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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Oberi Widen"

Erlass

Die Einwohnergemeinde Arlesheim erlésst - gestitzt auf §§ 2 - 7 und §§ 37 ff. des Raum-
planungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 - die Quartierplan-Vorschriften
"Oberi Widen". Diese Quartierplan-Vorschriften bestehen aus dem Quartierplan-Reglement
und dem Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500).

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

den in diesem Quartierplan-Reglement nicht speziell erwahnt.

Zweck der Quartierplanung

Der Quartierplan "Oberi Widen" bezweckt eine geordnete haushélterische Nutzung des Bo-
dens und die planerische Sicherstellung einer gewerblichen und schulischen Arealnutzung auf
der Grundlage eines Bebauungs- und Aussenraumkonzeptes.

Geltungsbereich

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

Bebauung

§1
Zweck

§2
Geltungsbereich

§3
Hauptbauten

Baubereiche fiir
Hauptbauten

Messweise der Ge-
bédudehéhe

unterirdische Bauten

Nebenbauten

Es dirfen nur Hauptbauten in den im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) dafiir
definierten Baubereichen erstellt werden.

Die Baubereiche der Hauptbauten im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) begren-
zen Lage, Grosse, Héhe und Geschossigkeit der zuldssigen Hauptbauten.

Beim Baubereich B kann der Baubereich nordseitig gemass Quartierplan (Situation und
Schnitte, 1:500) fir das 2. bis 4. Obergeschoss erweitert werden, wenn ein entsprechen-
des Naherbaurecht vorliegt. Ansonsten gelten die im Quartierplan (Situation und Schnitte,
1:500) definierten Baubereichsbegrenzungen fur die jeweiligen Obergeschosse.

Die Gebaudehdhe fir die Baubereiche der Hauptbauten wird gemessen bis Oberkante
des fertigen Dachrandes. Die Definition der Gebaudehdhe erfolgt mittels Angabe in Meter

Uber Meer (m 0. M.).

Lage und Grdsse der unterirdischen Bauten sind im Quartierplan (Situation und Schnitte,
1:500) festgelegt. Verschiebungen und Gréssenanderungen sind zuldssig, wenn sie nach
aussen nicht nachteilig in Erscheinung treten und wenn das stadtebauliche, aussenrdum-
liche und erschliessungsmassige Gesamtkonzept dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Als Nebenbauten gelten eingeschossige und unbeheizte Bauten wie lberdachte Veloun-

terstande, Schopfe, Geratehauschen, Giberdachte Sitzplatze u. dgl.

Nebenbauten kénnen in Beachtung der Baulinien bzw. § 54 RBV und von § 57 RBV sowie
den Bestimmungen zum Nutzungsmass gemass § 4 Abs. 4 und den Bestimmungen zum

Aussenraum gemass § 6 im Areal der Quartierplanung angeordnet werden.

Quartierplan-Reglement

Seite 1



Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Oberi Widen"

§4

Art und Mass der Nutzung

Nutzungsart

Definition der bauli-
chen Nutzung

nicht zur Nutzfliche
zéhlend

Nutzungsmass

§5

Far das Quartierplan-Areal sind folgende Nutzungsarten zulassig:
a) Teilbereich A: Gewerbenutzung
b) Teilbereich B: Schulnutzung und schulvertragliche Nebennutzungen (Kindertages-

statte, Bibliothek usw.) sowie wenig stérende Betriebe

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

Nicht zur Bruttogeschossflache (BGF) werden gerechnet:

a) unterirdische Bauten bzw. Untergeschossflachen/Sockelgeschossflachen;

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

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

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

e) Nebenbauten gemass § 3 Abs. 5;

f) Geschossflachen der bestehend bleibenden Baute.

a) Nutzungsmass Baubereich (BGF):

- Baubereich A: 3'000 m?
- Baubereich B: 3'200 m?
- Baubereich C: 200 m?
- Baubereich D: 200 m?
b) Nutzungsmass fiir Nebenbauten: 50 m?

Spiel- und Sportgerate sowie ungedeckte Sitzgelegenheiten und ungedeckte Veloab-
stellanlagen werden nicht zum Nutzungsmass flr Nebenbauten gezahlt.

Gestaltung der Bauten

Gestaltung allgemein

Dachform

Verwendungszweck
von Hauptdachfldchen

Gebduderiicksprung
Erdgeschoss im Bau-
bereich A

technische Einrichtungen

Materialien und Farbgebung sind auch bei spateren Sanierungen sorgfaltig aufeinander ab-
zustimmen, damit ein asthetisch ansprechender Gesamteindruck und eine gute Einpassung
an das benachbarte Siedlungsgebiet entstehen.

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

Die Hauptdachflachen sind als Flachdacher oder flach geneigte Pultdécher (max. Neigung
von 5 °) auszubilden. Bei den Nebenbauten ist die Dachform frei. Jedoch muss die Dachform

bei gleichen Arten von Nebenbauten einheitlich sein.

Hauptdachflachen haben 6kologische Funktionen zu erflllen (z. B. extensive Begriinung,

Nutzung von Sonnenenergie, Regenwasser-Retention oder Ahnliches).

