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QUARTIERPLANREGLEMENT

Die Gemeinde Sissach erlasst, gestiitzt auf Paragraph 4 des Kantonalen Baugesetzes,
fur das in den nachstehenden Planen bezeichnete Areal Quartierplanvorschriften,
bestehend aus:

Situation, Parzelle Nr. 1755 Plan Nr. 01, Mst. 1:200
Schnitte A-A, B-B, C-C, D-D Plan Nr. 02, Mst. 1:200
REGLEMENT

1. GELTUNGSBEREICH

1.1 Die Quartierplanvorschriften gelten innerhalb des Quartierplanperimeters.
Dieser ist festgelegt im Quartierplan und umfasst die heutigen Parzellen Nr.
1755 des Grundbuches Sissach.

1.2 Die Quartierplanvorschriften sind verbindlich fur die
- Erschliessung
- Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten
- Art und Mass der Nutzung
- Gestaltung der Freifldchen
- Ober- und unterirdische Parkierung

W

LAGE, GROSSE UND GESTALTUNG DER BAUTEN

(V%)
et

Lage, Grundflachen und Héhen der Bauten sind im Quartierplan verbmdllch
festgelegt. Die Erstellung weiterer Bauten ist nicht zulassig.
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Gestattet sind begriinte Flachdacher mit mind. einer Extensiv-Begriinung.
Die Terrassen bzw. das Sockelgeschossdach kann mit Hartbeldgen eingedeckt
werden.

3.3 Die Bauten sind hinsichtlich Architektur, Materialien und Farbe so aufeinander
abzustimmen, dass ein dsthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck
entsteht. Der einheitliche Charakter der Uberbauung soll ablesbar sein.

3.4 Es wird kein Dachgeschoss iiber dem Vollgeschoss zugelassen.

3.5 Lage und Ausmass von Dachoblichtern sowie technische Aufbauten, wie Lift-
einfahrt sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu bestimmen.

3.6 Die Staffelung der Gebaude an der Hanglage richtet sich nach dem urspriing-
lichen Terrainverlauf, und nicht nach dem aufgeschiitteten Terrain (vgl. Plan 02,
Schnitte A-A und C-C).
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Damit eine bessere Integration der Gebaude in die Landschaft maoglich ist,
kann das Sockelgeschoss bis zu 5.0 m parallel zur Talfassade des Vollge-
schosses versetzt werden.

Pro Wohneinheit ist ein unbeheizbarer Wintergarten zulassig bis zu einer
Grosse von max. 15.0 m2.

Die Wintergérten sind in ihren wesentlichen architektonischen Merkmalen,
Profilstarke, Materialisierung, Raster und Farbgebung aufeinander abzustim-
men. Die baulichen Massnahmen dirfen das Gesamtbild der Arealiiberbauung
nicht beeintrachtigen, und sind je Baukérper zur gleichen Zeit zu erstellen.

Die Abgrabungen am Sockelgeschoss fiir die seitlichen Eingénge und Belich-
tung durfen max. 60% des Umfanges betragen.

Im Sockelgeschoss sind keine nur einseitig belicht- und beluftbare Wohnein-
heiten zugelassen.

Ausgenommen sind Sockelgeschosswohneinheiten als Bestandteil einer
Maisonette-Wohnung, oder 2-seitig belichtbare Etagenwohnungen.
Geringfiigige Anderungen beziiglich Ziffer 3.1 dieses Reglementes sind mog-
lich, sofern die Gesamtkonzeption und das genehmigte Nutzungsmass nicht
tiberschritten werden.

Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fiir die zukiinftigen Umbauten und Re-
novationen.

ART UND MASS DER NUTZUNG

Es sind Wohnbauten und wenig storende Kleinbetriebe mit geringem Zu-
bringerverkehr (z.B. Biiro, Atelier, Praxis etc.) zuléssig.

