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Erlass

1 ERLASS

Beschluss 1 Die Einwohnergemeinde Arlesheim erlasst, gestitzt auf § 4 und
§ 37 ff. des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar
1998, im Gebiet Neu Arlesheim NORD Quartierplanvorschriften, be-
stehend aus vorliegendem Quartierplanreglement und dem Quar-
tierplan:
+ Plan: Quartierplan Neu Arlesheim NORD: Situationsplan | Schnitt-
plan
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Zweck und Ziele der Planung

2 ZWECK UND ZIELE DER PLANUNG

Zweck 7 Der Quartierplan Neu Arlesheim NORD bezweckt eine geordnete,
haushalterische Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte,
wohnhygienisch, architektonisch und ortsbaulich sowie gut er-
schlossene Bebauung gewahrleisten.

Ziele 2 Mit der Quartierplanung werden im Wesentlichen die folgenden Ziele
verfolgt:

Realisierung einer quartiervertraglichen, ortsbaulich zusammen-
hangenden Bebauung,

eine ortsbauliche, architektonische und soziale Verdichtung und
Aufwertung des Planungsperimeters,

Schaffung qualitatsvoller Aussenraumflachen und Landschafts-
elemente,

Schaffung einer 6ffentlichen Durchwegung,

Berlicksichtigung der Umwelt sowie der BedUrfnisse der Bevolke-
rung und der Nachbarschaft,

die Forderung der Biodiversitat und eine naturnahe Umgebungs-
gestaltung im Sinne des okologischen Ausgleichs,

Einbezug der lbergeordneten Zielsetzung Uber die Starkung der
Bahnhofstrasse,

ein massvoller und geordneter Umgang mit dem Verkehr,
eine haushalterische Nutzung des Bodens,

Minimierung der Betriebsenergie, der grauen Energie, sowie der
Treibhausgasemissionen,

Sicherstellung einer nachhaltigen Bauweise.
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Geltungsbereich und Inhalt

3  GELTUNGSBEREICH UND INHALT

Geltungsbereich 7 Die Quartierplanvorschriften gelten flir das Areal innerhalb des Quar-
tierplanperimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplanperi-
meters haben orientierenden Charakter.

Inhalt 2 Die Vorschriften regeln insbesondere:

die Lage, die Grosse und die kubische Gliederung der Bauten,
die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der Bauten,
die Gestaltung, Benttzung und Unterhalt des Aussenraumes,
die Erschliessung und Parkierung,

die Realisierung von baulichen Veranderungen, Umnutzungen
und Neubauten.
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Architektonische und Landschaftliche Gestaltung

4 ARCHITEKTONISCHE UND LANDSCHAFTLICHE GESTALTUNG

Gestaltung 7 Die Bebauung ist hinsichtlich Architektur, Material und Farbe sorgfal-
tig zu gestalten, so dass ein dsthetisch ansprechender Gesamtein-
druck entsteht und eine Aufwertung des Ortes sichergestellt ist. Glei-
che Kriterien gelten sinngemass fiir die Umgebungsgestaltung.

Qualitatssicherung 2 Die stadtebauliche Qualitat ist Uber den Quartierplan gesichert.
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Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

5  LAGE, GROSSE UND GESTALTUNG DER BAUTEN

Lage und Grosse 7 Die Lage und Grésse der Baubereiche gehen aus dem Quartierplan
hervor.

Baubereich Hauptbauten 2 Hauptbauten durfen nur innerhalb der im Plan festgelegten Baube-
reiche (a1, b1, b2, b3 und c1) erstellt werden. Samtliche Bauteile sind
innerhalb der Baubereiche zu realisieren. Ausgenommen hiervon
sind Erker, Risalite und Balkone gemass Ziffer 5.11 und Klein- und
Anbauten gemdss Ziffer 5.13, sowie unterirdische Bauten gemass

Ziffer 5.14.
Baubereich nicht 3 ImQuartierplan sind drei Baubereiche (a2, b4, ¢2) fiir nicht anrechen-
anrechenbarer Nutzungen bare Nutzungen definiert. Fiir diese Baubereiche gelten besondere

Bestimmungen:

Im Baubereich a2 ist die Zu- und Ausfahrt und der Zugang zur un-
terirdischen Parkierung zulassig.

