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Erlass

1 ERLASS

Beschluss 1 Die Einwohnergemeinde Rdschenz erlasst, gestutzt auf § 4 und § 37 ff.
des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 im
Gebiet ,Hofstattgarten Quartierplanvorschriften, bestehend aus dem
Quartierplan und diesem Quartierplanreglement.

Verbindlichkeit 2 Der Quartierplan sowie das Quartierplanreglement sind grundeigen-

tumsverbindlich.

2 ZWECK UND ZIELE DER PLANUNG

Zweck 1 Der Quartierplan ,Hofstattgarten“ bezweckt eine geordnete, haushalte-
rische Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygie-
nisch, architektonisch und stédtebaulich sowie erschliessungsmassig
gute Uberbauung gewahrleisten.

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

e Die Bebauung des Areals soll von hoher stadtebaulicher und archi-
tektonischer Qualitat sein und unter besonderer Beachtung des
Ortsbildes und der erhaltenswerten historischen Bausubstanz erfol-
gen.

e Die Nutzung des Areals soll vielféltig und durchmischt sein.

¢ Die neue Bebauung soll die Massstéblichkeit der benachbarten
Gebéude bertcksichtigen.

e Die historische Bausubstanz innerhalb des Quartierplanareals soll
erhalten und teilweise erneuert werden.

e Bei der Gestaltung der Freirdume sollen ékologische Belange wie
Lebensrdume fir Flora und Fauna sowie 6kologische Vernetzung
und Ausgleich beriicksichtigt werden. Bei der Bepflanzung ist auf die
ehemalige Nutzung als Hofstatt Bezug zu nehmen.

e Die Bauten auf dem Areal ermdglichen vorwiegend barrierefreies
Wohnen.

3 GELTUNGSBEREICH UND INHALT

Geltungsbereich 1 Die Quartierplanvorschriften gelten fir das Areal innerhalb des Quar-
tierplanperimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplanperime-
ters haben orientierenden Charakter.
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Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung

Inhalt 2

Die Vorschriften regeln insbesondere:

die Schutzkategorie der bestehenden Bauten

die Lage, die Grésse und die kubische Gliederung der Neubauten
die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der Bauten

die Gestaltung, Beniitzung und Unterhalt des Aussenraumes

die Erschliessung und Parkierung

die Realisierung von baulichen Veranderungen, Umnutzungen und
Neubauten

e die Ver- und Entsorgung

4 EINPASSUNG IN DIE BAULICHE UND LANDSCHAFTLICHE

UMGEBUNG

stéadtebauliche 1 Die Bebauung ist als stadtebauliche Einheit auszubilden. Sie ist hin-

Einpassung sichtlich Architektur, Material und Farbe sorgféltig zu gestalten, dass ein
asthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht und
eine gute Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung
sichergestellt ist. Gleiche Einpassungskriterien gelten sinngemass fir
die Umgebungsgestaltung.

Umsetzung im 2 Um die stadtebauliche Einpassung sicherzustellen kénnen der Ge-

Baugesuchs- meinderat und die kantonale Denkmalpflege im Rahmen des Bauge-

verfahren suchverfahrens hinsichtlich architektonischer Erscheinung, Dach- und

Fassadengestaltung, Materialisierung und Farbgebung von Neu- und
Umbauten Bedingungen stellen.

5 GEBAUDEKATEGORIEN

erhaltenswerte 1
Bauten

2
Ubrige Bauten 3
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Diese Bauten sind bezliglich Lage, Stellung und Volumen sowie teilwei-
se auch im Hinblick auf die Bausubstanz fur das Dorfbild von Bedeu-
tung. Die historisch wertvolle Bausubstanz ist, soweit bautechnisch und
wohnhygienisch sinnvoll, zu erhalten.

Fir allféllige Ersatz-Neubauten sind Situierung, Gebdudeabmessung,
Geschosszahl, Firstrichtung und Dachgestaltung des ursprunglichen
Gebaudes richtungsweisend. Die wichtigsten Stilelemente sind wieder
anzuwenden. Dasselbe gilt fir Umbauten und Renovationen.

Obwohl diesen Bauten keine historische Bedeutung zukommt, haben
sie sich méglichst harmonisch ins Dorfbild einzufligen.



Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Baubereich 1 6
Baubereich 2 7
Baubereich 3 8

Bei Renovationen und Umbauten ist — soweit erforderlich — eine Ver-
besserung der dusseren Erscheinung anzustreben.

