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Erlauterungen zur Verbindlichkeit der Reglementsteile

Reglementstext

Der Reglementstext sowie dazugehtrende Fussno-
ten sind rechtsverbindlich und unterliegen dem Ge-
meindeversammlungsbeschluss.

ARLE 2203 24. Februar 2016 SC/MW/LGV

Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016

Kommentar

Der Kommentar soll dazu beitragen,
den Reglementstext zu erlautern
und gibt zudem eine Interpretations-
hilfe. Er ist nicht rechtswirksam und
unterliegt demzufolge auch nicht
dem Gemeindeversammlungsbe-
schluss.

Unterstrichene Textpassagen sind
aus Ubergeordneten Erlassen Uber-
nommen und sind nicht Bestandteil
des Gemeindeversammlungsbe-
schlusses.

Im Kommentar mit als ,,bisher” oder
,heu”bezeichnete Ausfiihrungen
vergleichen die neuen Zonenvor-
schriften der Gemeinde mit den bis-
herigen aus dem Jahr 1982.
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A ERLASS

Die Einwohnergemeinde Arlesheim erlasst - gestutzt
auf 88 2, 5 und 18 des kantonalen Raumplanungs-
und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 - die Zo-
nenvorschriften Siedlung, bestehend aus dem Zonen-
plan Siedlung und den nachfolgenden Zonenbestim-
mungen.

B EINLEITUNG
§1 ZWECK

! Die Zonenvorschriften bezwecken eine geordnete
Entwicklung der Gemeinde und regeln Nutzung und
Bebauung des Siedlungsgebietes.

2 Die Zonenvorschriften basieren auf folgenden tber-
geordneten planerischen Zielen:

a) Haushalterische Nutzung des Bodens

b) Zweckmassige Zuordnung von Wohnen und
Arbeiten

¢) Schaffung und Erhalt von wohnlichen Siedlungen
und guten rdumlichen Voraussetzungen fur die
Wirtschaft

d) Naturnahe Begriinung des Siedlungsgebietes und
attraktive Gestaltung der 6ffentlichen Raume

e) Rucksichtnahme auf den typischen Charakter der
einzelnen Quartiere bei gleichzeitiger Ermogli-
chung einer moderaten und qualitéatsvollen Weiter-
entwicklung

f) Forderung von situativ angepassten, qualitatsvol-
len Quartierplanungen
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Der Erlass beschreibt die gesetzli-
che Grundlage der Zonenvor-
schriften. Nur der Zonenplan und
das Zonenreglement sind grundei-
gentumsverbindlich. Die tbrigen
Planungsunterlagen (Planungsbe-
richt usw.) dienen lediglich der
Orientierung.

Der Zweckartikel zeigt, auf wel-
cher Zielsetzung die Zonenvor-
schriften basieren.

Die Ziele ergeben sich aus Art. 1
des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung (RPG) vom

22. Juni 1979, aus § 3 des
Raumplanungs- und Baugesetzes
(RBG) vom 8. Januar 1998 sowie
aus der ,Strategie fiir die Rdumli-
che Entwicklung und die Anpas-
sung der Planungs- und Bau-
vorschriften® der Gemeinde Arles-
heim vom 21. Dezember 2010.

Anderungen:
e bisher keine Zweckbestimmun-
gen.
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§2 GELTUNGSBEREICH

! Die Zonenvorschriften finden Anwendung innerhalb
des Perimeters des Zonenplans Siedlung.

2 Ausgenommen hiervon ist der Geltungsbereich der
rechtskraftigen Sondernutzungsplanungen.

§3  ZONENEINTEILUNG

Innerhalb des Siedlungsgebiets sind folgende Zonen
festgelegt.