Die ausrechenbare Bruttogeschossfliche ist im Quartierplan wie folgt festgelegt:

Parzellenfliche 3’918 m2

ausrechenbare BGF Total 2’000 m2

Die Ausniitzungsziffer (a) ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren
Bruttogeschossflache der Gebaude und der anrechenbaren Landfliche.

Ausniitzungsziffera =  anrechenbare Bruttogeschossflache
anrechenbare Landflache

1.1 Ermittlung der anrechenbaren Bruttogeschossflache
Als anrechenbare Bruttogeschossfliche gilt die Summe aller ober- und
unterirdischen Geschossflachen einschliesslich Mauer- und Wandquerschnitte.
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Hiervon werden nicht angerechnet:

alle dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden oder hierfiir nicht
verwendbaren Flichen wie zB. zu Wohnungen gehérende Keller-, Estrich-,
Kohlen- und Tankriume; Maschinenrdume fiir Lift-, Ventilations- und
Klimaanlagen; Gemeinschafts-Bastelrdume in Mehrfamilienhidusern; nicht
gewerblichen Zwecken dienende Einstellraume fir Motorfahrzeuge, Velos,
Kinderwagen usw.; Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht
anrechenbare Raume erschliessen; offene Erdgeschosshallen; iiberdeckte offene
Dachterrassen; offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht als
Laubenginge dienen.

Zusitzlich werden nicht zur anrechenbaren BGF gezihlt:

- unbeheizte ganz oder weitgehend, mit Isolier- oder Warmeschutzglas, verglaste
Zwischenklimardume (z.B. Wintergérten, Veranden und Balkone) mit max.15 m2
je Wohnung.

- Korridore von der AEH zu den Sockelgeschosswohneinheiten.

Es wird kein Dachgeschoss zugelassen. Die zulassige Gebaudehohe entspricht
der Fassadenhohe.

GESTALTUNG DER FREIFLACHEN
Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflichen wird durch den Quartierplan
bestimmt. Fur die detaillierte Gestaltung ist ein Umgebungsplan einzureichen,

welcher integrierender Bestandteil der Baubewilligung ist.

Die Lage der Mehrfamilienhiuser soll méglichst grosse zusammenhingende
Grinflachen ergeben.

Im Sinne des 6kologischen Ausgleichs sollen fiir die naturnahe Gestaltung der
Freiflachen einheimische, standortgerechte Pflanzen verwendet und durch ge-
eignete Belagswahl die Wasserversickerung gefordert werden.
DACHGESTALTUNG

Die Terrassen und die Dacher des Voligeschosses sind als Flachdach zu ge-
stalten. Das Dach des Vollgeschosses ist zu begriinen.

PARKIERUNG

Die Zahl der Autoabstellplitze richtet sich nach der Kantonalen Wegleitung.

Fir Velos und Mofas sind geniigend gedeckte Abstellplitze an geeigneten
Orten bereit zu stellen.

Die unterirdische Auto-Einstellhalle gemiss dem Quartierplan darf ihrem
Zweck nicht entfremdet werden.

Die Besucherparkplatze diirfen nicht vermietet oder individuell zugeordnet
werden.
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WARMEVERSORGUNG

Es ist eine zentrale Warmeerzeugung mit umweltfreundlichem und energie-
sparendem Konzept vorzusehen.

LARM-EMPFINDLICHKEITSSTUFEN

Das Quartierplanareal wird gemass der eidgendssischen Larmschutzverord-
nung vom 15.12,1986 der Empfindlichkeitsstufe II zugeordnet.

ENTWASSERUNG

Die Entwiasserung der Parzelle hat nach dem GEP der Gemeinde Sissach zu er-
folgen.

Die Details werden im Zuge des Baugesuches und der Kanalisationsbewilligung
festgelegt.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Der Gemeinderat itberwacht die Anwendung der Quartierplanvorschriften. Das
Baubewilligungsverfahren - geméss den entsprechenden Paragraphen im Dekret
zum Baugesetz - bleibt vorbehalten.

