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Gemeinde Blauen

Quartierplanung Forh&upter

QUARTIERPLAN-REGLEMENT

20.10.97 JE/w



Erlass von Quartierplanvorschriften ,,Furhaupter”

GestUtzt auf Gemeindebaureglement Art. 29a erlésst die Einwohnergemeinde
Blauen Quartierplan-Vorschriften, bestehend aus Quartierplan und Quartier-
planreglement ,,Firh&upter”.

A. QUARTIERPLAN

Der Quartierplan besteht aus folgenden Einzelplanen:

Plan 1

Plan 2

Plan 3

Plan 4

Plan 5

Gestaltungsplan

Anzustrebende Gestaltung der Bauten-

Freifldchen und Erschliessung

Nutzung

Erschliessung

Umgebung

Gfenzbereinigung

\\jermanm\sys\daten\st01\pkinung\blauven\regleme2.doc

(orientierender Charakter)

Bereichsabgrenzung, Bautenbegrenzung,
Nutzungsausmasse

Strasse, Wege, 6ffentliche und private
Fusswege,
Parkierung richtungsweisend

Minimale Festlegungen

Plan Uber die Neuordnung des Eigentums

2



B. QUARTIERPLANREGLEMENT

INHALTSVERZEICHNIS

1. IWECK DER PLANUNG

2. GELTUNGSBEREICH

3. LARM-EMPFINDLICHKEITSSTUFE

4. LAGE UND GROSSE DER BAUKORPER
5. NUTZUNGSART

6. GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

7. VERKEHRSANLAGEN

8. REALISIERUNG

9. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

10. BESCHLUSSE

\\jermann\sys\daten\st01 \planung\blauen\regleme2.doc 2112




1.  IWECK DER PLANUNG

Der Quartierplan ,Forhdupter” dient der Einordnung ins Orts- und
Landschaftsbild und der RUcksichtnahme auf die Dorfeingangs-
situation.

Die Planung gewdhrieistet eine wohnhygienisch, architektonisch und
siedlungsbaulich befriedigende GesamtUberbauung bei einer haus-
h&lterischen Nutzung des Bodens.

2. GELTUNGSBEREICH

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

Die betroffenen Parzellen sind in einzelne Bereichsabgrenzungen unter-
teilt und im Plan 2 entsprechend markiert.

3. LARM-EMFPINDLICHKEITSSTUFE

Erlass
FOr das Quartierplangebiet gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il gemdss
Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986.

Geltungsbereich
Die L&rmempflindlichkeitsstufe gilt fir das Quartierplangebiet.

Rechtliche Wirkung :
Die Empfindlichkeitsstufen (ES) legen die zul&ssigen Belastungsgrenzwerte
fOr Nutzungszonen fest (Larmschutzverordnung Art. 43).

Die Zuweisung der L&rm-Empfindlichkeitsstufen hat nur GUltigkeit for Ge-
b&ude mit IGrmempfindlichen RGumen im Sinne von Art. 2 Abs. 6 LSV.

4. LAGEUND GRC"DSSE DER BAUKORPER

Lage und Grosse ergeben sich aus folgenden Bestimmungsgrossen:

\\jermanm\sys\daten\st01 \pkinung\blauen\regleme2.doc ’ . 32




4.1

4.11

4.2

4.21

Baubegrenzungslinien

Hauptbauten kdnnen nur innerhallb der in den Quartierplénen verbind-
lich festgelegten Baubegrenzungslinien redlisiert werden.

Sie gewdnrleisten die notwendige Flexibilitét bei der Detailgestaltung der
Grundrisse. Die davon betroffenen Fassaden (Bauflucht) kdnnen von
diesen Linien abweichen, sind aber zwingend parallel oder rech’rwinklig
Zu diesen Linien zu erstellen.

Einzelne Bauteile dUrfen diese Baubegrenzungslinien im Sinne von

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

Eingeschossige Nebenbauten (Atelier, Holzschopfli, Gartenh&user, ober-
irdische Autounterstéinde, gedeckte Sitzpldtze und dgl.) gemdiss § 5.2
kdbnnen auch ausserhalb der Baubegrenzungslinien bewilligt werden,
wenn sie der ldee des Gestaltungsplanes entsprechen.

Diese z&hlen nicht zur Nutzung, mit Ausnahme Art. 4.4.1, Absatz 3.

Maximal iiberbaubare Fldiche

Die durch Baubegrenzungslinien fir Hauptbauten ausgeschiedenen
Bereiche kdnnen bis zu max. 70 % Uberbaut werden.

4.22 Die nicht Uberbauten Teile der qusgeschiedenen Bereiche sind wie die

4.3

angrenzenden Freiflichen zu gestalten.

