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1. Ausgangslage und Absichten 

Das Areal des Planungsgebietes bzw. der Quartierplanung umfasst die Parzelle Nr. 549 in Arles-

heim, mit einer Fläche von insgesamt 13'844 m2. Das Planungsgebiet liegt am südöstlichen Rand 

des Siedlungsgebietes von Arlesheim, zwischen dem Finkelerweg und der Gemeindegrenze zwi-

schen Arlesheim und Dornach (ca. auf der Höhe des Goetheanums). Am südlichen Rand des Pla-

nungsbietes bzw. entlang der Gemeindegrenze verläuft das Schwinbächli. Zudem grenzt im süd-

westlichen Bereich eine kleine Waldstruktur an das Planungsgebiet an, welche im Zonenplan als 

Naturschutzzone ausgewiesen ist. 

Das Planungsgebiet befindet sich in Hanglage mit unterschiedlichem Terrainverlauf. Die Erschlies-

sung erfolgt über den nordwestlich angrenzenden Bärenbrunnenweg sowie über einen schmalen 

Ausläufer der Parzelle Nr. 549 mit Anschluss an den Finkelerweg im Norden. Die umgebende Be-

bauung umfasst, entsprechend der für dieses Gebiet geltende Wohnbauzone W2c, eine hetero-

gene Struktur von Einfamilien- bzw. Doppeleinfamilienhäusern. 

 

 Abb.1: Luftbild, Quelle: Google Earth 

 

Die Parzelle ist bisher unbebaut. Im Jahre 2006 wurden auf der Grundlage eines Bebauungskon-

zeptes entsprechende Quartierplan-Vorschriften für die gesamte Parzelle erlassen (Quartierpla-

nung "Uf der Höchi"). Damit wurden die vorher geltenden Vorschriften der Wohnzone W2c aufge-

hoben. 

Spätere Marktanalysen der zwischenzeitlich neuen Eigentümerschaft (Steiner AG) haben jedoch 

aufgezeigt, dass für die aus dem Bebauungskonzept der Quartierplanung hervorgehenden Woh-

nungstypen und -grössen keine bzw. keine ausreichende Nachfrage bestand. Damit wurde auch 

die Realisierung der Bebauung als Ganzes in Frage gestellt, insbesondere weil eine Etappierung 

der Realisierung nicht möglich war. Dies hat die Eigentümerschaft, nach Gesprächen mit der Ge-

meinde, dazu bewogen, ein neues Bebauungskonzept erarbeiten zu lassen. 
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 Abb.2: Luftbild, Quelle: Google Earth 

 

Für die Erarbeitung eines neuen Bebauungskonzeptes wurde das Architekturbüro Flubacher-Ny-

feler+Partner Architekten AG, Basel, beauftragt. 

Das neue Bebauungskonzept wurde der Baukommission bzw. dem Gemeinderat der Gemeinde 

Arlesheim und anschliessend auch der kantonalen Arealbaukommission zur Beurteilung unterbrei-

tet. Die Gemeinde sowie das kantonale Fachgremium unterstützen den neuen Vorschlag für eine 

Bebauung der Parzelle Nr. 549 (siehe Anhang 1 und 2). 

 

 Abb.3: Gegenüberstellung Bebauung nach bisherigen Quartierplan (rot) bzw. nach neuem Vorschlag (blau) 
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Das neue Bebauungskonzept geht von einem völlig anderen konzeptionellen Ansatz bei Bebau-

ung, Erschliessung und Aussenraumgestaltung aus, als die im rechtskräftigen Quartierplan aus 

dem Jahre 2006 definierte Gesamtkonzeption.  

Eine Mutation der bisherigen Quartierplanung (Pläne und Reglement) erschien deshalb in der in-

haltlichen und plangrafischen Umsetzung zu kompliziert und sehr fehleranfällig. Die Erarbeitung 

einer neuen Quartierplanung schien in diesem Falle eindeutig die einfachere und sinnvollere Vor-

gehensweise. In Absprache mit der Gemeinde wurde deshalb aufgrund des neuen Bebauungskon-

zeptes nicht eine Mutation zum bestehenden Quartierplan vorgenommen, sondern eine vollständig 

neue Quartierplanung erarbeitet. Damit wird die bestehende Quartierplanung aus dem Jahre 2006 

durch eine neue Quartierplanung abgelöst. 

2. Beschreibung des Bebauungskonzeptes 

Das neue Bebauungskonzept nimmt die umgebende Bebauungsstruktur mit der parallel zum Hang 

verlaufenden Strassenstruktur auf. Dazu werden zwei parallele Gebäudezeilen plus ein auf der 

Nordseite mit dem Hang verlaufendes Gebäude angeordnet. Die obere Gebäudezeile ist konse-

quent linear angeordnet. Die Gebäude der unteren Gebäudezeile hingegen sind leicht versetzt 

gegliedert. Durch eine solche Anordnung der Gebäude wird einer strengen Wirkung des Bebau-

ungsmusters durch Auflockerung der Struktur entgegengewirkt.  

Durch die Hanglage können in der unteren Gebäudezeile 3 der 4 Gebäude als 3-geschossige Bau-

ten mit Attikageschoss erstellt werden. Die obere Gebäudezeile reagiert auf die höhere Hanglage 

und setzt sich deshalb aus 2-geschossigen Bauten mit Attikageschoss zusammen. Mit dieser Ab-

stufung der Höhenentwicklung wird auch die westlich angrenzende Bebauungsstruktur berücksich-

tigt. In der oberen Gebäudezeile sind in allen 4 Bauten jeweils 3 aneinander gereihte Maisonette-

wohnungen oder alternativ 2 Etagenwohnungen vorgesehen. In der unteren Gebäudezeile sowie 

im quer gestellten Einzelbau sollen unterschiedliche Typen von Etagenwohnungen erstellt werden. 

Die Gesamtwohnungszahl beläuft sich dabei auf ca. 44 Wohnungen. 

Bei der Anordnung der Gebäude wurde sorgfältig darauf geachtet, dass sich gegenüber dem bis-

herigen Bebauungskonzept bessere Durchsichtmöglichkeiten ergeben. Zudem musste der Uferbe-

reich des südlich verlaufenden Schwinbächlis berücksichtigt werden. Im Aussenraum werden 

durch die vorgesehene Bebauung unterschiedliche Bereiche gebildet. Eine Besonderheit ist dabei, 

dass die topografische Situation, d.h. die Hanglage, im Aussenraum wahrnehmbar bleibt. Zudem 

erfolgt die oberirdische Erschliessung für alle Bauten über den Aussenraumbereich zwischen den 

beiden Gebäudezeilen. Damit dient der Aussenraumbereich einerseits der Erschliessung und an-

dererseits auch als Begegnungs- und Aufenthaltsraum für die Bewohnerschaft der Überbauung. 

Durch diese mehrfache Nutzbarkeit erhält der Aussenraum eine gemeinschaftliche Prägung. Für 

die Reihenhaus-Maisonettewohnungen der oberen Gebäudezeile soll der Aussenraum auf der 

Rückseite der Gebäude als private Garten- und Aussenraumfläche nutzbar sein.  

Die Begrünung des Quartierplan-Areals basiert auf Vielseitigkeit bzw. Diversität. Zur Auflockerung 

der Bebauungsstruktur wird die Begrünung der unteren Gebäudezeile in den Aussenraumbereich 
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zwischen den beiden Gebäudezeilen hineingezogen. Zudem wird im unteren bzw. westlichen Be-

reich ein Hain angelegt, welcher für die Bewohnerschaft zugänglich sein soll. Entlang des Schwin-

bächlis berücksichtigten die beiden südlichen Bauten die bestehende Gewässerbaulinie. Ausser-

dem ist dieser Bereich als Uferschutzzone und ökologische Ausgleichsfläche vorgesehen. Damit 

wird die wertvolle Grünraumstruktur der westlich angrenzenden Naturschutzzone fortsetzt. 

Die Ein-/Ausfahrt der unterirdischen Autoeinstellhalle erfolgt über das schmale Teilstück der Par-

zelle Nr. 549 mit Anschluss an den Finkelerweg. Über den Bärenbrunnenweg erfolgt die Erschlies-

sung für den Langsamverkehr sowie für Ausnahmefahrten (Umzüge, Sanität, Feuerwehr) Oberir-

dische Besucherparkplätze (8 PP) sind beim Bärenbrunnenweg angeordnet. Weitere Besucher-

parkplätze sind in der unterirdischen Einstallhalle vorgesehen (6 PP). Mit Ausnahme von einzelnen 

Ausnahmefahrten ist die Wohnüberbauung bzw. der innere Aussenraum zwischen beiden Gebäu-

dezeilen autofrei. 

3. Organisation und Ablauf der Quartierplanung 

3.1  Beteiligte 

Landeigentümer / Auftraggeber: Steiner AG, 8050 Zürich 

Projektentwicklung: Flubacher-Nyfeler+Partner Architekten AG, 4011 Basel 

Quartierplanung: Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen 

Verwaltung Gemeinde: Bauverwaltung Arlesheim 

Fachkommission Gemeinde: Baukommission der Gemeinde Arlesheim 

Behörden Gemeinde: Gemeinderat Arlesheim 

Fachstellen Kanton:  Amt für Raumplanung 

Fachkommissionen Kanton: Arealbaukommission 

3.2  Planungsablauf 

Freigabe des Bebauungskonzeptes durch den Gemeinderat: 13. September 2011 

Behandlung des Bebauungskonzeptes durch die kantonale Arealbaukommission: 20. Oktober 2011 

Verabschiedung QP-Entwurf durch den Gemeinderat für die kantonale Vorprüfung und 
die Durchführung des öffentlichen Mitwirkungsverfahrens: 

27. März 2012 

Durchführung des öffentlichen Mitwirkungsverfahrens: 12. April bis 11. Mai 2012 

Mitteilung der Ergebnisse aus der kantonalen Vorprüfung: 20. Juni 2012 

Beschlussfassung Gemeinderat: 28. August 2012 

Rückzug Beschlussfassung Gemeindeversammlung (22. November 2012): 21. November 2012 

Runder Tisch mit Anwohnerschaft: 9. Januar 2013 

Informationsveranstaltung für Bevölkerung: 7. März 2013 

Beschlussfassung Gemeinderat: ...... ausstehend 

Beschlussfassung Gemeindeversammlung: ...... ausstehend 

Referendumsfrist: ...... ausstehend 

Auflageverfahren: ...... ausstehend 
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4. Planungsrechtliche Voraussetzungen 

4.1   Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) 

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht gemäss §§ 37 ff. das Planungsinstru-

ment der Quartierplanung als Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann für ei-

nen definierten Teil der Bauzonenfläche von den Bestimmungen der normalen Zonenvorschriften 

abgewichen werden. Eine gebietsmässige Anwendungsbeschränkung ergibt sich aus der kanto-

nalen Rahmengesetzgebung nicht.  

