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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Bachtelengraben”

§1

Erlass

Die Einwohnergemeinde Arlesheim erlasst - gestiitzt auf §§ 2 - 7 und §§ 37 ff. des
Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 — die Quartierplan-
Vorschriften "Bachtelengraben". Diese Quartierplan-Vorschriften bestehen aus

dem Quartierplan-Reglement und dem Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500).

Massgebende Ubergeordnete Gesetzgebungen (Kanton, Bund) sind zu beachten

und werden in diesem Quartierplan-Reglement nicht speziell erwahnt.

Zweck und Ziele der Quartierplanung

Zweck

Ziele

§1Abs. 21it. d

Anderung aufgrund der Be-
schlussfassung durch die
Gemeindeversammiung

§2

Der Quartierplan "Bachtelengraben" bezweckt eine geordnete und haushalteri-
sche Nutzung des Bodens sowie die planerische Sicherstellung einer Wohniber-

bauung unter Beachtung der Zielsetzungen nach § 1 Abs. 2.

Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

a) Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsverdichtung auf der
Grundiage eines Bebauungs- und Aussenraumkonzepts, welches aus einem
Konkurrenzverfahren hervor gegangen ist;

b) Sicherstellung einer qualitativ hochwertigen Wohnuberbauung, welche sich
gut in die vorhandene Topografie und in das benachbarte Siedlungsgebiet
einpasst;

¢) Ausbildung einer stddtebaulichen Einheit mit asthetischem Gesamteindruck
durch Abstimmung von Architektur, Farbe und Materialien der Baukérper auf-

einander;

Sicherstellung einer -energieeffizienten Bauweise sowie Sicherstellung des
Anschlusses an den Warmeverbund "Gehrenmatt" zur Warmeversorgung;
e) Ausbildung einer naturnahen Aussenraumgestaltung und 6kologische Auf-

wertung entlang des Siedlungsrandes.

Geltungsbereich

Geltungsbereich

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplanpe-
rimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplanperimeters haben lediglich

orientierenden Charakter.

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Bachtelengraben”

§3

Zulassige Bauten

Hauptbauten

Baubereiche fir
Hauptbauten

Messweise der
Gebédudehdhe

Nebenbauten

§4

Es durfen nur Hauptbauten in den im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500)

dafur definierten Baubereichen erstellt werden.

Die Baubereiche der Hauptbauten im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500)
begrenzen Lage, Grosse, Hohe und Geschossigkeit der zuldssigen Hauptbauten.
Von den definierten Baubereichsbegrenzungen darf maximal um 0.5 m abgewi-

chen werden. Sie bedlrfen der Zustimmung des Gemeinderates.

Die Gebaudehohe flur die Baubereiche der Hauptbauten wird gemessen bis
Oberkante des fertigen Dachrandes. Die Definition der Geb&udehdhe erfolgt mit-

tels Meereshéhe (m 0. M.).

Als Nebenbauten gelten eingeschossige und unbeheizte Bauten wie iberdachte

Velountersténde, Schopfe, Geratehduschen, Uberdachte Sitzplatze u. dgl.

Nebenbauten sind im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) mit Ausnahme
einer gedeckten Veloabstellanlage mit integrierter Entsorgungseinrichtung nicht
festgelegt. Weitere Nebenbauten kénnen in Beachtung der Baulinien bzw. § 54
RBV und von § 57 RBV sowie den Bestimmungen zum Nutzungsmass gemass
§ 4 und den Bestimmungen zum Aussenraum gemass § 6 im Areal der Quartier-

planung platziert werden.

Art und Mass der Nutzung

Nutzungsart

Definition der bauli-
chen Nutzung

nicht zur Nutzfliche
zdhlend

Flr das Quartierplan-Areal gilt die Wohnnutzung gemass § 21 Abs. 1 RBG.

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossflache (BGF)
gemass § 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 Erschliessungsflaichen samt
der dazugehdrenden Erschliessungsanlagen (Treppen- und Liftanlagen);

c) Mehrstarken der Aussenwandkonstruktion Uber 38 cm zur Erreichung des
MINERGIE-P-Standards;

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

e) ausserhalb der Bauten liegende Bauteile wie Treppen, Stltzmauern, Licht-
schachte, Uberdachungen, Dachvorspriinge, Rampenanlagen, Uberdachte
Zugangsbereiche u. dgl.;

f} Nebenbauten gemass § 3 Abs. 4.

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Bachtelengraben”

Nutzungsmass

§5

a) bauliches Nutzungsmass fiir Hauptbauten (BGF): 1'5650 m?
b) bauliches Nutzungsmass fiir Nebenbauten: 100 m?
Spielgerate und Sitzgelegenheiten sowie Pergolen werden nicht zum Nut-

zungsmass fiir Nebenbauten gezahit.