Im Baubereich b4 ist die Erstellung einer dem Quartierraum die-
nenden Infrastrukturbaute, sowie die Unterbringung oberirdischer
Veloabstellplatze zulassig.

Im Baubereich c2 ist die Erstellung einer dem Teil-Perimeter C die-
nenden Infrastrukturbaute, sowie die Unterbringung oberirdischer
Veloabstellplatze zulassig.

Anordnung 4 Die Anordnung der Hauptbauten innerhalb der Baubereiche kann im
Rahmen der im jeweiligen Perimeter-Teil zuldssigen Bruttogeschoss-
flache der Hauptbauten (BGFH) frei erfolgen.

Gebéaudehdhe 5 Fir die maximalen Gebaudehdhen ist der Quartierplan massgebend.
Die maximale Gebaudehohe wird durch die Oberkante der rohen
Dachkonstruktion definiert.

FUr die Baubereiche gilt Folgendes:
Baubereich a1: 316.50 m.U.M.
Baubereich a2: 295.50 m.U.M.
Baubereich b1: 316.50 m.i{.M.
Baubereich b2: 309.50 m.U.M.
Baubereich b3: 309.50 m.U.M.
Baubereich b4: 295.50 m.i{.M.
Baubereich ¢1: 309.50 m.i4.M.
Baubereich ¢2: 295.50 m.U.M.

Vollgeschosse 6 Die maximale Anzahl der Vollgeschosse flir den jeweiligen Baube-
reich Hauptbauten sind im Quartierplan festgelegt.
FUr die Baubereiche gilt Folgendes:
Baubereich al1: max. 8 Vollgeschosse
Baubereich b1: max. 8 Vollgeschosse
Baubereich b2: max. 6 Vollgeschosse
Baubereich b3: max. 6 Vollgeschosse
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Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Fassadengestaltung

Dachform

Dachaufbauten

Materialisierung und
Farbgebung der Décher

Erker und Balkone

Gestaltung Erdgeschoss

Klein- und Anbauten

10

17

12

13

Baubereich c¢1: max. 6 Vollgeschosse

Die Fassaden miussen bezliglich Gliederung/Struktur, Materialisie-
rung und Farbgebung ein gutes Gesamtbild ergeben.

Glasfassaden sind vogelsicher zu gestalten.

Die Dachform ist frei. Die Dachflachen sind, soweit mdoglich, nutzbar
Zu gestalten.

Die Bauten an der Bahnhofstrasse sind volumetrisch klar und ohne
Attika auszubilden.

Technisch bedingte Dachaufbauten (Oberlichter, Liftiiberfahrten, Be-
Iiftungsinstallationen, Rickkihlanlagen, etc.), sowie Anlagen zur
Versorgung mit Mobilfunkdiensten (Basisstationen) dirfen die maxi-
male Gebaudehohe Uberragen. Ihre Erscheinung muss sich dem Ge-
baude unterordnen.

Die Dachoberflachen missen sich in Materialisierung und Farbge-
bung in das Orts- und Landschaftsbild einpassen. Insbesondere diir-
fen sie nicht glanzend oder spiegelnd sein.

Flachdacher sind zu begrtinen, nach ckologischen Kriterien zu mo-
dellieren und mit Kleinstrukturen (Steinhaufen, Erdhiigel etc.) auszu-
statten, um ein Mosaik an Kleinstlebensraumen zu schaffen.

Flachdacher sind Dacher mit einer Neigung bis maximal 5°.

Erker und Balkone dirfen den Baubereich um 1.50 m Uberragen, so-
fern sie sich nicht Gber mehr als ein Drittel der Fassadenlange erstre-
cken. Haupt- und Vordacher dirfen den Baubereich bis max. T m
Uberragen.

Bei einem Widerspruch zu den kantonalen Gesetzen und Verordnun-
gen richtet sich die Bestimmung Uber Bauteile, welche die Fassade
Uberragen nach § 53 RBV.

