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Die Ausnijtzu.zlffer 514420
1966

1. Delflnitlon der Ausnlitzungszitier

Die Ausnitzungsziffer (a) ist die Verhaltniszahl zwischen
der anrechenbaren Brutiogeschossfliche der Gebdude
und der anrechenbaren Landflache.

fliche

. N anrechenbare Brutiogesch
Ausnitzungsziller a == -
anrechenbare Landiliche *

1.1. Ermitllung der anrechenbaren Bruttogeschossllache
Als anrechenbare Brutiogeschossflache gilt die Summe
aller ober- und unterirdischen Geschossildchen ein-
schliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte.

Hiervon werden nicht angerechnet:

alle dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden
oder hierfir nicht verwendbaren Flichen wie z.B. 2u
Wohnungen gehérende Keller-, Estrich- und Trocken-
rdume sowle Waschkichen; Heiz-, Kohlen- und Tank-
réume; Maschinenridume fir Lift-, Ventilations- und
Kiimaanlagen; Gemeinschafis-Bastelrdume In Mehr-
famitienhéusern; nicht gewerblichen Zwecken dienende

_ Einstellrdaume fiir Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen

usw.; Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich
nicht anrechenbare Raume erschliessen; offena Erd-
geschosshallen; Oberdeckte offene Dachterrassen;
oftene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht
als Laubengénge dienen.

1.2. Ermittlung der anrechenbaren Landflache .
Die anrechenbare Landildche ist die Fléche der, von der
Baueingabe erfassten, baulich noch nicht ausgenutzten
Grundstiicke oder Grundstiickieile der Bauzone.

Hiervon werden nicht angerechnet:

die fir die Erschliessung notwendige Fahrbahn-, Zu-
fahris- und Trottoirflache; projektienie Verkehrsanlagen,
fir deren Festlegung das gesetzlich vorgesehene Ver-
fahren eingeleitet oder durchgefihrt ist; Grinzone bzw.
Freihaltezone, sofern sie in einem Zonen- oder Quartier-
plan als solche lestgelegt ist sowle Wald und Gewasser.

2. Bemerkungen zur Definition

Die vorliegende Definition will die Ausnitzungszitfer
einerseits als vergleichendes Planungsmass, anderseits
als geseiztiche Formulierung vereinheitlichen. Well die
Delinition der Ausniitzungsziffer kurz und Iir einen Ge-
selzestext verwendbar sein muss, kann sle nicht so um-
fassend definiert werden, dass keine Ausiegungspro-
bleme mehr entstehen. .

Es soll nur aus zwingenden Grinden von dieser Definl-
tion abgewichen werden.

3. Dle Funktion und Anwendung der Ausnltzungszifier

Die folgenden Ausfihrungen befassen sich mit der An-
wendung der Ausniitzungszlffer in Wohnzonen.

3.1. Die Ausniitzungsziffer erfillt lediglich eine Hilts-
funktlon. Daneben bedarf es nach wle vor der Oblichen

baurechtiichen Mittel. Die Ausnitzungszitfer kann des-
halb nicht anstelle von Abstandsbestimmungen treten;
sle darf nur kumulativ mit diesen angewendet werden.
Demgemdss besteht kein Anspruch aul ErfGliung der
Ausnitzungszifter. Die maximale Ausnitzungsziffer un-
terliegt den Beschriankungen von Geschosszahl und
Grenzabsténden.

3.2. Je grbsser die Parzellenfliche, desto umfang-
reichere Mdglichkeiten bieten sich fir Losungen von
Bebauungen. Demgegeniber ergibt sich umgekehrt: je
kleiner das Grundstick, desto geringer die Differenzie-
rungsméglichkeiten.

3.3. Mit der Ausniitzungsziffer allein 1asst sich das Mass
an uniberbauten Grundstiickflichen mit ausreichenden
Grananlagen nicht bestimmen, well sie wenig uber Ab-
slénde, Geschosszahi und Stellung der Baukdrper aus-
sagl. Die Ausnitzungsziffer bestimmt lediglich die maxi-
mal zuldssige Bruttogeschossflache; damit ergibt sich
wohl indirekt das gesamte Bauvolumen, nicht aber des-
sen Gestalt.

