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| 1/ QR/ 13/0

Gemeinde Aesch
Quartierplan "Fiechtenacker"

QUARTIERPLANVORSCHRIFTEN

I Quartierplanreglement
1. Geltungsbereich Seite 2
2. Art und Mass der Nutzung Seite 2
3. Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten Seite 3
4. Spezielle Bedingungen filr Mehrfamilienh&duser A,G,J UND D Seite 4
5. Spezielle Bedingungen filir Maisonettehduser B UND E Seite 5
6. Spezielle Bedingungen filir Einfamilienhduser K1 UND K2  Seite 6
7. Spezielle Bedingungen fiir Zentrumsbauten H UND F Seite 7
8. Erschliessung und Versorgung Seite 7
9. Gestaltung der Freiflédchen Seite 8
10. Realisierung Seite 8
11. Schlussbestimmungen Seite 9
12. Beschliisse Seite 10

II Quartierplan

1 Situationsplan

2 Unterirdische Parkierung

3 Parzellierung, Baulinien,

offentliche Wegrechte

IIT  Anhang

Mogliche Bebauung im Modell 1 : 500
Die Einwohnergemeinde Aesch erldsst, gestilitzt auf Art. 4 des Baugesetzes

vom 15. Juni 1967, filir das Gebiet Fiechtenacker QUARTIERPLANVORSCHRIFTEN
bestehend aus

I Quartierplanreglement
IT  Quartierplan
IIT Modellstudie zum Quartierplan



GELTUNGSBEREICH

Die Quartierplanvorschriften gelten flir das Areal innerhalb des
QUARTIERPLANPERIMETERS, wie er im Situationsplan durch die schwarz
punktierte Linie festgelegt ist. Er umfasst somit folgende Parzellen
des Grundbuches Aesch:

Nr. 1308 m2 16'285
Nr. 1186 m2 3'217
Nr. 1309 m2 18'678
Nr. 1895 m2 2'241
Nr. 1896 m2 4'523
Nr. 1899 m2 2'750

Total m2 47'694
Nr. 1181 (Fiechtweg Teilfl.) me 600
Nr. 3976 (St. Jakobstrasse) m2 1'241

Total m2 49'535

ART UND MASS DER NUTZUNG

Die Neubauten sollen vorwiegend WOHNZWECKEN dienen. Im Zentrums-

gebdude H ist ein Kindergarten vorgesehen. Ldden und nicht stdrende
Kleinbetriebe im Sinne von ZR 4/63 mit geringem Zubringerverkehr sind
moglich.

Im Zentrumsgebdude F sind Laden und nicht storende Kleinbetriebe im Sinne
ZR 4/63 mit geringem Verkehr moglich.

Die zuldssige NUTZUNGSFLAECHE 1ist pro Baubegrenzungsflache A bis K1/K2
festgelegt. Sie betrédgt flir die Baubegrenzungsflachen:

A= 4'200 m2 F = 610 m2
B= 2'86 m2 G = 4'200 m2
C= 1'948 m2 H = 410 m2
D= 4'200 m2 J = 2'252 m2
E= 2'886 m2 K1/K2 = 4'200 m2

Der Kindergarten (ca. 200 m2) im Zentrum ist nutzungsfrei.



2.3 Zur Nutzfldche werden gezdhlt:

- Alle Geschossfldachen inkl. Umfassungsmauern, Innenwdnde, Treppen-
hduser, Lift und Leitungsschdchte sowie Laubengdnge bis 1.20 m
Breite.

- Dachgeschoss zihlen erst ab einer lichten Hohe von 2.00 m zur
Nutzung.

Zur Nutzfldche werden nicht gezghlt:
- Wintergédrten gemdss ZR 5/63 (GV-Beschluss vom 27.02.1989).

- Bei den Mehrfamilienhduser pro Wohnung ein Reduit bis max. 5.00 m2
Grundfldche (ohne Fenster).

- Oertliche Ausweitungen bei Laubengéngen.
- Allgemein benutzbare Mieterrdumlichkeiten wie Waschkliche, Trocken-
raum, Einstellrdume, Mieterkeller in geniigender Zahl.
Zusatz]1che Bastelrdume sind moglich.
- Eingangshallen mit Treppenhaus und Lift in den Sockelgeschossen.
- Alle unterirdischen Einstellpldtze und Anlagen.
3  LAGE, GROESSE UND GESTALTUNG DER BAUTEN
3.1 Die Lage und Grosse der Bauten wird bestimmt durch die Baubegrenzungs-
linie, die Baufluchten, die Nutzungsfldchen und die zuldssigen Ge-

schosszahlen.