Grundnutzungen:

¢ Wohnzone 1-geschossig W1

¢ Wohnzone 2-geschossig W2

¢ Wohn- und Geschaftszone 3-geschossig WG3

¢ Wohn- und Geschéaftszone 4-geschossig WG4

o Gewerbezone mit Gebaudehthe 15 m G1

o Gewerbezone mit Gebaudehthe 18 m G2

o Gewerbezone mit Gebaudehthe 18 m G3a

o Gewerbezone mit Gebaudehthe 24 m G3b

e Zone fur offentliche Werke und Anlagen (OeWA)
e Zone mit Quartierplanpflicht (ZQP)

e Grinzone

¢ Naturschutzzone

o Uferschutzzone

Kommentar

Der Geltungsbereich gibt an, in
welchen Gebieten die Zonenvor-
schriften Siedlung zur Anwendung
gelangen. Die Zonenvorschriften
gelten nicht auf Arealen mit Son-
dernutzungsplanungen (Teilzo-
nenplane, Gesamtiiberbauungen
und Quartierplanungen (z.B. im
Dorfkern)). Ausserhalb des Peri-
meters des Zonenplans Siedlung
gelten die Zonenvorschriften
Landschaft.

neu:

e Wohnzone W2 (Zusammenfas-
sung der bisherigen Zonen
W2a, W2b, W2c, WG2a, WG2b,
wobei grosse Teile der bisheri-
gen Zonen WG2a und WG2b
neu der Zone WG3 zugeordnet
werden)

e Zone mit Quartierplanpflicht

e Uferschutzzone

e Geschitztes Gebaude

e Ortshildschutzzone

e Allee / Baumreihe

e Gefahrenzone (geméass Natur-
gefahrenkarte)

e Zone Ausschlussgebiet fur Mo-
bilfunkanlagen

Aufzuheben:

e Wohnzone W2a

e Wohnzone W2b

e \Wohnzone W2c

e Wohn- und Geschaftszone
WG2a

e Wohn- und Geschaftszone
WG2b

e Gewerbezone G4
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Uberlagernde Zonen und Objekte:
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Geschiitztes Geb&aude
Ortshildschutzzone

Archéologische Schutzzone
Gefahrenzone

Schutzbepflanzung
Grinvernetzungsachse

Allee / Baumreihe
Aussichtsschutzzone
Ausschlussgebiet fir Mobilfunkanlagen

Kommentar
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C Wohnzonen und Wohn-und
Geschaftszonen

§4 MAXIMALE NUTZUNGSMASSE IN DEN W-
UND WG-ZONEN

8§ 4.1 Hauptbauten

! Fiir Wohnzonen und Wohn- und Geschéftszonen gel-
ten folgende Masse:

Zone w1 w2 | WG3 | WG4
max. Vollgeschoss- 1 2 3 4
zahl

max. Wohnungszahl 3 5 frei frei
(pro Baukorper)

max. Ausnitzungs- 0.37 | 0.55 | 0.78 0.9
ziffer

min. Grunflachenziffer | 0.5 0.5 0.4 04
max. (traufseitige) 6.2 75 |10.3Y | 135
Fassadenhohe (m)

max. Geb&audehohe 11.2 | 11.8 [14.6"Y | 16.5
(m)

max. Gebaudelange 30 30 40 40
(m)

% Abweichungen von der maximalen Fassaden- und
Gebéaudehothe sind bei Aufschittungen grosserer Ge-
landewannen, aus kanalisationstechnischen Griinden
usw. moglich, wenn dadurch keine 6ffentlichen oder
nachbarlichen Interessen beeintréachtigt werden.

b Bei Gebauden mit Geschaftsnutzung im Erdgeschoss ist eine
Erhdéhung der Gebaude- und Fassadenhthe um max. 0.5 m zulds-
sig, sofern dies zu einer architektonisch befriedigenden Losung
fuhrt.

Kommentar

Das bisherige System aus einer
Kombination von Nutzungs- und
Bebauungsziffern wird durch ein
den heutigen Anspriichen besser
gerecht werdendes System aus
Ausnitzungs- und Grunflachenzif-
fer ersetzt. Die Festlegung der
Ausnutzungsziffer je Zone erfolgte
auf Basis der bisherigen Nut-
zungsziffer, die tatséchlichen Nut-
zungsmaglichkeiten bleiben somit
praktisch unverandert; einzig in
der Zone WG4 wurde die Nutzung
gegenuber friher erhéht.