Gestaltung der Bauten

Gestaltung allgemein

Dachgestaltung
Hauptbauten

Dachgestaltung
Nebenbauten

Belichtung

Sonnen-, Witterungs- 5
und Sichtschutz-
elemente

technische
Einrichtungen

§6

Die Hauptbauten sind hinsichtlich der Gestaltung und Materialisierung der Fas-
saden als Einheit auszubilden. Materialien, Farbgebung und Architektur sind
auch bei spateren Sanierungen sorgféltig aufeinander abzustimmen, damit ein
asthetisch ansprechender Gesamteindruck und eine gute Einpassung in das be-

nachbarte Siedlungsgebiet entstehen.

Farbgebung und Materialisierung sind in Absprache mit dem Gemeinderat zu de-

finieren.

Die Hauptbauten sind mit einem Flachdach zu erstellen. Nicht fiir Wohnzwecke
verwendete Hauptdachflichen haben 6kologische Funktionen zu erfilien (z.B.

extensive Begriinung, Nutzung von Sonnenenergie oder Ahnliches).

Bei den Nebenbauten ist die Dachform frei. Jedoch muss die Dachform bei glei-

chen Arten von Nebenbauten einheitlich sein.

Zur Belichtung von Raumen unter dem Dach sind Dacheinschnitte, verglaste Off-

nungen, Oberlichter u. dgl. gestattet.

Die Gestaltung von Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzelementen (Sitzplatz-
Uberdachungen, Vordacher, Markisen, Verglasungen, Trennelemente u. dgl.)

muss einheitlich erfolgen.

Eine nachtragliche Erstellung von einzelnen oder mehreren Elementen kann nur
auf der Grundlage eines Gestaltungskonzeptes vorgenommen werden. Das Ge-

staltungskonzept bedarf der Zustimmung des Gemeinderates.

Technische Einrichtungen wie Entliftungsbauteile, Liftiberbauten u. dgl. kénnen
die Dacher der Hauptbauten Gberragen, auch wenn die zuladssige Gebdudehdhe
dadurch iberschritten wird. Liftliberbauten missen um das Mass ihrer Uberho-

hung von der Fassadenflucht zurlickversetzt werden.

In oder an der Fassade erforderlich platzierte Einrichtungen sind in die Fassa-

dengestaltung zu integrieren.

Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Nutzung des Aussen-
raumes

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

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Bachtelengraben”

Grinraum / Waldsaum

Erstellung Spiel- und
Aufenthalisfiéichen

Standorte fir Neben-
bauten und Entsor-
gungseinrichtungen

Parkplédtze mit berank-
ten Pergolen

Bepflanzung

Aufschittungen und
Abgrabungen

Wege und Pldtze

Die Konkretisierung der Umgebungsgestaltung erfolgt in Absprache mit dem Ge-
meinderat vor Eingabe des Baugesuches. Fur die Konkretisierung des Aussen-

raums sind die nachfolgenden Bestimmungen massgebend.

Der Griinraum soll offen wirken und mit verschiedenen Bepflanzungselementen
(z.B. Straucher, Einzelbdume, Baumgruppen) naturnahe gestaltet werden. Ent-
lang des Waldrandes ist, als Ubergang zum Waldareal, ein Waldsaum anzule-
gen. Der Waldsaum muss eine Breite von minimal 5.0 m aufweisen. Bei Bedarf

kann ein Ruckschnitt bis auf die Minimalbreite vorgenommen werden.

Im Grinraum sind Spiel- und Aufenthaltsflachen mit entsprechenden Einrichtun-
gen (Sitzgelegenheiten, Brunnen, Spielgerate, Grilleinrichtungen u. dgl.) fir die

Bewohnerschaft zuldssig. Davon ausgenommen ist der Bereich Waldsaum.

Spiel- und Aufenthaltsflachen mit den entsprechenden Einrichtungen missen mit

der Realisierung der Quartierplanung erstellt werden.

Es ist eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Spiel- und Aufenthaltsflachen vor-
zunehmen und zu unterhalten. Art, Umfang und Standort sind in Absprache mit
dem Gemeinderat vor Eingabe des Baugesuches festzulegen. Bei veranderten
Bedlrfnissen kénnen die Spiel- und Aufenthaltsflachen, in Absprache mit dem

Gemeinderat, angepasst werden.

Im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) ist eine Nebenbaute fir eine Velo-
abstellanlage mit integrierter Entsorgungseinrichtung festgelegt. Weitere Neben-
bauten sind betreffend Art und Standorte in Absprache mit dem Gemeinderat vor

Eingabe des Baugesuches festzulegen.

Das sudliche Parkplatzfeld ist mit Pergolen auszustatien. Die Pergolen sind mit

Pflanzen zu beranken.

