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Erlass von Quaﬂierplahvorschriﬂen »Areal alte Post*

GestUtzt auf Teilzonen-Vorschriften ,Dorfkern® Art. 11 erl&sst die Einwohnerge-
meinde Wahlen Quartierplan-Vorschriften, bestehend aus Quartierplan und
Quartierplanreglement ,Areal alte Post”.

A. QUARTIERPLAN

Der Quartierplan besteht aus folgenden Einzelplénen:

Plan 1 Gestaltungsplan Anzustrebende Gestaltung der Bauten-
Freifldchen und Erschliessung
: (orientierender Charakter)

Plan 2 Nutzung Bereichsabgrenzung, Bautenabgrenzung,
Nutzungsausmasse
Plan 3 Erschliessung Offentliche Wege, private Fusswege,

Parkierung richtungsweisend

Plan 4 Umgebung Minimale Festlegungen
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B. QUARTIERPLANREGLEMENT

INHALTSVERZEICHNIS

10.

11.

IWECK DER PLANUNG
WIRKUNGSBEREICH
LARM-EMPFINDLICHKEITSSTUFE
LAGE UND GROSSE DER BAUKORPER
NUTZUNGSART
GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
VERKEHRSANLAGEN
QUARTIERKOMPOSTIERUNG
REALISIERUNG
SCHLUSSBESTIMMUNGEN

BESCHLUSSE
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4.1

IWECK DER PLANUNG

Der Quartierplan ,Areal alte Post” dient der Einordnung ins Orts- und
Landschaftsbild und an den angrenzenden historischen Dorfkern.

Die Planung gewdhrleistet eine wohnhygienisch und siediungsbaulich
befriedigende Gesamtlberbauung bei einer haushdlterischen Nutzung
des Bodens.

WIRKUNGSBEREICH

Die Vorschriften finden Anwendung auf die im Quartierplan durch einen
Perimeter begrenzte Fltche.

Die bauliche Nutzung ist in den einzelnen Baufeldern im Nutzungsplan
verbindlich festgelegt.

LARM-EMFPINDLICHKEITSSTUFE

Gemdss Larmschutzverordnung (LSV) vom 15.12.86 erl@sst die Gemeinde
die vorliegende Larmempfindlichkeitsstufe Il.

LAGE UND GROSSE DER BAUKORPER

Baubegrenzungslinien

Hauptbauten kdnnen nur innerhalb der in den Quartierpldnen verbind-
lich festgelegten Baubegrenzungslinien realisiert werden.

Sie gewdhrleisten die notwendige Flexibilit&t bei der Detailgestaltung der
Grundrisse. Die davon betroffenen Fassaden (Bauflucht) kdnnen von
diesen Linien abweichen, sind aber zwingend paraliel oder rechtwinklig
zu diesen Linien zu erstellen.

Einzelne Bauteile dirfen diese Baubegrenzungslinien im Sinne von

§§ 10, 11 und 12 VVO zum BauG Uberragen.

Eingeschossige An- und Nebenbauten (Atelier und Kieingewerbebauten,
Holzschopfli, Gartenh&user, oberirdische Autounterstéinde, gedeckte
Sitzpl&tze und dgl.) kdnnen auch ausserhalbb der Baubegrenzungslinien
pewilligt werden.
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4.2

4.4

Gebdaudeprofil/Firsthohe

Das Gebdudeprofil besteht aus Untergeschoss, 2 Vollgeschossen und
Dachgeschoss sowie aus den Vorschriften Ober die maximal zulossgen
Gebdudehdhen gemdass Teilzonenvorschriften ,,Dorfkern”.

I Die Gebdudehdhe wird in der Fassadenmitte gemessen, und zwar vom
gewachsenen Terrain bis zur Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Ober-
kante der Dachsparren.

2 Als gewachsenes Terrain gilt die Oberfldche des Baugrundstickes, wie
sie vor Inangriffnahme der Bauarbeiten vorhanden ist.
Vorbehalten bleiben:
a) Ist die Oberfliche des Baugrundstickes nachweislich durch kinstliche
TerrainauffUllungen gehoben worden, so gilt als gewachsenes Terrain:
- die vor der Auffillung vorhandene Bodenfléche, wenn in der Baube-
willigung fUr die TerrainauffUllung die Bedingung enthalten war, dass
die Bauhdhe fUr kinftige Bauten vom urspringlichen Terrain aus zu
messen ist;
- der Umgebung entsprechende natUrliche Gel&ndeverlauf, wenn ihn
die TerrainaufschUttung Uberragt und sie in den letzten 10 Jahren vor
Einreichung des Baugesuches ausgefUhrt worden ist.

b) Wird das Terrain abgegraben, so gilt das fertige neue Terrain als
gewachsener Boden, wenn es nicht hdher liegt als das urspringliche
Terrain.

