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Einleitung

Der Quartierplanperimeter "Zentrum”, der in der Ortskernplanung 1986 festgelegt
wurde, wird in zwei einzelnen Quartierplanen "Zentrum " und Zentrum 11" realisiert.
Ziel ist es, dass bei der Fertigstellung der beiden Quartierpléne ein attraktives und
stadtebaulich wertvolles Dorfzentrum entsteht. Innerhalb jedes Quartierplanes soll
eine etappenweise Realisierung einzelner Bauabschnitte der Bereiche A bis F méglich
sein.

1. Erlass

1.1

1.2

Die Gemeinde Oberwil eriasst, gestiitzt auf § 4 Abs. 1 des kantonalen Baugesetzes
vom 15. Juni 1967, flr das Gebiet zwischen Hauptstrasse, S-O-Grenze zu BLT-Areal,
Konsumstrasse und Bahnhofstrasse Quartierplanvorschriften, bestehend aus:

Quartierplanreglement "Zentrum | Oberwil"

Plan Nr. 1 Perimeter, Baubegrenzung

Plan Nr. 2 Baukorper, Geschosszahlen, Bruttogeschossflachen
Plan Nr. 3 Erschliessung, Umgebung

Plan Nr. 4 Schnitte

Anhang

Die folgenden Plane und das Modell haben wegweisenden Charakter betreffend der
funktionellen und stédtebaulichen Gestaltung:

Plan A Geltungsbereich
Plan B Gestaltungsplan Etappe 1

Modell im Mst. 1:500

2. Geltungsbereich und Inhait

2.1

2.2

2.3

Die Quartierplanvorschriften gelten fiir das Areal Zentrum | innerhaib des Perimeters,
wie er im Plan Nr. O definiert ist.

Die Quartierplanvorschriften regeln insbesondere:

» Lage, Grosse und kubische Gestaltung der oberirdischen Bauten

» Art und Mass der Nutzung des Areais und der Bauten

= Gestaltung und Ben(itzung der Freiflachen

* Anpassung an die bestehenden Bauten und an das Uibergeordnete Verkehrsnetz
* besondere bauliche Bestimmungen

» Realisierung und Etappierung

» Genehmigungsvoraussetzung

Wo der Quartierplan keine Sonderregelungen enthélt, ist das Zonenreglement Sied-
lung massgebend (RRB 13.1.1994/18.10.1994). Dies betrifft Art. 6.7 und 22.6.

QUARTIERPLAN ZENTRUM | OBERWIL / 14.07.97 / 29.07.97 / 04.08.97 / 02.09.97 / 16.09.97 Seite 2
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3. Erschliessung

3.1
3.2

3.3

3.4

Fur die Lage der Zu- und Wegfahrten gelten die Angaben auf dem Plan Nr. 3.

Der Dorfplatz ist, ausgenommen flr die ¢ffentlichen Dienste und eine beschrankte
Zulieferung, verkehrsfrei.

Bei einer etappenweisen Realisierung kann im Sinne eines Provisoriums von Art. 3.1
und Art. 3.2 abgewichen werden.

Erschliessungskosten, die durch Anpassung an die Verkehrsanlagen ausserhalb des
Perimeters entstehen, werden im Quartierplanvertrag geregeit.

4. Bestehende Bauten

4.1

Der bestehende Laden und die darlberliegenden Wohnungen des Coop Basel sind
Bestandteil des Quartierplanes.

5. Neubauten

5.1

52

5.3

5.4

5.5

Es durfen nur diejenigen Bauten und Anlagen erstellt werden, die in der Quartierpla-
nung enthalten sind. Die Erstellung weiterer Bauten ist nicht zulassig. Von dieser Re-
gelung ausgenommen sind Kleinbauten. Diese kénnen vom Gemeinderat bewilligt
werden (BauG 1967, Anhang).

