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QP Bahnhofareal 

Quartierplanung "Bahnhofareal", Therwil 

Quartierplanreglement 

Erlass 

Die Einwohnergemeinde Therwil erlässt, gestützt auf §§ 2 - 6 und §§ 37 - 39 des Raumpla­
nungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, für das Areal A 1 (mit Erweiterungen) 
der Teilzonenvorschriften "Zentrum" Quartierplanvorschriften, bestehend aus Quartierplan 
und Quartierplanreglement. Der Quartierplan und das Reglement stützen sich ab auf die 
Teilzonenvorschriften "Zentrum" vom 9. Januar 1996. 

Der Quartierplan besteht aus folgenden Bestandteilen: 

• Teilplan Nr. 1: Nutzung und Gestaltung 
• Teilplan Nr. 2: Erschliessung und Parkierung 
• Teilplan Nr. 3: Schnitte Bebauung 

Der Plan "Überbauungs- und Nutzungskonzept" sowie das Modell 1 :500 dienen als Grundla­
ge für die Nutzungsverteilung und die kubische Gestaltung sowie für deren Beurteilung im 
Rahmen des Baugesuchsverfahrens und unterliegen nicht dem Beschluss- und Genehmi­
gungsverfahren. 

§ 1 Ziel und Zweck der Quartierplanung 

1 Die Quartierplanung Bahnhofareal bezweckt die Umsetzung der Ziele der Teilzonenvor­
schriften "Zentrum". Das Bahnhofareal soll aufgewertet werden mit Einkaufsmöglichkeiten, 
Dienstleistungsbetrieben, einem vielfältig nutzbaren Dorfplatz und der grosszügigeren An­
ordnung der Fussgängerbereiche. 

2 Mit dieser Quartierplanung werden im wesentlichen folgende Ziele verfolgt: 

• bauliche Weiterentwicklung des Bahnhofsareals unter Berücksichtigung der städtebauli­
chen Situation mit Durchmischung von Wohnen und Zentrumsnutzungen 

• gestalterische Aufwertung innerhalb des QP-Perimeters, mitunter der Schaffung eines 
multifunktionalen und gestalteten Dorfplatzes im Zentrum mit Anbindung an die BLT­
Station 

• Intensivierung der baulichen Nutzung, insbesondere der Bereitstellung von Flächen für 
publikumsorientierte Nutzungen sowie für Dienstleistungen 

• Neukonzeption des Ladenkomplexes der Landi 
• Optimierung der Erschliessung für den motorisierten Individualverkehr, Velo- und Fuss­

gängerverkehr 
• Erweiterung des Parkplatzangebotes und der Veloabstellplätze 

§ 2 Geltungsbereich 

1 Die Quartierplanvorschriften finden Anwendung innerhalb des Quartierplan-Perimeters. 

2 Die Vorschriften sind verbindlich für: 

• Lage, Grösse und Gestaltung der Bauten 
• Art und Mass der Nutzung 
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• Gestaltung, Nutzung und Unterhalt des Aussenraumes 
• Erschliessung und Parkierung 
• Ver- und Entsorgung 
• Realisierung der Überbauung 

3 Massgebende übergeordnete Gesetzgebungen (Kanton, Bund) sind zu beachten und wer­
den in diesem Reglement nicht speziell erwähnt. 

§ 3 Lage, Grösse und Gestaltung der Bauten 

1 Für die Lage und Grösse (Grundfläche, Geschosszahl, Gebäudeprofil) der oberirdischen 
Bauten und Anlagen (inkl. Ein- und Ausfahrt der Einstellhallen) sind die Teilpläne Nr. 1 - 3 
sowie die nachstehenden Quartierplanbestimmungen massgebend. 

2 Die Baubereiche im Teilplan Nr. 1 begrenzen die Lage der Bauten. Verschiebungen von 
Baubereichen und deren Nutzungsverteilung bzw. von parziellen Baubereichsbegrenzungen 
werden vom Gemeinderat gestattet, sofern das Gesamtkonzept der Überbauung keine Be­
einträchtigung erfährt. 