Fir den Baubereich a1 gelten folgende Bestimmungen:

+ Langs der Nordfassade Bahnhofstrasse ist das Erdgeschoss, um
mindestens 1.65 m zuriickzusetzen. Der Riicksprung ist stiitzen-
frei auszubilden.

+ Die Materialisierung der Oberflachen zwischen Trottoir-Grenze
und Fassade ist einheitlich zu gestalten.

+ Die Flache zwischen Fassade entlang der Bahnhofstrasse und
Trottoir-Grenze ist 6ffentlich zuganglich.

Klein- und Anbauten sind zulassig. Die Bestimmungen Uber Klein-
und Anbauten richten sich nach § 57 IVHB RBV.

Darlber hinaus gelten fiur Klein- und Anbauten folgende Maximal-
werte:
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Unterirdische Bauten

Nicht zu unterbauende
Bereiche

Unterniveaubauten

Technische Anlagen

14

15

16

Uberbauungsziffer pro Perimeter-Teil 4 %

(traufseitige) Fassadenhdhe 3.0m
Gebaudehohe 45m
Gebaudelange frei

Abweichungen von den maximalen Fassaden- und Gebaudehthen
sind bei steilen Hanglagen, Aufschiittungen grosserer Gelandewan-
nen aus kanalisationstechnischen Grinden usw. mdglich, wenn
dadurch keine o6ffentlichen oder nachbarrechtlichen Interessen be-
eintrachtigt werden.

Unterirdische Bauten sind zuldssig, sofern sie das Gesamtkonzept
der Quartierplanung nicht beeintrachtigen.

Unterirdische Bauten sind dort, wo im Quartierplan verbindlich zu
pflanzende grosskronige Baume vorgesehen sind, mit mindestens 1
m zu Uberdecken.

Die maximalen Koten (massgebendes Terrain) der unterirdischen
Bauten sind fir jeden Teilbereich im Quartierplan definiert.

Bereiche, die nicht unterbaut werden dirfen, sind im Quartierplan
festgelegt. Sie dienen der Aussenraumgestaltung und der Umset-
zung des Umgebungskonzepts.

Die Bereiche, die nicht unterbaut werden dirfen, umfassen eine Fla-
che von mindestens 2'192 m?.

Die Bestimmungen flr Unterniveaubauten richten sich nach § 65
IVHB RBV. Unterniveaubauten dirfen das gestaltete Terrain hochs-
tens um 80 cm dberragen und muissen sich innerhalb der Bauberei-
che befinden.

17 Technisch notwendige Anlagen dirfen Uber das Terrain hinausragen.

Quartierplanung Neu Arlesheim NORD | Quartierplanreglement | Stand 1. Juli 2021 8



Art und Mass der Nutzung

6  ART UND MASS DER NUTZUNG

Nutzungsart

Nutzungsmass

Definition BGFH

Behindertengerechte
Bauweise

1

In den Baubereichen b2, b3 und ¢1 sind folgende Nutzungsarten zu-
lassig: Wohnen, 6ffentliche Nutzungen, Kultur, Restauration, sowie
wenig storende Betriebe.

In den Baubereichen a1 und b1 sind folgende Nutzungsarten zulds-
sig: Wohnen, offentliche Nutzungen, Kultur, Restauration, massig
storende Betriebe, sowie Verkaufsflachen bis und mit 500 m?.

Die maximal zulassige Bruttogeschossflachen der Hauptbauten
(BGFH) im Quartierplanperimeter betragt im:

Perimeter-Teil A: 3'242 m?

Perimeter-Teil B: 10267 m?

Perimeter-Teil C: 1'691 m?

Die Berechnung der BGFH richtet sich nach § 49 IVHB RBV.

Die behindertengerechte Bauweise richtet sich nach den gesetzli-
chen Bestimmungen (§ 108 RBG, Behindertengerechte Bauweise).
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Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

7

GESTALTUNG UND NUTZUNG DES AUSSENRAUMES

Gestaltung

Griinraum

strassenbegleitende Allee

Quartierraum

Gartenraum

Umgebungsplan

1

3

Die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung der Aussen- und Frei-
raume ist durch den Quartierplan bestimmt.