Die neue Definition der Fassaden-
und Gebaudehéhen ab gewach-
senem Terrain sowie der Wegfall
der Sockelgeschosshéhe ergeben
sich grundsatzlich aus den veran-
derten Messweisen gemass IVHB.
Die Gebaudehdhen in den Zonen
W1, W2 und WG3 werden erhdht,
um eine bessere Nutzung des
Dachraums zu ermdglichen (2
Verdichtung ohne Verlust von
Grinflachen). Zusatzlich werden
die heute Ublichen Raumhdhen
und Konstruktionsflachen bertick-
sichtigt.
Anderungen:
e Anderungen Maximalmasse
e Aufhebung der Zuschlage fiir
zusétzliche kleingewerbliche
Nutzung (NZ +25 %, BZ +50 %
relativ)
o Aufhebung der Ausnahmen von
der maximalen Gebaudelange
fuir asthetisch befriedigende

Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016
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§4.2 Klein-und Anbauten

! Fiir Klein- und Anbauten gelten folgende Maximal-
werte:

Uberbauungsziffer 7 %
(traufseitige) Fassadenhthe 3.0m
Gebéaudehohe 4.5m
Gebaudelange frei

Z Bei Parzellen, welche kleiner als 500 m? sind, kénnen
in Abweichung von der Uberbauungsziffer maximal
35 m? (iberbaut werden.

® Abweichungen von der maximalen Fassaden- und
Gebaudehohe sind bei steilen Hanglagen, Aufschiit-
tungen grosserer Gelandewannen, aus kanalisations-
technischen Griinden usw. méglich, wenn dadurch
keine oOffentlichen oder nachbarlichen Interessen be-
eintrachtigt werden.

“ Bei bergseitig erschlossenen Garagen und Carports
gelten die maximalen Fassaden- und Gebaudehthen
nur fur die bergseitige Fassade. Fir solche Bauten gilt
eine maximale Geb&udetiefe ab Strasse von 6 m.
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eingeschossige Bauten (musste
durch Reduktion der Bebau-
ungsziffer kompensiert werden)
o Aufhebung der Ausnahmen von
der maximalen Fassadenhdhe
flr zurlickversetzte Fassaden-
teile
e Aufhebung der Abweichung von
der zulassigen Wohnungszahl
fur Einliegerwohnungen bis
40 m? bei Doppel- und Reihen-
einfamilienhdusern

Anderungen:

e Heute werden ,gartengestalteri-
sche Anlagen wie Schwimm-
bassins, Zierweiher, Pergolas,
Aussencheminés und derglei-
chen® nicht zur Bebauungsziffer
gerechnet. Garagen, Windfan-
ge, Aussenisolationen, verglas-
te Zwischenklimardume und
Kleinbauten dirfen maximal
35 m? betragen. Neu gilt fur alle
Klein- und Anbauten eine ma-
ximale Uberbauungsziffer. Da-
mit wird die Parzellengrésse
neu bertcksichtigt.

e Neu: Festlegung der maximalen
Fassaden- und Geb&udehdhe
(bisher unbegrenzt)

Hinweis:

e Neue Definition von Klein- und
Anbauten (nur Nebennutzfla-
chen)

Zur Definition von Klein- und An-
bauten siehe auch § 40 ZRS und
8§ 57 IVHB RBV

zu Abs. 4 siehe Anhang Il Abb.
12b
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§5 DACHER
§ 5.1 Dachgestaltung

! Die Dachform ist grundsatzlich frei wahlbar. Mansar-
den-, Tonnen- und Kreuzgiebeldacher sind nicht zu-
lassig. Steildacher sind mit mattem, dunklem Beda-
chungsmaterial einzudecken. Die Dachneigung darf
60° nicht Ubersteigen. Der First muss grundsatzlich pa-
rallel zur langeren Gebaudeseite verlaufen.