Die Lage und Grosse der Neubauten gehen aus dem Plan Nr. 2 hervor (siehe auch
5.3 und 5.4). Das Gebaude im Bereich C kann innerhalb der Baubegrenzungslinien
und der zuldssigen Nutzung unter Zustimmung des Gemeinderates und der
Arealbaukommission ein- bis viergeschossig errichtet werden.

Innerhalb der Baubegrenzungslinien gemass Plan Nr. 1 kann der Gemeinderat ge-
ringe Abweichungen zulassen.

Die Baubegrenzungslinien gelten als Baulinien geméass dem Baugesetz vom 15. Juni
1967 und den dazugehérenden Verordnungen.

Die verbindlichen Baufluchten bestimmen die Lage der Fassadenebenen. Ortlich be-
grenzte Ruckspringe sind zugelassen. Vorspringe sind im Rahmen des Baugeset-
zes vom 15. Juni 1967 und den dazugehdrenden Verordnungen ebenfalls zugelas-
sen. Gut gestaltete technische Aufbauten und aufgesetzte Verglasungen flr Lichthofe
etc. sind gestattet.

Die Materialien sowie die Gestaltung der Fassaden und der Dacher sind so zu wah-
len, dass ein dsthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht. Die
Gestaltung soll zwischen den bestehenden umliegenden Bauten vermitteln. Dem Ge-
meinderat steht diesbezlglich ein verbindliches Mitspracherecht im Baubewilli-
gungsverfahren zu.

6. Art und Mass der Nutzung

6.1

6.2

In den Bereichen A, B und C sind Nutzungen fur Wohnen, Dienstleistungen und stilles
Gewerbe vorgesehen.

Die Ausnutzungsziffer bestimmt als Prozentsatz der massgebenden Parzellenflachen
die maximal zuléssige Bruttogeschossfldche der Hauptbauten. Die Definition der an-
rechenbaren Bruttogeschossflache ist im Beiblatt "Nutzungsberechnungen" festge-
legt.

QUARTIERPLAN ZENTRUM | OBERWIL / 14.07.97 / 29.07.97 / 04.08.97 / 02.09.97 / 15.09.97 Seite 3
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6.3 Die Summe der massgebenden Parzellenflachen fur die Nutzungsberechnung betragt
ca. 9'380 m2.

6.4  Die Ausnutzungsziffer betrdgt maximal 110% (d.h. max. Nutzflache = ca. 10'300 m2).

Die Nutzung (inkl. Dachgeschoss) teilt sich auf in:

* maximal 3'600 m2 Verkaufsflachen BGF (entspricht 2'900 m2 Nettoverkaufsflache).

» sowie 6'700 m2 Wohnen, Dienstleistungen und stilles Gewerbe (max. 6000 m2
Wohnen).
Diese Flachen kdnnen auch fur kulturelle Zwecke genutzt werden.

» |n den Untergeschossen ist die Nutzung fur Parkierung, Lager, Keller und techni-
sche Anlagen frei.

6.5  Zur Nettoverkaufsflache zdhlen alle Ausstellungs- und Verkaufsflachen, die dem Kun-
den zugénglich sind, zuzlglich Bedienungs-, Pult-, Gestell- und Auslageflachen.
Ebenfalls zahlen alle fir Kunden zugénglichen Flachen von Café und Restaurant zur
Nettoverkaufsflache. Nicht zur Nettoverkaufsflache zahien vertikale Erschliessungs-
flachen.

6.6 Die Bruttogeschossflachen der einzelnen Bauten sind als Richtwerte im Plan Nr. 2
eingetragen. Die Summe der Bruttogeschossflachen darf gesamthaft die max. Nutz-
flache nicht Uberschreiten.

Innerhalb der Bebauung kénnen Bauvolumen, Bruttogeschossflachen resp. Nettover-
kaufsflachen geringfigig verschoben werden, wenn die Gesamtwerte nicht Uber-
schritten werden und das Bebauungskonzept nicht beeintrachtigt wird.