Entlang des Malsmattenweges ist im Baubereich A das Erdgeschoss gegeniiber den Ober-
geschossen um mind. 2.0 m zuriickzuversetzen und als Erschliessungsflache auszubilden.

Technisch bedingte Einrichtungen wie Entliiftungsbauteile, Liftiberbauten, Oberlichter u.
dgl. kbnnen die Dacher der Hauptbauten tiberragen, auch wenn die zulassige Gebaudehdhe
dadurch iberschritten wird. Liftliberbauten miissen um das Mass ihrer Uberhéhung von
der Fassadenflucht zuriickversetzt werden.

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Oberi Widen"

§6

Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Gliederung des Aus-
senraumes

Freiraumbereich
Schule

Uberdachte Erschlies-
sungsfldchen

Standorte fiir Neben-
bauten und Entsor-
gungseinrichtungen

Bepflanzung

Aufschiittungen und
Abgrabungen

Wege und Plédtze

Nachweis zur Aussen-
raumgestaltung

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

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

nachfolgenden Bestimmungen massgebend.

Der Freiraumbereich Schule dient als Aussenraum einer schulischen Nutzung. Zuléssig
sind insbesondere Spiel- und Sporteinrichtungen, Pflanzgarten, Naturlehrpfade, Grillein-
richtungen, Brunnen, Sitzgelegenheiten, Kleinbauten, u. dgl. Bei einer nicht schulischen
Nutzung des Teilbereiches B ist der Freiraumbereich als naturnaher und begehbarer Aus-
senraum zu gestalten. Zulassig sind insbesondere Einrichtungen fiir den Aufenthalt (Er-

holung/Mittagessen/Begegnen).

Zur Ausbildung eines Gringurtels ist am Randbereich des Freiraumbereiches eine dichtere

Anordnung von Bepflanzungselementen (Badume, Strauchern) vorzunehmen.

Erschliessungsflachen, welche im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) mit Uber-
dachungen Uberlagernd dargestellt sind, kénnen Uberdacht ausgebildet werden. Diese
Dachflachen kénnen in den Verwendungszweck der Hauptdachflaichen geméss § 5 Abs. 3

mit einbezogen werden.

Nebenbauten (z. B. Veloabstellanlage) sowie Entsorgungseinrichtungen (z. B. Abfallsam-
melstelle) miissen an zweckmassigen Standorten platziert werden. Die Standorte sind in
Absprache mit dem Gemeinderat vor Eingabe des Baugesuches festzulegen.

Fur die Bepflanzung gelten folgende Grundsatze:

a) Verwendung von standortgerechten, zum gréssten Teil einheimischen Arten (Baume,
Straucher etc.) geméss Pflanzenliste der Gemeinde.

b) Pro 1'000 m? Quartierplanflaiche sind 5 hochstammige kronenbildende Baume zu
pflanzen. Die Baumpflanzung gemaéss § 6 Abs. 5 lit. ¢ ist anzurechnen.

c) Entlang der Talstrasse, des Malsmattenweges und des Untertalweges ist eine Bepflan-
zung mit Baumen gemass Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) vorzunehmen.
Bei der Anordnung von Baumen ist die dereinstige Baumgrésse gegeniber den Haupt-
bauten zu beriicksichtigen.

d) Ausbildung eines Griingirtels (gemass Quartierplan, Situation und Schnitte, 1:500) mit
Baumen und Strauchern.

e) Derim Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) ausgewiesene Freiraumbereich ist min-
destens zu 50 % der Flache (inkl. Griinglrtel, Pflanzgarten, Naturlehrpfade) zu begriinen.

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

Aussenraumkonzept gestattet.

Wege und Platze sind soweit technisch méglich und sinnvoll, mit wasserdurchlassigen

Materialien zu gestalten.

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

schriften zur Gestaltung des Aussenraumes eingehalten werden.

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Oberi Widen"

Dieser Nachweis beinhaltet bzw. stellt dar:

a) bestehendes und neu gestaltetes Terrain;

b) Lage, Dimensionierung und Materialisierung aller geplanten baulichen Elemente und
Anlagen im Aussenraum (Erschliessungs- und Platzflachen, oberirdische Parkierungs-
anlagen, Einfriedungsmauern, Spiel- und Aufenthaltsflachen mit den entsprechenden
Einrichtungen, Nebenbauten sowie Entsorgungseinrichtungen u. dgl.);

c) Gestaltung des Freiraumes sowie Art und Lage von Bepflanzungen geméass Pflanzen-
liste der Gemeinde.

Erschliessung

Die interne Erschliessung wird im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) festgelegt.
Die Zu- und Ausfahrt der unterirdischen Einstellhalle erfolgt Gber die Talstrasse.

Die oberirdische Parkierung und die Anlieferung erfolgt an den im Quartierplan (Situation
und Schnitte, 1:500) ausgewiesenen Standortbereichen.