2\Widerkehre sind nur zulassig, wenn der First des Wi-
derkehrs mindestens einen Meter tiefer als der First
des Hauptdaches liegt und die Breite nicht mehr als
die Halfte der zugehdrigen Fassadenlange betragt.

§ 5.2 Bauteile an- und auf dem Dach

Alle Bauteile an und auf dem Dach sind so anzuord-
nen und zu gestalten, dass sie sich gegenseitig asthe-
tisch nicht stéren und dass sie mit der darunterliegen-
den Fassade harmonieren und ein ansprechendes
Gesamtbild ergeben.

8§ 5.3 Dachaufbauten

! Dachaufbauten (Schlepp- oder Giebellukarnen etc.)
sind nur auf Dachern von mehr als 35° Neigung ge-

stattet. Abweichungen von dieser Regelung sind bei

bestehenden Bauten moglich, wenn eine gute archi-
tektonische Losung vorliegt.

2Fir die Anordnung und Grésse sind folgende Masse
einzuhalten:

e Totallange aller Dachaufbauten zusammen max.
40 % der Fassadenlange

e Abstand des Dachaufbaus von Stirnfassaden oder
Dachabséatzen mind. 25 % der Fassadenldnge
oder mind. 2.5 m bei Fassadenlangen tber 10.0 m

e Abstand des Dachaufbaues bis zu Graten oder

Kommentar

Anderungen:

Grundsétzlich freie Dachform in
der ganzen Bauzone (bisher nur
in den Zonen W1, W2a, W2c
und WG2Db)

Verbot von Mansarden-, Ton-
nen und Kreuzgiebeldéachern.
Zusétzliche Verhinderung von
nutzungsmaximierenden, asthe-
tisch wenig befriedigenden
Dachformen durch die Einfiih-
rung der Ausnutzungsziffer
(Wohnnutzung im Dachge-
schoss wird mitberechnet).
Regelung von Widerkehren

zu Abs. 2 siehe Anhang Il Abb. 1

Anderungen:

keine inhaltlichen Anderungen
(entspricht bisher. Normblatt ZR
7/63)

Anderungen:
e Neu: Maximale Totallange aller

Dachaufbauten

Abstand von Stirnfassaden oder
Dachabséatzen: keine Unter-
scheidung mehr zwischen Ein-
zelaufbauten und unterteilten
Aufbauten

Reduktion des minimalen Ab-
stands des Dachaufbaus bis zu
Graten und Kehlen auf 0.5 m
Aufhebung folgender Regelung:
L2Unter den Aufbauten muss die
Dachhaut durchgefuhrt wer-
den.”

Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016
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Kehlen mind. 0.5 m

e Hohe des Dachaufbaus ab Dachflache max. 1.6 m
(exkl. Giebeldreieck)

e Abstand des Ubergangs des Dachaufbaus in das
Hauptdach unterhalb des Firstes mind. 1.0 m (Ver-
tikalmass)

e Abstand der Dachaufbauten zum Dachrand mind.
0.5 m (Schrdgmass). Dachaufbauten dirfen nicht
vor der Fassade stehen.

% Eiir technisch bedingte Aufbauten wie Liftbauten,
Kamine usw. sind Abweichungen von den Massen zu-
lassig.

8 5.4 Dachflachenfenster

Die maximale Lichtflache der einzelnen Dachflachen-
fenster betragt 1.0 m?. Die Summe solcher Glasfla-
chen darf nicht mehr als 5 % der zugehdrigen Dachfla-
che (Schragmass) ausmachen.

8 5.5 Dacheinschnitte

Fur offene und Uberdeckte Dacheinschnitte gelten die
gleichen Flachen- und Abstandsbestimmungen wie fur
Dachaufbauten.