Nutzungsmass

Das Nutzungsmass ergibt sich aus der maximal zuléssigen Nutzfléche.

Sie betraiat fur Baufeld A:

Parzelle Nr. 1763 900 M2
FOr Baufeld B:
Parzelle Nr. 1763 200 m2
FUr Baufeld C:
Parzellen Nr. 1603/1604 200 m2

FUr Baufeld D:
Parzelle Nr. 11 2'730 m2

FOr Baufeld H:
Parzelle Nr. 1733 600 m2
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Beim ordentlichen BaugesuCh ist die Nutfzfldche jedoch gemdss Absatz
4.3.1 und 4.3.2 zu bestimmen.

4.3.1 Zur Nutzfliche z&hlen:

- Samtliche Vollgeschossfléichen, die zu Wohn- und Geschdaftszwecken
genutzt werden, inklusive Umfassungsmauern, iInnenwdnde, Treppen-
h&user, Lift- und Leitungsschéchte,

- S&dmtliche Dachgeschossfldchen, die zu Wohn- und Geschdftszwecken
genutzt werden, inklusive Umfassungsmauemn, Innenwénde, Treppen-
h&user, Lift und Leitungsschdchte, ab einer lichten Hohe von 1.50 m.

- Beheizte oder beheizbare Klein- und Nebenbauten.

4.3.2Nicht zur Nutzfldche z&hlen:

- Alle nutzbaren unterirdischen oder Sockel-Geschossrdume wie Wasch-
kUchen, Trockenrume, Keller- und Lagerr&iume, technische Réume,
Autoeinstellplédtze, Velo- und Mofaabstellrldume, Kinderwagen- und
Containerr@ume, Gemeinschaftsrume.

- Pro Wohnung ein Reduit von max. 5.0 m2 Grund\flc'jche,
- Eingangshallen mit Treppenhaus und Lift im Sockelgeschoss.
- Balkone und Uberdeckte Sitzplétze von Wohnbauten.

- Offene, gedeckte Passagen.

5. NUTZUNGSART

Die Nutzung dient dem Wohnen und wenig stérenden Betrieben.
Gebdude, in denen Betriebe untergebracht sind, mUssen sich dem
Wohnbaucharakter unterordnen.

Beispiele: Laden, Geschdfts- und BUrohduser, Wirtschaften, Werkst&dtten
von Handwerkern mit wenig stérenden maschinellen Einrichtungen.

Eingeschossige Kleinbauten, beheizt oder unbeheizt, kdnnen ausserhailb
der Baubegrenzungslinien fir Hauptbauten erstellt werden, wenn sie
sich funktionell, siedlungsbaulich und architektonisch dem Gesamten
unterordnen.

Sie dienen als Atelier, Kleingewerbebauten, Gemeinschaftsrtume, ge-
deckte Sitzpl&ize und dhnliche Nutzungen.
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6.1

6.2

GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Gestaltung, Materialwahl und Farbgebung der Bauten des gleichen
Nutzungstyps sind grunds&tzliich aufeinander abzustimmen.

Hauptbauten

Dach:

Dachaufbauten:

Hauptbauten

Fassaden:

Baufelder A, B, C (W2 Zonencharakter)

Max. Neigung 40°.
Ziegeleindeckung, naturrote Tonziegel oder
Ahnliches.

Alle Dachaufbauten mUssen mit der darunterlie-
genden Fassade harmonieren. Aufbauten sind
in der Regel nur auf D&chern mit 30° Neigung
und mehr gestattet.

Baufelder D, H (Kernzone)

Die Fassaden haben hinsichtlich Massstéblichkeit,
Gliederung, Struktur, Material und Farbe den
Charakter der Kernzone zu wahren und muassen mit
der historischen Bauweise harmonieren. Es sind Ma-
teridlien und Farben zu verwenden, die der her-
kdmmilichen Bauweise entsprechen. Es sind bau-
physikalisch entsprechende Materidlien zu ver -
wenden.

Die Fenster haben in der Regel die Form eines
stehenden Rechteckes aufzuweisen. Es sind Holz-,
Holzmetall-, Metall- und auch Kunststoff-Fenster
erlaubt. Bei Sprossenfenstern sind nur echte, durch-
gehende Sprossen zu verwenden.

FOr Hauptgebdude sind nur Satteld&cher zul&ssig.
Der Neigungswinkel von 48° ist zu bevorzugen.