3.2 Die Gebdude sind auf die im Situationsplan 3 angegebenen Baufluchten
zu stellen.

3.3 Die ERDGESCHOSSKOTEN sind im Situationsplan 3 verbindlich festgelegt.

3.4 Die Stockwerkshdhen betragen max. 2.75m OK/0K. Im Zentrum betrdgt die
Erdgeschosshthe max. 3.20m OK/OK.

3.5 Sémtliche Bauten sind mit dem gleichen Bedachungsmaterial und Sattel-
ddchern von 20° - 35° auszufiihren.

3.6 Das farbliche Erscheinungsbild muss fir die ganze Siedlung harmonisch
sein.

3.7 Dem Gemeinderat steht ein verbindliches Mitspracherecht filir die gesamte

Baugestaltung zu.



SPEZIELLE BEDINGUNGEN FUER DIE MEHRFAMILIENHAEUSER A, G, J UND D

Die Mehrfamilienhduser haben ein Sockelgeschoss (Eingdnge), drei Voll-
geschosse und ein Dachgeschoss.

Die Erdgeschosswohnungen haben einen Gartenanteil.

Die Dachgeschosswohnungen sind mind. um einen Meter von der Haupt-
fassade zurlickgesetzt, ausser mdglichen Quergiebeln.

Im Norden muss das MFH auf die Bauflucht gebaut werden und im Suden mit
einem Kopfbau abgeschlossen werden.

Die Mehrfamilienhduser missen invalidengerechte Zugdnge haben.

Die Mehrfamilienhduser sind nach folgendem Schemaschnitt aufgebaut:




SPEZIELLE BEDINGUNGEN FUER DIE MAISONETTEHAEUSER B UND E

Die Maisonettehduser haben drei Vollgeschosse und ein einseitig zuriick-
versetztes Dachgeschoss. Die doppelstockige Erdgeschosswohnung hat
einen Gartenanteil. Die Schlafteile sind im 1. und 2. Obergeschoss zu
plazieren. Das Dachgeschoss mit der Dachterasse dient dem Wohnen.

Die beiden Baukdrper sind mindestens je zweimal zu unterbrechen, um die
Erschliessung zu gewghrleisten und die Baulange zu unterbrechen.

Im Norden sind die Gebdude auf die Bauflucht zu stellen. Der Laubengang
und die Nebenrdume bilden einen Ldrmschutz gegen den J 18-Anschluss.

In den bepflanzten Bdschung kdnnen 1-geschossige Abstellrdume fir Velos
+ Kinderwagen (V) eingebaut werden.

Die Maisonettehduser sind nach folgendem Schemaschnitt aufgebaut:
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SPEZIELLE BEDINGUNGEN FUER EINFAMILIENHAEUSER K1 UND K2

Die Einfamilienhduser sind als Reihenhduser in Vierergruppen zu kon-
zipieren und haben zwei Vollgeschosse sowie ein ausbaubares Dachge-
schoss. '

Die nordlichsten beiden Reihenhausgruppen markieren mit ihren ver-
setzten BaukOrpern das "Eingangstor" der Siedlung.

Die Reihenhausgruppen miissen gegen den Fiechtenackerweg die Baufluchten
einhalten.

Jedes Einfamilienhaus hat einen Gartenanteil.

Als Gartenabschluss ist eine 1-geschossige Zone fiir Kleinbauten (Velos,
Gerdte, Pergola etc.) ausgeschieden.

Die Einfamilienhduser sind nach folgendem Schemaschnitt aufgebaut:
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SPEZIFISCHE BEDINGUNGEN FUER ZENTRUMSBAUTEN H UND F

Die beiden Zentrumsbauten umschliessen mit den Wohnungsbauten den
Zentrumsplatz.

Der Kindergarten ist im westlichen Zentrum-Gebdude erdgeschossig
unterzubringen.

Die Zentrumsbauten konnen flir Praxen, Wohnungen, stilles Gewerbe, Laden
und Café genutzt werden.

Die Baufluchten nach Slden und zum Zentrumsplatz sind einzuhalten.

Fir die Zentrumsbauten gilt der gleiche Schemaschnitt wie flr die Ein-
familienhduser

ERSCHLIESSUNG UND VERSORGUNG

Die verbindliche Erschliessung ist im Situationsplan 3 festgelegt. Es
werden unterschieden:

Fussgangerwege mit einer Breite von 1.50m und Fussgangerwege mit
Zubringerfunktion (Kehricht, Mobel-und Krankentransport, Feuerwehr)
mit einer Breite von 3,0 - 4,0 m. \

Der Fiechtenweg gehdrt zum kantonalen Veloroutenkonzept und muss
jederzeit auch von landwirtschaftlichen Maschinen befahren werden
konnen.

Die Siedlung ist weitgehend verkehrsfrei. Besucherparkpldtze Tiegen an
den Erschliessungsstrassen.

Die unterirdischen AUTOEINSTELLHALLEN sind so zu liberdecken, dass sie
bepflanzt und in die Gartengestaltung einbezogen werden kdnnen.

