m2

1.2 Frithestens nach Ablauf von 15 Jahren nach Inkrafttreten der
Quartierplanvorschriften milssen diese auf Verlangen des Ge-
meinderates oder des Eigentilmers einer innerhalb des Peri-
meters gelegenen Parzelle auf Zweckméssigkeit iberpriift wer-
den.

Bei Vorliegen von wesentlich ver#nderten Verh#ltnissen kon-
nen sie von der Gemeinde im Verfahren gem#ss BG § 29-34 ab~-
gedndert werden. Geringfiigige Aenderungen vgl. Ziffer 11.1.
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2. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 Die Bauten sollen vorwiegend WOHNZWECKEN dienen. Nicht
stdrende Kleinbetriebe im Sinne von ZR 4/63 mit geringem
Zubringerverkehr sind zugelassen.
Das Areal gliedert sich in folgende Teilbereiche:
A (SW-Hang) Freistehende Einfamilienhduser
oder Doppel - Einfamilienhiuser
B (HUgelkuppe) Mehrfamilienhduser
C (NO-Hang) Freistehende Einfamilienh#user
oder Doppel - Einfamilienhduser
D ‘ Freihaltebereich (Erholungsgebiet
fiir Bewohner des Quartiers)
E Restfliche. Diese wird gem#ss bis-
heriger Zonenzuteilung W2c genutzt,
mit dem Inkrafttreten des Quartier-
plans aus dem Perimeter ausgeschie-
den und der Nachbarparzelle 566 zu-
geschlagen.
F - Abtauschfliche. Diese wird mit dem
Inkrafttreten des Quartierplans aus
dem Perimeter ausgeschieden, im Ab=-
tausch gegen Parzelle 1231 (Einwohner-
gemeinde) der Nachbarparzelle 1925
(Einwohnergemeinde) zugeschlagen und
der Zone 6W (Zone flir ffentliche
Werke und Anlagen) zugeordnet.
Die Bereichsabgrenzungen sind im Teilplan 1 generell fest-
gelegt. Sie werden vom Gemeinderat nach Vorliegen der de-
finitiven Strassenprojekte gleichzeitig mit den Strassen-
linien rechtskriftig genehmigt (vgl. Ziffer 4.1).
2.2 Das NUTZUNGSMASS wird durch die Ausniitzungsziffer gemiss

ORL-Richtlinien festgelegt. Die Ausniitzungsziffer ist im
Teilplan 1 und in der Tabelle "Vorschriften fiir die ein-
zelnen Teilbereiche" (Ziffer 2.4) fir die Bereiche A-D
verbindlich festgelegt.

Filr die Berechnung der anrechenbaren Nutzflliche (Bruttoge-
schossfliche) sowie der anrechenbaren Parzellenfléche gilt
Blatt 514'420 Ziffer 1.1 der ORL-Richtlinien (s.ziffer 13).
DIE ANRECHENBARE PARZELLENFLAECHE fiir die Berechnung der
Nutzung entspricht entgegen Ziffer 3.4 der ORL-Richtlinien
der effektiven Parzellenfliche

Die Ausniitzungsziffer ist fiir jede einzelne Parzelle einzu-
halten. Nachtrigliche Parzellierung siehe Ziffer 9.3.

- 11 -

1.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

1.1

11.2

11.3

Der Gemeinderat iiberwacht die Anwendung der Quartierplan-
vorschriften.

Er kann bei der Realisierung geringfligige Abweichungen vom
Quartierplan zufolge verinderter Verhdltnisse und in Abwi-
gung der 8ffentlichen und privaten Interessen gestatten.

Das Baubewilligungsverfahren gemiss § 22 und § 25 ff der
VVO zum Baugesetz bleibt vorbehalten.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehen-
den Zonenvorschriften gelten als aufgehoben, namentlich

-~ Kantonale Zonenreglementnormalien 5/63 ziffer 1, 4, 5
- Zonenreglement Arlesheim Ziffer 8.5, 8.12.

Die Quartierplanvorschriften treten mit der Genehmigung
durch den Regierungsrat in Rechtskraft.
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- Bauland-Umlegung

- Niher- und Grenzbaurechte

- Durchleitungsrechte

- Geh- und Fahrrechte

- Erstellung und Unterhalt gemeinsamer Anlagen

- Unterhalt der geschiitzten Bdume

BAUREIFE

Bauten diirfen nur auf erschlossenen Parzellen im Sinne von
Baugesetz § 10 und 84 sowie Artikel 19 RPG (Bundesgesetz

_ {iber die Raumplanung) erstellt werden. Ausserdem milssen die
Bereichsabgrenzungen A, B, C, D, E, F definitiv vermarkt sein.