FOr an Hauptfassaden anliegende An- und Neben-
bauten sind Pultdécher zuldssig. Bei kleinen An-
bauten kdnnen ausnahmsweise Flachd&cher be-
willigt werden, wenn sie zum Gebdudetyp passen
und sich Uberzeugend integrieren.

Die D&cher sind traufseitig vorspringend zu gestal-
ten. In der Regel betragen die Vorspringe

80 cm. Ortseitig ist ein Vorsprung von max. 30 cm
zulQssig.
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FOr Hauptgebdude sind grundsatzliich naturrote
oder naturbraune Tonziegel zu verwenden.

Dachaufbauten: Alle Dachaufbauten missen mit der darunter-
liegenden Fassade harmonieren. Aufbauten sind
in der Regel nur auf D&chern mit 30° und mehr
gestattet.

Das Maximalmasss der Dachaufbauten hat sich der

Ubergeordneten gestalterischen Gesamterschei-

nung und dem Charakter des Gebdudes unterzu-

ordnen.

Als Dachaufbauten sind gestattet:

- Giebellukarnen

- Schlepplukarnen

- Dachgauben

- Sonderformen gemdass Grundiagen Nutzungsplan
Siedlung des Amtes fUr Orts- und Regionalplo-
nung vom Oktober 1993 und nach RUcksprache
mit der Fachinstanz.

Die Wahl der Aufbauten bestimmt in erster Linie

der Baustil oder die Gebdudeart des Hauptbaus.

Lukarnen sind nur unterhalb des ersten Kehlge-

bdlkes auf der gleichen Ebene gestattet.

FUr Plazierung und Grosse sind folgende Masse

einzuhalten:

- Totalldnge aller Dachaufbauten zusammen
max. 30 % der Fassadenlénge

- H6he des Dachauflbbaues ab DachflGche
max. 1.30m

- Abstand Dachaufibbau bis Fassadenflucht
min. 0.50 m

- Abstand des Dachaufbaues unter sich min. 1.20 m

- Seitenwandstérke max. 20 cm

- Abstand Dachaufbbau von Giebelfassaden
oder hdhenversetzten Dchern min. 1.50 m

- Abstand der Ubergénge des Dachaufbaues
ins Hauptdach unterhallb des Firsts min. 2.00 m

- Dacheinschnitte und eingeschnittene Lukarnen
sind nicht gestattet.

FUr An- und Nebenbauten sind Dachaufbauten
nicht zugelassen.
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6.3

6.4

Eingeschossige Nebenbauten, Autountersténde
Fassaden: Im Einklang mit den Hauptbauten.

Dach: Flachddcher begrint, flachgeneigte Pult- und
Satteld&cher bis max. 20°.

Frei- und Verkehrsflachen

FOr die Gestaltung der Freiflachen, fUr die Bepflanzung und das Wegnetz
sind der Quartierplan 3 und der Quartierplan 4 verbindlich.
Sie enthalten die dazu notwendigen wesentlichen Elemente.

6.4.1 Massive Einfriedigungen und Palisaden als Sichtschutz sind mit folgenden

Einschrinkungen zul&ssig:

- Die max. Hohe betragt 2.0 m.

- Sie mUssen senkrecht zum Gebdude stehen.

- Sie dUrfen max. 5§ m Uber die Gebd&udeflucht vorragen.
- Z&une sind bereichsweise gleich zu gestalten.

6.4.2 Die AusfOhrung der privaten Weg- und Platzanlagen hat grundsétzlich

6.5

nach Quartierplan zu erfolgen. Die Erstellung und der Unterhalt dieser
Anlagen ist Sache der GrundeigentUimer. Die Kostenfrage ist im Quartier-
planvertrag geregelt.

Privatwege mit Zubringerfunktion (Kehricht-, Mobel- und Krankentrans-
port, Feuerwehr) sind auf eine Breite von 3 Metern mit tragf&higem uUn-
terbau zu versehen.

Spdtere Verdnderungen am privaten Wegnetz und an der Bepflanzung
gemdss Quartierplan 3 und Quartierplan 4 kdnnen nur mit Zustimmung
des Gemeinderates vorgenommen werden.

Mitsprache Gemeinderat

Dem Gemeinderat steht bezUglich Baugestaltung ein verbindliches Mit-
spracherecht zu. Er zieht zu diesem Zweck externe Fachleute bei
(analog Uberbauungsvorschriffen Kernzone). Die Kosten gehen zu Lasten
des Gesuchstellers. Eine Bauvoranfrage fUr den Baubereich H wird
dringend empfohlen.
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7. VERKEHRSANLAGEN

7.1 Erschliessung

Die Erschliessung, bestehend aus &ffentlichen und privaten Wegen und
Fusswegen, ist im Quartierplan 3 verbindlich festgelegt und im Quartier-
planvertrag Punkt 9.3 geregeli.