4.2   Kantonaler Richtplan 

Die Parzelle Nr. 549 wird gemäss dem kantonalen Richtplan (KRIP)1 als Wohngebiet bzw. Wohn-

Mischgebiet ausgewiesen. Weitere kantonale Planungsfestlegungen sind für das Planungsgebiet 

nicht vorhanden. Eine neue Quartierplanung mit definierter Wohnnutzung steht daher nicht im Wi-

derspruch zum kantonalen Richtplan. Spezifische Aussagen aus den Objektblättern zum Richtplan 

werden im Kapitel 6.3 behandelt. 

4.3   Zonenvorschriften der Gemeinde Arlesheim 

Im Zonenreglement Siedlung der Gemeinde Arlesheim werden unter Ziffer 10.1 (neue Quartierpla-

nungen) die Voraussetzungen und Anforderungen an Quartierplanungen definiert.  

Die Aufstellung von Quartierplänen grundsätzliche in jeder Bauzone zulässig. Die Ausnützungszif-

fer darf nur soweit erhöht werden, als dadurch der entsprechende Zonencharakter nicht gestört 

wird. Bei der Erarbeitung von Quartierplanungen ist die Wohnqualität, die nachbarliche Beeinträch-

tigung, das Orts- und Landschaftsbild sowie die Kapazität der Zufahrtsstrassen zu berücksichtigen. 

Die Berücksichtigung dieser Anforderungen wird unter Ziffer 6.4 erläutert. 

5. Bestandteile und Schwerpunkte der Quartierplanung 

5.1 Bestandteile 

5.1.1 Öffentlich-rechtliche Planungsdokumente 

− Quartierplan-Reglement  

− Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) 

5.1.2 Privat-rechtlicher Vertrag 

− Quartierplan-Vertrag gemäss § 46 RBG2 (siehe Kapitel 9)  

                                                           
1  Vom Landrat am 26. März 2009 verabschiedet und vom Bundesrat am 08. September 2010 genehmigt. 
2 Quartierplan-Vertrag: Sicherstellung Funktionalität der Quartierplanung, welche nicht öffentlich-rechtlich festgelegt werden können. 
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5.1.3 Orientierende Dokumente 

− Begleitbericht gemäss § 39 RBG3  

5.2  Zweck und Zielsetzungen der Quartierplanung 

Der Quartierplan "Uf der Höchi – II" bezweckt eine geordnete haushälterische Nutzung des Bodens 

und die planerische Sicherstellung einer attraktiven Wohnüberbauung unter Beachtung der spezi-

ellen Lage und Umgebung bzw. den folgenden areal- und projektspezifischen Zielsetzungen: 

− Sicherstellung einer quartierverträglichen Siedlungsverdichtung auf der Grundlage eines Be-

bauungs- und Aussenraumkonzeptes; 

− Sicherstellung einer qualitativ hochwertigen Wohnüberbauung, welche sich gut in die vorhan-

dene Topografie und in das benachbarte Siedlungsgebiet einpasst; 

− Ausbildung einer Einheit mit ästhetischem Gesamteindruck durch Abstimmung von Architektur, 

Farbe und Materialien der Baukörper aufeinander; 

− Sicherstellung energieeffiziente Bauweise unter Einhaltung des MINERGIE-P-Standards; 

− Ausbildung einer attraktiven und grosszügigen Aussenraumgestaltung durch eine differenzierte 

und vernetzende Grün- und Freiraumgestaltung im Sinne des ökologischen Ausgleichs; 

− Erhaltung der Kleingewässerstruktur mit dazugehörendem Uferbereich (Schwinbächli); 

− Sicherstellung des Hochwasserschutzes innerhalb des Quartierplan-Areals. 

Der Zweck und die Zielsetzungen der zukünftigen Bebauung sind im Quartierplan-Reglement auf-

geführt. Mit den Quartierplan-Vorschriften (Plan und Reglement) wird die entsprechende Umset-

zung des Zwecks und der Zielsetzungen vorgenommen bzw. sichergestellt. 

5.3  Inhalte der Quartierplanung (Erläuterung der Schwerpunkte) 

5.3.1 Bebauung 

Baubereiche für Hauptbauten 

Die Baubereiche für Hauptbauten wurden auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes im Quar-

tierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definiert. Die Bebauung des Planungsgebietes erfolgt somit 

ausschliesslich in den Baubereichen. Weitere Hauptbauten sind nicht zulässig. Die Baubereiche 

legen die Lage, die Ausdehnung sowie die Höhe und die Geschossigkeit der Bebauung fest.  

Messweise der Gebäudehöhe 

Die Festlegung der Höhe der Hauptbauten bzw. der Baubereichshöhen erfolgte mittels Höhenko-

ten (Meter über Meer). Als Referenzhöhe wurde eine Höhe von 355.00 m ü. M. definiert. Im Quar-

tierplan (Situation und Schnitte, 1:500) ist die Referenzhöhe ausgewiesen. Als massgebender 

Messpunkt für die Gebäudehöhe gilt die Oberkante (OK) des fertigen Dachrandes. Die Definition 

der Oberkante des fertigen Dachrandes als Messpunkt erfolgte bewusst, da diese Höhe die baulich 

in Erscheinung tretende Gebäudehöhe darstellt. 

                                                           
3 Begleitbericht: Berichterstattung zum Inhalt und Verfahren der Quartierplanung 
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Mit der Ausnahme von Solaranlagen und technischen Bauteilen (Entlüftungsbauteile, Liftüberfah-

ren u. dgl.) darf die im Quartierplan definierte Baubereichshöhe nicht überschritten werden.  

Die erlaubte Überschreitung der Baubereichshöhe ist dabei für Solaranlagen auf maximal 1.0 m 

beschränkt. Bei den technischen Bauteilen wurde keine maximale Höhe der Überschreitung fest-

gelegt. Jedoch sind diese Bauteile, wie auch die Solaranlagen, um das Mass ihrer Überhöhung 

von der Fassade zurückzuversetzen.  

Unterirdische Bauten 

Die Lage und Grösse der unterirdischen Bauten sind im Quartierplan (Situation und Schnitte, 

1:500) definiert. Zudem wurde im Reglement diesbezüglich festgelegt, dass unwesentliche Ver-

schiebungen und Grössenänderungen zulässig sind, wenn sie nach aussen nicht in Erscheinung 

treten. Damit wird ein sinnvoller Projektierungsspielraum gewährleistet, ohne dass die Gesamtkon-

zeption des Quartierplans beeinträchtigt wird. 

5.3.2 Nutzung der Bauten 

Nutzungsart 

Das Bebauungskonzept umfasst eine Wohnüberbauung mit ca. 44 Wohneinheiten. Dementspre-

chend wird das Planungsgebiet der Wohnzone gemäss § 21 Abs. 1 RBG4 zugewiesen. 

Nutzungsdefinition 

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossfläche gemäss § 49 Abs. 2 RBV  

berechnet. In den Quartierplan-Vorschriften wird gemäss § 49 Abs. 3 RBV zudem abschliessend 

definiert, welche Flächen, Bauten und Bauteile nicht zur Bruttogeschossfläche gezählt werden. 

Nutzungsmass 

Für die Quartierplanung wird eine maximale Bruttogeschossfläche (BGF) von gesamthaft 7'800 m2 

festgelegt (Nachweis für das bauliche Nutzungsmass siehe Anhang 3 und 4). Zudem können Ne-

benbauten im Gesamtumfang von 698 m2 erstellt werden. 

Auf eine Aufteilung der zulässigen Bruttogeschossfläche auf die verschiedenen Baubereiche im 

Quartierplan wurde bewusst verzichtet, damit im Rahmen der Detailprojektierung bei der Anord-

nung und Dimensionierung von Räumen bzw. von Flächen ein optimaler Spielraum gewährleistet 

werden kann. Das bauliche Volumen, welches optisch in Erscheinung tritt, wird durch die Festle-

gung der Baubereiche abschliessend definiert. 

Vergleich Nutzungsmass zur Zone W2c bzw. zum bisherigen Quartierplan 

Die Ausnützungsziffer der Bruttogeschossfläche für die neue Quartierplanung bei einer Bezugsflä-

che der anrechenbaren Parzellenfläche von 13'522 m2 beträgt somit 57.68 % (siehe Anhang 3).  

Die Bruttogeschossfläche in der Zone W2c beläuft sich auf 8‘593 m2. Dies ergibt eine Ausnützungs-

ziffer von 63.55 %. Im Weiteren können Nebenbauten gesamthaft im Umfang von 1‘120 m2 reali-

siert werden (siehe Anhang 3).  

                                                           
4 Wohnzone gemäss § 21 Abs. 1 RBG: Wohnzonen umfassen Gebiete, die in erster Linie der Wohnnutzung vorhalten sind. 
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Bei der bisherigen Quartierplanung war die Bruttogeschossfläche auf eine Fläche von 7‘708 m2 

beschränkt, was einer Ausnützungsziffer von 57.00 % entspricht. Zusätzlich waren Nebenbauten 

von insgesamt 450 m2 gestattet (siehe Anhang 3). 

Gegenüber der bisherigen Quartierplanung ist die bauliche Nutzung unter 100 m2 bzw. rund 1.2 % 

höher. Jedoch gegenüber der Zone W2c ist das bauliche Nutzungsmass der neuen Quartierpla-

nung um rund 800 m2 bzw. rund 9.2 % niedriger. 

Das Total der möglichen mit Hochbauten bebaubaren Flächen (baulicher Fussabdruck) umfasst in 

der neuen Quartierplanung 3'931 m2 (29.07 % der massgebenden Parzellenfläche), bei der bishe-

rigen Quartierplanung 3'966 m2 (29.33%) und in der Zone W2c 4'710 m2 (34.83 %). 