3 Balkone dürfen die Baubereiche, ausgenommen bei Gestaltungsbaulinien, um max. 2,00 m 
überragen. 

4 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 Gesamtwirkung erzielt wird; die Anforderungen gilt auch für Materialien 
und Farben. 
In begründeten Fällen kann der Gemeinderat ein Fachgutachten verlangen. 

5 Lage und Grösse der unterirdischen Bauten sind in den Teilplänen richtungsweisend fest­
gelegt. Verschiebungen und Grössenänderungen sind zulässig, wenn sie nach Aussen nicht 
in Erscheinung treten und wenn das bauliche, betriebliche und aussenräumliche Gesamt­
konzept nicht beeinträchtigt wird. 

6 Für die Definition der Gebäudeprofile (max. Gebäudehöhe und verbindliche Geschosszahl) 
ist der Teilplan Nr. 3 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 zulässig. Dächer von Neubauten sind extensiv zu be­
grünen. 

8 Zur Belichtung von Räumen unter dem Dach sind Dacheinschnitte und verglaste Dachöff­
nungen erlaubt. 

9 Oberlichter, Entlüftungsbauteile, Liftüberfahrten u.ä. können die Dächer der Hauptbauten 
überragen, auch wenn die zulässige Gebäudehöhe dadurch überschritten wird. 

10 Bei der inneren und äusseren Erschliessung ist auf eine behindertengerechte Bauweise zu 
achten. Insbesondere sind Hauszugänge, Lifte, Wohnungstüren sowie Zugänge zu Einstell­
hallen und Gemeinschaftsräumen rollstuhlgängig zu gestalten. 
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§ 4 Art und Mass der Nutzung der Bauten 

1 In den Erdgeschossen dürfen innerhalb des Perimeters für publikumsorientierte Nutzungen 
auf 70 % der überbauten Fläche nur publikumsorientierte Nutzungen wie Läden, Restau­
rants, Schalterhallen von Banken, Reisebüros und ähnliches untergebracht werden. 

2 Die Verteilung der Nutzungsarten wird wie folgt festgelegt: 

• Erdgeschoss: 
• 1. Obergeschoss: 
• 2. Obergeschoss: 
• ab 3. Obergeschoss: 

Verkauf, Dienstleistungen, Restaurants, Kleingewerbe u.ä. 
Verkauf, Dienstleistungen, Restaurants, Wohnen 
Dienstleistungen, Wohnen 
Wohnen 

3 Ermittlung der anrechenbaren Bruttogeschossfläche: 

• Als anrechenbare Bruttogeschossfläche gilt die Summe aller ober- und unterirdischen 
Geschossflächen einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte. Die Flächen im Erd­
geschoss im Perimeter für publikumsorientierte Nutzungen werden nur zur Hälfte an die 
Bruttogeschossfläche angerechnet. 

• Hiervon werden nicht angerechnet: alle dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden 
oder hierfür nicht verwendbaren Flächen wie z. B. zu Wohnungen gehörende Keller-, Est­
rich- und Trockenräume sowie Waschküchen; Heiz-, Kohlen- und Tankräume; Maschi­
nenräume für Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen; Gemeinschafts-Bastelräume in Mehr­
familienhäusern; nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellräume für Motorfahrzeu­
ge, Velos, Kinderwagen, usw.; Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht an­
rechenbare Räume erschliessen; offene Erdgeschosshallen; überdeckte offene Dachter­
rassen; offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht als Laubengänge dienen. 