Bei der Situierung von Ersatz-Neubauten sowie An- und Nebenbauten
kann im Einvernehmen mit dem Gemeinderat und den zustandigen
kantonalen Amtsstellen von der im Quartierplan dargestellten Lage
sowie dem vorhandenen Gebaudeumriss resp. den Gebaudeabmes-
sungen abgewichen werden, wenn dieses im Interesse des Dorfbildes
liegt.

Innerhalb des im Quartierplan dargestellten Baubereich 1 sind Hoch-
bauten mit maximal 3 Geschossen zulassig.

Innerhalb des Im Quartierplan dargestellten Baubereich 2 sind Hoch-
bauten mit maximal 2 Geschossen zulassig.

Innerhalb des im Quartierplan dargestellten Baubereich 3 ist eine
eingehauste Einfahrt zur Einstellhalle sowie ein Unterstand zulassig.

6 LAGE, GROSSE UND GESTALTUNG DER BAUTEN

Lage und Grdsse 1
Anordnung und 2
Volumen

Gebadudehbhe 3
Fassadengestaltung 4
Dachform 5
Dachaufbauten 6

Es diirfen nur diejenigen Bauten und Anlagen erstellt werden, die im
Quartierplan enthalten sind. Ausgenommen sind Kleinbauten gem.
Ziffer 6.9.

Lage und Grésse der Bauten (Flachen, Bauprofil) gehen aus dem
Quartierplan hervor. Die Anordnung der Bauten kann innerhalb der
Baubereiche frei erfolgen. Balkone dirfen nur innerhalb der Bauberei-
che liegen.

Fir die maximalen Gebadudehdhen sind die Koten des Quartierplans
massgebend.

Die Fassaden miissen beziiglich Gliederung/Struktur, Materialisierung
und Farbgebung ein gutes Gesamtbild ergeben.

Fir die erhaltenswerten Bauten sind die bestehenden Dachformen
massgebend. Neubauten sind mit Flachdéchern zu versehen.

Technisch bedingte Dachaufbauten (Oberlichter, Liftiberfahrten, Beluf-
tungsinstallationen etc.) diirfen die maximale Gebaudehd&he Uberragen.
Ihre Erscheinung muss sich dem Gebaude unterordnen. Auf eine gute
Einpassung ist im Sinne von Ziffer 4 besonders zu achten.
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Art und Mass der Nutzung

Materialisierung und 7

Farbgebung der
Dé&cher

Dachterrasse 8
Klein- und 9
Nebenbauten

Die Dachoberflachen miissen sich mit Form, Materialisierung und
Farbgebung in das Orts- und Landschaftsbild einpassen. Insbesondere
dirfen sie nicht glanzend oder spiegelnd sein. Nicht begehbare Flach-
dacher sind extensiv zu begriinen. Detaillierte Unterlagen zur Materiali-
sierung des Daches sind dem Gemeinderat rechtzeitig zur Begutach-
tung und Genehmigung zu unterbreiten.

Innerhalb des im Quartierplan ausgewiesenen Bereichs ist eine begeh-
bare Dachterrasse zulassig.

Unbewohnte Klein- und Nebenbauten bis 12 m? wie Schépfe, Unter-
stande, gedeckte Sitzplatze, Velounterstande, Containerstellplatze,
Trafohduschen und dergleichen, diirfen ausserhalb der Baubereiche
insgesamt max. 5 % der Gesamtflache des Quartierplanperimeters
umfassen.

7 ART UND MASS DER NUTZUNG

Nutzungsart 1
Nutzungsmass 2
Definition BGF 3
Nutzungsfreie 4
Bauteile

behindertengerechte 5
Bauweise
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Im Quartierplanareal sind Wohn- und massig stérende Geschaftsnut-
zungen sowie Restaurationsbetriebe zulassig.

Fir das Mass der Nutzung der einzelnen Baukérper sind die im Quar-
tierplan enthaltenen maximalen Bruttogeschossflachen (BGF) verbind-
lich. Die maximal zuldssige BGF fir Bauten innerhalb des Baube-
reichs 1und 2 im Quartierplanperimeter betragt 2800 m?.