Gemass Quartierplan werden drei charakteristische Griinrdume un-
terschieden:

+ strassenbegleitende Allee
+  Quartierraum
+  Gartenraum

Fir die Bepflanzung (Bdume, Wildhecken, immergriine Hecken, Stau-
den, etc.) sind im Sinne des dkologischen Ausgleichs einheimische
und standortgerechte Arten gemass Pflanzenliste der Gemeinde vor-
zusehen. FUr die Umsetzung des Aussen- und Freiraumkonzepts, so-
wie der strassenbegleitenden Allee sind gross- und kleinkronige
Bdume zu pflanzen und zu pflegen. Die Mindest-Stammhdhe, der
gross- und kleinkronigen Baume hat bei der Pflanzung 2 m zu betra-
gen.

Fir die Umsetzung der strassenbegleitenden Allee sind im Minimum
zehn (10) kleinkronige Bdume zu pflanzen.

Die Lage des Quartierraums ist im Quartierplan definiert. Der Quar-
tierraum umfasst Erschliessungszone fiir die Wohneinheiten, wie
auch Aufenthaltsraum. Pflanzenbeete und befestigte, nicht versicke-
rungsfahige Oberflachen unterbrechen die mehrheitlich chaussier-
ten Flachen (wassergebundene Decken).

Fir die Umsetzung des Aussenraumkonzepts sind mindestens neun
(9) grosskronige Baume zu pflanzen.

Die Lage des Gartenraumes ist im Quartierplan definiert. Es sind min-
destens sieben (7) grosskronige und sieben (7) kleinkronige Baume
zu pflanzen. Zur Férderung der Biodiversitat ist der Gartenraum mit
Rasen, Wiesen, Ruderalflachen, Pflanzenbeeten und Stauden zu ge-
stalten. Wegverbindungen und Erschliessungsflachen innerhalb des
Gartenraums kénnen unter Berticksichtigung der Ziffer 7.12 mit nicht
versickerungsfahigen Oberflachen ausgeflihrt werden. Hierflr dir-
fen folgende Maximalwerte nicht Uberschritten werden:
Perimeter-Teil A: 10 % der Gartenraumflache

Perimeter-Teil B: 5 % der Gartenraumflache

Perimeter-Teil C: 2.5 % der Gartenraumflache

Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ist der Nachweis zu erbrin-
gen, dass die Vorgaben der Quartierplanvorschriften zur Umge-
bungsgestaltung eingehalten werden. Dieser Nachweis beinhaltet
insbesondere Lage, Gestaltung und Materialisierung von Wegen und
Platzen, Klein- und Anbauten gemass Ziffer 5.13, Terrainveranderun-
gen und Stiitzmauern, die Art der Frei- und Grinflachen, Beldge und
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Unterhalt und Pflege 7
Private Freiflachen 8
Einfriedungen 9
Spielplatz 10
Aufschiittungen und 11
Abgrabungen

Meteorwasser 12
Lagerung gewerblicher 13
Gter

Beleuchtung 14
Reklameeinrichtungen 15

Bepflanzung, die Lage von Ver- und Entsorgungsanlagen (Meteor-
wasser, Trafohduschen, Unterflurcontainer, Kompostierung etc.), so-
wie ein Pflegekonzept gemass Ziffer 7.7.

Samtliche festgelegten Griinelemente sind dauernd zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen. Allféllige Ersatzpflanzungen sind rechtzeitig
vorzunehmen. Der Zweck und die Funktion samtlicher Freiflachen
und Aussenanlagen miissen dauernd gewahrleistet sein.

In den Bereichen fir private Freiflachen dirfen die Griin- und Freifla-
chen einzelnen Wohnungen zugeordnet werden.

Private Freiflachen diirfen in einem untergeordneten Masse von max.
20m? je einer im Erdgeschoss liegenden Nutzungseinheit, mit nicht
versickerungsfahigen Oberflachen ausgeflihrt werden.