Nachstehende Bauteile werden ebenfalls nicht zur anrechenbaren Bruttogeschossfläche 
gezählt: 

• unbeheizte Windfänge für Hauseingänge ausserhalb der isolierten Gebäudehülle bis zu 
max. 10,0 m2 bei Mehrfamilienhäusern 

• unbeheizte, verglaste Zwischenklimaräume wie z. B. Wintergärten, Veranden und Balkon-
oder Sitzplatzverglasungen bis zu max. 15,0 m2 je Wohnung 

• Aussenisolationen von bestehenden Gebäuden 
• Mehrstärken von Aussenwänden bei Neubauten über 25 cm 
• offene Fussgängerüberdachungen und Arkaden 

• öffentliche Toilette 
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4 Die Bruttogeschossflächen (BGF) pro Baubereich sowie die maximal zulässige BGF inner­
halb des gesamten Quartierplan-Areals beträgt: 

Baubereich 
zulässige Brutlogeschossfläche Bemerkungen Nachweis der massgebenden baulichen Nutzung 

(BGF) (zur Orientierung) 

1 ca. 682m2 Gebäude Parzelle 110 66m'O,EG)+4x132m'+88m'(1 -4 OG+DG) , 

2 ca. 1'615 m2 Gebäude Parzelle 111 253 m' (,I, EG) + 4 x 295 m' + 182 m' (1 - 4 OG + DG) I 

3 ca. 1'633 m2 Landl-Laden 732 m' (EG) + 253 m2 + 324 m' (1 OG) + 324 m' (2 OG) I 
I 

4 ca. 4'147 m2 Hochhaus 11 x377m'(EG-10 OG) 

5 ca. 143 m2 Restaurant 143 m' (EG) 

6 ca. 423m2 Post-Gebäude 423 m' (EG) 

7 ca. 289m2 BL T-Gebäude 68 m' (I, EG) + 221 m' (1 OG) 

8 ca. 587m2 Raiffeisenbank 97 m' (I; EG) + 2 x 245 m' (1 - 2 OG) 

9 ca. 345 m2 Apotheke 45m'(I,EG)+2x150m'(1 -2 OG) 

10 ca. 538m2 Neubau 108 m: ('1, EG) + 2 x 215 m2 (1 - 2 OG) 

Total gesamtes QP-Areal: max. 10'402 m2 

5 Verschiebungen von Bruttogeschossflächen von einem Baubereich in einen anderen sind 
zulässig, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst wird. Sie bedürfen der Zu­
stimmung des Gemeinderates. 

§ 5 Gestaltung, Nutzung und Unterhalt des Aussenraumes 

1 Die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den Teilplan Nr. 
1 bestimmt. Für die Bepflanzung sind grundsätzlich einheimische, standortgerechte Arten zu 
wählen. 

2 Für die definitive Anlage ist im Baugesuchsverfahren ein verbindlicher Umgebungsplan, 
mindestens im Massstab 1:100, einzureichen. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere: 

• bestehendes bzw. neu gestaltetes Terrain 
• Gestaltungsmassnahmen, insbesondere Dorfplatzgestaltung 
• Massnahmen des ökologischen Ausgleichs 
• Lage und Ausgestaltung der Gebäudeerschliessungen 
• Art der Grünflächen, der Bepflanzung und der Beläge 
• Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen. 

3 Die Beleuchtung der Quartier-Erschliessungsflächen, Zufahrten und Zugänge ist Sache der 
Grundeigentümer und hat nach einheitlichem Projekt zu erfolgen. 

4 Der in den Teilplänen definierte Dorfplatz ist als multifunktional nutzbare Fläche zu gestal­
ten und bis an die Gebäudefassaden und in den dazugehörenden Arkaden mit einer einheit­
lichen Materialisierung zu versehen. Die Baumpflanzung entlang der Parkstrasse und der 
Bahnhofstrasse wird zu Lasten der Grundeigentümer durch die Gemeinde einheitlich erstellt. 
Materialwahl für den Dorfplatz und Art der Bepflanzung wird im Einvernehmen mit den 
Grundeigentümern vom Gemeinderat festgelegt. 

5 Sämtliche in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten natürlichen Aussenraum­
Elemente wie Bäume und Grünflächen etc. sind dauernd zu erhalten und fachgerecht zu 
pflegen. Allfällige Ersatzpflanzungen sind rechtzeitig vorzunehmen. 