Bei etappenweiser Bebauung kann der Gemeinderat provisori-
sche Erschliessungsanlagen oder Erstellung zu einem splteren
Zeitpunkt bewilligen.

NACHTRAEGLICHE PARZELLIERUNG ist nur innerhalb der einzelnen
Bereiche B, B, C, D mbglich. Die festgelegten Nutzungs- und
Bebauungsziffern dirfen dabei im jeweiligen Bereich nicht
{iberschritten werden.

Bei einer nachtriglichen Parzellierung ist eine Uebernutzung
einzelner Parzellen mdglich, sofern auf den unternutzten
Parzellen eine Baubeschrinkung zugunsten der Einwohnerge-
meinde Arlesheim ins Grundbuch eingetragen wird.

Die Quartierplanvorschriften sind bei allen betroffenen Par-
zellen im Grundbuch anzumerken.

Bei Doppel-Einfamilienhiusern sind beide HHuser gleichzeitig
zu erstellen.

10.

VORAUSSETZUNGEN FUER DIE GENEHMIGUNG DER QUARTIERPLANVOR-
SCHRIFTEN

10.1

Die Genehmigung der vorliegenden Quartierplanvorschriften
durch den Regierungsrat setzt voraus:

- Oeffentliche Beurkundung und Unterzeichnung des Quartier-
plan-Vertrages durch alle Grundeigentiimer. .

- Zustimmung der Gemeindeversammlung Arlesheim zum vorlie-
genden Quartierplan.

®

N

N

Das BEBAUUNGSMASS wird durch die Bebauungsziffer festge-
legt.

Die Bebauungsziffer ist in Ziffer 2.4 verbindlich festge-
legt.

Fiir die Berechnung gilt Blatt 5/63 der kantonalen Zonen-
reglements~Normalien,

VORSCHRIFTEN FUER DIE EINZELNEN TEILBEREICHE

A B c Frgi E F Strassen, Total
fliche Fussweg

- Zullssige Vollgeschosszahl 2 2 2 - -
- Zulldssige Wohnungszahl pro

Baukbrper 2 fred 2 - : -
- Zullissige Bebauungsziffer § 5

gemtiss ZR 5/63 7% 27% 23% - -
- Zul¥ssige Ausniltzungsziffer 5 5

gemiiss ORL 514 420 35% 718 40% - -
= zul¥ssige Sockelgeschosshbhe =~ =~ - ] g

gemiss ZR 6/63 1,5m 1,0m 1,5m - é -
- Zulissige Fassadenhbhe & 3

gemiiss ZR 6/63 6,0m* 6,5m 6,0m* - -
- Zullssige Geb&udehBhe g E

gemiiss ZR 6/63 9,0m*11,8m 10,2m* - ] S -
- Zulissige Geb3udelinge 30,0m 38,0m 30,0m - 2 2 -
- zulissige Dachform Sattel- u. Walmdlicher - -
-~ Dachneigung 28-42° 32-38° 28-42° - -
-~ Landfliche ca. m2 11°396 8°243 7'725 1'36 736 288 2'317 3z'021

(vorbehdltlich Vermarkung und

definitive Vermessung)

* pbhenbeschrinkungen gemfss Ziffer 2.6 und 3.4 bleiben vorbehalten.

2.5

Pro Bauk®rper sind in den Bereichen A und C maximal 2
WOHNUNGEN (Einfamilienhausgruppe) zugelassen. Zus#tzlich
ist der Einbau einer Kleinwohnung von maximal 40 m2 Brutto-
geschossfliche je Einfamilienhaus gestattet.

Im siidwestlichen Teil der Hiigelkuppe (Bereich A und D) be-
steht zur Zeit der Errichtung des Quartierplans ein PRIVAT-
RECHTLICHES BAUVERBOT (ca. 2'700 m2), ein weiteres Gebiet

am Hiigelfuss (ca. 3'377 m2) ist mit privatrechtlichen Hohen-
beschréinkungen fiir Bauten belegt.

In den von HOEHENBESCHRAENKUNGEN betroffenen Parzellen er-
héht sich die Bebauungsziffer auf folgende Werte:
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Bereich A (HShenbeschrinkung 8 m) : von 17 auf 23 %
C (Aussichtsschutzzone) : von 23 auf 34 &
Die Erhdhung der Bebauungsziffer wird nur gestattet, sofern

das im Rahmen der Hhenbeschrinkung mdgliche Geb&udeprofil
voll ausgeniitzt wird.

LAGE UND GROESSE DER BAUTEN

®

Die HAUPTBAUVOLUMEN k&nnen nur innerhalb der im Teilplan 1
verbindlich festgelegten Baulinien (absteckbar fixiert) und
Baubegrenzungslinien (gemdss Planabgriff) realisiert werden.