Mit der neuen Quartierplanung wird in Beachtung des Vergleiches zum baulichen Nutzungsmass 

und auch zum baulichen Fussabdruck somit keine Verdichtung gegenüber der umliegenden Zone 

W2c vorgenommen. Die bauliche Verdichtung erfolgt dahingehend, dass neun kompakte Bauvolu-

men gebildet werden. Somit wird gegenüber der bisherigen Quartierplanung eine weitere Reduk-

tion des baulichen Nutzungsmasses (Bruttogeschossfläche) sowie des baulichen Fussabdruckes 

erreicht, als in der Zone W2c zulässig wäre. Dies geht zu Gunsten eines grösseren Aussenraumes 

und insbesondere auch grösseren qualitativen Grünflächen.  

5.3.3 Gestaltung der Bauten 

Folgende Festlegungen wurden u. a. zur Gestaltung der Bauten in die Quartierplan-Vorschriften 

aufgenommen: 

− Ausbildung der Hauptbauten hinsichtlich der Gestaltung und der Materialisierung als Einheit; 

− Materialien, Farbgebung und Architektur sind auch bei späteren Sanierungen aufeinander ab-

zustimmen und sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens vom Gemeinderat zu geneh-

migen; 

− Definition der maximalen Geschossigkeit in den einzelnen Baubereichen; 

− Definition der Dachgestaltung und der Anordnung des Attikageschosses; 

− Pflicht zu Begrünung von nicht begehbaren Dachflächen; 

− Bestimmungen zur Erstellung von Solaranlagen und technischen Bauteilen. 

Die genaue Gestaltung bzw. Typologie der Bauten wurde in den Quartierplan-Vorschriften mit Aus-

nahme der Geschossigkeit und der Dachform nicht definiert. 

5.3.4 Aussenraum 

Die Umgebung bzw. die Aussenraumgestaltung ist ein wesentlicher Bestandteil des Bebauungskon-

zeptes. Die Nutzung des Aussenraums ist im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) festgelegt 

und gliedert sich in verschiedene Teilbereiche. Der im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) 

ausgewiesene Anteil an Grünflächen, inklusive der Uferschutzzone, umfasst 7'060 m2.  Hinzu kommt 

noch eine Mindestfläche von 700 m2, welche im Aussenbereich C anzulegen ist. Dies ergibt insge-

samt eine begrünte Fläche von 7'760 m2. Bezogen auf die gesamte Parzellenfläche ergibt dies ein 

Grünflächenanteil von rund  56 %.  
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Uferschutzzone 

Entlang der Gemeindegrenze Arlesheim-Dornach verläuft das Schwinbächli. Der Bereich zwischen 

der Gemeindegrenze und der bestehenden Gewässerbaulinie wurde vollständig als Uferschutz-

zone gemäss § 13 RBV ausgeschieden. Mit Ausnahme einer einzelnen Fusswegverbindung vom 

Aussenbereich C über die Uferschutzzone bzw. über das Schwinbächlin ist kein Zugang zu dieser 

Uferschutzzone vorgesehen (Fusswegverbindung siehe Kapitel 5.3.5). Im Reglement wurden in 

Ergänzung zu § 13 RBV Bestimmungen zur Pflege und Unterhalt der Uferschutzzone aufgenom-

men. 

Die Erstellung der aufgrund der vorhandenen Gefährdung erforderlichen Hochwasserschutzmass-

nahmen sowie die Erstellung einer Fusswegverbindung haben bauliche Massnahmen und/oder 

Terrainveränderungen zur Folge. Im Reglement wurde daher definiert, dass bauliche Massnahmen 

und/oder Terrainveränderungen ausschliesslich im Zusammenhang mit der Erstellung von Hoch-

wasserschutzmassnahmen und der Erstellung der einzelnen Fusswegverbindung zulässig sind 

(Hochwasserschutz siehe Kapitel 6.13). 

Ökologische Ausgleichsfläche 

Die Gemeinde bestand auf das Anlegen einer ökologischen Ausgleichsfläche im Umfang von 

1'300 m2. Die Uferschutzzone (inkl. Gewässer), welche als ihrerseits auch ökologische Ausgleichs-

fläche gilt, umfasst eine Fläche von rund 980 m2. Die Restfläche von 320 m2 wurde namentlich im 

Reglement als zu erstellende ökologische Ausgleichsfläche definiert. Die Fläche des Hains dürfen  

nicht zur ökologischen Ausgleichsfläche angerechnet werden, da der Hain der Naherholung dient 

und daher keinen ungestörten Naturbereich bildet. 

Aussenraumbereich A und B mit bzw. ohne zulässige Gartennutzung 

Im Zusammenhang mit der unterschiedlichen Wohnungstypologie der oberen und unteren Gebäu-

dezeile wurde in den Quartierplan-Vorschriften auch eine Differenzierung betreffend der Garten-

nutzung vorgenommen. Bei der oberen Gebäudezeile mit Reihenhaus-Maisonettewohnungen soll 

eine private Gartennutzung im Hausbereich zulässig sein (Aussenraumbereich A). 

Bei der unteren Gebäudezeile mit Etagenwohnungen wird keine private Gartennutzung im Aussen-

raum zugelassen (Aussenraumbereich B). In beiden Bereichen ist jedoch neben dem Vorplatzbe-

reich auch die Erstellung von Aussensitzplätzen (gedeckt/ungedeckt) gestattet. 

Begrünung / Hain 

Die Grünbereiche sollen nicht als Abstandgrünflächen ausgebildet werden, sondern insgesamt na-

turnahen Charakter aufweisen und mit verschiedenen Bepflanzungselementen gegliedert bzw. 

strukturiert werden. Die Art der Bepflanzung richtet sich generell nach der Pflanzenliste der Ge-

meinde und soll mit standortheimischen Arten erfolgen. Diese Grundsätze zur Begrünung sind im 

Quartierplan-Reglement enthalten und sichern die Erstellung einer hochwertigen und vernetzten 

Grünraumgestaltung. 
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Die vorspringende Parzellenteilfläche im westlichen Bereich soll zudem mit einer hain-typischen 

Bepflanzung gestaltet werden (Bereich für Hain). Dieser Bereich bildet für die Bewohnerschaft der 

Quartierplan-Überbauung einen Grün-Erholungsraum und muss demzufolge zugänglich sein.  

Gemeinschaftlicher Aussenbereich 

Als gemeinschaftlicher Aussenraum ist der im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) zwi-

schen den beiden Gebäudereihen ausgeschiedene Aussenraumbereich C vorgesehen. Der Be-

reich soll als Begegnungs- und Aufenthaltsraum für die Bewohnerschaft der Überbauung dienen 

und entsprechend ausgestaltet werden. 

Die grosszügige Bereichsfestlegung bietet ausreichend Platz für verschiedene Einrichtungen bzw. 

Aussenraumnutzungen und lässt zudem zweckmässige Anordnungsspielräume offen. Die Erstel-

lung von Ausseninfrastruktur-Einrichtungen ist gemäss den Quartierplan-Vorschriften zwingender 

Bestandteil der Überbauung. Dabei erfolgt Umfang und Ausstattung der Einrichtungen in Abspra-

che mit der Gemeinde vor Eingabe des Baugesuches. Der Aussenraumbereich C ist auch mit einer 

Mindestfläche von 700 m2 zu begrünen. Diese begrünten Flächen sind als Fortsetzung des Aus-

senraumbereichs B zu gestalten. 

Gestaltung von Elementen des Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzes 

Elemente des Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzes haben einen wesentlichen Einfluss auf die 

Gestaltungswirkung. Daher wurde in den Quartierplan-Vorschriften definiert, dass die Erstellung 

der einzelnen Elemente einheitlich erfolgen muss. Da im Laufe der Zeit Bedürfnisse neue oder 

ergänzende Elemente hinzukommen können, wurde in den Quartierplan-Vorschriften zusätzlich 

definiert, dass die nachträgliche Erstellung solcher Elemente nur auf der Grundlage eines Konzep-

tes erfolgen darf. Dieses Gestaltungskonzept bedarf zudem der Zustimmung der Gemeinde.  

Mit diesen Bestimmungen soll sichergestellt werden, dass die einheitliche und ästhetische Gesamt-

wirkung der Überbauung auch bzgl. der Elemente des Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzes 

gewährleistet wird und keine spätere "Verwilderung" durch Individualgestaltung entstehen kann. 

An- und Nebenbauten 

Mit Ausnahme der Nebenbaute am Bärenbrunnenweg wurde auf die Festlegung von konkreten 

Standorten für An- und Nebenbauten bewusst verzichtet. Jedoch wurde definiert, für welche Bau-

ten bzw. in welchen Bereichen die Erstellung von An- und Nebenbauten zulässig ist und in welchem 

flächenmässigen Umfang.  

Für die Bauten A bis E sind nur überdeckte Sitzplätze von 20 m2 pro Baubereich zulässig. Bei den 

Bauten F bis I ist die Art der An- und Nebenbauten nicht eingeschränkt und soll im Zusammenhang 

mit der Wohnnutzung stehen. Diese An- und Nebenbauten sind auf  62 m2 pro Baubereich be-

grenzt. Im gemeinschaftlichen Aussenraum bzw. im Aussenbereich C können zudem allgemeine 

bzw. gemeinschaftliche An- und Nebenbauten (generell) im Umfang von 250 m2 erstellt werden. 

Die im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) festgelegte Nebenbaute entlang des Bären-

brunnenweges ist auf eine Fläche von 100 m2 begrenzt. 
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Umgebungsplan 

Zur Konkretisierung und als Nachweis für die Gestaltung des Aussenraumes ist mit dem Bauge-

such ein Umgebungsplan einzureichen. Dieser Umgebungsplan (1:100) wird Bestandteil der Bau-

bewilligung. Im Reglement ist definiert, welche Inhalte der Aussenraumgestaltung im Umgebungs-

plan nachzuweisen sind.  

Mit dem Umgebungsplan kann u.a. die Umsetzung der verschiedenen im Rahmen der Quartierpla-

nung definierten qualitätsbildenden Vorgaben zur Aussenraumgestaltung auf Stufe des Bauge-

suchverfahrens überprüft werden. Zudem kann mit einem Umgebungsplan die anschliessende 

bauliche Realisierung bzw. die Ausführung der Aussenraumgestaltung im Sinne der Quartierplan-

Festlegungen von der Gemeinde geprüft und durchgesetzt werden. 