6 Der Zweck und die Funktion sämtlicher Aussenanlagen und Erschliessungsflächen muss 
dauernd gewährleistet werden. 

I 
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§ 6 Erschliessung und Parkierung 

1 Für die ungefähre Lage der Erschliessungsflächen, der Zu- und Ausfahrten der Einstellhal­
len, der ober- und unterirdischen Parkierung (Motorfahrzeuge, Velos) sowie der Gebäude­
zugänge sind die Teilpläne Nr. 1 und 2 massgebend. Abweichungen sind möglich sofern das 
Gesamtkonzept gewährleistet bleibt. Die genaue Lage und Dimensionierung ist im Umge­
bungsplan im Rahmen des Baugesuchsverfahrens festzulegen. 

2 Alle Zufahrten, Wege und Abstellplätze sind durch die jeweiligen Grundeigentümer zu 
erstellen und in Absprache mit der Gemeinde zu unterhalten. Die Gestaltung dieser Anlagen 
hat nach einheitlichem Projekt auf Stufe Baugesuch (Umgebungsplan) zu erfolgen. 

3 Das Parkierungskonzept in den Teilplänen Nr. 1 und 2 stellt die Verteilung sowie die oberirdi­
sche bzw. die unterirdische Anordnung der Parkplätze sowie der Veloabstellplätze für alle Bau­
bereiche beim Vollausbau sicher. Von diesem Konzept kann in begründeten Fällen abgewi­
chen werden. Abweichungen benötigen jedoch die Zustimmung des Gemeinderates. 

4 Die Anzahl der erforderlichen Abstellplätze für Motorfahrzeuge richtet sich nach den Be­
stimmungen der Verordnung zum RBG und für Velos nach den Empfehlungen gemäss 
Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Abstellplätze für Velos/Mofas (ARP). 

5 Die Fussgängerverbindung vom Dorfplatz Richtung Westen ist dauernd zu gewährleisten. 
Die Realisierung richtet sich nach den Bauetappen. Sobald im bestehenden Gebäude grös­
sere Umbauvorhaben ausgeführt werden, ist die Passage in die Verlängerung der Fussweg­
achse zu platzieren. 

§ 7 Ver- und Entsorgung 

1 Für die Wärmeerzeugung ist auf Stufe Baugesuch ein Energiekonzept zu erstellen. Dabei 
ist der Nachhaltigkeit und dem Einsatz von erneuerbarer Energie besondere Beachtung zu 
schenken und nach Möglichkeit die Wärmezentralen der einzelnen Gebäudekomplexe zu­
sammenzulegen. Der Anschluss an die Fernwärmeversorgung ist zu prüfen. 

2 Die im Quartierplan eingetragene Sammelstelle für wiederverwertbare Stoffe wird von der 
Gemeinde betrieben. 

3 Für alle Nutzungen ist ein Abfallsammelraum einzurichten. Die Grösse beträgt 0,5 m2 pro 
Wohnung, jedoch mindestens 6,0 m2

; für die übrigen Nutzungen richtet sich die Grösse nach 
Art und Nutzfläche des jeweiligen Betriebes. 

§ 8 Lärmschutz 

1 Für das Quartierplan-Areal gilt die Lärmempfindlichkeitsstufe (ES) 111. 

2 Werden bei lärmempfindlichen Räumen in Neubauten mit Wohnnutzung entlang der Bahn­
hofstrasse die Immissionsgrenzwerte überschritten, sind lärmreduzierende Massnahmen 
(Grundrissorganisation, Ausrichtung der LÜftungsfenster zu lärmempfindlichen Räumen, 
vorgesetzte Glasfassaden, Lärmschutzbalkone, schallgedämmte Zwangsentlüftung usw.) im 
Sinne von Art. 31 LSV vorzusehen. Verbindliche Projektmassnahmen und entsprechende 
Nachweise zur Einhaltung der Lärmgrenzwerte sind im Rahmen des Baugesuchsverfahrens 
zu erbringen. 
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§ 9 Realisierung und Quartierplanvertrag 

1 Eine allfällige spätere ParzelIierung des Areals ist zulässig, sofern die Verwirklichung der 
Quartierplanung nicht in Frage gestellt wird. 

