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@ Gemeinde Therwil

QP Gewerbe Benkenstrasse

Quartierplanung "Gewerbe Benkenstrasse"

Quartierplanreglement

EXEMPLAR
erass| AMT FUR RAUMPLANUNG |27  OR/ 8/0

Die Einwohnergemeinde Therwil erldsst, gestitzt auf §§ 2 - 6 sowie §§ 37 - 39 des
Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, Quartierplanvorschriften,
bestehend aus Quartierplan und Quartierplanreglement. Quartierplan und Reglement stit-
zen sich ab auf die Zonenvorschriften ,Siedlung" vom 12. Dezember 2002.

§1  Ziel und Zweck der Quartierplanung

! Die Quartierplanung ,Gewerbe Benkenstrasse* bezweckt die zonenkonforme Nutzung
dieser Gewerbezone gemass den Zielen der Zonenvorschriften ,Siedlung*.

2 Mit dieser Quartierplanung werden folgende Ziele verfolgt:

« Ansiedlung von ,massig stérenden” Betrieben (§23 RBG)

o Gewadhrleistung einer flexiblen baulichen Nutzung, um das heute noch nicht bekannte
Raumprogramm der Gewerbebetriebe optimal zu erméglichen

» Immissionschutz flir die angrenzenden Wohngebiete

« Signalisierung der stadtebaulichen Situation als Dorfeingang

§2  Geltungsbereich und inhalt

! Die Quartierplanvorschriften finden Anwendung innerhalb des Quartierplan-Perimeters.

2 Die Vorschriften sind verbindlich fir;

Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Art und Mass der Nutzung

Gestaltung, Nutzung und Unterhalt des Aussenraumes
Erschliessung und Parkierung

Ver- und Entsorgung

Realisierung der Uberbauung

® Der Plan "Mdgliche Bebauungsvarianten " und deren axonometrische Darstellung zeigen
Beispiele von Gestaltungs- und Realisierungsmaéglichkeiten. Sie dienen als Richtlinie und
Grundlage fur die Nutzungsverteilung und die kubische Gestaltung und sind wegleitend fur
deren Beurteilung im Rahmen des ordentlichen Baubewilligungsverfahrens.

Diese Dokumente sind behérdenverbindlich und unterliegen nicht dem Beschluss- und Ge-
nehmigungsverfahren. s faaung,, org

* Massgebende (ibergeordnete Gesetzgebungen (Kanton, Bund) sind zu beachten und wer-
den in diesem Reglement nicht speziell erwéhnt.

§ 3 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

' Fur die Lage und Grosse der oberirdischen Bauten und Anlagen sind der Quartierplan
sowie die nachstehenden Quartierplanbestimmungen massgebend.

Die Lage der Bauten wird im Quartierplan mit Grenzabstanden, Gestaltungsbaulinien, Bau-
begrenzungslinien und Baubereichen definiert.
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2 Um flr die Bauprojekte in den einzelnen Baubereichen die notwendige Flexibilitét bezig-
lich Nutzungsmass und benétigte Grundfldche anzubieten, werden Zul&ssigkeitsbereiche
fur die

bebaubaren Flachen definiert.

Fir die einzelnen Baubereiche gilt:

Bau- |Uberbauungsmass Gebaudehdhe
Be- |Minimum /Maximum | Minimum / Maximum
reich
o o 4.00m/ 7.00m auf 20 - 30% der Baubereichsflache
A |50%/ 60% 7.00m/12,00m  auf 30 - 40% der Baubereichsfldche
B 75% / 100% 4.00m/ 7.00m
C 75% / 100% 4.00m/ 7.00m
D 75% / 100% 7.00m/12.00m

Im Randbereich Nord des Baubereiches A darf die zuldssige maximale Gebaudehdhe nicht
grosser als der jeweilige Grenzabstand sein.

3 Sind die Baukérper in der Héhe gestaffelt, so gelten die zuldssigen Gebiudehéhen fir
jeden derart begrenzten Gebaudeabschnitt.

4 Die Geb&ude- respektive Fassadenhdhen werden jeweils vom tiefsten Punkt des gewach-
senen Terrains des jeweiligen Gebaudeabschnitts gemessen.

