




EXEMPLAR 
AMT FUR RAUMPLANUNG 

Gemeinde Therwil 

Quartierplanung ·Sternenhof", Therwil 65 / [ 1 3 

Quartierpla n re91eme nt EGV vom 20. Juni 2006 

Erlass 

Die Einwohnergemeinde Therwil erlässt gestUtzt auf §§ 2 • 6 und §§ 37 - 39 des Raumpla­
nungs- und Bauges.etzes (RBG) vom 8 Januar 1998, für das Area l der Parzellen Nm. 392, 
5765 soWIe Te,len von Parzellen Nm, 390 und 391 QuartJerplanwfsctmflen, bestehend aus 
Qual'tlerplan und Quartlerplanreglemenl. 

Der Quar1terplan bestehl aus folgenden Bestandteilen. 

• Tellplan Nr I : 
• TaUptan Nr 2: 

Bebauung, Aussenraum und Erschliessung 
Gebäude· und Terramprofile 

Das Bebauungskonzept "Wohnuberbauung Sterr.enhof Therwd" 1200 (Grundrisse. Schnitte, 
Ar\Sichten) ,",om Mai 2006 SOWte das Modell 1.200 bilden als nchtungswelsende Testplanung 
Grundlage fOr die Nutzungsverteilung, die kubiSChe Gestaltung und das architektonische 
Konzept. Sie dienen der ProJektkorlkrellslerung bzw. der Beurtei lung im Rahmen des Bau­
gesuchsverfahrerls und unterl iegen nicht dem Beschluss. und Genehmlgungsverfahrerl der 
Ouartierplanung. 

§ 1 Ziele der Quartierplanung 

Mit dieser QuarMrplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt: 

• Städtebauliche Wenerentwicklung des Sledlt.Jngsraumes ZWIschen Dorfk&fn und strassen­
raumbegteilender. wesUicher WG2-Bebauung 

• Geschlossene Bebauung enHang der Benkenstrasse zum Schutz der Im Süden liegenden 
Wohngebiete vor lärmimmissionen und Aufwertung der WOhnsituation auf der vom Vef­
kehrslärm abgewandten Seite 

• fami lienfreundliches, zentrumsnahes Wohnen 
• fleXibel real isierbare Wohnungstypologien mit Anordnullg der lärmurlempfindllchen Räu· 

me entlang der BenkenSlrasse 
• von der 8enkenstrasse aus erschlossene zentrale unterirdische Park lerung 
• dem Slrassenlärm abgewandIe AU$senräume mit hoher Benutzerqualität 

§ 2 Geltungsbereich 

, DIe Quartlerplanvorschriften finden Anwendung ,nnerhalb des QuartJerplan,Peometers auf 
einer QP-Fläche von 2122m' 

! D.e VOI"SChnften smd verb.ndhch ftir' 

• lage, Grösse und Gestaltung der Bauten 
• Art und Mass der Nutzung 
• Gestaltung, Nutzung und Unterhalt des Aussenraumes 
• Erschliessung und Parkierung 
• Ver· und Entsorgung 
• Realisierung der Übemauung 
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, Massgebende übergeordnete Gesetzgebungerl (Kantorl, Burtd) sind zu beachten und weI­
den in diesem Reglement nicht spezIell erwähnt. 

§ 3 Lage, Grösse und Gestaltung der Bauten 

1 Für die lage und Grösse {Grundflache, Geschosszahl, Gebäudeprofil} der oberird ischen 
Bauten und Anlagen (inkl . Ein- und Ausfahrt der Einstel lhalle) sind die Te ilpläne NI 1 und 2 
sowie die nachstehenden Quartierplanbest immungen massgebend 

, Die Baubereiche für Hauptbauten bzw für Nebenbauten im Tei lplan NI 1 begreflzen die 
lage der Bauten. Kleinere Verschiebungen \Ion Baubereichen bzw von parziellerl Baube­
reichsbegrerlzungen werden vom Gemeinderat gestattet. sofern das Gesamtkorlzept der 
Uberbauurlg ke ine Beeinträchtigung erfährt 

l An die Hauplbaulen angebaute gedeckte bzw ungedeckte Balkone/Sitzplätze sowie W in­
tergärten dürfen die Baubereiche um maXimal 2.5 m überragen . 

• Bauten, Anlagen und Umschwung sind für sich und In ihrem Zusammenhang mit der bauli­
chen und landschaftlichen Umgebung Im Ganzen und In Ihren Teilen so zu gestalten, dass 
eine befriedigende Gesamlwirkung erzielt wird ; die Anlorderungen gelten auch fü r Materia­
lien und Farben, In begründeten Fällen kann der Gemeinderat ein Fachgutachten verlangen. 