In den Bereichen A, B, C diirfen Vorbauten wie Balkone, Erker,

Veranden, Wintergirten etc. die Baubegrenzungslinie um max.

1,5 m Uberragen, sofern sie

- einzeln nicht breiter als 3,6 m sind und

- zusammengenommen nicht breiter als 2/5 der zugehdrigen
Fassadenlénge sind.

Vorbehalten bleiben die gesetzlichen Abstandsregelungen sowie
die Baumschutzbestimmungen unter Ziffer 8.

Der Gemeinderat kann Kleinbauten auch ausserhalb der Baube-
grenzungslinien gestatten. Fiir die Definition der Kleinbauten
und das Verfahren ist § 23 Absatz 2 VVO zum Baugesetz mass-
gebend.

UNTERIRDISCHE BAUTEN k&nnen auf privaten Grundstiicken ausser-
halb dieser bebaubaren Bereiche erstellt werden, sofern sie
das gewachsene Terrain inkl. Humusierung nicht mehr als 0,8 m
{iberragen.

Vorbehalten bleiben die gesetzlichen Abstandsregelungen sowie
die Baumschutzbestimmungen gemdss Ziffer 8. ‘1

GEBAEUDELAENGEN, FASSADEN-, FIRST~ UND SOCKELGESCHOSSHOEHEN
sind in der Tabelle Ziffer 2.4 festgelegt.

Die FassadenhShe darf bei Dachaufbauten, Dachausschnitten
und Fassadenriickspriingen im Rahmen von Ziffer 6.2 {iberschrit-
ten werden.

AUSSICHTSSCHUTZZONE

Das Quartierplangebiet wird von der Aussichtsschutzzone B
(Dom) gemiss Zonenreglement Arlesheim Ziffer 7.4 beriihrt.

In Prézisierung zum Zonenplan 1/2000 wird die Aussichts-
schutzzone im Teilplan 1 durch seitliche Begrenzungslinien
definitiv festgelegt.

Zwischen den Begrenzungslinien darf kein Teil eines Geb&udes

7.2

7.4

Fiir Bereich B ist im Baubewilligungsverfahren mit jedem
Baugesuch ein GESTALTUNGSPLAN DER FREIFLAECHEN zur Geneh-
migung einzureichen.

Der OEFFENTLICHE FUSSWEG im Bereich B ist in Koordination
mit der Bebauung zu gestalten.

EINFRIEDIGUNGEN sind mit folgenden Einschrénkungen zuldssig:

- Massive Einfriedigungen und Sichtschutzwinde bis zur H8he
von 2,0 m ab fertigem Terrain (z.B. Mauern, Palisaden)
mit Ausnahme von terrainbedingten Stiitzmauern diirfen max.
6,0 m {iber die Gebjudeflucht vorragen, unter Vorbehalt der
Baumschutzbestimmungen. Dariiber hinaus sind im Bereich B
keine weiteren, in den Bereichen A und C nur Drahtgitter-
z4une bis 1,20 m HShe zuldssig.

- Die Einfriedigungen im Bereich B sowie auf den zusammen-—
gehdrigen Parzellen eines Doppelhauses sind einheitlich
zu gestalten.

- Die Einfriedigungen sind zu begriinen.

CONTAINERSTANDPLAETZE im Bereich B sind unauffdllig in Ge-
bidude- und/oder Umgebungsgestaltung einzubeziehen.

SCHUTZ DES BAUMBESTANDES

Fiir den bei Errichtung des Quartierplans vorhandenen Baum-
bestand wird bestimmt:

- Schiitzenswerte Biume sind im Teilplan 1 festgehalten.
diirfen nur gefillt werden, wenn ihr Gesundheitszustand
dies erfordert (Haftpflicht). Das Fdllen ist bewilligungs-

"pflichtig. Die Bewilligung erteilt der Gemeinderat.

- Der Gemeinderat kann fiir geschiitzte Biume, die gefdllt
werden milssen Ersatzpflanzungen verlangen.

Sie

REALISIERUNG UND ETAPPEN DER QUARTIERPLAN-UEBERBAUUNG

Filr die REALISIERUNG der Quartierplaniiberbauung haben die
Grundeigentimer auf der Basis von privatrechtlichen Verein-
barungen insbesondere zu regeln:




Die Hauptfirstrichtungen fiir die Bereiche B und C sind im
Nutzungs- und Baulinienplan festgelegt. Abweichungen von
* 5° AT sind gestattet.

Fiir die Dachhaut sind in den Bereichen B und C nur Ziegel,
im Bereich A auch andere, dunkle Materialien gestattet.