6.7  Sollte sich im Verlauf der etappenweisen Realisierung zeigen, dass die Nutzung im
Bereich C zu gering ist, so kann mit Zustimmung des Gemeinderates und der
Arealbaukommission ein Nutzungstransport vorgenommen werden.

7. Freiflachen

7.1 Lage, Grosse und Form sowie die Nutzungsart der Freiflachen sind im Plan Nr. 3 in
genereller Art festgelegt. FUr die definitive Anlage ist im Baubewilligungsverfahren fur
jede Etappe ein verbindlicher Gesamtumgebungsplan (Mst. 1:200) einzureichen.

7.2  Alle Platze und Uberdeckten Aussenflachen gemass Plan Nr. 3 sind, mit Ausnahme
der dem Aussenverkauf dienenden Arkadenfldchen, o&ffentlich zugénglich. Fur die
Arkadenflachen im Bereich Haupteingang Coop gilt eine minimale, offenzuhaltende
Durchgangsbreite von 3.50 m. Auf invalidengerechte Verbindungen sind zu achten.

7.3  Die eingetragenen Grinanlagen und Baume dienen als Richtlinien fur die Bepflan-
zung. Im Sinne des 6kologischen Ausgleiches ist eine naturnahe Gestaltung mit vor-
wiegend einheimischen, standortgerechten Arten vorzusehen. Diese sind im Gesamt-
umgebungsplan darzustellen.

7.4 Erforderliche Rechte und Lasten zur Erstellung, Benlitzung und zum Unterhalt werden
im Quartierplanvertrag geregelt.

7.5 Der offentliche Dorfplatz dient auch dem tempordren Aussenverkauf der angrenzen-
den Laden in den Gebauden A, B und C.

QUARTIERPLAN ZENTRUM | OBERWIL / 14.07.97 / 28.07.97 / 04.08.97 / 02.09.97 / 15.09.97 Seite 4
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8. Parkierung und Veloabstellplatze

8.1

8.2

8.3

8.4

Die gemeinsame Zu- und Wegfahrt der Parkhduser P1 und P2 sind in Plan Nr. 3 er-
sichtlich. Zusammen weisen die Quartierpldne Zentrum | und Zentrum |l fur die Ge-
baude A, B, C, D und E maximal 300 Parkpléatze auf.

Im Quartierplan Zentrum | sind ca. 200 Parkplatze vorgesehen (1. Etappe ca. 160
PP). Fur die Berechnung der erforderlichen Parkplatze fur Personenwagen ist die
Festlegung im Verkehrsbericht (Rud. Keller AG, Nr. 8426/4-06, Juli 1977) massge-
bend. Die Koordination des Parkhausbetriebes wird im Quartierplanvertrag geregelt.

Eine Mehrfachnutzung der nicht den Wohnungen zugeordneten Parkplatze in der Ein-
stellhalle wird angestrebt.

Die eingetragenen Standorte der Velo- und Mofaabstellplatze im Plan Nr. 3 dienen als
Richtlinien. Fir die Berechnung der erforderlichen Abstellplatze sind die Empfehilun-
gen des Kantons Basel-Landschaft, Amt fur Orts- und Regionalplanung, massgebend.

9. Versorgung und Entsorgung

9.1

9.2

9.3

9.4

10.
10.1

10.2

10.3

Fur alle Ver- und Entsorgungsanlagen (Wasser, Kanalisation, Gemeinschaftsanten-
nenanlage) sind die zur Zeit der Realisierung (Datum der Baubewilligung) gultigen
Reglemente und Weisungen der Gemeinde Oberwil verbindlich.

Fur die Abfallentsorgung sind die Auflagen des Umweltschutzgesetzes des Kantons
Basellandschaft sowie das Baugesetz massgebend.

Der Energieversorgung ist ein umweltfreundliches und energiesparendes Konzept
zugrunde zu legen. Es ist vorgesehen, die Gebdude an den Warmeverbund (WOT)
anzuschliessen.