5.3.5 Erschliessung und Parkierung 

Erschliessung 

Die verkehrsmässige Erschliessung des Planungsgebietes erfolgt über den Finkelerweg und den 

Bärenbrunnenweg. Die unterirdische Autoeinstellhalle ist an den Finkelerweg angeschlossen. Die 

oberirdischen Besucherparkplätze (8 PP), der Gebäudezugang für den Langsamverkehr sowie für 

Ausnahmefahrten erfolgen über den Bärenbrunnenweg. Die Ein- und Ausfahrt für die unterirdische 

Autoeinstellhalle sowie die arealinterne Erschliessung und die oberirdische Parkierung sind im 

Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) festgelegt. Die Erschliessung sämtlicher Baubereiche 

erfolgt über den Aussenbereich C.  

Fusswegverbindung über die Uferschutzzone bzw. das Schwinbächli 

Die Fusswegverbindung über die Uferschutzzone bzw. das Schwinbächli bildet eine Ergänzung 

des kommunalen Fusswegnetzes. Sie stellt eine Verbindung vom Finkelerweg über das Quartier-

plan-Areal zum bestehenden Fussweg entlang des Schwinbächlis in der Gemeinde Dornach her. 

Die Ergänzung des Fusswegnetzes ist im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) dargestellt.  

Diese Fusswegverbindung soll öffentlich Begehbar sein. Eine entsprechend Sicherstellung für ein 

öffentliches Gehrecht zu Gunsten der Gemeinde Arlesheim ist im Quartierplan-Vertrag vorzuneh-

men (siehe Kapitel 9). 

Die genaue Lage im Anschluss an den Aussenbereich C sowie die Linienführung (gradlinig oder 

abgewinkelt) ist im Umgebungsplan zu definieren. Zudem wurde im Reglement definiert, dass 

diese Fusswegverbindung auch vollständig als Steg über die gesamte Uferschutzzone ausgebildet 

werden kann. 

Parkierung 

Der Bedarf von Parkplätzen richtet sich nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen (§ 70 

RBV bzw. Anhang 11/1 RBV). Gemäss dem Bebauungskonzept sind 44 Wohnungen vorgesehen. 
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Daraus resultiert ein erforderlicher Gesamtbedarf an Parkplätzen von: 

   Bedarf PP 

Nutzung Berechnungsgrundlagen Berechnung S-PP B-PP 

Wohnnutzung − 44 WE Stamm-PP:  1 PP /WE   
Besucher-PP: 0.3 PP/WE 

44 PP 
 

 
14 PP 

Total −   58 PP 

WE =  Wohneinheiten 

Geplantes Parkplatzangebot: 

 Angebot PP 

Lage im Quartierplan-Areal  S-PP B-PP 

- unterirdische Auto-Einstellhalle (Stamm-PP und Besucher-PP) 70 PP 6 PP 

- oberirdische Parkierung entlang Bärenbrunnenweg (Besucher-PP) - 8 PP 

Total 84 PP 

 

Der erforderliche Parkplatzbedarf von insgesamt 58 Parkplätzen kann mit dem geplanten Angebot 

von insgesamt 84 Parkplätzen abgedeckt werden (Nachweis der Parkierungsanordnung siehe An-

hang 5). 

5.3.6 Lärmschutz 

Zuweisung Lärm-Empfindlichkeitsstufe 

Mit den Quartierplan-Vorschriften ist auch die Lärmempfindlichkeitsstufe gemäss Art. 43 LSV und 

§ 12 USG BL festzulegen. Durch die Lage des Planungsgebietes und der geplanten Wohnnutzung 

wird gestützt auf die Lärmschutzverordnung (LSV) für das Areal die Lärm-Empfindlichkeitsstufe 

(LES) II festgelegt. 

Massgebender Grenzwert 

Das Planungsgebiet ist erschlossen und somit kommen Art. 29 bis Art. 31 der LSV die Immissions-

grenzwerte (IGW) zur Anwendung. Gemäss Anhang 3 der LSV ergeben sich somit für das Pla-

nungsgebiet folgende maximalen Werte der Aussenlärmbelastung: 

− LES II; IGW, tags:  60 dB 

− LES II; IGW, nachts:  50 dB 

Einhaltung der Grenzwerte 

Im Umfeld des Planungsgebietes sind keine Lärmquellen vorhanden, welche zu Überschreitungen 

des Immissionsgrenzwertes führen. Somit muss keine Beurteilung der Aussenlärmbelastung 

(Lärmgutachten) vorgenommen werden, in welcher die Einhaltung der Grenzwerte nachgewiesen 

wird. 

5.3.8 Energetischer Ausbaustandard  

In den Quartierplan-Vorschriften wurde festgelegt, dass der energetische Ausbaustandard der 

Hauptbauten dem MINERGIE-P-Standard entsprechen muss. Die Sicherstellung ist bei Baubeginn 

mit einer anerkannten Fachstelle vorzunehmen. 
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6. Berücksichtigung der planerischen Randbedingungen 

6.1 Planungsgrundsätze gemäss eidgenössischem Raumplanungsgesetz (RPG) 

Mit dieser Quartierplanung erfolgt eine Optimierung der baulichen Nutzung und der lagespezifische 

Anordnung der Bebauung für ein bestimmtes Areal innerhalb des überbauten Siedlungsgebietes. 

Die Quartierplanung unterstützt resp. hält die Planungsgrundsätze Siedlung gemäss dem eidge-

nössischen Raumplanungsgesetz (RPG) wie folgt ein: 

− Haushälterische Nutzung des Bodens; 

− Zweckmässige Anordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten, 

− Schonung der Landschaft bzw. Begrenzung des Siedlungsgebietes; 

− Schonung der Wohngebiete vor schädlichen oder lästigen Einwirkungen (Luftverschmutzung, 

Lärm und Erschütterung). 

6.2 Bedarfsnachweis gemäss Art. 15 RPG 

Mit der Quartierplanung wird keine Erweiterung des Baugebietes vorgenommen. Ein Bedarfsnach-

weis für Einzonungen hinsichtlich der baulichen Eignung gemäss Art. 15 RPG muss nicht somit bei 

der vorliegenden Quartierplanung nicht vorgenommen werden. Das Areal der Quartierplanung war 

bis 2006 der Wohnzone W2c zugewiesen. Ab 2006 gelten bereits Quartierplan-Vorschriften, wel-

che ihrerseits mit dieser neuen Quartierplanung abgelöst werden sollen.  

6.3 Planungsgrundsätze gemäss kantonalem Richtplan 

Das Planungsgebiet bzw. die Quartierplanung ist von folgenden Planungsgrundsätzen aus den 

Objektblättern des kantonalen Richtplans betroffen: 

Planungsvorgaben: Verweis: Umsetzung in der Quartierplanung: 

− Dem Siedlungsrand ist in gestalterischer und ökolo-
gischer Hinsicht durch entsprechende Zonenvor-
schriften besondere Beachtung zu schenken. 

S1.2-PG-d Ausscheidung einer Uferschutzzone entlang des 
Schwinbächlis. 

− Siedlungsentwicklung nach Innen (Optimierung 
der Nutzung). 

S2.1-PG-b Generell mittels Quartierplanung. 

− Verdichte Bauweise und Nachverdichtungen sol-
len insbesondere an mit ÖV erschlossenen Lagen 
quartier- und umweltverträglich (massgeschnei-
dert) erfolgen. 

S2.1-PG-c Aus dem Vergleich zum baulichen Nutzungsmass 
gegenüber der bisherigen Quartierplanung und 
zur umgebenden Zone W2c geht hervor, dass mit 
der neuen Quartierplanung keine Anhebung des 
baulichen Nutzungsmasses vorgenommen wird 
(siehe Kapitel 5.3.2). 

− Die Fliessgewässer sind in ihrem natürlichen Zu-
stand zu erhalten und soweit möglich wieder her-
zustellen. 

L1.1-PG-a Wird mittels der Quartierplanung berücksichtigt 
bzw. umgesetzt (siehe Kapitel 5.3.4 bzw. 6.14). 

− Der Raumbedarf für Fliessgewässer richtet sich 
nach der Schlüsselkurve des Bundesamtes für 
Umwelt in Abhängigkeit der Sohlenbreite. 

L1.2-PG-d Wird mittels der Quartierplanung berücksichtigt 
bzw. umgesetzt (siehe Kapitel 5.3.4 bzw. 6.14). 

− Freiräume Fliessgewässer sind von neuen Bau-
ten und Anlagen freizuhalten. 

L1.2-PG-b Wird mittels der Quartierplanung berücksichtigt 
bzw. umgesetzt (siehe Kapitel 5.3.4 bzw. 6.14).  
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  Zur Sicherstellung des Hochwasserschutzes kön-
nen jedoch Massnahmen erforderlich sein (siehe 
unten bzw. Kapitel 6.13). 

− Gemeinden berücksichtigen die Gefahrenhin-
weiskarten und Gefahrenkarten bei ihrer raum-
wirksamen Tätigkeit. Sie legen die notwendigen 
planerischen und baurechtlichen Schutzbestim-
mungen in ihren Richt- und Nutzungsplänen fest.  

L1.3-PG-b Wird mittels der Quartierplanung berücksichtigt 
bzw. umgesetzt (siehe Kapitel 6.13). 

− Effizienter Einsatz von Energie. VE2.1-PG-a Festlegung MINERGIE-P-Standard für Haupt-
bauten. 

− Nutzung ortsgebundener Abwärme. VE2.1-PG-b/c Quartierplan-Areal befindet nicht im Anschluss-
bereich von Wärmeverbundanlagen. 

− Nutzung örtlich ungebundener Umweltwärme. VE2.1-PG-e Erstellung von Solaranlagen ist zulässig. 

6.4 Zweckanforderung an Quartierplanungen 

In § 37 RBG sowie in Ziffer 10.1 des Zonenreglements der Gemeinde Arlesheim sind Zweckanfor-

derungen an Quartierplanungen festgelegt. 

Mit der Beauftragung eines Architekturbüros wurden verschiedene Vorschläge für eine Neubebau-

ung aufgezeigt. Das ausgewählte Bebauungskonzept wurde von der Baukommission der Ge-

meinde sowie von der kantonalen Arealbaukommission positiv beurteilt und zur Ausarbeitung einer 

Quartierplanung empfohlen (siehe Anhang 1 und Anhang 2). Die Zweckanforderungen werden auf-

grund der Beurteilungen durch die kommunalen und kantonalen Fachinstanzen mit dem der Quar-

tierplanung zugrunde liegenden Bebauungskonzept somit erfüllt. 