FASSADENMATERIALIEN und ~FARBEN

IN DEN BEREICHEN A, B, C

Die Fassadenflidchen sind in diskreten Farben zu halten (Be-
reich weiss-beige-grau-erdig-pastell).

1
Einzelne Bauteile wie Fensterrahmen, -lidden, Rolladen, Tiiren,.

Gelinder, Gesimse diirfen in bunten Farben gehalten werden.

Die Verwendung von Sichtbeton, gestocktem Sichtbeton, Wasch-
beton, vorfabrizierten Beton- und Kunststeinelementen, Me-
tall, ist auf konstruktiv bedingte Einzelbauteile wie Stiitzen,
Stiirze, Fensterbdnke zu beschridnken.

IM BEREICH B ZUSAETZLICH

Die Hiuser innerhalb Bereich B sind als architektonische Ein-
heit zu gestalten und in einem Zug zu erstellen.

Die Fassaden sind in einer verputzten Bauweise, Sichtback-
stein oder Holz zu erstellen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens hat die Gemeinde ein
Mitspracherecht bei Gestaltung, Material- und Farbwahl.

Die SOCKELGESCHOSSE sind im Sinne der Gebdudefassaden zu in-
tegrieren. Sie sollen sich insbesondere dort, wo sie voll
oder zum iiberwiegenden Teil sichtbar werden, nicht architek-
tonisch von der rechtlichen Fassade absetzen.

AUSNAHMEN

Bei dsthetisch befriedigender Gestaltung kann der Gemeinderat
fiir untergeordnete Bauteile wie Anbauten, Erker, Dachaufbau-
ten und Terrassen Ausnahmen von den Vorschriften gemdss
ziffer 6.1 - 6.4 gestatten, soweit sie nicht den allgemeinen
Zielsetzungen* des Quartierplans zuwiderlaufen.

* Vgl. Anhang III/1

GESTALTUNG DER FREIFLAECHEN

A

Im Bereich B oder diesem zugeordnet in Bereich D sind KINDER-
SPIELPLAETZE gemiss Zonenreglement Arlesheim Ziffer 8.8 zu
erstellen.

oder irgend einer Einrichtung mit Ausnahme von technisch
bedingten minimalen Aufbauten im Sinn von § 17 BpV (Bau-
polizeivorschriften zum Baugesetz) die HBhe von 355,6 m
{i.M. iibersteigen. Diese Regelung gilt auch fiir Bdume,
Striducher und Pflanzen. Der Gemeinderat kann einzelne hoher
wachsende Biume, auf Zusehen hin gestatten, jederzeit aber
deren Beseitigung verlangen.

Fiir die Bestimmung der HOEHENLAGE DER GEBAEUDE, Erschlies-
sungs- und Umgebungsarbeiten sind die Hohen des Gemeinde-
nivellements massgebend. Der Fixpunkt ist im Nutzungs- und
Baulinienplan eingetragen.

(Hdhenfixpunkt Nr. 201: 346,23 m {i.M.).

ERSCHLIESSUNG UND VERSORGUNG

DIE OEFFENTLICHEN STRASSEN, FUSSWEGE UND PLAETZE sind im
Teilplan 2 generell festgelegt. Sie sind inkl. Beleuchtung,
Entwdsserung und Werkleitungen nach den Richtlinien der Ge-
meinde durch die Grundeigentiimer zu erstellen und entschddi-
gungslos an die Gemeinde abzutreten.

Die Strassenlinien werden rechtskriftig festgelegt mit der
Genehmigung des definitiven Ausfiihrungsprojektes durch den
Gemeinderat. Die Pline sind gemiiss Baugesetz § 5 Absatz 1
widhrend 30 Tagen 6ffentlich aufzulegen.
Bewilligungspflichtige Bauten diirfen im ganzen Quartierplan-
areal erst nach Genehmigung der Strassenlinien erstellt wer-
den.

Die Abtretungen umfassen:

I Fahrstrasse Bereich C vom Finkelerweg her ca. 635 m2

I1 Fussweg Bereich B ca. 316 m2
III Fussweg Bereich A ca. 226 m2
IV Fahrstrasse Bereich A westlicher Teil - ca. 927 m2
\Y do. bstlicher Teil ca. 213 m2

ca.2'317 m2

Die Etappen der Erstellung und Abtretung von Strassen, Wegen
und Plitzen richten sich nach dem von den Landeigentiimern
angestrebten Zeitpunkt der Bebauung.

Privatwege mit Zubringerfunktion (Kehricht-, M&bel-, Kranken-
transporte, Feuerwehr usw.) sind mindestens 3,0 m breit und
mit entsprechendem Unterbau zu erstellen.