8§5.6 Attikageschosse

! Attikageschosse diirfen maximal 60 % der zur Aus-
nutzungsziffer anrechenbaren darunterliegenden Voll-
geschossflache umfassen. Die Hohe des Attikage-
schosses darf, gemessen ab Oberkante Decke des
Vollgeschosses (Rohmass) bis Oberkante Dachkon-
struktion des Attikageschosses (Rohmass), maximal
3.0 m betragen.

?Das Attikageschoss kann bergseitig auf 3 Seiten fas-
sadenbiindig erstellt werden. An den Ubrigen Stellen
ist gegentber der Fassade ein Abstand von mindes-
tens 2.0 m einzuhalten. Dachvorspringe bis 1.0 m sind
von dieser Abstandsregelung ausgenommen. Pergo-
len, Raster u.&. sind nicht zuldssig. Massive Bristun-

Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016
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siehe Anhang Il Abb. 2

Anderungen:
e Neue Regelung

Anderungen:
e keine inhaltlichen Anderungen

Anderungen:
e neue Regelung

siehe Anhang Il Abb. 5
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gen dirfen eine Hohe von 1.0 m ab Schnittstelle der
Fassade mit der Oberkante Decke des Vollgeschosses
(Rohmass) nicht tiberschreiten.

®Das Attikageschoss soll beziiglich Gestaltung, Mate-
rialisierung und Farbgebung mdglichst leicht wirken.
Es soll sich vom Vollgeschoss unterscheiden.

8§ 5.7 Begrunung von Flachdéachern

Flachdéacher sind extensiv zu begriinen. Davon ausge- Anderungen:
nommen sind Glasdacher, Flachen unter Solaranlagen ¢ Neue Regelung
und begehbare Dachflachen (z.B. Terrassen). Eben-

falls ausgenommen sind Flachdacher mit weniger als

15 m® Flache.

§ 5.8 Dachaufstockungen bei Reihenhdusern

! Zwingende Grundlage fiir Dachaufstockungen bei Anderungen:
bestehenden Reihenh&usern ist ein Gesamtkonzept, ¢ Neue Regelung
welches den Charakter der Reihenhauszeile berick-

sichtigt. Das Gesamtkonzept ist von allen Grundeigen-

tumern der Reihenhauszeile zu genehmigen und bildet

einen integrierten Bestandteil der Baugesuchsakten fir

die Dachaufstockung. Die Verbindlichkeit des Gesamt-

konzepts ist im Grundbuch einzutragen.

2 Fiur Reihenhausiiberbauungen ist die geschlossene

Bauweise im Sinne von § 94 Abs. 4 lit. a RBG vorge-

schrieben. Bei Dachaufstockungen gelten die notwen-
digen Grenzbaurechte zwischen den zur Uberbauung
gehdrenden Grundstiicken gestitzt auf ein im Grund-
buch eingetragenes Gesamtkonzept als erteilt.

8 Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016
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D GEWERBEZONE

§6 MAXIMALE NUTZUNGSMASSE IN DER
GEWERBEZONE G

! Fur Gewerbezonen gelten folgende Masse:

Zone G1 G2 | G3a | G3b
min. Grunflachenziffer 0.1 0.1 0.1 0.1
max. Gebaudehohe (m) 15 18 18 24

2 sind einzelne erhohte Bauteile aus technischen und
betrieblichen Griinden erforderlich, so kdnnen sie die
zulassige Gebaudehdhe Uberschreiten.

% Gestiitzt auf § 7 RBV kann der Gemeinderat bei vor-
bestandenen Bauten hinsichtlich Umgebungsgestal-
tung und Anordnung der Parkierung bei der Baubewil-
ligungsbehoérde Ausnahmen beantragen.

“ Bei Umbauten sowie baulichen Erganzungen vorbe-
standener Betriebe sind Umgebungsgestaltungsmass-
nahmen anteilsmassig zu realisieren.

8§87 GESTALTUNG

Bei den sichtbaren Bauteilen sind gleissende Materia-
lien und aufdringliche Farben nicht gestattet.