6.5 Projektspezifische Planungsvorgaben der Gemeinde für die Quartierplanung 

Die Gemeinde legte für eine neue Quartierplanung entsprechende Planungsvorgaben fest: 

Vorgaben: Umsetzung in der Quartierplanung: 

− Ausbildung der Bauten als städtebauliche Einheit Reglement § 5  Abs. 1 

− Sicherstellung von umweltfreundlichen und energieeffizienten 

Heizsystemen, Konzept vor Baueingabe zur Prüfung an Ge-

meinde und Kanton 

Reglement § 9  Abs. 1 

− MINERGIE-P-Standard Reglement § 9  Abs. 2 

− Anzahl Autoparkplätze gemäss kantonalen Vorgaben Reglement § 8  Abs. 5 

− Bepflanzung und Umgebungsgestaltung mit einheimischen 

Arten gemäss Pflanzenliste der Gemeinde 

Reglement § 6  Abs. 11 

− Gewährleistung der Funktion einer ökologischen Ausgleichs-

fläche entlang des Schwinbächlis von 1'300 m2 

Plan (Uferschutzzone) / Reglement § 6  Abs. 2/3 

− Bestimmungen zur (nachträglichen) Erstellung von Neben- 

und Kleinbauten  

Reglement § 3  Abs. 5 

6.6 Erschliessung mit öffentlichem Verkehr 

Das Planungsgebiet ist nicht direkt mit öffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen. Jedoch verläuft  

entlang der Dornachstrasse die Buslinie 64 der BLT (Arlesheim Dorf – Allschwil Bachgraben). Die 

Haltestelle "Dom" ist über den Finkelerweg in einer Fusswegdistanz von ca. 600 m erreichbar. 

Zudem ist gemäss dem Strassennetzplan eine Fusswegverbindung vom Planungsgebiet über die 



Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Uf der Höchi - II" 
 
 
 

 
Begleitbericht gemäss § 39 RBG Beschlussfassung  Seite 15 

Strasse "Auf der Höhe" bzw. über den Zinnhagweg geplant. Damit wäre auch die Haltestelle "Obe-

sunne" erreichbar. Die Fusswegdistanz zu dieser Haltestelle ist kürzer und beträgt noch 450 m. 

6.7 Anbindung an das öffentliche Strassennetz 

Die verkehrsmässige Anbindung des Planungsgebietes an das öffentliche Strassennetz ist vorhan-

den und erfolgt über den Finkelerweg bzw. den Bärenbrunnenweg. Der Bärenbrunnenweg ist eine 

Stichstrasse und mündet in den Finkelerweg ein. Der Finkelerweg bildet ab dem Dornachweg die 

Haupterschliessung des südöstlichen Wohngebietes von Arlesheim.  

6.8 Auswirkungen auf das Strassenverkehrsaufkommen 

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Strassenverkehrsaufkommens wird nachfolgend eine 

Abschätzung des Fahrtenpotentials in Bezug der Anzahl Parkplätze und der Wohnnutzung vorge-

nommen. Dabei wird das Fahrtenpotential des neuen Bebauungskonzeptes, der bisherigen Quar-

tierplanung sowie einer W2c-konformen Überbauung hochgerechnet und eine Vergleichsbeurtei-

lung vorgenommen. 

Für die geplante Anzahl Wohneinheiten des neuen Bebauungskonzeptes sind nach den gesetzli-

chen Bestimmungen ein Mindestbedarf 44 Stamm-Parkplätze und 14 Besucher-Parkplätze vorzu-

sehen (= insgesamt 58 Parkplätze). Im Bebauungskonzept für den neuen Quartierplan wird jedoch 

von insgesamt 84 Parkplätzen ausgegangen (siehe Kapitel 5.3.5). Dies ergibt bei einer Annahme 

von durchschnittlich 2.5 Fahrten pro Parkplatz ein Fahrtenpotential von 210 Fahrten. 

Im bisherigen Quartierplan waren insgesamt 118 Parkplätze zulässig (maximal 90 PP + ca. 28 PP 

= 118 PP). Dies ergibt ein Fahrtenpotential von fast 300 Fahrten. Das neue Bebauungskonzept 

sieht eine Reduktion von 34 Parkplätze gegenüber der festgelegten Parkplatzanzahl in der bishe-

rigen Quartierplanung vor. Damit verbunden ist auch eine deutliche Reduktion des Fahrtenpoten-

tials von fast 30 % gegenüber der bisherigen Quartierplanung 

Bei einer nach der W2c-konformen Überbauung wären 32 Wohneinheiten auf abparzellierten Ein-

zelparzellen auf dem QP-Areal realisierbar. Dies ergäbe hochgerechnet gesamthaft einen Mindest-

bedarf von 64 Parkplätzen, jedoch auf die Einzelparzellen verteilt (pro WE x 1.3 = 2, bei 32 WE = 

64 PP). Bei Annahme von 2.5 Fahrten pro Parkplatz ergibt dies ein gesamthaftes Fahrtenpotential 

von 160 Fahrten.  

Gegenüber der Zone W2c ergibt sich durch das neue Bebauungskonzept ein abgeschätztes Mehr-

fahrtenpotential von 50 Fahrten, was rund 30 % entspricht. Dies trifft jedoch nur zu, wenn die ge-

planten 84 Parkplätze alle erstellt werden, die erstellten Parkplätze auch voll belegt sind und ein-

zelne Parkplätze nicht als Einstellplatz für Oldtimer und Sommerauto verwendet werden. 

In Beachtung des Einzugsgebietes sowie der Strassennetzfunktion des Finkelerweges gemäss 

dem kommunalen Strassennetzplan sollte das zusätzliche Verkehrsaufkommen, welches durch die 

geplanten 84 Parkplätzen generiert wird, nach Einschätzung der Gemeinde, nicht zu Störungen im 

Verkehrsfluss auf dem Finkelerweg führen.  
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Neben dem Finkelerweg sind insbesondere der Dornachweg sowie die Hauptstrasse durch den 

Mehrverkehr betroffen. Jedoch ist das durch die Quartierplan-Überbauung erzeugte Mehrverkehrs-

aufkommen für diese Strassen nicht als problematisch einzustufen. 

6.9 Vernetzung und ökologischer Ausgleich 

Gestützt auf § 9 des kantonalen Gesetzes über den Natur- und den Landschaftsschutz (NLG) sor-

gen die Gemeinden für die Förderung der Vernetzung sowie den ökologischen Ausgleich innerhalb 

von Siedlungen. 

Die Vernetzung und der ökologische Ausgleich wurden in der Quartierplanung wie folgt berück-

sichtigt: 

− grosszügig und vernetzend ausgeschiedene Grünflächen; 

− durchgehende Uferschutzzone entlang des Schwinbächlis zwischen der Gemeindegrenze und 

der Gewässerbaulinie (Fläche der Uferschutzzone, inkl. Gewässer, von 983 m2). 

− Anlegen einer ökologischen Ausgleichsfläche als Ergänzung zur Uferschutzzone (Mindestflä-

che von 320 m2) 

− naturnahe Gestaltung und Strukturierung bzw. Gliederung der Grünflächen mit verschiedenen 

Bepflanzungselementen (Sträucher, Einzelbäume, Baumgruppen); 

− Anpflanzung einer Mindestzahl von 10 kronenbildenden Bäumen im Aussenbereich C 

− Anlegen von Grünflächen im Aussenbereich C (Mindestfläche von 700 m2) 

− Anlegen eines Hains mit Strauch- und Niederstammvegetation (Mindestfläche von 500 m2); 

− Bepflanzung mittels standortheimischer Arten; 

− Pflicht zur extensiven Begrünung von nicht begehbaren Dachflächen. 

6.10 Lärmschutz 

Gestützt auf Art. 43 der Lärmschutzverordnung (LSV) und § 12 des kantonalen Umsetzschutzge-

setzes (USG BL) sind Bauzonen einer Lärm-Empfindlichkeitsstufe zuzuweisen.  

Erläuterung zur Umsetzung des Lärmschutzes siehe Kapitel 5.3.6. 

6.11 Umweltverträglichkeitsprüfung 

Gestützt auf die eidgenössische Verordnung über die Umweltverträglichkeitsprüfung (V-UVP) vom 

19. Oktober 1988 unterliegen Anlagen, von welchen mit einer potentiell erheblichen Umweltbelas-

tung auszugehen ist, der Pflicht für eine Umweltverträglichkeitsprüfung. Mit einer Umweltverträg-

lichkeitsprüfung soll die Einhaltung der Umweltschutzgesetzgebung geprüft und beurteilt werden. 

Der Schwellenwert für eine Umweltverträglichkeitsprüfung von 500 Abstellplätzen für Autos wird 

mit der geplanten Parkierung für das Quartierplan-Areal nicht erreicht. (vgl. Anhang V-UVP, Nr. 

11.4). Weitere Anlagen, welche im Anhang zur V-UVP aufgeführt sind, sind im neuen Quartierplan 

nicht vorhanden und nicht geplant. Somit muss für die Quartierplanung keine Umweltverträglich-

keitsprüfung im Sinne der eidgenössischen Umweltgesetzgebung durchgeführt werden. 
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6.12 Bodenschutz (Altlasten) 

Das Areal der Quartierplanung liegt knapp ausserhalb der sogenannten Richtwertzone des Boden-

belastungsgebietes Dornach mit Aesch, Arlesheim und Reinach. Böden in diesem Bereich können 

im geringen Mass mit dem Schwermetall Kupfer belastet sein. Sollte bei Bauvorhaben Boden ab-

geschält oder anderswo (ausserhalb der Parzelle) wiederverwertet werden, so ist vorgängig die 

konkrete Belastung mit Kupfer abzuklären und die Wiederverwertung beziehungsweise Entsor-

gung in Abhängigkeit der Belastungshöhe gemäss den Vorgaben der Wegleitung Bodenaushub 

des Bundes vorzunehmen. 

6.13 Naturgefahren (Hochwasser) 

Bei Baugebietserweiterungen sowie auch im Rahmen einer Quartierplanung sind, gestützt auf 

Art. 15 des Bundesgesetzes über die Raumplanung (RPG), hinsichtlich der baulichen Eignung 

mögliche Naturgefahrenpotenziale zu berücksichtigen. 