3.4. Nur fir den Fussgéanger benitzbare Flachen wie
Wege, Fussgingerplitze, iber die aus polizeilichen
Grinden vorzusehenden Trottoirs hinausgehenden Geh-
steigverbreiterungen, gehbren zur enrechenbaren Land-
flache. Dies gilt auch dann, wenn solche Flachen von
der Oelfentlichkeit ibernommen werden.

4. Das Mass der Ausnlitzung

Das Mass der Ausnitzung soll so bestimmt werden,
dass bei Einhaltung der {brigen Baubeschrinkungen,
wie Abstands- und Geschosszahlbestimmungen, ein an-
gemessener Spielraum fur die Lage und Form des Ge-
baudes Innerhalb der Grundsticksgrenzen gewahr-
leistet ist.

4.1. Wirtschaftliche Gesichtspunkte

In wirtschaftlicher Sicht beeinfiusst das Mass der Aus-
nidtzung die Bau- und Erschliessungskosten, den Land-
preis und die dffentlichen Aulwendungen. Wenn die Aus-
nitzungszitfer zu hoch festgesetzt wird, werden Mehs-
aufwendungen baulicher Art zur Erhaltung des Wohn-
werles notwendig. Beispielsweise muss der mangelnde
Freiraum durch gréssere Balkone und Dachgarten er-
setzt und die Parkierung vermehn unterirdisch angeord-
net werden. Wird die Ausnitzungsziffer zu lief engesetzt,
werden die Erschliessungsanlagen (wie Kanalisationen,
Strassen usw.) meist unwirtschattlich.

4.2. Planerische Gesichtspunkte

Die Steigerung der Ausnitzungszilfer vermindert, wenn
sie eln gewisses Mass (berschreitet, die Freiflichen in
den Useberbauungen und zleht deshaib einen erhdhien
Bedart fur solche Flachen (Kinderspielplitze, Erholungs-
fiichen, Freizeltanlagen u.a.) ausserhalb der Ueber-
bauungen nach sich, was In der Regel zu einer erhéh-
ten Belastung der Gemeinden und allenfalls des Kan-
tons fahrt.

Vereinigung schweizerischer Bauinspekioren
Bund Schwelzer Pianer, BSP

Bearbetilet von:

Aenderungen:

FAP, ORL Im Einveinehmen mit VLP

Genshmigt von:
am: 11. Oktober 1966
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REGLEMENT

Die Einwohnergemeinde Arlesheim erlidsst, gestlitzt auf § 4 des

Baugesetzes

vom 15. Juni 1967, fUr das Gebiet "Chriitzmatt"

Quartierplan~Vorschriften, bestehend aus Quértierplan und Regle-

ment.

.

Der Quartierplan (QP) seinerseits besteht aus den Einzelplinen:

Nr. 1 Nutzungs- und Baubegrenzungslinienplan (QP Nr. 1)}
Nr. 2 Gestaltungsplan fir Bauten und Freifldchen (QP Nr. 2)

Als Richtlinie fiir die kubische Géstaltung der Bauten dienen

die Modelle

1:500 und 1:100

1. Geltungsbereich und Inhalt

1.1 Die Quartierplanvorschriften gelten fiir das Areal inner-

halb des Quartierplanperimeters, der im QP Nr. 1 durch

eine schwarz punktierte Linie markiert ist. Sie regeln

insbesondere

- die Lage und Grdsse der ober- und unterirdischen Bauten
und Anlagen,

- die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der Bauten,

~ die Gestaltung der Bauten und Freifl#chen,

- die Parkierung,

- die Erschliessung und Versorgung.

Im weiteren regeln die Quartierplan-Vorschriften die Reali-

sierung der Quartierplanung und legen die Voraussetzungen

fir ibre Genehmigung durch den Reglerungsrat fest.
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lage, Grbsse und Gestaltung der Bauten

Filr die Lage, Grbsse und Geschosszahl der oberirdischen
Bauten ist QP Nr. 1 verbindlich.