® Die zulassige Gebaudehthe bis max: 3.00m tberragen durfen:

- technisch bedingte Bauteile wie z.B. Liftaufbauten

- fir Einrichtungen, die der Energiegewinnung dienen kann der Gemeinderat
Ausnahmen beantragen.

Gegenliber den benachbarten Wohnzonen durfen solche Bauteile in ihrer Héhe einen
Winkel von 45°, von der Fassadenkante gemessen, nicht {iberragen.

® Mit dem Baugesuch ist ein verbindliches Farb- und Materialkonzept fir die Fassaden ein-
zureichen. Gegen die Wohnzonen sind die Fassaden in einem hellen Farbton zu gestalten.

” Die Flachdécher sind extensiv zu begriinen

® Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der bau-
lichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestalten, dass eine befriedigende Gesamt-
wirkung erzielt wird; diese Anforderung gilt auch fiir Materialien und Farben.

In begriindeten Fallen kann der Gemeinderat ein Fachgutachten verlangen.

§ 4 Nutzungsart der Bauten

' Zugelassen sind méssig stérende Betriebe geméss § 23 RPG. z. Beispiel: Werkstatten,
Ateliers, Baumarkt-/Gartenbedarfsladen, Arzt- / Veterindrarztpraxen, Gewerbehduser mit
unterschiedlichen Nutzungen.

2 Nicht zugelassen sind Gewerbenutzungen mit grossem Verkehrsaufkommen und /oder
grossen Larmemissionen. Zum Beispiel: Tankstellen, Disco/Nightclubs/Drive — Ins, Grossla-
ger/Grossdeponien/Umschlagplatze.

% In den Griinbereichen sind keine gewerblichen Nutzungen, Materialdepots oder Fahr-
zeugabstellplatze zulassig.
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§ 5§ Gestaltung, Nutzung und Unterhalt des Aussenraumes

! Die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den Quartier-
plan bestimmt. Fur die Bepflanzung sind grundsatzlich einheimische, standortgerechte Ar-
ten zu wahlen.

2 Die Griinbereiche sind &kologisch aufzuwerten.

Nord und West: griinplanerische Aufwertung des Meteorwasser - "Bachli".

Ost: niedrige Bepflanzung der Grenzabstandsbereiche

Sundgauerstrasse: einseitige Baumreihe westseitig

Grenzbereich Std/ Benkenstrasse: Markierung des Dorfeinganges durch Alleebdume.

3 Das Dachwasser ist in die oberirdischen Meteorwasserabfliisse zu leiten. Die Erstellung
des Abflussgrabens ,Ost" erfolgt nach den Angaben der Gemeinde.

* Samtliche in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten natirlichen Aussenraum-
Elemente wie Baume und Griinflachen etc. sind dauernd zu erhalten und fachgerecht zu
pfiegen. Allféllige Ersatzpflanzungen sind rechtzeitig vorzunehmen.

® Die Beleuchtung der Quartier-Erschliessungsflidchen, Zufahrten und Zugénge ist Sache
der Grundeigentiimer und hat nach einheitlichem Projekt zu erfolgen.

® Fir die definitive Anlage ist ein verbindlicher Umgebungsplan, mindestens im Massstab
1:200, einzureichen. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere:

o bestehendes bzw. neu gestaltetes Terrain

« Art der Griinflachen, der Bepflanzung und der Belédge

+ Massnahmen des dkologischen Ausgleichs

» Lage und Ausgestaltung der Vorplatze und der Geb&udeerschliessungen

« Lage der Ver- und Entsorgungsaniagen.

§ 6 Erschliessung und Parkierung

! Alle Zufahrten, Wege und Abstellplatze sind durch die jeweiligen Grundeigentiimer zu
erstellen zu unterhaiten.

2 Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und Velos richtet sich nach
den Bestimmungen der Verordnung zum RBG sowie nach den Empfehlungen geméss
Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Abstellplatze fir Velos/Mofas (ARP).

% Die Lokalisierung der Parkplétze ist projektabhéngig.
Mindestens 50% der notwendigen Parkplatze sind unterirdisch resp. im Gebaudeinnern
vorzusehen.