Gemäss den Gefahrenkarten der Gemeinde Arlesheim ist das Planungsgebiet im südlichen Be-

reich von Wassergefahren betroffen (siehe Anhang 7). Die Gefährdung geht ausschliesslich vom 

Schwinbächli bei Hochwasserzuständen aus und betrifft in erster Linie die südlichsten Baubereiche 

A und I. 

Die Gefährdungsbereiche  Überschwemmung, geringe und mittlere Gefährdung wurden als ent-

sprechende Gefahrenzonen im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) ausgeschieden. Zu-

sammen mit den Bestimmungen zum Hochwasserschutz gelten die Gefahrenzonen zu den ver-

bindlichen Festlegungen der Quartierplanung. 

Im Quartierplan-Reglement werden die Anforderungen an den Hochwasserschutz definiert. Auf 

eine Beschreibung bzw. Definition von Massnahmen im Reglement wurde bewusst verzichtet, da 

auf Stufe der Projektierung die zweckmässigen Massnahmen gefunden und aufeinander abge-

stimmt werden müssen. Im Reglement wurde lediglich definiert, dass die Massnahmen die defi-

nierten Anforderungen an den Hochwasserschutz erfüllen müssen und dass Massnahmen entlang 

des Schwinbächlis ausserhalb und/oder im Grenzbereich der Uferschutzzone sowie mit ingenieur-

biologischen Mitteln auszuführen sind.. Ergänzt wurden die Bestimmungen zum Hochwasser-

schutz mit der Nachweispflicht auf Stufe Baubewilligungsverfahren sowie dem Realisierungszeit-

punkt 

6.14 Gewässerschutz 

Gestützt auf Art. 21 der Wasserbauverordnung des Bundes ist der Raumbedarf von Gewässern 

bei der Nutzungsplanung (d.h. auch bei Quartierplanungen) zu berücksichtigen. Zudem gelten die 

Uferbereiche entlang von Gewässern gemäss der Gesetzgebung von Bund und Kanton als schüt-

zenswert und es müssen entsprechende raumplanerische Massnahmen zu deren Schutz ergriffen 

werden. Zur Umsetzung sieht die kantonale Gesetzgebung die Uferschutzzone gemäss § 29 Abs. 

2 lit. d RBG bzw. gemäss § 13 RBV vor. 
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Den Anforderungen an den Gewässerschutz sowie der Schutz der Uferbereiche bzw. dem Raum-

bedarf von Fliessgewässern wird mit der Ausscheidung einer Uferschutzzone im Sinne von § 13 

RBV Rechnung getragen. Die Uferschutzzone erstreckt sich von der Gemeindegrenze bis zur be-

stehenden Gewässerbaulinie. Auf der Seite zur Gemeindegrenze ist der gesamte Bereich ab dem 

Schwinbächli der Uferschutzzone zugewiesen. Auf der anderen Seite umfasst die Uferschutzzone 

eine Breite von 8 bis 12 m. 

6.15 Grundwasserschutz / Grundwasserschutzbereich 

Das Planungsgebiet befindet sich weder in einer Grundwasserschutzzone, noch im Grundwasser-

schutzbereich und liegt demzufolge auch nicht im Zuströmbereich eines Pumpwerks. Der Grund-

wasserschutz sowie der Grundwasserschutzbereich werden durch die Quartierplanung bzw. durch 

die damit verbunden baulichen Absichten nicht beeinträchtigt. 

6.16 Genereller Entwässerungsplan 

Die Entwässerung des Quartierplan-Areals erfolgt gemäss den Festlegungen des Generellen Ent-

wässerungsplanes (GEP) der Gemeinde Arlesheim. Im Quartierplan sind daher keine Festlegun-

gen zur Entwässerung vorzunehmen. Gemäss GEP ist das Gebiet in das Schwinbächli zu entwäs-

sern.  

6.17 Abstände bzw. Baulinien gegenüber Verkehrswegen, Wäldern, Gewässern und Friedhöfen 

Gegenüber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Wäldern, Gewässern und Friedhöfen sind 

unter § 95 RBG die einzuhaltenden Abstände von Bauten festgelegt. Diese Abstände können mit 

Baulinien reduziert werden.  

Entlang des Schwinbächlis ist eine Baulinie vorhanden, welche auf das Planungsgebiet einwirkt 

und den Abstand in Abweichung zu den gesetzlichen Abständen von Bauten gegenüber Gewäs-

sern festlegt. Die im Quartierplan definierten Baubereiche berücksichtigen den Verlauf der vorhan-

denen Gewässerbaulinie sowie auch den gesetzlichen Abstand entlang von Verkehrswegen (Fin-

kelerweg und Bärenbrunnenweg). 

Weitere Abstände gemäss § 95 RBG oder entsprechende Baulinien gemäss § 96 RBG wirken nicht 

auf das Planungsgebiet ein. 

6.18 Grenzabstände 

Die Grenzabstände gegenüber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG. Werden 

die gesetzlichen Grenzabstände gegenüber angrenzenden Bauparzellen unterschritten, müssen 

gemäss § 94 RBG entsprechende Näher- und/oder Grenzbaurechte grundbuchrechtlich eingetra-

gen werden.  

Die im Quartierplan definierten Baubereiche halten die Grenzabstände gegenüber den angrenzen-

den Bauparzellen allseitig ein (siehe Anhang 6). 
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6.19 Schattenwurf 

Durch die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstände (siehe Anhang 6) gegenüber den angren-

zenden Bauparzellen ist davon auszugehen, dass keine übermässige Beschattung bzw. Dauerbe-

schattung auf die umliegenden Gebäude entsteht. 

7. Auswirkungen auf rechtskräftige Planungen 

Grundsätzlich gilt § 40 Abs. 2 RBG, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und 

Strassenlinienpläne als aufgehoben gelten, sowie sie im Widerspruch zu den Festlegungen im 

Quartierplan stehen.  

Mit den Vorschriften zur Quartierplanung "Uf der Höchi - II" werden für das Areal der Parzelle Nr. 

549 eigenständige Nutzungs- und Bauvorschriften hergestellt. Diese Vorschriften sind inhaltlich für 

die geplante Überbauung und Nutzung des Areals abschliessend und von den übrigen Vorschriften 

der kommunalen Nutzungsplanung (Zonenplan und Zonenreglement Siedlung) vollständig abge-

koppelt. Die entlang des Finkelerweges sowie entlang des Schwinbächlis vorhandenen Baulinien 

werden durch das Bebauungskonzept bzw. mit der Quartierplanung berücksichtigt und stehen nicht 

im Widerspruch zu den Festlegungen der Quartierplanung. 

Durch die Inkraftsetzung der Vorschriften zur Quartierplanung "Uf der Höchi - II" werden die bishe-

rigen Vorschriften der Quartierplanung "Uf der Höchi" vom 23. November 2006 ausser Kraft ge-

setzt.  

Durch die geplante Fusswegverbindung über das Schwinbächli bzw. der entsprechenden Ergän-

zung des Teilstückes bis zum bestehenden Fussweg entlang Gewässers wird die zonenplaneri-

sche Festlegung "Hecke" in der Gemeinde Dornach tangiert. Gemäss der Verordnung über den 

Natur- und Heimatschutz Kt. SO (§ 20. Abs. 3) kann die örtliche Baubehörde Ausnahmen aus 

wichtigen Gründen gestatten. Auf Anfrage der Gemeinde Arlesheim wurde Seitens des Gemein-

derates Dornach einer Brücke über das Schwinbach mit Fusswegergänzung zugestimmt. Mit der 

Zustimmung sind jedoch bestimmte Auflagen betreffend Kosten, Hochwasserschutz und Kompen-

sation der wegfallenden Hecke verbunden. 

Weitere rechtskräftige kommunale oder kantonale Planungen werden durch diese Planungsmass-

nahme nicht tangiert. 

8. Kostenfolgen zu Lasten der Gemeinde 

Das Areal der Quartierplanung gilt gemäss der Erhebung "Stand der Erschliessung und Baureife 

2010" nur im nördlichen Bereich als vollständig erschlossen. Der übrige Bereich ist zur Erschlies-

sung innert 5 Jahren vorgesehen. 

Mit der Quartierplanung wird die planungsrechtliche Grundlage für eine Überbauung der gesamten 

Parzelle Nr. 549 hergestellt. Aufgrund der topografischen Lage und der Form der Parzelle sowie 
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dem Bebauungskonzept mit dazugehörender unterirdischer Parkierung muss die Bebauung in ei-

ner Bauetappe realisiert werden. Die Erschliessung mit Leitungsinfrastruktur (Wasser, Abwasser, 

Elektrizität etc.) erfolgt somit im Rahmen der Realisierung der Gesamtüberbauung. Mit dem Fin-

kelerweg ist für den motorisierten Verkehr eine zweckmässige Strassenerschliessung des Quar-

tierplan-Areals vorhanden. Mit dem Finkelerweg wird gemäss Strassennetzplan die Baugebietser-

schliessung des Quartierplan-Areals sichergestellt. 

Somit entstehen durch die Quartierplanung "Uf der Höchi - II" betreffend der Strassen- und Infra-

strukturerschliessung keine Kostenfolgen zu Lasten der Gemeinde. 

9. Privat-rechtlicher Regelungsbedarf 

9.1 Grundsätzliches 

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalität der Quartierplanung können ergänzende 

privat-rechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfällig erforderlichen privat-

rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemäss § 46 RBG, mit welchem die Grund-

lage für die entsprechenden Eintragungen im Grundbuch hergestellt wird.  

Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn die allfällig erforderlichen privat-

rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind. 

9.2 Reglungsbedarf für die Quartierplanung "Uf der Höchi – II" 

Im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) sind zwei öffentliche Fusswegverbindungen ausge-

wiesen. 

Die öffentliche Fusswegverbindung vom der Parzelle Nr. 1717 zur Parzelle Nr. 2403  war auch im 

bisherigen Quartierplan "Uf der Höchi" vom 23. November 2006 enthalten. Im Grundbuch wurde 

die entsprechende Dienstbarkeit zu Lasten der Parzelle Nr. 549 eingetragen. Damit ist diese öf-

fentliche Fusswegverbindung zu Gunsten der Gemeinde privat-rechtlich bereits sichergestellt. 

Die zweite öffentliche Fusswegverbindung führt vom Bärenbrunnenweg (Parzelle Nr. 2274) über 

den Aussenbereich C bzw. über die Uferschutzzone und über das Schwinbächli zum bestehenden 

Fussweg entlang des Schwinbächlis in der Gemeinde Dornach. Dieses öffentliche Gehrecht ist im 

Quartierplan-Vertrag aufzuführen bzw. im Grundbuch zu Gunsten der Gemeinde eintragen zu las-

sen. 