Die Erstellung weiterer Bauten ist nicht zuldssig. Fix
Kleinbauten des allgemeinen Wohls kann der Gemeinderat
der Bewilligungsbeh®rde Ausnahmen beantragen. Ebenso
kdnnen durch den Gemeinderat Leichtbauten von nicht mehr
als 10 m2 Grundfliche und einer max. H8he von 2.50 m auf
den zu den einzelnen Wohnungen gehbrenden Gartenflidchen

bewilligt werden.

Der Gartenpavillon Nr. 9A und das Oekonomiegebdude

Nr. 9B kénnen bestehen bleiben und fir allgemeine Zwecke
(z.B. Gartenhalle) in Stand gestellt oder umgebaut wer-
den. Neben dem Gartenpavillon Nr. 9A dirfen eine schanzen-

artige Stiitzmauer und eine Bocciabahn erstellt werden.

pie ungefihre Lage und Grdsse der unterirdischen Anlagen und
des gedeckten Autounterstandes (siehe Profil im Anhang)
gehén aus QP Nr. 2 hervor. Abweichungen sind zulissig, so-
welt der Zweck und die Funktion aller iibrigen Anlagen ge-
wahrt bleiben und das Ausmass der Bepflanzung gemiss

QP Nr. 2 nicht reduzieft, resp. wieder gleichwertig er-—
setzt wird. Gegeniiber der Waldgrenze gelten die im QP Nr. 1
festgehaltenen Waldbaulinien.

Die Dimensionen der Gebiude sind im QP Nr. 1 wie folgt ver-
bindlich festgelegt:

.

- Maximale Dimension innerhalb der angegebenen Waldbau-
linien und Baubegrenzungslinien. Die Waldbaulinie darf
von keinem Gebiudeteil {iberschritten werden, die Baube-
grenzungsiinien hingegen von Trenn~ und Stlitzmauern,
Gartenlauben und Pergolen. Innerhalb dieser Linien er-
folgt die grundrissliche Anordnung der Baukdrper gemidss
Priniip der im QP Nr. 2 als Richtlinie eingezeichneten

o S,
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Gebiudekontur. Der Grenzabstand gegenilber den Nachbargrenzen
ist einzuhalten (BG § 102, Abs., 1). hingegen darf - vor-
behdltlich der regierungsritlichen Bewilligung - der gesetz-
1iche Gebdudeabstand zwischen dem Oekonomiegebdude Grieben-
gasse Nr. 9B und dem neu zu erstellenden Baukdrper.unter-
schritten werden (BG § 102, Abs. l). Um der vom Rondell

zur Spielwiese fiihrenden Treppengasse den gewlinschten ar-
chitektonischen Ausdruck zu geben, darf - vorbehdltlich

der regierungsrdtlichen Bewilligung - der gesetzliche Ge-
biudeabstand von 2 m zwischen den beidseitigen Garten-

lauben unterschritten werden.

- Maximale Geschosszahl iiber den festgelegten Hdhenkoten,
wobei die Zdhlung der Geschosse von den im Quartierplan
festgelegten Erdgeschosskoten bei den jeweiligen Bau-

kérpern erfolgt.

Der verbindliche Fixpunkt fiir die ganze Ueberbauung wird

von der Bauverwaltung Arlesheim angegeben.

Die Sockel- und die Erdgeschosskoten der einzelnen Bauten
werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nach den
Prinzipien der im Anhang dieses Reglementes dargestellten
Profile im Detail festgelegt. Eine Toleranz von 50 cm ist
zuléssig. h

Die HBhe der Geschosse, von oK Boden bis oK Decke gemessen,

darf folgende Masse nicht iiberschreiten:

- Normalgeschosse (Obergeschosse) und

Sockelgeschosse 3.00 m

Alle Bauten sind mit Flachdidchern zu versehen. In dem im
QP Nr. 2 dargestellten Bereichen sind sie als Dachgdrten

zu gestalten.

Folgende Bauteile diirfen die maximal zul#ssigen Flachdach-

koten iiberragen




Hauptdach:

- Liftaﬁfbauten

- TYreppenaufbauten

~ Sonnenkollektoren

im Bereich der Dachgérten:

-~ Vorddcher von max. 2.50 m Ausladung

-~ Briistungsmauern und Pflanzenkisten

- Sichtschutzwdnde der Sitzecken von max. 1.80 Hohe
- Pergolen

- Gartencheminées

Die Liftaufbauten und die zur Beniitzung von Flachdidchern
notwendige Ueberdeckung von Zugangstreppen sind in minimaler

Héhe auszufiihren. Der Liftmotor ist im Keller anzuordnen.
Sonnenkollektoren sind aesthetisch befriedigend zu gestalten.