Die Baukosten der &stlichen Fortsetzung des Zinnhagweges (Ab-
tretung V) gehen zu Lasten der Gemeinde Arlesheim.
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Die ENTSORGUNGSANLAGEN sind nach den Reglementen der Ge-
meinde und nach Weisung des Gemeinderates zu erstellen.

Fiir den Anschluss an eine 8ffentliche GEMEINSCHAFTSANTEN-
NENANLAGE gelten die Bestimmungen des Antennen-Reglementes
der Gemeinde Arlesheim.

Der Anschluss an Heizzentralen ist filir die Bereiche A und C
empfohlen., Fiir den Bereich B ist nur eine umweltfreundliche
Heizzentrale zuldssig.

Die Héhen der Kaminmiindungen tir Heizzentralen werden im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens der einzelnen Bauher-
ren durch die Baubewilligungsbeh&rde festgesetzt. Freistehen-
de Hochkamine sind nicht zulidssig.

Die bestehende private Wasserversorgung inkl. Quelle geht
entschidigungslos in das Eigentum der (des) jeweiligen Ei-
gentiimer (s) des Bereichs B iiber.

PARKIERUNGS- UND ZIVILSCHUTZANLAGEN

Innerhalb des Perimeters ist in den Bereichen A und C die
PARKIERUNG beim einzelnen Gebdude vorgesehen. Zusammenge-
fasste oberirdische Garagenbauten und Abstellplitze sind
zuldssig.

Zusammengefasste unterirdische Parkierungsanlagen werden
empfohlen. ‘
Die Anzahl der zu erstellenden Abstellplitze oder Garagen
wird durch die Richtlinien zur Bestimmung des Parkplatzbe-
darfs der Baudirektion des Kantons Basel-Landschaft bestimm

Fir den Bereich B ist fiir die Einwohnerparkplétze eine unter-
irdische Einstellhalle zu erstellen. Die Besucherparkpliétze
kdnnen oberirdisch angeordnet werden.

Fiir die ZIVILSCHUTZ-ANLAGEN gelten die technischen Weisun-
gen des Bundesamtes flix Zivilschutz fiir den privaten Schutz-
raumbau.

Die Gemeinde Arlesheim hat das Recht,im Zusammenhang mit der
Realisierung der MFH-Bebauung im Bereich B den Ausbau der
Tiefgarage zu einem &ffentlichen Schutzraum mit Nebenr&dumen
zu verlangen (ca. 400 Schutzpldtze).

Der Ausbau obliegt der privaten Bauherrschaft. Die Mehrkosten
gegeniiber der blossen Erstellung von Einstellplitzen gehen

zu Lasten der Gemeinde.

B
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Die private Bauherrschaft hat die Bauabsicht rechtzeitig
der Gemeinde mitzuteilen. Die Gemeinde hat innerhalb von
9 Monaten ab dem Zeitpunkt der formellen Mitteilung den

entsprechenden Baukredit zu bewilligen. Andernfalls ist

die private Bauherrschaft von der Verpflichtung zum Bau

bffentlicher Schutzr&ume befreit.

Bau und funktionsgemdsse Beniitzung der Zivilschutzanlage
sind der Gemeinde in geeigneter Weise rechtlich zu sichern.

GESTALTUNG DER BAUTEN

Fiir die GESTALTUNG DER BAUTEN gelten Festlegungen und Richt-
linien zu folgenden Aspekten:

- Dédcher

- Material und Farbe der Fassaden
- Sockelgeschosse

Zur bessern Interpretation der baulichen Gestaltung ist das
Modell 1:500 beizuziehen.

Die Gestaltungsvorschrlften gelten auch filir spdtere Umbauten
und Renovationen.

DAECHER

Alle Bauten sind mit Sattelddchern oder Walmd&chern zu ver-
sehen. Als Dachneigung sind zugelassen:

- Bereich A und C : 28 - 42 ° AT
- Bereich B : 32 - 38 ° AT

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind im ersten Dachgeschoss
gestattet. Die Front der Dachaufbauten darf in der Fassaden-
flucht hochgezogen werden, wobei die Dachhaut unter dem Auf-
bau nicht durchgefiihrt werden muss. Ein einzelner Fassaden-
riicksprung, bei dem die zulissige Fassadenhbhe i{iberschritten
wird, Dachaufbau oder Dacheinschnitt darf nicht breiter sein
als 3,0 m (Aussenmass). Die Summe der zuriickversetzten Fassa-

~denpartien (bei denen die zuldssige Fassadenhthe iiberschrit-

ten wird), Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf nicht grds-
ser sein als 3/5 der zugehdrigen Gebdudelénge.