Im Zusammenhang mit der Fortführung der öffentlichen Fusswegverbindung ab der Gemeinde-

grenze bis zum bestehenden Fussweg entlang des Schwinbächlis in der Gemeinde Dornach sind 

mit der Eigentümerschaft der betreffenden Parzelle sowie mit der Gemeinde Dornach zur Sicher-

stellung des Fussweganschlusses die erforderlichen privat-rechtlichen Regelungen vorzunehmen. 

Dabei sind auch die von der Gemeinde Dornach mit der Zustimmung verbundenen Vorgaben si-

cherzustellen bzw. in den Quartierplan-Vertrag aufzunehmen.  
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Weiterer privat-rechtlicher Regelungsbedarf z.B. Näher- und/oder Grenzbaurechte gegenüber an-

grenzenden Parzellen ist nicht vorhanden. Der Plan im Anhang 6 zeigt auf, dass durch die geplan-

ten Neubauten die Grenzabstände eingehalten werden. Im Weiteren wurde die Lage der Ein- und 

Ausfahrt der unterirdischen Einstellhalle so platziert, dass auch für den überdeckten Bereich der 

unteririschen Einstellhalle die Grenzabstände eingehalten werden. 

10. Kantonale Vorprüfung 

Die Ergebnisse der kantonalen Vorprüfung wurden mit den Schreiben vom 18. Juni 2012 und vom 

betreffend Fusswegverbindung über die Uferschutzzone gemäss Schreiben 14. März 2013 durch 

das Amt für Raumplanung an den Gemeinderat Arlesheim mitgeteilt (siehe Anhang 9 und 10). 

Die Vorgaben wurden in den Quartierplan-Vorschriften umgesetzt. Hauptthemen bildeten dabei die 

Umsetzung des Uferschutzes und des Hochwasserschutzes. Zudem wurden auch Formulierungs-

vorschläge und Empfehlungen zu einzelnen Bestimmungen im Reglement berücksichtigt. 

Gegen die Erstellung eines Fussweges durch die Uferschutzzone und den Brückenschlag über das 

Schwinbächli wurden durch die kantonalen Fachstellen keine grundsätzlichen Einwände vorge-

bracht. 

Im Anhang 11 ist eine tabellarische Übersicht betreffend der Berücksichtigung der Vorprüfungser-

gebnisse enthalten. 

11. Öffentliches Mitwirkungsverfahren 

11.1 Durchführung des Verfahrens 

Gestützt auf Art. 4 des Bundesgesetzes über die Raumplanung vom 22. Juni 1979 und § 7 des 

kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 führte die Gemeinde Arlesheim 

für die Quartierplanung "Uf der Höchi - II" das öffentliche Mitwirkungsverfahren durch. 

Publikation  
Mitwirkungsverfahren: 

− kantonales Amtsblatt Nr. 14: 5. April 2012 

− Homepage Gemeinde Arlesheim: 5. April 2012 

− Arlesheimer Wochenblatt Nr. 14: 5. April 2012 

Mitwirkungs-
frist:
  

vom 12. April bis am 11. Mai 2012 

Mitwirkungseingaben: 3 Eingaben 

 

Die Mitwirkungseingaben werden nachfolgend in diesem Begleitbericht behandelt, deshalb wird 

auf die Erstellung eines separaten Mitwirkungsberichtes gemäss § 2 RBV verzichtet. Die Behand-

lung der Mitwirkungseingaben in diesem Bericht erfolgt anonym (Mitwirkende werden nicht nament-

lich erwähnt). 

Die Einsichtnahme zu Entscheidungen des Gemeinderates zu den Mitwirkungseingaben ist mit 

Einladung und Bekanntgabe der  Traktanden zur Gemeindeversammlung gewährleistet. 
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11.2 Behandlung der Mitwirkungseingaben (Bericht im Sinne von § 2 RBV) 

Eingabeinhalte Stellungnahme Eigentümer Stellungnahmen / Beschlüsse des 
Gemeinderates 

Gebäudehöhen sind zwischen 9.62 
und 9.66 m vermasst. Die Gebäude-
höhen sollen auf 9.0 m, analog Zo-
nenreglement, festgelegt werden 

− Die Gebäudehöhe von 9.0 m wird 
eingehalten. Im QP werden die 
Baufelder definiert. Diese sind 
grösser als die Bauten, damit eine 
Verschiebung möglich ist. Die Hö-
henkoten nehmen diesen Spiel-
raum auf.  

− Bei Flachdächer wird normalerweise 
die Gebäudehöhe von OK Roh Boden 
EG bis OK Roh Decke Dach gemes-
sen. Der Dachrand (Krone) darf dabei 
bis 1.0 m betragen um die Konstruktion 
ab der rohen Decke aufzunehmen und 
einen Dachrand auszubilden. 

− Im QP ist der fertige Dachrand festge-
legt. Somit wird sichergestellt, dass die 
Gebäudehöhe nach Messweise des 
RBG von 9.0 m eingehalten wird. Nach 
den bestehenden Zonenvorschriften 
ist bereits heute eine Gebäudehöhe 
von 9.0 m zulässig. Die Kontrolle der 
Gebäudehöhe erfolgt im Baugesuch-
verfahren. 

.//. Antrag wird nicht berücksichtigt. 

Die geplanten Kuben stellen in ihrer 
Dimension einen zu grossen Kon-
trast zum heutigen Erscheinungsbild 
dar. Eine Bebauung mit villenartigen 
Gebäuden würde sich besser in das 
bestehende Quartier integrieren. 

− Das Gebäude wird nicht höher, als 
das es heute in der Regelbau-
weise zulässig wäre. 

− Siehe obenstehende Stellungnahme 

.//. Antrag wird nicht berücksichtigt. 

Aus energetischen Überlegungen 
sollten die Hauptfassaden Richtung 
Südwest anstelle Westnordwest 
ausgerichtet werden. 

− Die Ausrichtung reagiert auf die 
anspruchsvolle Morphologie des 
Hanges. Die Gebäude erreichen 
den MINERGIE-P-Standard. Das 
Abdrehen der Gebäude führt zu 
keinen wesentlichen Verbesserun-
gen 

− Die Stellungnahme des Eigentümers 
ist zutreffend und wird unterstützt. 

.//. Antrag wird nicht berücksichtigt. 

Die 8 oberirdischen Parkplätze am 
Bärenbrunnenweg sind in die Ein-
stellhalle zu verlegen, da der Bären-
brunnenweg eine schmale Sack-
gasse ist und das Verkehrs-aufkom-
men vermieden werden soll, 

− Eine Überbauung mit Einfamilien-
häusern würde mehr Verkehr an-
ziehen, da alle Bewohner und Be-
sucher diesen Weg befahren wür-
den. 

− Der Bärenbrunnenweg ist gemäss 
Strassennetzplan eine Erschlies-
sungsstrasse. Die 8 Parkplätze führen 
zu keiner höheren Belastung als dies 
durch die Regelbauweise der Fall sein 
würde. Oberirdische Besucher- oder 
Kurzparkplätze für Anlieferungen oder 
ähnliches sind bei grösseren Überbau-
ungen Standard. Weil die Noter-
schliessung über den Bärenbrunnen-
weg erfolgt, ist die Anordnung der PP 
an diesem Ort folgerichtig.  

.//. Antrag wird nicht berücksichtigt. 

Die Einfahrtsrampe zur Einstellhalle 
befindet sich zu nahe an ihrer Lie-
genschaft. Sie schlagen vor, die 
Rampe möglichst nahe an den Fin-
kelerweg zu verlegen oder mit Ein-
bahnverkehr die Ausfahrt über den 
Bärenbrunnenweg zu führen. 

− Der heutige Standort der Einfahrts-
rampe ist bereits eine Verbesse-
rung zum ersten Quartierplan. Im 
Bauprojekt ist auf die Lärmsitua-
tion mittels geeigneten Massanah-
men zu reagieren. Zu diesem Zeit-
punkt der Ausführung wird das Ge-
spräch mit der Eigentümerschaft 
gesucht um eine beidseitig akzep-
table Lösung zu finden.  

− Die Lärmgrenzwerte sind einzuhalten. 
Im Baugesuch werden die allfällig not-
wendigen Lärmschutzmassnahmen 
umzusetzen sein (z.B.  mit begrünten 
Lärmschutzwänden oder durch die 
Einhausung der Einfahrt). 

− Eine Einbahnführung über den Bären-
brunnenweg würde zu einer erhebli-
chen Mehrbelastung des gesamten 
Quartiers führen. 

.//. Antrag wird nicht berücksichtigt. 
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12. Beschlussfassungsverfahren 

Aufgrund eines erkannten Formfehlers in der Einladung zur Gemeindeversammlung vom 22. No-

vember 2012 wurde die Beschlussfassung der Quartierplanung "Uf der Höchi" vom Gemeinderat 

von der Traktandenliste zurückgezogen. 

Zur Information und Diskussion zum Bebauungskonzept und zur Quartierplanung wurden die An-

wohnerschaft am 9. Januar 2013 und die Bevölkerung am 7. März 2013 eingeladen. Dabei wurde 

seitens der Gemeinde auch über den Fehler in der Einladung zur Gemeindeversammlung vom 22. 

November 2012 informiert.  