7.2 Parkierung
Die Anzahl der zu erstellenden Parkpl&tze wird durch die Richtlinien zur
Bestimmung des Parkplatzbedarfes der Baudirektion des Kantons Basel-
Landschaft bestimmt.

Die Lage der Parkpl&tze ist im Quartierplan 3 festgelegt.

Besucherparkpl&ize sind als solche zu bezeichnen und dUrfen weder
vermietet noch als feste Parkplétze abgegeben werden.

8. QUARTIERKOMPOSTIERUNG

Die im Teilplan 4 erw&hnte Kompostieranlage dient den Bewohnern von
Mehrfamilienh&usem.

Im Quartier ansassige Interessierte formen eine Betriebsgruppe.

Die Betriebsgruppe ist fUr das Sammeln und Verwalten verantwortlich.
Die definitive Regelung erfolgt im Quartierplan-Vertrag.
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9.  REALISIERUNG

9.1 Gestaltungsplan

Mit dem ordentlichen Baugesuch ist ein Plan Uber die Gestaltung der Au-

ssenriume einzureichen, der vom Gemeinderat genehmigt werden muss.

Dieser Plan enthdilt:

- die Gesamtgestaltung eines durch die Baubegrenzungslinien abge-
schliossenen Bereichs fUr Hauptlbauten und dessen Umgebung;

- den Bodenbelag von Wegen und Pldtzen;

- die genaue Lage des bestehenden oder allenfalls verlegten ARA-
Kanals;

- die Lage und Art der Beleuchtung;

- die Gestaltung von gemeinsamen Aussenbereichen;

- die Einfriedigung von privaten Gdarten,

- die Massnahmen der dkologischen Umgebungsgestaltung.

Mif der Einreichung des Baugesuches von Baufeld C muss die im Teilplan
4 verbindlich festgelegte Quartierkompostieranlage enthalten sein.

9.2 Quartierplanvertrag

9.2.1 Der Quartierplanvertrag ist vor der regierungsrétlichen Genehmigung all-
seits zu unterzeichnen.

9.2.2FUr die Realisierung der Quartierplanung haben die GrundeigentUmer,
auf der Basis einer privatrechtlichen Vereinbarung (Quartierplanverirag),
eine Baulandumlegung resp. Grenzbereinigung durchzufUhren.

9.2.3Der Quartierplan-Vertrag regelt alle den GrundeigentUmern aus den
Quartierplanvorschriften erwachsenen Rechte und Pflichten.

9.3 Spdtere Parzellierung
Eine sp&tere Parzellierung der neu zugeteilten GrundstUcke ist gestattet,

wenn der Bestand der Quartierplanung dadurch nicht veréndert wird.
Die Rechte gelten dls erteilt.
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9.4

9.4.1

942

9.5

10.

10.1

10.2

10.3

Realiserung einzelner Teilkomplexe

Die Bauten kdnnen unabhdngig voneinander realisiert werden.

Bei der Redlisierung einzelner Bauten sind die gemeinsamen Wege, PI&t-
ze, Gronfl&dchen und B&ume sowie die Massnahmen des dkologischen
Ausgleiches in einem Umfang zu erstellen, der eine befriedigende Funk-
tion und Erscheinung gewdahrleistet.

Umbavuten und Renovationen

Die Quartierplan-Vorschriften gelten auch fUr sp&tere Umbauten und
Renovationen.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Anwendung der Quartierplanvorschrifien

Der Gemeinderat Uberwacht die Asnwendung der Quartierplan-
Vorschriften. Er kann geringfUgige Abweichungen und Nutzungsver-
schiebungen zufolge veréinderter Verhdlinisse in Abw&gung der dffent-
lichen und privaten Interessen gestatten.

Aufhebung Vorschriften

Alle im Widerspruch zu diesen Quartierplan-Vorschriften stehenden Vor-

schriften sind aufgehoben.

Inkrafttreten

10.3.1 Die Quartierplan-Vorschriften freten mit der Genehmxgung durch den

Regierungsrat in Rechtskraft.

10.3.2 Das Baubewilligungsverfahren gemdss § 22 und § 25 ff der Vollziehungs-

verordnung vom 27. Januar 1969 bleibt vorbehalten.
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11. BESCHLUSSE

Beschluss der Gemeindeversammlung: 8. Dezember 1997

Publikation der Planauflage: Amtsblatt Nr. 1/2 vom 8. Januar 1998

Planauflage vom 8. Januar bis 7. Februar 1998

Namens des Gemeinderates Wahlen:

Der Gemeindeprdésident:
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