Fur die Bepflanzung geiten folgende Grundséatze:

a) Verwendung von standortheimischen Arten (Baume, Straucher etc.) geméss
der Pflanzenliste der Gemeinde.

b) Die im Quartierplan ausgewiesenen Griinfiachen sind zu begrlinen, dauernd
zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

c) Bepflanzung des Waldsaumes mittels Strauchgtirtel (unterschiedliche Arten).

d) Vornehmen von allféiligen Ersatzpflanzungen bei Bedarf.

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

Bebauungs- und Aussenraumkonzepts gestattet.

Wege und Plétze sind, soweit technisch mdglich und sinnvoll, mit wasserdurch-

lassigen Materialien zu gestalten.

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Bachtelengraben"

Umgebungsplan

Erschiiessung des
Quartierplan-Areals

interne Erschliessung
sowie Parkierung

Ausnahmefahrten

Parkplatz-Vermietung

Erstellung und Unter-
halt der Erschlies-
sungs- und Parkie-
rungsaniagen

Wiérmeversorgung

Energieeffizienz

§8Abs. 2

Anderung aufgrund der Be-

§7

Zur Beurteilung der Umgebungsgestaltung kann der Gemeinderat im Rahmen
des Baugesuchverfahrens beim Bauinspekiorat die Einreichung eines Umge-

bungsplans beantragen.

Der Umgebungsplan ist Bestandteil der Baubewilligung und beinhaltet insbeson-

dere:

a) bestehendes und neu gestaltetes Terrain;

b) Lage, Dimensionierung und Materialisierung aller geplanten baulichen Ele-
mente und Anlagen im Aussenraum {Erschliessungs- und Platzflachen, ober-
irdische Parkierungsanlagen, Stutzmauern, Spiel- und Aufenthaltsflachen mit
den entsprechenden Einrichtungen, Nebenbauten sowie Entsorgungseinrich-
tungen u. dgl.);

c) Gestaltung der Griinflaichen sowie Art und Lage von Bepflanzungen geméass

Pflanzenliste der Gemeinde.

Erschliessung und Parkierung

§8

Die Erschliessung des Areals der Quartierplanung erfoigt (iber die General

Guisan-Strasse.

Die interne Erschliessung sowie Parkierung wird im Quartierplan (Situation und
Schnitt, 1:500) festgelegt.

Die Gebaudezufahrt ist fir den Ausnahmefall (Sanitat, Feuerwehr, Umziige, Ge-

baudeunterhalt etc.) bis vor den Gebaudezugang der Hauptbauten sicherzustelien.

Die Vermietung von Parkpléatzen an Dritte ist nur gestattet, wenn der Parkierungs-
bedarf der Quartierplan-Uberbauung nachweislich gedeckt ist. Besucherpark-

platze dirfen weder fest vermietet noch dauernd belegt werden.

Die im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) definierten Erschliessungs- und

Parkierungsaniagen sind zu erstellen und zu unterhalten.

Wiarmeversorgung und Energieeffizienz

schlussfassung durch die
Gemeindeversammlung

Zur Warmeversorgung sind die Bauten an den Warmeverbund "Gehrenmatt” an-

zuschliessen.

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Bachtelengraben”

§9

Die Hauptbauten sind grundsatzlich nach dem MINERGIE-P- oder nach dem MI-
NERGIE-P-ECO Standard zu zertifizieren. thd—&u-f—eme—MmERGE—Zemhaei

Larmschutz

Larmempfindlichkeits-
stufe

§10

Fir das Quartierplan-Areal gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe (LES) 1.

Ausnahmen und Abweichungen

Ausnahmen

Voraussetzung fir
Ausnahmen

Abweichungen

§11

1

In Abwagung 6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der beson-
deren Umsténde des Einzelfalls kann die Baubewilligungsbehérde auf Antrag des

Gemeinderates Ausnahmen von diesen Quartierplan-Vorschriften gewahren.

Fur die Gewahrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch
zum Zweck und den Zielsetzungen der Quartierplanung gemass § 1 vorliegt. Die
durch den Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) definierte Gesamtkonzep-
tion betreffend Uberbauung, Aussenraum, Erschliessung und Parkierung darf

durch die Ausnahmen nicht beeintréchtigt werden.

Grossere Abweichungen von der im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500)
definierten Gesamtkonzeption dlrfen nur aufgrund einer Mutation der Quartier-

plan-Vorschriften erfolgen.

Schlussbestimmungen

Uberwachung des
Vollzugs

Inkrafttreten

Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung der Quartierplan-Vorschriften. Das
Baubewilligungsverfahren gemass § 120 ff. RBG bzw. § 86 ff. RBV bleibt vorbe-

halten.

Die Quartierplan-Vorschriften "Bachtelengraben" treten mit der Genehmigung
durch den Regierungsrat in Kraft. Mit der Inkraftsetzung werden die bisherigen
Zonenvorschriften Siedlung der Gemeinde Arlesheim im Bereich des Quartier-

planperimeters aufgehoben.
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Bachtelengraben”
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