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

Energieeffizienz

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

Neue Hauptbauten bzw. Erweiterungsbauten miissen die Anforderungen des MINERGIE-
P-Standards gemass Reglement der Qualititsmarke MINERGIE erfillen. Zur Sicherung
des Qualitatsstandards ist der MINERGIE-P-Standard bei Baubeginn mit einer anerkann-
ten Fachstelle festzulegen.

Larmschutz

Fur das Quartierplan-Areal gelten unterschiedliche Larmempfindlichkeitsstufen (ES). Die
Abgrenzung der Larmempfindlichkeitsstufen von ES Il und ES Ill ist im Quartierplan (Situ-
ation und Schnitte, 1:500) festgelegt.

Stoérfallvorsorge

§7
interne Erschliessung 1
Parkierung und Anlie- 2
ferung
Parkplatz-Vermietung 3
§8
Energiekonzept fiir 1
Wérmeerzeugung
MINERGIE-P 2
§9
Larm-Empfindlich-
keitsstufe
§10
Massnahmen 1

Zur Sicherstellung einer schulischen Nutzung sind folgende bauliche Massnahmen betref-

fend Storfallvorsorge umzusetzen:

a) Hauptfluchtwege diirfen nicht in noérdlicher Richtung erfolgen.

b) Die noérdlichen Gebaudefassaden sind in massiver Bauweise aus nicht brennbaren
Materialien mit minimaler Anzahl und Grésse von Fensteréffnungen zu gestalten.

c) Frischluftansaugstellen sind auf der Gebaudesldseite anzuordnen bzw. nach Siiden

auszurichten.

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Oberi Widen"

Nachweis

§11

Bei Veranstaltungen sind die Personenansammlungen auf den stidlichen Teil der Anlage

zu konzentrieren.

Sicherheitsmassnahmen betreffend Stérfallvorsorge sind im Rahmen des Baugesuches

nachzuweisen bzw. darzustellen und zu beschreiben.

Realisierung

Etappierung

Erstellung und Unterhalt

Parzellenmutationen

Dienstbarkeiten

§12

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

Alle Erschliessungs- und Parkierungsanlagen sowie Bepflanzungen und Aussenraum-
Einrichtungen innerhalb des Quartierplan-Perimeters sind durch die jeweiligen Grundei-
gentlimerinnen und -eigentimer resp. Berechtigten zu erstellen und zu unterhalten.

Spatere Parzellenmutationen sind zuléssig, sofern Zielsetzung, Verwirklichung und Funk-
tionalitat der Quartierplanung gewahrleistet bleiben.

Innerhalb des Quartierplan-Areals gelten alle erforderlichen Dienstbarkeiten zur Sicher-
stellung der Realisierung und der Funktionalitét der Quartierplanung gegenseitig als erteilt.

Dies gilt auch bei einer Anpassung der Parzellenstruktur.

Ausnahmen und Abweichungen

Ausnahmen

Voraussetzung fiir
Ausnahmen

Abweichungen

§13

In Abwéagung o&ffentlicher und/oder privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonde-
ren Umsténde des Einzelfalls kann die Baubewilligungsbehérde auf Antrag des Gemein-
derates Ausnahmen von diesen Quartierplan-Vorschriften gewéhren.

Fir die Gewéhrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum
Zweck der Quartierplanung gemaéss § 1 vorliegt. Die durch den Quartierplan (Situation und
Schnitte, 1:500) definierte Gesamtkonzeption betreffend Uberbauung, Aussenraum, Er-
schliessung und Parkierung darf durch die Ausnahmen nicht beeintrachtigt werden.

Grossere Abweichungen von der im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definier-
ten Gesamtkonzeption sowie Veranderungen am bestehenden Gebaude, welche iber das
bestehende Gebaudevolumen sowie liber die bestehende Geschossigkeit hinausgehen,
oder ein Neubau anstelle des bestehenden Gebaudes vorsehen, diirfen nur aufgrund ei-

ner Mutation der Quartierplan-Vorschriften erfolgen.

Schlussbestimmungen

Uberwachung des
Vollzuges

Inkrafttreten

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

Die Quartierplan-Vorschriften "Oberi Widen" treten mit der Genehmigung durch den Re-
gierungsrat in Kraft. Mit der Inkraftsetzung werden die bisherigen Zonenvorschriften Sied-

lung der Gemeinde Arlesheim im Bereich des Quartierplan-Perimeters aufgehoben.
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Oberi Widen"

Beschliisse und Genehmigung

GEMEINDE

Beschluss des Gemeinderates: 1. September 2015

Beschluss der Gemeindeversammlung: 26. November 2015
Referendumstrist: 27. November — 26. Dezember 2015

Urnenabstimmung: -
Publikation der Auflage im Amtsblatt Nr. 1: 7. Januar 2016

Auflagefrist: 7. Januar — 5. Februar 2016

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeprasident: Der Leiter Gemeindeverwaltung:
L \

Karl-Heinz Zeller-Zanolari Thomas Rudin

KANTON

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
C 0 & 704
im Amtsblatt Nr. /” vom ..... / 2.9 Z‘U’(G)

Der Landschreiber

Der Landschreiber:

Tulo Vite.
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