Spédtere Verdnderungen am Wegnetz kOnnen nur mit Zustimmung des Ge-
meinderates vorgenommen werden. Die Einheit der Beldge und Beleuchtung
muss erhalten bleiben.

Die CONTAINERSAMMELPLAETZE sind im Situationsplan 1 angegeben. Sie
sind unauffdllig in die Umgebungsgestaltung einzubeziehen.

An der Ecke Arlesheimerstrasse - St. Jakobsstrasse muss eine
ENTSORGUNGS- UND SAMMELSTELLE fir das Quartier nach den Richtlinien
der Gemeinde erstellt werden.

Bei den FAMILIENGAERTEN ist eine, nach den Vorschriften der Gemeinde
gefiihrte, quartiereigene Kompostieranlage zu fihren. In den angegebe-
nen Fldchen sind einfache, unterteilbare Gerdtehduschen mdglich.

Alle Gebdude sind an die GEMEINSCHAFTSANTENNE Aesch fiir Fernsehen und
Radio anzuschliessen.
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8.10 Das HEIZUNGSKONZEPT ist energiesparend und umweltfreundlich in enger

10.
10.1

10.2

10.3

Zusammenarbeit mit der Gemeinde und dem Amt filr Umweltschutz zu reali-
sieren. Die Resultate der Energiestudie Gruneko AG (Wdrmekraft-
koppelung) sind zu berlicksichtigen und in der Ueberbauung zu verwirk-
1ichen.

GESTALTUNG DER FREIFLAECHEN

Mit dem Baugesuch muss ein Plan liber die Gestaltung und Bepflanzung
der Aussenrdume eingereicht und vom Gemeinderat genehmigt werden.
Dieser Plan regelt

- die Bodenbeldge der Wege und Pl&dtze

die Lage und Art der Beleuchtung

die Bepflanzungen und wichtige Baume

die Gestaltung von gemeinsamen Aussenbereichen
die Einfriedung von Gartenanteilen

Entlang den Mehrfamilienhduser sind KINDERSPIELSTRASSEN zu erstellen.
In den beiden Wohnhtfen ist je ein KLEINKINDERSPIELPLATZ zu erstellen.

Ent]ang der Arlesheimerstrasse ist eine FREIFLAECHE fir eine Spiel-
wiese und als Treffpunkt zu gestalten. N

Entlang der St. Jakobsstrasse konnen FAMILIENGAERTEN betriebeh werden.

Entlang der Zubringerstrasse J 18 ist ein Ldrmschutzwall und eine
dichte Bepflanzung zu errichten. Ebenfalls ist ein bepflanzter Ldrm-
schutzwall gegen die Gewerbezone und die J 18 (&rtlicher Quartierab-
schluss) aufzuschitten.

REALISIERUNG

Fiir die Realisierung der Quartierplanung haben die Grundeigentiimer auf
Basis einer privatrechtlichen Vereinbarung (Quartierplanvertrag) eine
Baulandumlegung durchzufiihren.

Die unterirdischen Garagen sind mit den Bauetappen sinngemdss zu er-
stellen. An der Finanzierung haben sich alle Grundeigentiimer anteil-

mdssig zu beteiligen.

Bei Realisierung in einzelnen Schritten sind die gemeinsamen Aussen-
anlagen wie Wege und Pldtze, Griinflachen mit B&umen und Kinderspiel-
pldtze entsprechend der Grisse des jeweiligen Bauabschnittes zu er-
stellen.



10.4

10.5

10.6

11.
11.1

11.2

11.3
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Die Genehmigung der Quartierplanvorschriften und des Quartierplans
durch den Regierungsrat kann erst erfolgen, nachdem die Baulandum-
legung und der Quartierplanvertrag offentlich verurkundet und von den
beteiligten Grundeigentimern unterzeichnet ist.

Die spdtere Parzellierung der neu zugeteilten Grundstiicke ist ge-
stattet, wenn die Verwirklichung oder der Bestand der Quartierplanung
dadurch nicht in Frage gestellt wird. Solche Mutationen bediirfen der
Bewilligung des Gemeinderates und der Baudirektion.

Die Quartiervorschriften gelten auch fiir spdtere Umbauten und Reno-
vationen.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Der Gemeinderat lberwacht die Anwendung der Quartierplanvorschriften.
Er kann geringflgige Abweichungen und Nutzungsverschiebungen im
Quartierplan zufolge verdnderter Verhdltnisse und in Abwdgung der
offentlichen und privaten Interessen bewilligen.

Alle im Widerspruch zu diesen Quartierplanvorschriften stehenden
frilheren Zonenvorschriften und Teile des Quat1erp1anes "Im Egg" mit
seinen Vorschriften gelten als aufgehoben.

Die Quartierplanvorschriften treten mit der Genehmigung durch: den Re-
gierungsrat in Rechtskraft.
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12. BESCHLUESSE

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt:
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