Gebdaudeprofil/Firsthéhe

Das Gebaudeprofil besteht aus Untergeschoss, 2 Vollgeschossen und
Dachgeschoss sowie aus den Vorschriften Uber die maximal zulassigen
Gebdudehdhen gemdss Baureglement Zone W2.

I Die Gebdudehdhe wird in der Fassadenmitte gemessen, und zwar vom
gewachsenen Terrain bis zur Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Ober-
kante der Dachsparren, die Firsthohe ebenso bis Oberkante Firstpfette.
Abgrabungen fUr einzelne Hauseingdnge und fir Garageneinfahrten bis
6.0 Meter Breite sowie Giebelfelder werden nicht angerechnet.

2 Als gewachsenes Terrain gilt die Oberfliche des Baugrundstiickes, wie
sie vor Inangriffnahme der Bauarbeiten vorhanden ist.

Vorbehalten bleiben:

a) Ist die Oberflache des BaugrundstUckes nachweislich durch kUnstliche
TerrainauffUllungen gehoben worden, so gilt als gewachsenes Terrain:

- die vor der AuffUllung vorhandene Bodenfléiche, wenn in der Baube-
willigung fUr die TerrainauffUllung die Bedingung enthalten war, dass die

\\jermann\sys\daten\st01\planung\blaven\regleme2.doc 4/12




4.4
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Bauhohe fUr kUnftige Bauten vom urspringlichen Terrain aus zu messen
ist;

- der Umgebung entsprechende natirliche 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.

3 Die gemdass Art. 27 maximal zuldssigen Geb&udehdhen dirfen auf
keiner Gebdudeseite Uberschritten werden. Bei Bauten am Hang ist
talseitig eine Mehrhdhe von 1.0 Meter gestattet. Als Hang gilt eine
Neigung des gewachsenen Terrains, die in der Falllinie innerhalb des
Gebdudegrundrisses gemessen wenigstens 10 % betragt.

4 Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen dUrfen durch nachtrégliche
Abgrabungen nicht Uberschritten werden.

> Bei Bauten, deren Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachsparren in der Hohe gestaffelt ist und bei Bauten am Hang, die
im Grundiriss gestaffelt sind, ist die Gebdudehdhe fUr jeden Geb&udeteil
gesondert zu messen.

6 Von der angegebenen Dachneigung von 35° darf max. + 5 ° abge-
wichen werden.

Nutzungsmass

Das Nutzungsmass ergibt sich aus der maximal zuldssigen Nutzflache.

Sie betragt fOr Bereich A:
Parzelle Nr. 1597 | 1’050 m2

FOr Bereich B:
Parzelle Nr. 579 2'300 m2

FOr Bereich C:
Parzelle Nr. 585 17050 m2

FOr Bereich D:
Parzellen Nr. 587, 589, 1590, 1776 1’020 m2

FOr Bereich E: ,
Parzelle Nr. 577 840 m2

512




FOr Bereich F:
Parzelle Nr. 581, 582 80 m2

FOr Bereich G:
Parzelle Nr. 573 490 m2

Beim ordentlichen Baugesuch ist die Nutzfldche jedoch gemdss Absatz
4.4.1 und 4.4.2 zu bestimmen.

4.4.1 Zur Nutzflche z&hlen:

- S&mtliche Vollgeschossfléichen, die zu Wohn- und Geschdftszwecken
genutzt werden, inklusive Umfassungsmauern, Innenwdnde, Treppen-
hduser, Lift- und Leitungsschdchte.

- Sémtliche Dachgeschossfldchen, die zu Wohn- und Geschéftszwecken
genutzt werden, inklusive Umfassungsmauern, Innenwldnde, Treppen-
hduser, Lift und Leitungsschdchte, ab einer lichten Hohe von 1.50 m.

- Beheizte oder beheizbare Klein- und Nebenbauten.

4.4 .2 Nicht zur Nutzfliche z&hlen:

- Alle nutzbaren unterirdischen oder Sockel-Geschossrume wie Wasch-
kUchen, Trockenr&ume, Keller- und Lagerrdume, technische RGume,
Autoeinstellpl&ize, Velo- und Mofaabstellrdume, Kinderwagen- und
Containerrdume, Gemeinschaftsrdume.

- Pro Wohnung ein Reduit von max. 5.0 m2 Grundfl&che.
- Eingangshallen mit Treppenhaus und Lift im Sockelgeschoss.
- Balkone und Uberdeckte Sitzpldtze von Wohnbauten.

- Unbeheizte Winterg&rten mit einer max. Grundfl&che von 8 m2 pro
Hauseinheit.

- Offene, gedeckte Passagen.