, Lage und Grosse der urlterirdischerl Bauten sind In den Tellplänen richtungsweisend fest­
gelegt Verschleburlgen und Grössenänderungen sind zu läSSig, wenn sie nach Aussen nicht 
nachtei lig In Erscheinung treten und wenn das baul iche, betrieblictle und a ussenr~um l iche 
Gesamtkonzepl nicht beeinträcht igt wird, 

• Für die Definition der Gebäudeprofile (max Gebäudehöhe und verbindliche Geschosszahl) 
ist der Te llplan Nr 2 massgebend, Der Dachrand darf die Gebäudehöhe um maximal 0,50 
m, resp. als Brüstung um 1.00 m überragen, 

7 Als Dachform Sind nur Flachdächer zulasslg. Dächer von Hauptbauten sind extensiv zu 
begrünen, 

$ Das Dachgeschoss Im Baubereich A muss sich bezüglich Gestaltung, Materiahs ierung und 
Farbgebung den Vol lgeschossen unterordnen und ist als leichter vom Hauptbauvolumen 
abgeselzter Bauteil zu konzipieren Im Bauboereich B ist das Dachgeschoss im Sinne von 
Tel lptan Nt 2 gegenüber der östlichen Vol lgeschossfassade deutl ich zurück zu versetzen. 

, Zur Belichtung von Räumen unter dem Dach sind DacheInschnitte und verglaste Dachöff­
nungen erlaubt 

" Oberlichter, Entlüftungsbauteile, Liftüberfahrten, Treppenhauser u.a, können die Dächer 
der Hauptbauten überragen. auch wenn die zulassige Gebäudehöhe dadurch überschritten 
Wird, 

11 Bei der inneren und äusseren Erschllessung Ist auf eine behindertengerechte Bauwe,se zu 
achten, Insbesondere sind Hauszugange, Lifte, Wohnungsturen sowie Zugange zu Einstell­
hallen und Gemeinschaftsräumen ro llsluhlgängig zu gestalten, 
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§ 4 Art und Mass der Nutzung der Bauten 

, OIe zulässIge Nulzungsarl wird WIe folgt festgelegt 

• ReoneWohnnulzunglmSonnevon§21,Ab$ lRBGvom08.011998 

1 Das Mass der baul ichen Nutzung wird mille ls der anrechenbaren Brultogeschossflache 
(BGF) der Gebäude berechnet und ausgewiesen 

1 Ermittlung der anrechenbaren Brultogeschossfläche (BGF): 

• Als anrechenbare BGF gilt dfe Summe aller dem Wohnen und dem Arbeiten dienenden 
und hierfür verwendbaren Ober- und unterord,schen Geschossflachen elnschhesshch der 
Mauer- und Wandquerschnltte 

• Hiervon werden nicht angerechnet alle dem Wohnen und dem Arbellen nicht doenenden 
oder h,erfilr flIchl velWendbaren Flachen Will! z. B :nJ Wohnungen gehOrende Keller- . Est­
rICh- und Trockenraume sowie Weschkuchen. HelZ-. Kohlen- und Tankraume MaschI­
nenräume rur Llft-. Ventilatlons- und Khmaanlagen Gemeonschafls-Bastelraume In Mehr­
famillenhäusem. flicht gewerbhchen Zwecken dienende ober- und unlerirdiscl1e Einstell­
räume für Motorfahrzeuge, Velos. Kinderwagen, USW.; Korridore, Treppen und Lifte, die 
ausschl iessllch niCht anrechenbare Räume erschliessen; offene Erdgeschosshallen; 
überdeckte offene Dachterrassen, offene eln- und vorspringende Balkone, sofern sie 
nicht als Laubengange dienen; Flächen von Laubengangen über 120m Breite, 

Nachstehende Bauteile werden ebenfalls nIcht zur anrechenbaren BGF gezahlt 

• unbehelz!e Windfänge für Hauseingange ausserhalb der isolierten Gebäudehülle bis zu 
max 10.0 m~ bel Mehrfamilienhäusern 

• unbeheIZte. verglaste Z ..... schenkllmaraume WIe I B W,ntergärten. Veranden und Balkon­
oder Sltzplatzverglasungen bis zu max. 150m2 ,e Wohnung 

• KleInbauten und Pergolen ,m Saubereich tur Nebenbauten 

• Mehrstärken von Aussenwanden uber 25 an 

• Die Bruuogeschossflachen (BGF) pro Bauberelch sowie die maxImal zulässige BGF mner­
halb des gesamten Quart,erplan-Areals beträgt. 
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, Verschiebungen von Brultogeschossfl<ichen von einem Bauberelch In den anderen Sind 
zuläsSig. sofern das Gesamlkonzepl nlchl nachleillg beeinflusst WIrd Soe bedllrfen der Zu­
stimmung des Gemeinderates 