Private Einfriedungen sind im Quartierplan festgelegt.
Die Bestimmungen tber die Einfriedungen richten sich nach § 92
RBG, diejenigen Uber die Griinhecken nach § 130 EG ZGB.

Standorte fiir Kinderspielplatze sind im Quartierplan festgelegt.
Diese mussen tagstber, sofern keine Nutzung durch einen Kinder-
garten oder ahnliches stattfindet, zuganglich sein.

Aufschittungen und Abgrabungen missen sich gut in das Terrain
und in das Gesamtbild einfiigen.

Wege und Platze sowie Freiflachen sind, soweit moglich und sinnvoll
und soweit es aus technischen oder betrieblichen Griinden zulassig
ist, wasserdurchlassig auszufihren.

Sollte dies nicht maglich sein, ist das Meteorwasser in eine oberirdi-
sche Retention einzuleiten.

Die Lagerung von gewerblichen Giitern und Ahnlichem ausserhalb
der Gebaude ist nicht zulassig.

Aussenraumbeleuchtungen sind so zu konzipieren, dass sie die Um-
gebung nicht Ubermassig beeintrachtigen. Die Beleuchtungsanlagen
sind auf das Notwendige zu beschranken.

Bewilligungspflichtige Reklameeinrichtungen sind nach einem ein-
heitlichen Konzept zu erstellen. Sie diirfen die architektonische und
aussenraumliche Gestaltung nicht beeintrachtigen.
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Erschliessung und Parkierung

8  ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Allgemein 1
Lage 2
Parkplatzberechnung 3
Reduktion Parkplatze 4

Mobilitdtsmassnahmen 5

Anteilsméassige Umsetzung 6

Sicherstellung 7
Maximale Anzahl 8
Notzufahrten 9

Die Lage der Erschliessungsanlagen ist im Quartierplan festgelegt.

Die erforderlichen Abstellplatze sind grundsétzlich in einer unterirdi-
schen Einstellhalle zu erstellen.

Davon ausgenommen sind folgende Abstellflachen, die oberirdisch
erstellt werden dirfen, wie:

+  Besucherparkplatze
+  Pflichtparkplatze Gewerbe

+ Veloabstellplatze

Die oberirdischen Parkplatze sind — soweit baurechtlich zulassig und
betrieblich méglich — mit wasserdurchlassigen Belagen zu verse-
hen.

Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fir Auto- und Velo-Ab-
stellplatze hat nach den gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien
zu erfolgen. Der Nachweis der genauen Anzahl der erforderlichen Ab-
stellplatze und deren Anordnung erfolgt im Rahmen des jeweiligen
Baubewilligungsverfahren in Beachtung nachfolgender Bestimmun-
gen.

Flr Wohnungen sind im Minimum 0,7 Stammparkplatze pro Woh-
nung zu erstellen.

Bei Verwendung des Werts von 0,7 Stammparkplatzen pro Wohnung

sind folgende Mobilitats-Massnahmen umzusetzen:

+ Es sind mindestens 2,5 Velo-Abstellplatze pro Wohnung fiir Be-
wohner und Besucher zu erstellen.

+ 60 % der Velo-Abstellplatze sind Uberdacht und 40 % abschliess-
bar zu erstellen.

+ Die Autoabstellplatze sind zu bewirtschaften.

Wird ein Wert zwischen 0,7 und 1,0 Stammparkplatzen pro Wohnung
gewahlt, sind die erforderlichen Massnahmen anteilsmassig umzu-
setzen.

Beziiglich der Parkplatze fir Wohnnutzung sind das Controlling und
die Sicherstellung zu gewahrleisten.

Die maximale Anzahl Autoabstellplatze flir die Nutzungen innerhalb
des Quartierplanperimeters betragt insgesamt 167.