Dachflichenfenster werden nur im Rahmen der Mindestanforde-
rungen an Fensterflichen gemdss § 18 BpV gestattet.

Sonnenkollektoren sind zullissig, sofern sie in Form und Farbe
harmonisch in die Dachfliche integriert werden.

Die Dachflichen von oberirdischen Garagen, lberdeckten Auto-
abstellplidtzen und Kleinbauten sind in Form und Farbe analog
den Wohnhdusern zu gestalten.
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1.5

Ausgangslage

Auftrag

Die Familie Sarasin hat ein Planungskonzept in
Auftrag gegeben, durch welches die kiinftige bau-
liche Nutzung ihrer Parzellen unter Beriicksichti-
gung der besonderen Gegebenheiten des "Bromhiibels”
geregelt werden soll.

Areal/Topographie

Der Planungsperimeter umfasst mit Einschluss der
Parzelle 1231 (Gemeinde Arlesheim) ca. 32'000 m2
Land auf dem Bromhilbel, ungefdhr in der Mitte zwi-
schen Goetheanum und Dom und Dorfkern Arlesheim.

Von der Hiigelkuppe (354 m #i.M.) fHllt das Gelidnde

in Richtung SW mit ca. 17 %, in Richtung NO mit

ca. 7 %. Der Hiigel ist ein markanter Punkt fiir das
Dorfbild von Arlesheim wie auch flir das Landschafts-
bild im grdsseren Zusammenhang.

Bestehende Bauten

Auf dem Areal stehen die Villa "Zum weissen Segel"”,

ein Girtnerhaus am Finkelerweg sowie einige kleinere
Nebengeb&ude.

Die Villa, im Jahre 1909 in einer eigenartigen Mischung
von Baustilen als Sommerhaus erbaut, widerspiegelt die
Wohnverhiltnisse ihrer Entstehungszeit, entspricht
aber in Grésse, Disposition und Ausbaustandard nicht
mehr den inzwischen verdnderten Masstdben.

Baumbestand

Rund um die Villa erstreckt sich ein Park mit préchti-
gem Baumbestand, welcher auch fiir das Fernbild von
Bedeutung ist. Eine Priifung durch den Fdrster hat er-
geben, dass nahezu alle Nadelbdume krank sind.

Aussichtsschutzzone

Das Areal wird von der Aussichtsschutzzone B gemiéss
Zonenplan 1980 berithrt, in welcher der Blick von der
Strasse "Auf der HBhe" auf den Dom freizuhalten ist.
Die Aussichtsschutzzone ist im Zonenplan durch seit-
liche Begrenzungen fixiert, die HBhenbegrenzung muss
noch festgelegt werden.

Oeffentliches Interesse

Der Quartierplan ist das Resultat intensiver
Auseinandersetzung mit den Gegebenheiten des
Areals. Im Verlauf der Zusammenarbeit von Land-
eigentiimern, Planern und Beh&xden wurden zahl-
reiche Varianten unter Abwigung 6ffentlicher und
privater Interessen geprfiift. Durch den Quartier-
plan erhdlt die private Bauvherrschaft die Mdglich-
keit, die Nutzung auf der Hiigelkuppe zu konzentrie-
ren. Gegenliber einer zonenkonformen Ueberbauung
wird in diesem Bereich

- die Ausniitzungsziffer erhdht,

- die zulissige Fassaden- und Gebdudehthe ver-
grdssert,

- eine grdssere Anzahl von Wohnungen pro Geb&ude
zuléssig.

Dafilr erhilt die Oeffentlichkeit folgende Vorteile:

- verkehrsfreie Hiigelkuppe dank unterirdischer
Parkierung,

- Baumschutz, damit Schutz des Landschaftsbildes,

- grossriumige, dem Parkcharakter angemessene
Bebauung,

- 8ffentlicher Fussglingerweg iiber die Hiigelkuppe,

- Regelung und Mitspracherecht bei der Gestaltung,

- Senkung der Gesamtnutzung um ca. 5 %.

20, Januar 1985
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Bestehende Bauten

Von den Altbauten soll nur das zum Strassenbild des
Finkelerweges gehSrende Girtnerhaus erhalten werden.
Eine Erhaltung der Villa "Zum weissen Segel" wlre nur
in Verbindung mit ca. 5'000 m2 Umschwung sinn-

voll. Da sie iiberdies in der Mitte und auf einem
exponierten Punkt des Areals steht, hat sie einen
entscheidenden Einfluss auf die gesamte Bebauung.
Trotz jahrelangen Bemithungen und vielfdltigen Umbau- .
plénen ist jedoch fiir die Villa kein Interesse und
keine Verwendungsmdglichkeit nachzuweisen. Ein
Stehenlassen "auf Zusehen hin" wilirde im wichtigsten
Teil des Areals eine Ungewissheit schaffen und eine
klare Situationsl8sung beeintréchtigen.