§ 5 Gestaltung, Nutzung und Unterhalt des Aussenraumes 

, Oie Gestaltung. Nutzung und Bepflanzung des Aussenraumes Wird durch den Teilplan Nr, 
1 bestImmt Für die Bepfi anzung Sind grundsätzJlch einheimische, standortgerechte Arten zu 
wahlen 
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l Für die definitive Anlage Ist Im Baugesuchsverfahren em verbind licher Umgeburlgsplan, 
mindestens im Massstab 1 100, einzureichert, Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere: 

• bestehendes und neu gestaltetes Terra i" 
• Geslaltungsmassnahmen im Ausserrraum 
• Massnahmen des ökologischen Ausgleichs Im Bereich der Grün- und Freiflächen inkL 

Dachbegrunung 
• Lage und Ausgestaltung der GebäudeerschliessLJngen 
• Art der Grünflächen, der Bepflanzung und der Beläge 
• lage der Ver- und Entsorgungsarllagen 

, Die Beleuchtung der mtemen Erschliessungsflächen. Zufahrten Lind Zugänge ist Sache der 
Grundeigentümer und hat nach einheitlichem Projekt zu erfolgen 

• Die Im Quartierplan eingetragenen Bäume entlang der Benkenstrasse werden zu Lilsten 
der Grunde'gentümer durch die Gemeinde einheitl ich erstellt Materiatwahl und Art der Be· 
pflanzung wird vom Gemeinderat festgelegt . 

, SämH,che in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten natürlichen Aussenraum-Elemen­
te wie Bäume und Grünflächen etc. sind dauernd zu erhalten und fachgerecht zu pflegefl. 
Allfa ilige Ersatzpflanzuflgefl sind rechtzeitig vorzuflehmefl 

• Der Zweck ufld die Funktion sämtlicher Ausseflanlagen und Erschl iessungsflächen muss 
dauernd gewährleistet werdefl 

§ 6 Ersch1iessuflg ufld Parkieruflg 

, Für die ungefähre Lage der Erschl iessungsfl ächen, der Zu- und Ausfahrt der Emstellhalle, 
der unterirdischen Parkierung (Motorfahrzeuge, Ve los) sowie der Gebäudezugänge sind die 
Teilpläfle Nr 1 und 2 massgebend Abweichungen Sind mögl ich sofern das Gesamtkonzept 
gewährleistet ble,bt Die genaue Lage und Dimensionierung ist Im Umgebungsplan ,m Rah­
men des Baugesuchsverfahrens festzulegen 

2 Alle Zufahrten, Wege und Abste llplätze sind durch die jeweiligen Grundeigentumer zu 
erstel len und zu unterhalten. Die Gestaltung dieser An lagen hat nach einheitliChem Projekt 
zu erfotgen 

l Das Parkierungskonzept Im Tei lplan Nr 1 stel lt die Vertei lung sowie die unterirdische Anord­
nung der Parkplätze sowie der Veloabstetlplätz.e für die Baubereiche A und B beim Vollausbau 
sicher. Von diesem KOf'lZept kann in begrundeten Fällen abgewichen werden. Abweichungen 
benötogefl jedoch die Zustimmung des Gemeinderates 

• Die Autoeonstel lhal le ,st so zu konzipieren. dass zu einem späteren Zeitpunkt die Erschlies­
sung einer allfäl ligen Autoeinstellhalle auf Parzelle 389 möglich ist. 

I Die Anzahl der erforderfichen Abstel lplätze /Ur Motorfahrzeuge richtet Sich nach den Be­
stimmungen der Verordnung zum RBG und für Velos nach den Empfehlungen gemäss 
Wegle itung zur Bestimmung der Anzah l Abstellplätze fü r Ve los/MolilS (ARP). 

§ 7 Ver- und Entsorgung 

, Der AnSChluSS an die Fernwärmeversorgul'lg "Mühleboden" ist zwingend. 
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2 Fur alle Nutzungen tsl ein Ablallsammelraum einzurichten Die Grösse belragt 0.5 m' pro 
Wohnung. ledoch mindestens 6.0 m' 

§ 8 Lärmschutz 

I FiJr das Quartierplan-Areal gilt die Larmempfindlichkeilsstu fe (ES) 111. 