4 Die Fahrzeugerschliessung muss von der Sundgauerstrasse, im bezeichneten Erschlies-
sungsbereich erfolgen. Um die Ausfahrt Richtung Benkenstrasse sicher zu stellen, ist der
im Quartierplan vorgesehene Kehrplatz zu erstellen. Die Realisierung hat in der 1. Bau-
etappe zu Lasten aller Grundeigentiimer zu erfolgen.
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§7 Ver-und Entsorgung

' Fur die Warmeerzeugung ist ein Energiekonzept zu erstellen. Dabei ist der Nachhaltigkeit
und dem Einsatz von erneuerbarer Energie besondere Beachtung zu schenken. Nach Még-
lichkeit sind die Warmezentralen der einzelnen Gebaudekomplexe zusammenzulegen. Der
Anschluss an die Fernwérmeversorgung ist zu prifen.

2 For alle Nutzungen sind Abfallsammelrdume einzurichten.
Die Grosse richtet sich nach Art und Nutzflache des jeweiligen Betriebes.

® Die offentliche Sammelstelle mit eine Gesamtfléche von 100 - 150m2 wird von der Ge-
meinde betrieben. Die Lokalisierung wird in Abhéngigkeit von den Bauprojekten von der
Gemeinde bestimmt.

§8 Immissionsschuiz

' Der Schutz der Wohngebiete vor unzumutbaren Immissionen (L&rm, Licht, Geruch etc.) ist
sicherzustellen.

2 Fir das Quartierplanareal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) III.

® Um den Verkehrslarm der Benkenstrasse und den Eigenlarm der Uberbauung gegen die
Bauten in unmittelbarer Nachbarschaft einzuddmmen, sind die Bauten zu den angrenzen-
den Wohngebieten, als Larmriegel zu konzipieren.

* Fur Fassadensffnungen entlang der wohnzonen-seitigen Gestaltungsbaulinien gelten
erhdhte Larmschutzanforderungen. Fenster, Tlren und dergleichen sind schalltechnisch so
zu konzipieren, auszuflihren und zu betreiben, dass die benachbarten Wohnzonen nicht
beeintrachtigt werden. Stérender Betriebslarm ist durch dauernd verschlossene Fassaden-
6ffnungen abzuhalten.

% Ausserhalb der normalen Betriebszeiten dirfen im Gewerbegebiet keine, die Wohngebie-
te stérenden Gerdusche erzeugt werden (Dauerldrmemissionen, hohe Frequenzen, LUf-
tungsanlagen, Kihlaggregate etc.).

® In den im Quartierplan eingetragen Larmbereichen sind Wohnungen nur zul&ssig, wenn
sie nicht auf die larmbelasteten Fassaden hin orientiert sind, oder durch vorgelagerte Bau-
teile sichergestellt ist, dass die l&rmempfindlichen Wohnnutzungen nicht im Larmeinflussbe-
reich der Strasse liegen.

7 Werden in den Larmbereichen Wohnungen erstellt, ist im Rahmen des Baugesuches ein
Larmschutznachweis zu erbringen. Dabei ist nachzuweisen, dass der Immissionsgrenzwert
der Empfindlichkeitsstufe 1l eingehalten wird.

® Mit der Realisierung der Uberbauung kénnen die bestehenden Larmschutzwille innerhalb
des Quartierplanperimeters entlang der Benkenstrasse entfernt werden.

Die Bauten tibernehmen die Larmschutzwirkung auf die hinterliegenden Wohnbauten. Far
den Schutz der Gewerbebauten sind diese Walle nicht notwendig.
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§ 9 Realisierung und Quartierplanvertrag

! Eine allfallige spatere Parzellierung des Areals ist zulassig, sofern dadurch die Verwirkli-
chung der Quartierplanung nicht in Frage gestellt wird.

% Bei einer etappenweise Realisierung sind die ersten Etappen entlang den Gestaltungs-
baulinien zu realisieren. Die minimale Grésse der Etappen ergibt sich aus der Lange der
jeweiligen Gestaltungsbaulinie und der bendétigten und zugelassenen Gebdaudetiefe.

Falls das Beduirfnis nach kleineren Etappen besteht, muss der Realisierende fir die Larm-
schutzvorkehrungen in den Baullicken besorgt sein.