§8 DACHER

Flachdacher Uber Hauptnutzflachen sind extensiv zu
begriinen. Davon ausgenommen sind begehbare
Dachflachen (Terrassen), Flachen unter Solaranlagen,
Glasdacher und Flachdacher mit weniger als 15 m?
Flache.
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Anderungen:

e Aufhebung der Zone G1 (G2
wird neu G1, G32G2, G4 2G3)

e Aufhebung der maximalen Fas-
sadenhdhe

e Erhdhung der Gebaudehéhen

e Erhohung der Griunflachenziffer
von 5 % auf 10 %.

In den Gewerbezonen ist das ver-
einfachte Quartierplanverfahren
anwendbar (siehe § 45).

Die Gemeinde méchte neue Ver-
kaufseinheiten grundséatzlich im
Ortskern ansiedeln. Quartierpla-
nungen fir neue Verkaufseinhei-
ten > 500 m? werden in der Ge-
werbezone daher nicht unterstuitzt.

Anderungen:
e Dbisher Ziffer 9.3

Anderungen:
e Neue Bestimmung
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89 UMGEBUNGSGESTALTUNG

Pro 1‘000 m? Parzellenflache sind mindestens 5 kro- Anderungen:

nenbildende Baume gemass Pflanzenliste der Ge- e entspricht bisherigem Artikel 9.3
meinde zu pflanzen und zu unterhalten. Fur Betriebe e vgl. § 19 Schutzbepflanzung
mit gewerblichem Pflanzenanbau sind Sonderregelun- und § 20 Allee / Baumreihe

gen mit reduzierter Baumzahl zuléssig.

10 Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016
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E UBRIGE ZONEN UND OBJEKTE

§10 ZONE FUR OFFENTLICHE WERKE UND
ANLAGEN

Die Nutzung der einzelnen Zonen richtet sich nach den
im Zonenplan festgelegten Zweckbestimmungen.

Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016
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8§ 24 RBG: Zonen fiir 6ffentliche

Werke und Anlagen

! Zonen fiir offentliche Werke und

Anlagen umfassen Gebiete, die

zur Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben

durch:

e die Gemeinwesen;

e andere Kdrperschaften und An-
stalten des 6ffentlichen Rechts;

e |nhaber staatlicher Konzessio-
nen;

e Personen des privaten Rechts,
die dffentliche Aufgaben erfiil-
len, bendétigt werden.

? Zusétzlich sind in beschranktem

Umfang andere Nutzungen zulds-

sig, sofern sie mit der Erfillung der

offentlichen Aufgaben vertraglich
sind.

Anderungen:
e keine inhaltlichen Anderungen

11
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8§11 ZONEN MIT QUARTIERPLANPFLICHT

Fur die im Zonenplan bezeichneten Zonen mit Quar-
tierplanpflicht sind die folgenden Rahmenbedingungen
massgebend, wobei der Gemeinderat diese bei Bedarf
weiter ausfuhren kann.

§ 11.1 Zone mit Quartierplanpflicht ,,Bruggweg I

! Das Gebiet soll ausschliesslich oder iiberwiegend der
Wohnnutzung dienen.

2 Neubauten haben in Bezug auf Grosse, Gestaltung
und Anordnung auf das bestehende Ensemble (insbe-
sondere die Parkanlage) Rucksicht zu nehmen und
durfen dessen Charakter nicht beeintrachtigen.

® Die bestehende Parkanlage (Bepflanzung, Wegnetz,
gestalterische Elemente) ist so weit wie méglich zu
schonen, der bestehende Baumbestand ist so weit wie
mdglich zu erhalten und fachgerecht zu pflegen, so-
dass der Charakter des Areals bestehen bleibt.

*Es ist das vereinfachte QP-Verfahren zulassig. Es
gelten die Maximalmasse der Zone W2.

Kommentar

8§ 25 RBG Zonen mit Quartier-
planpflicht

! Zonen mit Quartierplanpflicht um-
fassen Gebiete, in denen nur auf-
grund eines Quartierplans gebaut
werden darf.