- Unbeheizbare Bauten gemdss Abschnift 5.2.

5. NUTZUNGSART
5.1 Die Nutzung dient dem Wohnen und wenig stdrenden Betrieben.

Gebd&ude, in denen Betriebe untergebracht sind, mussen sich
dem Wohnbaucharakter unterordnen.
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Beispiele: Laden, Geschéfts- und BUroh&user, Wirtschaften, Werkst&tten
von Handwerkern mit wenig stérenden maschinellen Einrichtungen.

5.2 Eingeschossige Kleinbauten, beheizt oder unbeheizt, kdnnen ausserhalb
der Baubegrenzungslinien fOr Hauptlbauten erstelit werden, wenn sie
sich funktionell, siedlungsbaulich und architektonisch dem Gesamten
unterordnen. :

Die Gestaltung der Nebenbauten ist bereichsweise gleich zu halten.
Sie dienen dls Atelier, Gemeinschaftsrtume, gedeckte Sitzpl&ize
und dhnliche Nutzungen. ‘

6. GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Gestaltung, Materialwahl und Farbgebung der Bauten des gleichen
“Nutzungstyps sind grundséizlich aufeinander abzustimmen.

6.1 Hauptbauten

Fassaden: Art. 10.1 0V Kernzone ist sinngemdss anwendbar:
Die Fassaden haben hinsichtlich Massstéblichkeit,
Gliederung. Struktur, Material und Farbe den
Charakter der Kernzone zu wahren und missen mit
der historischen Bauweise harmonieren. Es sind Mao-
terialien und Farben zu verwenden, die der her-
kdmmlichen Bauweise entsprechen. Reflektieren-
de Fassadenmaterialien und Kunststoffe sind nicht
Zul&ssig.

Dach: Ziegeleindeckung naturrot oder &hnliches.
Dachneigung 35°.

Dachaufbauten:. Art. 16 UV Kernzone ist sinngemdiss anwendbar,
wobei Dachlukarmnen eine max. Frontfiiche von
2 m2 aufweisen dUrfen und Dachfléchenfenster
bis max. 0.5 m2 erlaubt sind.

! Alle Dachaufbauten mUssen mit der darunterlie-
genden Fassade harmonieren. Aufbauten sind nur
auf D&chern mit mehr als 35° gestattet. Das Maxi-
malmass der Dachaufbauten hat sich der Gberge-
ordneten gestalterischen Gesamterscheinung und
dem Charakter des Gebdudes unterzuordnen.
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2 Als Dachaufbauten sind gestattet:

- Giebellukarnen

- Schlepplukamen

- Dachgauben

Wo keine giebelseitigen Belichtungsmoglichkeiten
bestehen, sind im 2. Dachgeschoss einzelne, hoch-
rechteckige Dachfldchenfenster mit einer Licht-
fidche von max. 0.50 m2 gestattet.

3 Lukarnen sind nur unterhalb des ersten Kehlge-
bdalkes auf der gleichen Ebene gestattet.
FUr Plazierung und Grosse sind folgende Masse

einzuhalten:
- TotallGnge aller Dachaufbauten zusammen max. 30 % der
Fassadenlénge

- Frontfiiche des einzelnen Aufbaues maox. 2.00 m2

- H6he des Dachaufbaues ab Dachfidche max. 1.30m
(Bei Giebellukarnen wird die H6he an der
Seitenfront, Vorderkant gemessen.)

- Abstand Dachaufbau bis Fassadenflucht mind. 0.50 m

- Abstand Dachaufbau bis Gréten od. Kehlen mind. 1.50 m

- Abstand des Dachaufbaues unter sich mind. 1.50 m

- Abstand Dachaufbau von Giebelfassaden
oder Dachabstéinden :

- Abstand der Ubergéinge des Dachaufbaues
ins Hauptdach unterhalb des Firsts -mind. 200 m

mind. 1.50 m

4 FOr An- und Nebenbauten sind Dachaufbauten
nicht zugelassen.

5 Abweichungen sind mit Absprache der Fach-
instanz moglich.

6.2 Eingeschossige Nebenbauten, Autounterstéinde

6.3

Fassaden:

Im Einklang mit den Hauptbauten.

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

Frei- und Verkehrsflachen

FOr die Gestaltung der Freiﬂfjcheh, fUr die Bepflanzung und das Strassen-
und Wegneiz sind der Quartierplan 3 und der Quartierplan 4 verbindlich.
Sie enthalten die dazu notwendigen wesentlichen Elemente.
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6.3.1 Massive Einfriedigungen und Pdlisoden als Sichtschutz sind mit folgenden

Einschrénkungen zuléssig:

- Die max. Hbhe betrégt 2.0 m.