Der Gemeinderat kann kleine Abweichungen von Quartierplanvorschriften auf-
grund von verdnderten Verhaltnissen und Harteféllen in Abwigung der 6ffentli-
chen und privaten Interessen beantragen, sofern die dem Quartierplan zugrunde
liegende Gesamtkonzeption nicht gestort wird.

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

Die Quartierplanvorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungs-
rat in Kraft.
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Bestehende Situation

Parzelle Nr. 1755 mit einem Einfamilienhaus erbaut vor 1960 mit grosser
Gelandeaufschiittung.

Flache 3’918 m2
Servitute keine
Zone W1

Sémeinde Sissach \ ™ tuationsplag  \_
Play Nr. 7475 1:5‘3&




Ziel

Ziel des Projekts ist die sinnvolle gestalterische Uberbauung und Nutzung
der Parzelle Nr. 1755.

Das bestehende Einfamilienhaus soll durch eine neue Uberbauung ersetzt
werden.

Aufgrund der Parzellengrosse ist eine Uberbauung nach Quartierplan
moglich.

Damit der Hangsituation Rechnung getragen wird, weicht die Gestaltung
der Uberbauung leicht von den zonenkonformen Gestaltungsreglementen
ab.

Als Variante wird eine zonenkonforme Uberbauung vorgestellt.
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Gestalterisches Konzept

- Uberbauung sollte sich in den Hang einfiigen.
- Ausrichtung parallel zu den Hohenkurven.
- Abtreppung der Gebéude entlang des Hanges.

- Je zwel Wohneinheiten iibereinander, dies entspricht einem Sockelge-
schoss mit einem Vollgeschoss.

- Das Erscheinun_gsbild ist folglich um das Dachgeschoss geringer, als
eme konforme Uberbauung nach Zonenplan.

- Im weiteren ist dadurch die Uberblickbarkeit der jeweils dariiberlie-
genden Wohneinheit gewiébhrleistet.

- Als weiteres gestalterisches Prinzip gilt die Aufteilung in 4 verschie-
dene Blocke, die mit der Erschliessung im Kern verbunden werden.

- Belichtung und Besonnung optimal, seitliche Belichtung méglich.
- Die Fussgingererschliessung, sowie die Zufahrt der Autoeinstellhalle,
sind in der Mitte angeordnet, der Verkehr ist auf kiirzestem Weg ver-

sorgt.

- Variabilitdt méglich, d.h. die Wohneinheiten kénnen zusammengelegt
werden zu Maisonettewohnungen oder zu grossen Etagenwohnungen.

D R I T I R T T Tk L v pu——y




Berechnungen
Parzellenfliiche 3’918 m2

Aufgrund der speziellen Situierung der Gebéaudekorper in die Hanglage,
wird bei der Berechnung der Nutzung auf die Berechnungsmethode

o | o

entsprechend ORL Blatt 514 420 zuriickgegriffen.

Anrechenbare BGF:
I Voligeschoss 10.0 x 29.0 290 m2
Sockelgeschoss  10.0 x 30.5 305 m2
Rundung Sm2
600 m2
I Vollgeschoss 10.0 x 20.0 200 m2 200 m2
I Vollgeschoss 10.0 x 29.0 290 m2
Sockelgeschoss  10.0 x 30.5 305 m2
Rundung Sm2
600 m2
IV Vollgeschoss 10.0 x 29.0 290 m2
Sockelgeschoss  10.0 x 30.5 305 m2
Rundung 5m2
600 m2
Total

2’000 m2



Prinzipskizzen

Es werden kleinere Abweichungen von den Zonenplan-Normen vorge-
schlagen, welche als Projektvarianten im Quartierplan festgehalten
werden. «

-> QGestalterischer Freiraum
-> Bessere Integration in den Hang
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= ~  NACH QUARTIERPLAN

NACH ZONENPLAN

Es verbessert die Terrassensituation der oberen Wohneinheit in hohem
Mass:

Stidhang, Terrasse, Wohnen, Aussicht.......

d. h. es handelt sich um die bevorzugte Wohnseite, der am meisten Quali-
tdt beigemessen werden soll. ‘

Die Nutzung wird entsprechend der Berechnung der anrechenbaren BGF
geméss ORL Blatt 514 420 bemessen.