Gestaltung, Material und Farbe der Fassaden aller Baukdrper
sind so aufeinander abzustimmen, dass ein aesthetisch an-
sprechender Gesamteindruck entsteht. Fiir die Beurteilung der

Gestaltung der Bauten sind folgende Grundsdtze verbindlich:

Farben

- Hauptfassadenfldchen: Vorwiegend warme erdige Farbtdne, matt
(z.B.: Sichtbackstein, entsprechend eingefdrbte Verputze)

- einzelne gestalterisché Elemente diirfen in Sichtbeton oder
in lebhaften, reinen Farben gehalten sein (z.B. Briistungs-
platten, Fenster, Tiiren, Pflanzentrdge, Treppenhduser, Ober-
lichtbédnder).

Leuchtreklamen sind nicht zuldssig.

Zur besseren Interpretation der baulichen Gestaltung sind die.
Modelle -1:500 ynd 1:100 beizuziehen.

Die Gestaltungsvorschriften gelten auch flir spitere Umbauten

und Renovationen,

JT——
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Voraussetzungen flir die Genehmigung der Quartierplanvor-

schriften

Die Genehmigung der QP-Vorschriften durch den Regierungsrat

setzt voraus, dass

- die Kantonale Pachkommission zur Beurteilung von Arealiiber-
bauungen den Quartierplan begutachtet hat,

- die Gemeindeversammlung dem Quartierplan zugestimmt hat,

- die Landeigentiimer mit der Baselland Transport AG (BLT)
einen Vorvertrag {iber die zur Korrektur der BLT-Linien-

filhrung ndtige Landabtretung abgeschlossen haben.

Schlussbestimmungen

Der Gemeinderat {iberwacht die Anwendung der Quartierplanvor-
schriften. Er kann geringfiigige Abweichungen zufolge ver-
dnderter Verhiltnisse und in Abwdgung der &ffentlichen und
privaten Interessen gestatten. Das Baubewilligungsverfahren
gemdss § 22 und - § 25 ff. def:Voilziehungsverordnung zum

o

Baugesetz bleibt vorbehalten.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden

Zonenvorschriften gelten als aufgehoben.

Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung

durch den Regierungsrat in Rechtskraft.

I

o T

Gestaltung, Farben und Materialien sind im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens vom Gemeinderat zu genehmigen, auch fiir

spdtere Umbauten.

Art und Mass der Nutzung der Bauten

Die Bauten sollen vorwiegend Wohnzwecken dienen. Dienst-
leistungsbetriebe und wenig stOrende andere Betriebe sind zu-
ldssig, wobei beziiglich Immissionen die Grundsédtze einer WG~
Zone gemdss Normblatt ZR 4/63 der kant. Zonenreglements-Nor-

malien gelten (analog urspriinglicher Zoneneinteilung).

Das Mass der Nutzung darf maximal 55% der Arealfldche betragen.
Parzellenfldche = 9'352 m2
davon Wald 2'08) m2

Arealfliche 7°271 m2

Das Mass der Nutzung ist im Nutzungsplan verbindlich fest-
gelegt (N=). Die Gesamtnutzfldche darf nicht {iberschritten

werden.

Fiilr die Berechnung der Nutzflidche gilt Blatt 514 420,
Ziffer 1.1 der ORL-Richtlinien (siehe Anhang). Dariliber hinaus
werden Abstellrdume ohne Fenster mit einer Grundfl&cﬁé von

maximal 2 m2 nicht zur Nutzfldche gezdhlt.

Gestaltung und Beniitzung der Freifl&chen

Die Gestaltung der Freiflichen wird durch QP Nr. 2 im Sinne
eines generellen Konzepts festgehalten. Angestrebt wird ein

aesthetisch ansprechender Gesamteindruck.