Als neuer Termin zur Beschlussfassung wurde vom Gemeinderat die Gemeindeversammlung von 

20. Juni 2013 festgelegt. 

….. wird nach Verfahrensabschluss ergänzt 

13. Auflageverfahren 

….. wird nach Verfahrensabschluss ergänzt 

14. Genehmigungsantrag 

….. erfolgt mit der Endfassung des Begleitberichtes  
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Anhang 1: Überweisung an Arealbaukommission, Gemeinderat Arlesheim, 14. September 2011 

 

 

 

 

 
 



Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Uf der Höchi - II" 
 
 
 

 
Begleitbericht gemäss § 39 RBG Beschlussfassung  Anhang 2 

Anhang 2: Beurteilung durch die kantonale Fachkommission für Arealüberbauungen, 20. Oktober 2011, 
Beschlussprotokoll vom 28. Oktober 2011 
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Anhang 3: Nutzungsvergleich (QP neu, QP bisher und Zone W2c) 
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Anhang 4: Nachweis der Berechnung des baulichen Nutzungsmasses 
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 Parzelle Nr. 549                                                    
 
 Gebäude gemäss  

Bebauungskonzept 
 
 Gebäude-Nr. = Baubereichs-

nummer im Quartierplan 
 

A 

Zusammenstellung der Bruttoge-
schossflächen 
 

Gebäude A  985.3 m2 

Gebäude B 825.2 m2 

Gebäude C 926.2 m2 

Gebäude D 926.2 m2 

Gebäude E 963.4 m2 

Gebäude F 776.6 m2 

Gebäude G 776.6 m2 

Gebäude H 776.7 m2 

Gebäude I 776.7 m2 

 
BGF Total nach Konzept 7'732.70 m 2 
 

BGF Total im Quartierplan 7'800 m 2 
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Anhang 5: Nachweis zur Anordnung der Parkierung 
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Einstellhalle: 70 PP 
- Stammplätze: 64 PP 
- Besucherplätze: 6 PP 

Entlang Bärenbrunnenweg: 8 PP 
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Anhang 6: Nachweis zur Einhaltung der Grenzabstände 
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Anhang 7: Auszug Gefahrenkarte (Gefährdung Wasser) und Fliesstiefenkarte, www.geoView.bl.ch 

 

Gefahrenkarte (Gefährdung Wasser) 

 

 

 

Fliesstiefenkarte 

 
 

0 – 25 cm 
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Anhang 8: Gefahrenbeurteilung Parzelle 549, "Uf der Höchi", Arlesheim, Geo7 AG, Bern 
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Anhang 9.1: Ergebnisse der kantonalen Vorprüfung, Amt für Raumplanung, 18. Juni 2012 
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Anhang 9.2: Ergebnisse der kantonalen Vorprüfung, Amt für Raumplanung, 18. Juni 2012 
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Anhang 9.3: Ergebnisse der kantonalen Vorprüfung, Amt für Raumplanung, 18. Juni 2012 
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Anhang 9.4: Ergebnisse der kantonalen Vorprüfung, Amt für Raumplanung, 18. Juni 2012 
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Anhang 10: Ergebnisse der kantonalen Vorprüfung, Amt für Raumplanung, 14. März 2013 
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Anhang 11.1: Übersicht Berücksichtigung der Vorprüfungsergebnisse 

 Ergebnis Vorprüfung vom 18. Juni 2012 Berücksichtigung / Erläuterungen 

Art § / Plan / Legende Gegenstand 

Begleitbericht E - Ergänzung betreffend Bodenschutz Ergänzung aufgenommen, siehe Kap. 6.13 

 R - Darstellung im Anhang 6 Anpassung vorgenommen 

 H - Erschliessung mit öffentlichem Ver-
kehr bzw. keine weitere Verdichtung 
an diesem Standort 

Kenntnisnahme 

Quartierplan-
Reglement 

F § 4 Abs. 4-b Zuweisung Nutzungsmass unklar Anpassung vorgenommen 

 V § 5 Abs. 1 Keine Genehmigungskompetenz 
des Gemeinderates im Baubewilli-
gungsverfahren 

Anpassung vorgenommen (Definition in 
Absprache mit Gemeinde) 

 K § 5 Abs. 4 Anpassung der Bezugsgrössen Anpassung vorgenommen 

 K § 5 Abs. 6  Redaktionelle Korrektur (1. Satz) Anpassung vorgenommen 

 E § 5 Abs. 6 Formulierungsvorschlag betr. In-
tegration Solaranlagen in Umgebung 
(2. Satz) 

Keine Anpassung vorgenommen 

 V § 6 Abs. 1 Streichung "konzeptionell" Anpassung vorgenommen 

 V § 6 Abs. 2 Uferschutz anstelle Uferschutzbe-
reich 

Anpassung vorgenommen 

 V § 6 Abs. 2 Bestimmungsergänzung betr. Be-
pflanzung Ufervegetation 

Keine Anpassung vorgenommen, vorhan-
dene Bestimmungen ausreichend  

 V § 6 Abs. 2 Weglassen 2. Satz Anpassung vorgenommen 

 E § 6 Abs. 3-1 bzw. 
neu Abs. 4-1 

Formulierungsvorschlag betr. Grün-
bereichen 

Anpassung vorgenommen 

 E § 6 Abs. 3-2 bzw. 
neu Abs. 4-2 

Formulierungsvorschlag betr. Grün-
bereichen 

Anpassung vorgenommen 

 E § 6 Abs. 3-3 bzw. 
neu Abs. 4-3 

Formulierungsvorschlag betr. Haupt-
bauten und Einfriedungen 

Anpassung vorgenommen 

 K § 6 Abs. 3-3 bzw. 
neu Abs. 4-3 

Gärten anstelle Gartenareale Anpassung vorgenommen 

 E § 6 Abs. 6 bzw. Ergänzung 1. Satz Anpassung nicht vorgenommen, Begriff 
geändert (Ausseninfrastruktur-Einrichtun-
gen anstelle Siedlungserholungseinrich-
tungen) 

 E § 6 Abs. 6 bzw. 
Neu Abs. 7 

Weglassen 2. Satz Keine Anpassung vorgenommen 

 E § 6 Abs. 7 bzw. 
neu Abs. 8 

Formulierungsvorschlag betr. Zulas-
sung von Nebenbauten 

Keine Anpassung vorgenommen, Beibe-
haltung der Begrifflichkeiten 

 V § 6 Abs. 13 bzw. 
neu Abs. 14 

Uferschutz anstelle Uferschutzbe-
reich 

Anpassung vorgenommen 

 V § 6 Abs. 14 bzw. 
neu Abs. 15 

Keine Genehmigungskompetenz 
des Gemeinderates im Baubewilli-
gungsverfahren 

Anpassung vorgenommen (Zustimmung 
Gemeinde) 

 V § 7 Generelle Anpassung der Bestim-
mungen zum Hochwasserschutz 

Anpassung aufgrund Besprechung vom 
27. August 2012 vorgenommen 

 V § 8 Abs. 2 Streichung "konzeptionell" Anpassung vorgenommen 

 E § 8 Abs. 6 Formulierungsvorschlag betr. Zu-
gänglichkeit unterirdische Besucher-
parkplätze 

Anpassung vorgenommen 

 V § 9 Abs. 3 Keine Genehmigungskompetenz 
des Gemeinderates bei Solaranla-
gen, Streichung Absatz. 

Anpassung vorgenommen 

 E - Aufnahme einer Bestimmung betr. 
Lasten/Rechte bei einer späteren 
Parzellierung 

Anpassung vorgenommen 
(s. § 12 Abs. 1 QPR) 

 H - Erforderliche Dienstbarkeiten sind 
mit Genehmigungsantrag nachzu-
weisen. 

Siehe Begleitbericht Kapitel 9) 

E = Empfehlung, H = Hinweis, F = Frage, K = Korrektur, V = Vorgabe
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Anhang 11.2: Übersicht Berücksichtigung der Vorprüfungsergebnisse 

 Ergebnis Vorprüfung vom 18. Juni 2012 Berücksichtigung / Erläuterungen 

Art § / Plan / Legende Gegenstand 

Quartierplan V Legende Streichung "konzeptionelle Festle-
gungen" (Widerspruch) 

Anpassung vorgenommen 

 E - Frühzeitige Prüfung Lärmimmissio-
nen Ein-/Ausfahrt Einstellhalle 

Kenntnisnahme 

 V Plan Sicherstellung Näher-/Grenzbau-
rechte bei überdeckter Rampe der 
Einstellhalle 

Lage der Ein-/Ausfahrt bzw. der überdeck-
ten Rampe wurde neu so platziert, dass 
die Grenzabstände eingehalten werden 
können. 

 V Plan Generelle Anpassung betreffend 
Umsetzung der Naturgefahren bzw. 
der Hochwassergefährdung 

Anpassung vorgenommen, siehe dazu 
auch § 7 QPR sowie Begleitbericht Kap. 
6.12. 

 H - Hinweis betr. ingenieurbiologischen 
Massnahmen beim Hochwasser-
schutzmassnahmen 

Hinweis aufgenommen (s. § 6 Abs. 2) 

 V Legende Uferschutzzone anstelle Uferschutz-
bereich 

Anpassung vorgenommen 

 H - Hinweis betreffend Einleitung von 
Sauberwasser in Schwinbächli 

Hinweis im Begleitbericht aufgenommen 
(Kap. 6.15) 

 F Plan Frage nach Fussweganbindung an 
Finkelerweg (gemäss bisherigem 
Quartierplan) 

Die Fussweganbindung an den Finkeler-
weg wird nicht aufrechterhalten. 

Mitwirkungs-
verfahren 

H - Generelle Hinweise zum Verfahren 
sowie Einbezug der Nachbarge-
meinde Dornach 

Kenntnisnahme, bekannt 
Dornach wurde über Mitwirkungsverfahren 
orientiert. 

Planungsbericht H - Generelle Hinweise zur Berichter-
stattung 

Kenntnisnahme, bekannt 

Digitale Daten H - Generelle Hinweise zu den digitalen 
Daten 

Kenntnisnahme, bekannt 

Vorprüfungs-
vorbehalt 

H - Vorbehalt zu Vorprüfungsergebnisse Kenntnisnahme, bekannt 

 Ergebnis Vorprüfung vom 14. März 2013 Berücksichtigung / Erläuterungen 

Art § / Plan / Legende Gegenstand 

 H - Keine Vorbehalte zu Fussweg durch 
Uferschutzzone und Brückenschlag 
über Schwinbächli 

Kenntnisnahme 

 V Reglement Erstellung Hochwasserschutz-Mass-
nahmen im Grenzbereich der Ufer-
schutzzone und Ausführung mit in-
genieurbiologischen Mitteln 

Anpassung vorgenommen 

 V § 9 Abs. 3 Entwässerung gemäss GEP (Ent-
wässerung Gebiet in Schwinbächli) 

Anpassung vorgenommen bzw. Entwässe-
rung wird im Quartierplan nicht mehr be-
handelt, da Entwässerung durch GEP ab-
schliessend festgelegt wird. 

E = Empfehlung, H = Hinweis, F = Frage, K = Korrektur, V = Vorgabe
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Anhang 12: Publikation Mitwirkungsverfahren im kantonalen Amtsblatt Nr. 14 vom 5. April 2012 

 