? Die jeweiligen Grundeigentimer und die Einwohnergemeinde Therwil haben sich gegen-
seitig alle fir die Realisierung und die Funktionsféhigkeit der Quartierplaniiberbauung er-
forderlichen Landabtretungen und Servitute einzurdumen. Im Quartierplanvertrag sind ins-
besondere zu regeln:

« Landabtretungen fiir Erschliessungsflachen

Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen Bauten und Anlagen

Geh- und Fahrrechte

Bau- und Durchleitungsrechte

Grenzbaurechte

Benutzungsrechte

Unterhalt der Verkehrs- und Griinanlagen

o e o o o o

* Die Realisierenden sind dafir verantwortlich, dass die angrenzenden Wohngebiete nicht

durch umgeleiteten Hang - Wasserdruck oder Meteorwasser der Dachflachen beeintrachtigt
werden.

® Aushubarbeiten innerhalb der im Quartierplan eingetragenen Altlastenverdachtslinien sind
durch eine in Altlastenfragen kompetente Fachperson zu begleiten, welche sicherstellt,
dass beim Antreffen von belastetem Material das Amt fir Umweltschutz und Energie unver-
zlglich informiert wird sowie alle notwendigen Schritte zur gesetzeskonformen Entsorgung
des belasteten Materials eingeleitet werden.

§ 10 Ausnahmen und Abweichungen von den Quartierplan-Vorschriften

! Die Bewilligungsbehérde kann auf Antrag des Gemeinderates, in Erwagung der 6ffentli-
chen und privaten Interessen, Ausnahmen von den Quartierplanvorschriften bewilligen,
sofern besondere Verhéltnisse dies rechtfertigen, und die Voraussetzung erfillt ist, dass die
der Quartierplanung zugrunde liegende Gesamtkonzeption in stédtebaulicher, architektoni-
scher, gestalterischer sowie emissionsmassiger Hinsicht nicht verhindert wird.

2 Grossere Abweichungen vom stédtebaulichen Konzept, von der Aussenraumgestaltung
oder der Erschliessung dtirfen nur aufgrund einer Quartierplanédnderung erfolgen.

§ 11 Schlussbestimmungen

' Die Genehmigung der Quartierplanvorschriften durch den Regierungsrat setzt voraus,
dass der Quartierplanvertrag geméss § 46 RBG zwischen allen beteiligten Grundeigenti-
mern und der Gemeinde allseitig unterzeichnet und damit die Realisierung der Uberbauung
sichergestellt ist.
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% Der Gemeinderat iiberwacht die Anwendung der Quartierplanvorschriften. Das Baubewilli-
gungsverfahren bleibt vorbehalten.

QP Gewerbe Benkenstrasse

3 Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden fritheren Zonenvorschrif-
ten gelten als aufgehoben.

* Der Quartierplan "Gewerbe Benkenstrasse” tritt mit Genehmigung durch den Regierungs-
rat in Rechtskraft.

Gi\Bauableillung\UserFRITZ\Raumplanung\QP-Gewerbe\QPGE Reglement.doc

Beschlussdaten

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 16.02.2004
Beschluss der Gemeindekommision: 09.03.2004
Beschluss der Gemeindeversammlung: 31.03.2004
Referendumsfrist: 30.05.2004

Urnenabstimmung:
Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr 20 vom 13.05.2004

Planauflage vom 13.05.2004 bis 11.06.2004
Namens des Gemeinderates:

Der Président; Der Verwalter:

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Beschluss Nr. ...... vom ......

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. ...... vom ...

Der Landschreiber:
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? Der Gemeinderat tiberwacht die Anwendung der Quartierplanvorschriften. Das Baubewilli-
gungsverfahren bleibt vorbehalten.

3 Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden friiheren Zonenvorschrif-
ten gelten als aufgehoben.

* Der Quartierplan "Gewerbe Benkenstrasse" tritt mit Genehmigung durch den Regierungs-
rat in Rechtskraft.
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Beschlussdaten

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 16.02.2004

Beschluss der Gemeindekommision: 09.03.2004

Beschluss der Gemeindeversammiung:  31.03.2004
Referendumsfrist: 30.05.2004
Urnenabstimmung: -

Publikation der Planaufiage im Amtsblatt Nr. 20 vom 13.05.2004
Planauflage vom 13.05.2004 bis 11.06.2004

Namens des Gemeinderates:
Der|\ /erwalter:

Kanton
Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Beschluss Nr. 4943 vom 1.2, Okt. 2004

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. L. vom A% o, ol
Der Landschreiber:

4

/ ey