- Sie mUssen senkrecht zum Gebd&ude stehen.

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

6.3.2Die AusfUhrung der privaten Weg- und Platzanlagen hat grundsétzlich

6.4

7.1

7.2

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

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

Spdtere Ver&nderungen am privaten Wegnetz und an der Bepflanzung
gemdass Quartierplan 3 und Quartierplan 4 kdnnen nur mit Zus’nmmung
des Gemeinderates vorgenommen werden.

Mitsprache Gemeinderat

Dem Gemeinderat steht beziglich Baugestaltung ein verbindliches Mit-
spracherecht zu. Er zZieht zu diesem Zweck exferne Fochleu’re bei (analog

Uberbauungsvorschriften Kernzone).

VERKEHRSANLAGEN

Erschliessung

Die Erschliessung, bestehend aus &ffentlichen und privaten Strassen und
Wegen, dffentlichen und privaten Fusswegen ist im Quartierplan 3 ver-
bindlich festgelegt. f

Parkierung
Die Anzah! der zu erstellenden Parkpl&tze wird durch die Richtlinien zur

Bestimmung des Parkplatzbedarfes der Boudlrekhon des Kantons Basel-
Landschaft bestimmit.
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8.1

Die Lage der Parkplatze ist im Quartierplan 3 festgelegt.

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

REALISIERUNG

Gestaltungsplan

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

8.2

ssenriume einzureichen, der vom Gemeinderat genehmigt werden muss.

Dieser Plan enthdit: :

- die Gesamtgestaltung eines durch die Baubegrenzungslinien abge-
schlossenen Bereichs fOr Hauptbauten und dessen Umgebung;

- den Bodenbelag von Wegen und Pl&tzen;

- die Lage und Art der Beleuchtung;

- die Gestaltung von gemeinsamen Aussenbereichen;,

- die Einfriedigung von privaten Garten;

- die Massnahmen der dkologischen Umgebungsgestaltung.

Quartierplanverirag

8.2.1 Der Quartierplanvertrag ist vor der regierungsrétlichen Genehmigung all-

seifs zu unterzeichnen.

8.2.2FUr die Realisierung der Quartierplanung haben die Grundeigentimer,

auf der Basis einer privatrechtlichen Vereinbarung (Quartierplan-Vertrag),
eine Baulandymlegung resp. Grenzbereinigung durchzufUhren.

8.2.3Der Quartierplan-Vertrag regelt alle den GrundeigentUmern aus den

8.3

Quartierplanvorschriffen erwachsenen Rechte und Pflichten.

Spdtere Parzellierung

Eine spatere Parzellierung der neu zugeteilten GrundstUcke ist gestattet,
wenn der Bestand der Quartierplanung dadurch nicht veréGndert wird.
Die Rechte gelten als erteilt.
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8.4 Realiserung einzelner Teilkomplexe

8.4.1 Die Bauten kdnnen unabhdngig voneinander redlisiert werden.

8.4.2Bei der Realisierung einzelner Bauten sind die gemeinsamen Wege, Plat-
ze, Grinfldchen und B&ume sowie die Massnahmen des okologischen
Ausgleiches in einem Umfang zu erstellen, der eine befriedigende Funkti-
on und Erscheinung gewdahrleistet.

8.5 Umbavuten und Renovationen

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

9. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

9.1 Anwendung der Quartierplanvorschriften
Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung der Quartierplan-
Vorschriften. Er kann geringfUgige Abweichungen und Nutzungsverschie-
bungen zufolge ver&nderter Verhdltnisse in Abwéagung der dffentlichen
und privaten Interessen gestatten.

9.2 Aufhebung Vorschriften
Alle im Widerspruch zu diesen Quartierplan-Vorschriften stehenden Vor-
schriften sind aufgehoben.

9.3 Inkraftireten

9.3.1 Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den
Regierungsrat in Rechtskraft.

9.3.2Das Baubewilligungsverfahren gemdass § 22 und § 25 ff der Vollziehungs-
verordnung vom 27. Januar 19469 bleibt vorbehalten.
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10. BESCHLUSSE

Beschluss des Gemeinderates: 28, Oktober 1997
Beschluss der Gemeindeversammlung: 4. Dezember 1997
Publikation der Planauflage: Amtsblatt Nr. 52 vom 25.12.97

Planauflage vom 5. Januar 1998 bis 4. Februar 1998

Namens des Gemeinderates Blaven:

\\ i

Derezmeindeprdsidenf:

...............................................................

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt:

: 1 4 April 1998
Beschluss Nr........... e e V(o] 1 p NI Pl 199 6 ......................

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
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