% Fur Zonen mit Quartierplanpflicht
kénnen die Zonenvorschriften Be-
stimmungen Uber die guartier-
planméssige Nutzung und Gestal-

tung enthalten.

Vorbehalten bleibt § 109 RBG:

§ 109 RBG Bestehende zonen-
fremde Bauten und Anlagen
Bestehende, rechtma&ssig erstellte,
aber zonenfremd gewordene Bau-
ten und Anlagen, namentlich fiir
Dienstleistungen, Industrie und
Gewerbe, dirfen erhalten, ange-
messen erweitert, umgebaut oder
in ihrem Zweck teilweise gedndert
werden, wenn ihre Einwirkungen
auf die Nachbarschaft gleich blei-
ben oder reduziert werden.
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8§ 11.2 Zone mit Quartierplanpflicht ,,Bruggweg II*

! Das Gebiet soll ausschliesslich oder iberwiegend der
Wohnnutzung dienen.

2 Neubauten haben in Bezug auf Grésse, Gestaltung
und Anordnung auf das bestehende Ensemble (Park-
anlage und Gebaude) Ricksicht zu nehmen und dir-
fen dessen Charakter nicht beeintrachtigen.

® Die bestehende Parkanlage (Bepflanzung, Wegnetz,
gestalterische Elemente) ist so weit wie moglich zu
schonen, der bestehende Baumbestand ist so weit wie
mdglich zu erhalten und fachgerecht zu pflegen, so-
dass der Charakter des Areals bestehen bleibt.

“Es ist das vereinfachte QP-Verfahren zuldssig. Es
gelten die Maximalmasse der Zone W2.

§ 11.3 Zone mit Quartierplanpflicht ,,Felsacker |

! Das Gebiet soll ausschliesslich oder iberwiegend der
Wohnnutzung dienen.

2Beziglich Ausniitzungs- und Griinflachenziffer orien-
tiert sich die Zone an der Wohnzone W1.

® Neubauten haben in Bezug auf Grosse, Gestaltung
und Anordnung auf das benachbarte Ensemble (Park-
anlage und Geb&ude auf Prz. 1343) Ricksicht zu
nehmen und durfen dessen Charakter nicht beein-
trachtigen.

* Die Aussichtsschutzzone ,Felsackerweg" ist zu be-
ricksichtigen.

® Der bestehende Baumbestand ist so weit wie méglich
zu erhalten und fachgerecht zu pflegen, sodass der
Charakter des Areals bestehen bleibt.

§ 11.4 Zone mit Quartierplanpflicht ,,Felsacker II*

! Das Gebiet soll ausschliesslich oder iberwiegend der
Wohnnutzung dienen.

 Neubauten haben in Bezug auf Groésse, Gestaltung
und Anordnung auf das bestehende Ensemble (Park-
anlage und Gebaude) Ricksicht zu nehmen und dir-
fen dessen Charakter nicht beeintrachtigen.

Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016
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® Die Aussichtsschutzzone ,Felsackerweg" ist zu be-
ricksichtigen.

* Die bestehende Parkanlage (Bepflanzung, Wegnetz,
gestalterische Elemente) ist so weit wie moglich zu
schonen, der bestehende Baumbestand ist so weit wie
maoglich zu erhalten und fachgerecht zu pflegen, so-
dass der Charakter des Areals bestehen bleibt.

® Bei der Planung sind die Schutzziele geméass Bau-
inventar Baselland (BIB), Inventarnummer 2763125,
bestmoglich zu bertcksichtigen.

8§ 11.5 Zone mit Quartierplanpflicht ,,Stollenrain“

! Zulassige Nutzungsarten: Gesundheit und Pflege, Es wird auf die Testplanung Stol-
Wohnen, 6ffentliche Nutzungen, Bildung und Erzie- lenrain Hirsland Brachmatt (2012)
hung, Kultur, Restauration sowie wenig storende Be- hingewiesen.

triebe.