An der Stelle der Villa ist eine Bebauung vorgesehen,
welche an der Siidwestfront in L8nge und Hb6he an die
Dimensionen der Villa ankniipft.

Realisierung

Das Bebauungskonzept soll mit dem Quartierplan reali-
siert werden.

Die annidhernd zonengemissen Bebauungen A und C miissen
fiir sich genommen, nicht mit einem Quartierplan ge-
regelt werden, wohl aber die Bebauung als Ganzes,
namentlich wegen der vorgenommenen Nutzungsverlagerung
zwischen den Bereichen. Da die Planung nur den Rahmen
fiir eine Bebauung festlegen soll und noch kein Bau-
projekt beinhaltet, miissen zwar aussagekrdftige, aber
nicht einengende Spielregeln gefunden werden, wie sie
im kant. BG § 29 vorgesehen sind. ‘

Es ist vorgesehen, dass die Bebauung nicht von einem
Bautriger gesamthaft, sondern von verschiedenen Bau-
herren und Architekten realisiert werden kann. Der Be-
reich B muss jedoch in einem Zug erstellt werden.

Der zeitliche Ablauf der Bebauung ist im Quartierplan
nicht festgelegt. BEs ist denkbar, dass Erschliessung
und Bebauung etappenweise erfolgen und einzelne Be-
reiche l&ngere Zeit uniiberbaut bleiben.

~§——
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Bauverbotsgebiet

Der siidwestliche Hiigelabhang ist teilweise mit
einem privatrechtlichen Bauverbot (ca. 2'700 m2),
ein weiteres Areal am Hiigelfuss mit privatrecht-
lichen HBhenbeschrinkungen fiir Bauten (ca. 3'377 m3)
belegt.

Bauzonen

Gem#ss 2Zonenplan 1980 liegt der norddstliche Teil
des Areals in Zone W2b, der siidwestliche in W2c mit
einer Nutzungsziffer von 40 % (gemdss kantonalen
Zonennormalien).

Erschliessung

FUr eine zonengemiisse Bebauung reicht das bestehende
Fahrstrisschen nicht mehr aus; es miissen in jedem Fall
zusltzliche Erschliessungsstrassen erstellt werden.
Gem#ss Entwurf des Strassennetzplans ist die siiddstliche
Weiterfilhrung des Zinnhagweges durch das Areal hindurch
vorgesehen.

Zielsetzungen

Art und Mass der Nutzung

Es sollen Wohnbauten geplant werden: freistehende EFH,
Doppel~EFH, Eigentums- und Mietwohnungen. Es ist nicht
Ziel der Planung, die Gesamtnutzung gegeniiber der Zonen-
ordnung zu erhdhen.

Ortsbild/Landschaftsbild

Gegeniiber einer zonengemissen Streubauweise sollen
Verbesserungen der "Umweltqualitdt" erzielt werden:
Die Baukdrper sollen zusammengefasst werden und mit
den bestehenden Biumen zusammen Aussenrdume bilden.
Die Bedeutung des Bromhilbels als wichtiger Ort im Be-
reich Dom ~ Ermitage - Goetheanum soll mit architek-
tonischen Mitteln unterstrichen werden. Der parkar-
tige Charakter des Gel#ndes soll - wenn auch in ver-
dnderter Form - erhalten werden.




Baumbestand

Der vorhandene Baumbestand soll, soweit erhaltens-
wert, geschiitzt und mit den Neubauten in eine sinn-
volle Beziehung gesetzt werden.

Exrschliessung

Es ist eine sparsame Fahr-Erschliessung zu planen,
so dass kein neuer Durchgangsverkehr entsteht.

Es sind fahrzeugfreie Fussgingerbereiche vorzu-
sehen. Parkierungsanlagen sind wo mdglich zusammen-
zufassen und unterirdisch anzuordnen.

Konzept

Disposition/Bereichseinteilung

Auf der Hiigelkuppe wird eine konzentrierte Bebauung
mit Mehrfamilienhfdusern angeordent (Bereich B).

Dem Bereich B werden im S{idwesten der Bereich A mit
grésseren und im Nordosten der Bereich C mit kleiner-
en Einfamilien- und Doppeleinfamilienhiusern zuge-
ordnet.

Das privatrechtliche Bauverbot (Bereich D} wird
Bffentlichrechtlich fixiert. Eine Restfléche (Be-
reich E) wird der Nachbarparzelle (ausserhalb QP-Areal)
zugeteilt.