, Werden bei lärmempfindlichen Räumen mit WohnnulZung entlang der Benkenstrasse die 
ImmiSSionsgrenzwerte überschritten. Sind lärmreduzlerer.de Massnahmen (Grundrissorgam­
sallon. Ausnchtung der Lüftungsfenster zu larmempfindlK:hen Raumen, voqjl8setzte Glas-
fassaden, Li!irmschutzbalkone, 5~ha'!:;!:;lmmeo<;fe z,"i' n~ient!f,fknfi usw) Im Sinne von Artd ..... ~_.~_ ... 
3t lSV vorzusehen Verbindliche PrOJektmassnahmen und entsprechende Nachweise zur 
EInhaltung der larmgrenzwerte Sind Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbnngen 

§ 9 Realisierung und Quartlerplanvertrall 

I Eine allfällige spälere Parzell,erung des Areals ISt zulässig, sofern die VerWirklichung und 
Fur.k\lOnal ltät der Quartierplanung mcht In Frage gestellt Wird 

2 Wird die Oberbauung etappenweise real isiert, so Sind die Nebenanlagen wie ober- und 
untenrd,sche Parklerung, Zufahrten, allgemein nutzbare Aussenraumflächen etc, antel lmäs­
slg so zu erstellen, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe gedeckt Ist und eine spätere 
Realisierung der gesamten Oberbauung mcht erschwert oder verhindert Wird Mit der bauli­
chen RealiSierung des Baubereiches A sind die Nebenbauten und Emrichtun98n Im Baube­
reich tur Nebenbauten ZWIngend m'tzuerSletien Der Gemeinderat l&gt fallweise Ausnahmen 
fest wo Sich aufgrund der schr~twelsen RealiSierung des Quanlerplanes Ubergangslosun­
gen aufdrangen 

J Die Jewellogen Grundelgentumer und doe EInwohnergemeinde Therwll bzw der Kanton ha­
ben ,ICh gegenseitig alle fur die Re3l1Slerun~ und die Funkt,oosfähogkelt der Quartlerplan­
uberbauung erfordertichen Rechle elnzuraumen und die daraus resullterenden Pfliehlen enl­
sprechend zu regeln Im Quart ierpIanvertrag Sind inSbesondere zu regeln 

• GrenzbereinIgungen des Grundeigentums 
• Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen An lagen wie QuartierplatZiSplelplatz, uniem-

dische Einstel lhalle etc_ 
• Nulzur.gsregelung Besucherp3rkplätze 
• Geh- und Fahrrechte 
• Bau· und DYrchlBitungsrechte 
• Grenz- und Naherbaurechte 
• BenulZungsrechle 
• Unlerhalt und Betneb der allgeme.n zugangllchen Rachen und Anlagen 

§ 10 Ausnahmen und Abweichungen von den Quartierplan-Vorschriften 

, Die Bewilligur'lgsbehörde kann auf Antrag des Gemeinderates, in Erwägung der öffer.th­
chen und pnvalen Interessen Ausnahmen von den Quartierplanvorschriften bewill igen so­
fern besondere Verhällnlsse dies rechtfertiger., und die Voraussel2:ung erfüllt isl, dass die 
der Quartierplanung zugrur'lde liegende Gesamtkonzeption In städtebaulicher, architektoni­
scher und gestalterischer Hmsicht nicht verhlfldert wird 
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2 Grössere Abweichungen vom städtebaulichen Kon<:ept vom architektonischen Erschei­
nungsbild, von der Aussenraumgestaltung oder der Erschliessung dOrfen nur aufgrund einer 
Quart ierplanänderung erfolgen 

§ 11 Schlussbest immungen 

I Oie Genehmigung der Quartierplanvorschriften durch den Regierungsrat setzt voraus, dass 
der Quartierplanvert rag gemäss § 46 RBG ZWischen den beteiligten Grundeigentümern und 
der Gemeinde allseit ig unterzeichnet und damit die Real isierung der Überbauung sicherge­
stel lt ist. 

, Der Gemeinderat überv.racht die Anwendung der Quartierp lanvorschriften, Das Baubewilli­
gungsverfahren bleibt vorbehalten. 

, At le im Widerspruch <:u den QuartierpianvorSChriften stehenden frOheren Zonenvorschriften 
gelten als aufgehoben, 

, Der Quartierplan "Sternenhof' tritt mit Genehmigung durch den Regierungsrat In Rechts­
kraft. 
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Beschlussdaten 

Gemeinde 

Beschluss des Gemeinderates: 22. Mai 2006 

Beschluss der Gemeindekommission 30. Mat 2006 

Beschluss der Gemeindeversammlung: 20 Junt 2006 

Referendumsfnst. 20 Juni - 21. Juli 2006 

Urnenabsttmmung: -.-------- -

Publ ikation der Planaufl age im Amtsblatt Nr 30 vom 27. Juli 2006 

Planauflage vom 27 Juli - 25, August 2006 

Namens des GemeInderates Cev, 

Der~e alter' - 9tV 

Kanton 

Vom Regierungsrat des Kantons Basel -Landschaft genehmigt 
mIt Beschluss Nr ~S'S vom -26. Juni 2007 

Publika tion des R~ierungsratfbeSch l usses 
Im Amtsblatt Nr ,(,b vom , . ., Jlm Z41 

Der Landschreiber 

QP Stcmennol 