Die Grundeigentimer verpflichten sich, ihre Gebaude an die Gemeinschaftsanten-
nenanlage der Gemeinde Oberwil anzuschliessen. Fur die Kosten und Anschiussbe-
dingungen gilt das entsprechende kommunale Reglement im Zeitpunkt des Anschlus-
ses.

Larmempfindlichkeitsstufen

Alle Bauteile innerhalb des Perimeters sind der Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il zu-
geteilt (Plan Nr. 2). Massgebend ist die eidgendssische Larmschutzverordnung vom
15.12.1986.

Haustechnische Anlagen wie Heizungen, Liftungen, Klimaanlagen etc. dlrfen die
Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe Il am Immissionsort nicht Uberschreiten.

In einem Gutachten ist nach Anhang 3 der Larmschutzverordnung (LSV) auszuwei-
sen, wie sich die Strassenverkehrs- und die Bahnlérmbelastung auf die neuen Bau-
kérper mit Wohnnutzung auswirkt. Zusammen mit dem Baugesuch ist ein entspre-
chendes Larmgutachten einzureichen.
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11. Realisierung

11.1  Der Quartierplanvertrag zwischen den Grundeigentimem regelt die grundeigen-
tumsmassigen und nachbarrechtlichen Belange, die zur Realisierung der Quartier-
planbebauung erforderlich sind.

11.2  Der Quartierplanvertrag regelt insbesondere:

* Abzutretende oder zu (ibernehmende Flachen.

» Strassenkorrektionen mit Mutationen der Strassenlinien und Anwénderbeitrage.
» Die der Offentlichkeit dienende, interne Erschliessung.

* Werkanschlisse, Anschlussbeitrdge und -Gebiihren.

* zeitlich begrenzte Dienstbarkeiten im Zusammenhang mit der Erstellung und
Etappierungen.

» Kostenteiler fir Unterhalt und Emeuerung von gemeinsamen Anlagen.
* Unterhalts- und Betriebskosten von gemeinsamen Anlagen.

* Durchgangs- und Durchleitungsrechte.

* Bewirtschaftung der Parkhauser.

11.3 Privatrechtliche Vereinbarungen dirfen die Verwirklichung und die Funktionsfahigkeit
der Quartierplaniiberbauung nicht behindern.

11.4  Wird die Uberbauung in Etappen realisiert, sind die Nebenanlagen (Parkierung, Zu-
fahrten, Freifldchen etc.) anteilmassig mitzuerstellen. Wenn dies aus technischen oder
wirtschaftlichen Griinden nicht méglich ist, kdnnen Provisorien bewilligt werden.

12.  Genehmigungsverfahren

12.1 Die Genehmigung dieser Quartierplanvorschriften durch den Regierungsrat setzt die
Unterzeichnung des Quartierplanvertrages durch alle Vertragsparteien geméss Punkt
11.2 voraus. Die O&ffentliche Verurkundung inkl. Grundbucheintrédge durch die
Bezirksschreiberei Binningen erfolgt nach Inkrafttreten der Quartierplanung.

13.  Schlussbestimmungen

13.1 Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung der Quartierplanvorschriften. Das Bau-
bewilligungsverfahren gemass § 117 des Baugesetzes bzw. geméass § 22 und 25 ff
der VVO BauG bleibt vorbehalten.

13.2 In Abwégung offentlicher und privater Interessen kann der Gemeinderat Ausnahmen
von einzelnen Quartierplanvorschriften beantragen, sofern die Abweichungen das
Konzept und die Ziele des Quartierplanes nicht beeintrachtigen. Das Baubewilli-
gungsverfahren gemass § 117 des Baugesetzes bzw. gemass § 22 und 25 ff der VWO
BauG bleibt vorbehalten.

13.3  Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden fritheren Vorschriften
und Beschllsse im Sinne von § 30 Abs. 2 BauG gelten fiir das Areal als aufgehoben.

13.4 Die Quartierplanvorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft.
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14. Hinweise betr. Nutzungsberechnung

Die Ausniitzungsziffer bestimmt als Prozentsatz der massgebenden Parzellenflache
die maximal zulassige Bruttogeschossflache der Hauptbauten.