Der Bereich F wird im Abtausch gegen Parzelle 1231 der
Einwohnergemeinde zugeteilt, mit der Altersheim-Par-
zelle zusammengelegt und gem#ss Zone 6W genutzt.

Die Ausniitzungsziffern geméiss ORL-Richtlinien betragen:

Im Bereich A ca. 11'400 m2 vandfliche 35 g
" " B " 8'250 m2 71 %
" " (o} " 7°'750 m2 40 %
" " D " 1'300 m2 -

Gesamthaft resultiert im Nutzungsmass gegeniiber der
zonenméssig méglichen Nutzung eine Reduktion um 5 %
(soweit direkt vergleichbar).

Die Geb#ude haben alle max. 2 Vollgeschosse, die Dach-
geschosse im Bereich B sollen mehr Ausbaum®glichkeiten
bieten, als nach den kantonalen Zonenreglementsnormalien.

3.5

Lage der Bauten

Die Bauten werden durch Baulinien (l&ngs Strassen
und Wegen) und Baubegrenzungslinien festgelegt,

wobei diese in den Bereichen A und C mehr Spielraum
offen lassen als im Bereich B, jedoch trotzdem die
individuellen Bauten zu gr8sseren "Figuren" zusammen-
fassen.

Erschliessung

Das Areal wird durch 2 Stichstrassen erschlossen,
n&mlich im SW durch den verlidngerten Zinnhagweg
{wobei sich die Gemeinde die siidéstliche Weiter-
fiilhrung durch Baulinien sichern will), im NO vom
Finkelerweg her. Die PW-Parkplitze sind im Be-
reich B in einer unterirdischen Sammelgarage, in
den Bereichen A und C ober- oder unterirdisch beim
einzelnen Gebdude angeordnet.

Vom Finkelerweg bis zur Parzelle beim Altersheim
"Obesunne" fiihrt ein Offentlicher Fussweg.

Gestaltung

Das Quartierplanreglement enth#lt Gestaltungsrichtlinien.
Sie sind fiir den Bereich B enger gefasst als- filr die
iibrigen Bereiche. Damit sollen bei der Gestaltung An-
klinge an die umliegende Villen- und Dorfkernbebauung
erzielt werden.

Die Mehrfamilienhduser werden trotz grdsserer Aus-
niitzungsziffer nicht hdher als die Villa "Zum weissen
Segel”.

Baumbestand

Die schiitzenswerten Biume sind in einem Baumschutzplan
eingetragen. Sie diirfen nur geflllt werden, wenn ihr Ge-
sundheitszustand dies erfordert. Der Gemeinderat kann
Ersatzpflanzungen fiir gefdllte Bdume verlangen.

Aussichtsschutzzone

In der Aussichtsschutzzone diixrfen Geb4ude die HShe von
355,60 m i.M. nicht {ilberragen, welche ca. 1 m unter der
Traufe des Hauptschiff-Daches des Doms liegt.
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Anderung und Erganzung von Ziffer 6.2 der Quartierplanvor-
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den nachfolgenden Beschltissen und Genehmigungen sind einbezogen die zugehdrigen und mit der Inventarnummer die-
ses Sltuationsplanes versehenen

Beschluss des Gemeinderates: ____9.01.1996__ ... ___ __ Namens des Gemeinderates
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: r Jemelndeschreiber:
Beschl. der Gde.-Versammlung: . 27.03.1996 . ___ 2 rene
Beschl. des Einwohnerrates: e e /&\Z Y W%LS
Referendumsfrist: ____________28.03. - 26.04.1996 .
Urnenabstimmung: . .. : / T
Publik. d. Planaufl. im Amtsblatt Nr. 21 vom _..23.05.1996
Planauflage: 24.05. -~ 26.06.1996
Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft gggqumlgt Dgr Landschreiber: B
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Anderung und Ergédnzung von Ziffer 6.2 der Quartierplanvorschriften
Absatz 1:
Alle Bauten sind mit Sattelddchern oder Walmdéchern zu versehen. Als Dachneigung sind
zugelassen:
- Bereich A und C: 28 - 42° AT
- Bereich B: 32-38°AT
- Bereich C, Parzellen 3475 und 3479: 0- 8 AT |
Absiitze 2 - 6: TN
Unveréndert
Absatz 7.

Fur die Dachhaut sind in den Bereichen B und C nur Ziegel, im Bereich A auch andere, dunkle
Materialien gestattet. Im Bereich C, Parzellen 3475 und 3479 sind auch andere Materialien
gestattet, tiber die Materialwahl entscheidet der Gemeinderat abschliessend.
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