Notzufahrten (Feuerwehr, Sanitat, Umztige) sind bis vor die Hauszu-
gange sicherzustellen.
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Ver- und Entsorgung

9  VER- UND ENTSORGUNG

Energiekonzept 1 Flrdas Quartierplanareal ist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen
zu erarbeiten und mit dem Baugesuch einzureichen:

+ Minimierung des Energiebedarfs (Warme und Elektrizitat)

+ rationelle Energienutzung (Abwarmenutzung, Einsatz von erneu-
erbaren Energien)

Wasser und Abwasser 2 Die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung richten sich
nach dem GEP der Gemeinde. Der entsprechende Nachweis ist im
Rahmen des Baugesuchs zu erbringen.

Abfallentsorgung 3 Die Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen der ordentlichen Verfahren
der Gemeinde.
Liegen Ubergeordnete Vorgaben zur Entsorgung mittels Unterflur-
container vor, ist die konkrete Lage der Unterflurcontainer mit der zu-
standigen Stelle, sowie dem Entsorgungsdienstleister abzusprechen
und im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.
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Larmschutzbestimmungen

10 LARMSCHUTZBESTIMMUNGEN

Larmempfindlichkeitsstufe 1  Fir die Baubereiche b2, b3 und c¢1 gilt die Larmempfindlichkeitsstufe
(ES) Il und fir die Baubereiche a1 und b1 Larmempfindlichkeitsstufe
(ES) lll gemass Larmschutzverordnung (LSV) vom 15.12.1986.

Nachweise 2 Allfallige Nachweise im Sinne von Art. 31 sowie 32 ff. LSV sind im
Rahmen des Baugesuchverfahrens zu erbringen.
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Realisierung, Quartierplanvertrag

11 REALISIERUNG, QUARTIERPLANVERTRAG

Parzellierung 1 Eine allfallige spatere Parzellierung des Quartierplanareals ist zulas-
sig, sofern die Verwirklichung und Zielsetzung der Quartierplanung
nicht verandert bzw. in Frage gestellt wird.

Etappierung 2 Wird die Bebauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanla-
gen wie Parkierung, Freiflachen, Zufahrten, Wege etc. anteilsmassig
so zu erstellen, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe gedeckt ist
und eine spatere Realisierung der gesamten Uberbauung nicht er-
schwert oder verhindert wird.
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Ausnahmen

12 AUSNAHMEN

Abweichungen 7 In Abwéagung offentlicher und privater Interessen sowie der Wrdi-
gung der besonderen Umsténde des Einzelfalls kann der Gemeinde-
rat der Baubewilligungsbehdrde schriftlich begriindet Abweichungen
von diesen Quartierplanvorschriften beantragen.

Bedingungen 2 Voraussetzung dafiir ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den
Zielsetzungen der Planung gemass Ziffer 2 vorliegt. Charakter und
Konzept der Uberbauung bzw. der Freiflachengestaltung diirfen
durch die Abweichungen nicht massgebend beeintrachtigt sein.

Grossere Abweichungen 3 Grossere Abweichungen vom ortsbaulichen Konzept und vom aus-
senraumlichen Konzept oder der Erschliessung dirfen nur aufgrund
einer Quartierplananderung erfolgen.
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Schlussbestimmungen

13 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Umsetzung 1 Der Gemeinderat tiberwacht die Anwendung dieser Quartierplanvor-
schriften. Das Baubewilligungsverfahren gemass § 124 ff. RBG bzw.
§ 86 ff. RBV bleibt vorbehalten.

Rechtskraft 2 Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden
friheren Vorschriften gelten fir das Areal innerhalb des Quartierplan-
perimeters als aufgehoben. Die Quartierplanvorschriften treten mit
der Genehmigung durch den Regierungsrat in Rechtskraft.
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Beschlussfassung

14 BESCHLUSSFASSUNG

Beschluss des Gemeinderates: Namen des Gemeinderates

Beschluss der Gemeindeversammlung: Der Gemeindeprasident

Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Planauflage Der Gemeindeverwalter
im Amtsblatt Nr. vom
Planauflage:

Vom Regierungsrat des Kantons Basel - Landschaft
genehmigt

mit Beschluss Nr. vom Die Landschreiberin

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. vom
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