Diejenigen Parzellenteile der Parzelle Nr. 1462, welche innerhalb des
Quartierplanperimeters liegen, konnen bei der Bemessung der bauli-
chen Nutzung zur Parzelle Nr. 1462 angerechnet werden.

Als anrechenbare Bruttogeschossflache gelten die Summe aller Vollge-
schossflachen einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte bis zu
einer Starke von 35 cm.

Nicht zur BGF zéahlen:

e Geschossflachen in den bestehenden erhaltenswerten und Gbrigen
Bauten innerhalb des Quartierplanperimeters

e Offene Bauteile wie Hallen, Wohnbalkone und dergl.

e unbewohnte Klein- und Nebenbauten gem. Ziff. 6.9

Die behindertengerechte Bauweise richtet sich nach den gesetzlichen
Bestimmungen. Die Bauten sind grundsétzlich so zu erstellen, dass
eine Anpassung an die Bediirfnisse Behinderter méglich und der Zu-
gang hindernisfrei ist.



Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

Bereich fiir
Belichtungs-
6ffnungen

Im Bereich fr Belichtungséffnungen sind einzelne Offnungen zur Be-
lichtung des Untergeschosses zulassig. Diese sind so zu gestalten,
dass die Griinflache des Hofstattbereichs méglichst wenig tangiert wird.
Die einzelnen Belichtungséffnungen diirfen eine Flache von max. 8 m?
aufweisen.

8 GESTALTUNG UND NUTZUNG DES AUSSENRAUMES

Gestaltung

Umgebungsplan

Erhaltenswerter
Baum

Bemusterung und
Materialisierung

Aufschdittung und
Abgrabung

Meteorwasser

Erstellung und
Unterhalt
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Die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung des Aussenraumes ist auf
dem Quartierplan ersichtlich. Fur die Bepflanzung sind einheimische
und standortgerechte Baume und Straucher zu verwenden. Die Lage-
rung von gewerblichen Giitern und Ahnlichem ist ausserhalb der Ge-
béaude nicht zulassig. Fiir Bereiche mit Platzcharakter ist auf eine be-
sondere Aufenthaltsqualitat zu achten.

Die Gestaltung und Bepflanzung dieser Flachen ist im Baugesuchsver-
fahren in einem Umgebungsplan darzustellen,-weleherintegrierender-
Bestandteil-der-Baubewilligung-ist- Er beinhaltet insbesondere die Lage
und die Art von Strassen, Wegen und Platzen, der Grinflachen, Stitz-
mauern, der Velo- und Autoparkplétze sowie von Ver- und Entsor-
gungsanlagen (Trafohauschen, Container etc.) und der Zufahrt und
Zugange zur Einstellhalle.

Dieser Baum ist sachgemass zu pflegen und darf ohne zwingenden
Grund nicht entfernt werden. Sollte er gefallt werden missen, so ist an
geeigneter Stelle ein gleichwertiger Ersatzbaum zu pflanzen. Es ist eine
einheimische und standortgerechte Art zu verwenden.

Vor der Ausfiihrung der Umgebungsarbeiten sind bei der Bewilligungs-
behdrde die notwendigen Detailunterlagen zur Materialisierung der
Wege und Bepflanzung einzureichen. Mit den Arbeiten darf erst begon-
nen werden, wenn die Zustimmung vorliegt.

Terrainverdnderungen, die Uber die Ubliche Gartengestaltung hinaus-
gehen, sind bewilligungspflichtig. Aufschiittungen und Abgrabungen
muissen sich gut in das Terrain und das Gesamtbild einfligen.

Strassen, Wege und Platze sowie Grinflachen sind soweit méglich und
sinnvoll wasserdurchlassig auszufiihren.

Die Erstellung der Frei- und Grinraume sowie deren Pflege und Unter-
halt erfolgen grundsatzlich durch die Grundeigentimerin.



Grundwasser

9 GRUNDWASSER

Gewdsserschutz- 1 Das Quartierplanareal befindet sich in der weiteren Schutzzone (S3)
zone der Fassungen Kachbrunnen und Litzelquelle

2 Die Vorschriften gemass Anhang 4 GSchV sind im Rahmen der Bau-
sowie der Betriebsphase einzuhalten.

10 ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Lage 1 Fir Zufahrt, Zugange und Erschliessungsflachen sowie fir die Parkie-
rung ist der Quartierplan massgebend. Geringfligige Abweichungen
sind im Rahmen des Baugesuchverfahrens zulassig.