Die Terrassen und die Dacher des Vollgeschosses sind als Flachdach zu
gestalten. Das Dach des Vollgeschosses ist zu begriinen.



Es wird kein Dachgeschoss zugelassen.
Die Anzahl Wohneinheiten pro Baukorper ist frei.

Durch die grossere Verschiebung in den Hang resultiert eine grossere BZ
(nach herkémmlicher Berechnungsmethode).

Der Vorteil ist die bessere Integration Einblick von der Strasse (Oberer
Mihlestettenweg). :
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Variante mit Satteldach min. 18°
Im Quartierplan nicht bertiicksichtigen.



Norm-Zonenprofil

Die Begriinung der Flachdicher hat eine optische und gestalterische Ver-
flechtung mit der Umgebung zur Folge.




Wohnungskonzept

Es wird bestrebt ein Angebot an Wohnungen zu bringen, das der Um-
gebung, der Lage an einem Siidhang, der Topographle Aussicht etc.
Rechnung tragt.

Es wurde ein Grundraster von 3 und 4 Zimmerwohnungen entwickelt,
das auf einfache Weise zu grosseren Wohneinheiten zusammengelegt
werden kann. ,
Somit kann eine grossere Bandbreite von Klienten angesprochen werden.

Zusammenlegbarkeit der Wohnungen

4 Einzel-Wohnungen 1 grosse Etagenwohnung 1 Maisonette-Wohnung
2 Einzel-Wohnungen

Variante grosse Etagenwohnung (5-6 Zimmer) + zwei 3- od. 4-Zimmer
Wohnungen.

Variante Maisonette-Wohnungen (5-6 Zimmer) + zwei 3- od. 4-Zimmer
Wohnungen.

Die im Quartierplan dargestellten Wohnungen sind nur die planerische
Darstellung emer Losungsmoglichkeit. Die definitive Gestaltung und
Konzeption erfolgt bei der Baueingabe.



Einbindung mit den bestehenden Flachdachbauten in der unmittelbaren

Umgebung.
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Kosten

Ziel der Uberbauung ist ein Angebot an Wohnungen auf den Markt zu
bringen, das sich in der Bandbreite von Fr. 390°000.-- bis Fr. 490°000.--
bewegt.

Dies gilt fir Grundrasterwohneinheiten der 3- oder 4-Zimmer Woh-
nungen.

Die grossen Wohnungen, Etagen oder Maisonetten, sind entsprechend
héher. Sie werden nur nach Bedarf erstellt, d.h. sofern vor Baubeginn
Interessenten, Kiufer oder Mieter vorhanden sind.

Variante

Die Variante zeigt eine Uberbauung nach zonenkonformen Vorschriften.

Doppel-Einfamilienhduser-Einheiten, die sich in der Hanglage geméss
den topographischen Bedingungen staffeln.

Die Garage ist bei den Wohn-Einheiten selbst untergebracht.

Es ist offensichtlich, dass der Hang massiver und dichter aberbaut in
Erscheinung tritt, als mit dem Projekt nach Quartierplan.

Einige ,,Méngel™

- Parkierung + Fussweg + Topographie sind nur schwer losbar, und
haben riesige Erdbewegungen und Stiitzmauern zur Folge.

- Die Héauser sind nach minimalen Grenzabstdnden ausgerichtet und folg-
lich sehr dicht beieinander (obwohl BZ und NZ eingehalten sind).

- Beschattung, Besonnung sind ungiinstig durch gegenseitiges Verdecken.
Die Aussicht ist gdnzlich verstellt bei einigen Wohneinheiten.



Anhang

Prinzipskizzen
von

Wohnungsgrundrissen
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