Als Bruttogeschossflache gilt die Summe aller oberirdischen Geschossflachen Uber

Kote +/- 0.00 (= ca. + 300.00 m U. M.), einschliesslich der Mauer- und Wandquer-
schnitte.

Nicht zur Nutzung z&hlen:
= Estrich- und Trockenrdume sowie Waschkichen und dergleichen.
» Raume, welche der Energieversorgung dienen.
* Maschinenraume far Lift-, Ventilations- und Klimaaniagen.
= Dachgeschossflachen, deren lichte Hohe weniger ais 2 m betragt.
= Einstellrdume fur Velos, Kinderwagen usw..

»  Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare Radume erschlies-
sen.

= Offene Erdgeschosshallen und Arkaden.
*  Uberdeckte offene Dachterrassen.

» Offene ein- und vorspringende Balkone, sofemn sie nicht in Form von Laubengangen
der Erschliessung dienen.

»  Ebenfalls nicht zur Nutzung z&hlen temporér Uberdeckte Marktflachen und Aussenver-
kaufsflachen, die Bushaltestelle sowie Uberdeckung von Velostandemn.

Beim bestehenden Coop-Bau zahlen nachtrdglich angebrachte Aussenisolationen,
Verglasungen zur Schaffung unbeheizter Zwischenklimardaume innerhalb der beste-
henden Struktur (z.B. Laubengénge, Balkone, Eingangswindfange) nicht zur Nutzung.

In den Untergeschossen ist die Nutzung flr Parkierung, Lager,Keller und techn. An-
lagen frei.

4. Obergeschoss
3. Obergeschoss | ] Dachgesch l
2. Obergeschoss l 2. Obergeschoss
1. Obergeschoss 1.0Obergeschoss
CA. 300.00
Erdgeschoss \/ Erdgeschoss
T CA.286.50
1.Untergeschoss { . Sockelgeschoss \/
)
A " t———;_},
2.Untergeschoss I.Untergeschos‘s
]
Zentrum 1 . Zentrum II
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15. Auszug aus dem "Zonenreglement Siedlung”

6.7  Aufbauten bei Flachdachern
Die Hohe der Aufbauten darf, gemessen ab Oberkante Decke bis Oberkante
Dachkonstruktion des Aufbaues, maximai 3.0 m betragen.
Die geschlossenen Bauteile der Aufbauten missen um das Mass ihrer Héhe
hinter der Fassadenflucht liegen. Bei massiven Bristungen wird die Héhe ab
Oberkante Brlistung gemessen. Eine solche Brustung darf jedoch im Maxi-
mum 1.0 m hoch sein.
Treppenhauser, Liftaufbauten, durchbrochene Dachvorspringe (Raster) und
Dachvorspriinge bis 1.0 m, einzelne Stitzen etc. sind von dieser Regelung
ausgenommen.
Die Gesamtflache der Aufbauten darf nicht mehr als 50 % der darunter liegen-
den Vollgeschossfladche ausmachen.

22.6 Baugesuchsunterlagen
Mit den Baugesuchsunterlagen ist ein Schema Uber die Berechnung der bauli-
chen Nutzung (Bebauungs- und Nutzungsziffer sowie Flache der Nebenbau-
ten) einzureichen.

BESCHLUSSE UND GENEHMIGUNG

Beschllsse der Gemeinde

Gemeinderat 4. August 1997
Gemeindeversammlung 18. September 1997

Referendumsfrist 27. Oktober 1997

Publikation der Planauflage

im Amtsbiatt Nr. 43 vom 23. Oktober 1997
Planauflage W*ﬁ?kto?r 1997 - 26. November 1997

Der Gemeindeprasident

Die Gemeindeverwalterin

Kantonale Genehmigung

Regierungsratsbeschluss

29 Tz, 1008

RRB Nr. P N A vom
Publikation des RRB im Amtsblatt
Nr. &2 vom

2
Der Landschreiber L WY
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