Parkplatz- 2 Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fir Autos und Velos richtet

berechnung sich grundsatzlich nach der kantonalen Wegleitung zur Bestimmung der
Anzahl Parkplatze fur Personenwagen und Velos/Mofas bzw. nach dem
Anhang 11/1 zur RBV.

11 VER- UND ENTSORGUNG

Energiekonzept 1 Flr das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen
zu erarbeiten:
e Minimierung des Energiebedarfs (Warme und Elektrizitat)
e rationelle Energienutzung (Abwarmenutzung, Einsatz von erneuer-
baren Energien)

Energiestandard 2 Neubauten sind im Minergie Standard oder in einem vergleichbaren
Energiestandard zu erstellen.

Abwasser 3 Die Abwasserentsorgung richtet sich nach dem GEP der Gemeinde.
Der entsprechende Nachweis ist im Rahmen des Baugesuchs zu
erbringen.

Abfallentsorgung 4 Die Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen der ordentlichen Verfahren der
Gemeinde.
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Larmschutz

12 LARMSCHUTZ

Larmempfindlich-
keitsstufe

Nachweise

Einstellhalleneinfahrt

1

Im Quartierplanareal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (LES) Il ge-
mass Larmschutzverordnung (LSV) vom 15.12.1986.

Allifallige Nachweise im Sinne von Art. 31 ff LSV sind im Baugesuchver-
fahren zu erbringen.

Aus Larmschutzgriinden ist die Einfahrt zur Einstellhalle zwingend
einzuhausen.

13 REALISIERUNG, QUARTIERPLANVERTRAG

Inhalte
Quartierplanvertrag

Parzellierung

1

Die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer resp. die Berechtig-
ten haben sich gegenseitig alle fir die Realisierung und die quartier-
plangeméasse Funktionsfahigkeit der Uberbauung erforderlichen Land-
abtretungen und Servitute einzuraumen.

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

14 AUSNAHMEN

Abweichungen

Bedingungen

grossere
Abweichungen

1

In Abwégung 6ffentlicher und privater Interessen sowie der Wiirdigung
der besonderen Umstande des Einzelfalls kann der Gemeinderat der
Baubewilligungsbehdrde schriftlich begriindet Abweichungen von die-
sen Quartierplanvorschriften beantragen.

Voraussetzung daflr ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den
Zielsetzungen der Planung gemass Ziffer 2 vorliegt. Charakter und
Konzept der Uberbauung bzw. der Freiflichengestaltung diirfen durch
die Abweichungen nicht beeintrachtigt werden. Das Baubewilligungs-
verfahren bleibt vorbehalten.

Gréssere Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept, vom architek-
tonischen Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der
Erschliessung durfen nur aufgrund einer Quartierplanéanderung erfol-
gen.

Gemeinde Roschenz, Quartierplanung Hofstattgarien: Quartierplanreglement, Genehmigung



Schlussbestimmungen

15 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Umsetzung

Rechtskraft

Aufhebung der
Quartierplanung
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1

Der Gemeinderat (iberwacht die Anwendung dieser Quartierplanvor-
schriften. Das Baubewilligungsverfahren geméss § 124 ff. RBG bzw.
§ 88 ff. RBV bleibt vorbehalten.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden friihe-
ren Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplanperime-
ters als aufgehoben. Dies gilt insbesondere fir die Teilzonenvorschrif-
ten Dorfkern und alle Baulinien auf dem Areal. Nicht aufgehoben wird
die vorbestandene Strassenbaulinie. Die Quartierplanvorschriften treten
mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Rechtskraft.

Sollte mit den Bauarbeiten fiir die Quartierplan-Uberbauung nicht in-
nerhalb von fiinf Jahren seit der Genehmigung des Quartierplanes
begonnen werden, ist die Quartierplanung zu tberprifen und allenfalls
anzupassen oder aufzuheben.



Beschlussfassung

16 BESCHLUSSFASSUNG

Beschluss des Gemeinderates: 16. Marz 2015 Namens des Gemeinderates
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Der Gemeindeverwalter
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im Amtsblatt Nr. 18 vom 30. April 2015

Planauflage:01. Mai bis 31. Mai 2015

Vom Regierungsrat des Kantons Basel - Landschaft
genehmigt

mit Beschluss Nr. Mvom 0 3 NOV. 2015 Der Landschreiber
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