2 Wird die Überbauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie ober- und 
unterirdische Parkierung, Zufahrten etc. anteilmässig so zu erstellen, dass der Bedarf in der 
jeweiligen Etappe gedeckt ist und eine spätere Realisierung der gesamten Überbauung nicht 
erschwert oder verhindert wird. Der Gemeinderat legt fallweise Ausnahmen fest, wo sich 
aufgrund der schrittweisen Realisierung des Quartierplanes Übergangslösungen aufdrän­
gen. 

3 Die jeweiligen Grundeigentümer und die Einwohnergemeinde Therwil haben sich gegensei­
tig alle für die Realisierung und die Funktionsfähigkeit der Quartierplanüberbauung erforder­
lichen Landabtretungen und Servitute einzuräumen. Im Quartierplanvertrag sind insbesonde­
re zu regeln: 

• Landabtretungen für Erschliessungsflächen 
• Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen bzw. öffentlichen Bauten und Anlagen wie der 

Dorfplatz und die unterirdischen Einstellhallen (Zeitpunkt der Erstellung, Verantwortlich­
keiten betreffend Projektierung und Bau, Finanzierung etc.) 

• öffentliche Geh- und Fahrrechte 
• Bau- und Durchleitungsrechte 
• Grenzbaurechte 
• Benutzungsrechte 
• Unterhalt und Betrieb der öffentlich zugänglichen Flächen und Anlagen 

§ 10 Ausnahmen und Abweichungen von den Quartierplan-Vorschriften 

1 Die Bewilligungsbehörde kann auf Antrag des Gemeinderates, in Erwägung der öffentli­
chen und privaten Interessen, Ausnahmen von den Quartierplanvorschriften bewilligen, so­
fern besondere Verhältnisse dies rechtfertigen, und die Voraussetzung erfüllt ist, dass die 
der Quartierplanung zugrunde liegende Gesamtkonzeption in städtebaulicher, architektoni­
scher und gestalterischer Hinsicht nicht verhindert wird. 

2 Grössere Abweichungen vom städtebaulichen Konzept, vom architektonischen Erschei­
nungsbild, von der Aussenraumgestaltung oder der Erschliessung dürfen nur aufgrund einer 
Quartierplanänderung erfolgen. 

§ 11 Schlussbestimmungen 

1 Die Genehmigung der Quartierplanvorschriften durch den Regierungsrat setzt voraus, dass 
der Quartierplanvertrag gemäss § 46 RBG zwischen den beteiligten Grundeigentümern und 
der Gemeinde allseitig unterzeichnet und damit die Realisierung der Überbauung sicherge­
stellt ist. 

2 Der Gemeinderat überwacht die Anwendung der Quartierplanvorschriften. Das Baubewilli­
gungsverfahren bleibt vorbehalten. 

3 Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden früheren Zonenvorschriften 
gelten als aufgehoben. 

4 Der Quartierplan "Bahnhofareal" tritt mit Genehmigung durch den Regierungsrat in Rechts­
kraft. 
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Beschlussdaten 

Gemeinde 

Beschluss des Gemeinderates: 09. August 2004 

Beschluss der Gemeindekommission: 24. September 2004 

Beschluss der Gemeindeversammlung: 15. September 2004 

Referendumsfrist: bis 14. Oktober 2004 

Urnenabstimmung: 

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 44 vom 28. Oktober 2004 

Planauflage vom 28. Oktober 2004 - 26. November 2004 

Namens des Gemeinderates 

Kanton 

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt 

mit Beschluss Nr. 4~~ vom 2 '8:'März 2006, 
Publikation des Regierungsratsbeschlusses 
im Amtsblatt Nr. X>... vom .. \3.0. J.iZ. 2006 

Der Landschreiber 

;. V 

S+RlGS 09,08,04 L:\gemeJnde\TherwiJ\65-005\65005 Ber09 QP-Reglemenl 20040809 EGV.doc dl 

Bearbeitet: 

~ 
Stierli+Ruggli -I Ingenieure + Raumplaner AG 

_ Unterdorfstrasse 38 
4415 Lausen 061/9212011 