Die Gestaltung der Wege und Plitze sowie der Beleuchtung hat
einhelitlich zu erfolgen. Flir die gr8sseren Busch- und Baum-
gruppen sind einheimische Pflanzenarten zu wdhlen.

Dies gilt auch-bel splteren Aenderungen.
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Die freien Rasenflichen und der Wald sowie die allgenmeinen ‘ 6.2
Einrichtungen wie Bocciabahn, Spielgerdte, Gartenhallen usw. |

dienen den Bewohnern der Ueberbauung "Chriltzmatt" als Spilel- ;

und Erholungsfldche. Im mindesten aber sind 20% der Wohnnutz-

fliche als Freifliche zur freien Beniitzung zur Verfligung zu \

stellen, entsprechend auszugestalten und dauernd zu unterhalten. |

Die Beleuchtung der Bocciabahn ist bewilligungspflichtig. t

\
Nach der Ausfithrung der von der BLT vorgesehenen Linienfiihrungs- )ﬁ
korrektur muss ein aesthetisch ansprechender Gesamteindruck im N
Sinne des generellen Konzepts wieder hergestellt werden. Insbe- ‘
sondere muss die Baumkulisse ergdnzt und filr die Wegfilhrung
zwischen der Siedlung und der Haltestelle BLT eine befriedi- 6.4

gende L8sung gesucht werden.

Parkierung

Pro 110 m2 Wohn-Nutzfliche, jedoch mindestens pro Wohnung ist ‘ .
ein Parkplatz zu erstellen, wenn méglich unterirdisch. Eine | 7.1
Vermietung an Dritte oder eine zweckentfremdung ist nur im

Einverstindnis mit der Bewilligungsbehdrde zuldssig und setzt

voraus, dass die Parkierungsbediirfnisse der Siedlung gedeckt

sind.

Ferner ist je ein Besucherparkplatz pro 5 Wohnungen zu er-
stellen. Diese Plitze miissen fiur Besucher reserviert bleiben

und diirfen nicht vermietet oder verkauft werden.

¥
- L.

‘

Erschliessung und Versorgung

Die Entsorgungsanlagen sind nach den Reglementen der Gemeinde
und nach Weisung des Gemeinderates zu erstellen. .

Filr die Bereitstellung von Kehricht-Containexrn ist ein geeig-

neter Abstellplatz vorzusehen.

Sofern der Anschluss an eine 8ffentliche Gemeinschaftsantennen
Anlage mbglich ist, missen die Bauten daran angeschlossen wer-
den. Im anderen Fall ist filr das Quartier nur eine Antennenan-
lage zuldssig. Im {brigen gilt das Antennenreglement der

Gemeinde.

Heizungsanlagen

Bei Oelfeuerung ist nur eine Heizzentrale zulissig. Bei
Gasfeuerung sind Einzelheizungen zuldssig.

Die Hdhen der Kaminmiindungen werden im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens durch die Bewilligungsbehtrde fest-

gesetzt.

Erschliessung wdhrend der Bauzeit
Fiir die Erschliessung widhrend der Bauzeit erldsst der

Gemeinderat separate Weisungen.

Realisierung der Quartierplaniiberbauung

Sofern die Quartierplaniiberbauung in Etappen realisiert wird,
sind die entsprechenden Ergdnzungsanlagen, wie Parkierung,
Fusswege, Freiflichen und Spielpliétze so anzulegen, dass der
Bedarf der ersten Etappe gedeckt ist und die spétere Realisie

rung der Gesamtilberbauung gewdhrleistet bleibt.

Parzellierung

Die spidtere Parzellietung der Grundstiicke oder die Abgabe der
einzelnen Wohnungen im Stockwerkeigentum ist ohne Ricksicht
auf das Nutzungsmass der neu entstehenden Parzellen gestattet
wenn die Verwirklichung und der Bestand der Quartierplanung
dadurch nicht in Frage gestellt wird und wenn durch Dienst-
barkeiten die Beniltzung von gemeinsamen Anlagen, wie Frei-
flichen, Fusswege, oberirdische Parkplitze, Kinderspielplitze
Durchleitungen usw. fir alle Bewohner und Eigentlimer gesicher
ist.