2 Die bestehende Parklandschaft mit ihren vielfaltigen
Grunstrukturen bildet die Grundlage fir kinftige Quar-
tierplanungen. Sie ist so weit wie mdglich zu schonen
und der bestehende Baumbestand mdglichst zu erhal-
ten. Die Wahrnehmbarkeit der Griinanlagen von aus-
sen ist sicherzustellen.

¥ Neubauten haben in Bezug auf Lage, Grésse, Gestal-
tung und Anordnung auf die wertvollen FreirGume
Ricksicht zu nehmen und dirfen deren Charakter
nicht beeintrachtigen. Die Gebaudehdhen haben sich
den Baumkronen unterzuordnen, massgebend ist das
Bauminventar von 2015.

“ Die Erschliessung des Areals ist gesamthaft zu pla-
nen. Sie ist sowohl innerhalb des Areals als auch fur
die Nachbarschaft moglichst quartiervertraglich zu ge-
stalten.

®Werden mehrere Quartierplanungen ausgearbeitet,
so sind diese vorab durch eine tibergeordnete Planung
(z.B. Masterplanung) zu koordinieren. Diese Planung
legt die wesentlichen Strukturelemente des Areals fest
(Frei- und Grinrdume, Bebauung, Nutzung, Erschlies-
sung usw.). Zudem definiert sie die Schnittstellen zwi-
schen den Quartierplanungen sowie mit der Nachbar-
schaft. Die Ubergeordnete Planung ist durch den Ge-
meinderat zu erlassen.
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§ 11.6 Zone mit Quartierplanpflicht ,lm Schlehdorn*

! Das Gebiet soll im Falle einer Nutzungséanderung
Uberwiegend der Wohnnutzung dienen.

2 Aufgrund der Lage, Grosse und der guten Erschlies-
sung eignet sich das Gebiet fur eine verdichtete Bau-
weise.

8§ 11.7 Zone mit Quartierplanpflicht ,,Untere Bode*

! Das Gebiet soll der gemischten Wohn- und Ge-
schaftsnutzung dienen.

2 Aufgrund der Lage, Grosse und der guten Erschlies-
sung eignet sich das Gebiet fur eine verdichtete Bau-
weise.

®Eine méglichst kurze und attraktiv gestaltete Fuss-
wegverbindung zur Tramhaltestelle ,Baselstrasse” ist
sicherzustellen.

§ 11.8 Zone mit Quartierplanpflicht ,,Neu-Arlesheim*

! Das Gebiet soll der Wohn- und Geschéftsnutzung
dienen.

2 Aufgrund der Lage, Grésse und der guten Erschlies-
sung eignet sich das Gebiet fur eine verdichtete Bau-
weise.

% Die Bebauung soll einen urbanen Charakter aufwei-
sen und die stadtebaulichen Qualitadten des Umfelds
erhohen.

“ Die Quartierplanung hat die Etappierbarkeit einer
Entwicklung des gesamten Areals aufzuzeigen, sodass
auch bei mehreren Uber einen langeren Zeitraum ge-
staffelten Entwicklungsschritten eine qualitativ hoch-
stehende, harmonische Gesamtsituation sichergestellt
wird, sowohl in den Entwicklungsphasen als auch im
Endausbau.

Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016
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8§ 11.9 Zone mit Quartierplanpflicht ,,.Schwinbach Nord*“

! Das Gebiet soll ausschliesslich oder iberwiegend der
Wohnnutzung dienen.

2 Aufgrund der Lage, Grosse und der guten Erschlies-
sung eignet sich das Gebiet fir eine verdichtete Bau-
weise.

®Die Aussichtsschutzzone B ist zu beriicksichtigen.

§11.10 Zone mit Quartierplanpflicht ,,.Schwinbach Sid“

! Das Gebiet soll ausschliesslich oder iberwiegend der
Wohnnutzung dienen.

2 Aufgrund der Lage eignet sich das Gebiet fiir eine
verdichtete Bauweise. Neubauten haben in Bezug auf
Lage, Grosse, Gestaltung und Anordnung auf das an-
grenzende Feuchtbiotop und den Schwinbach Ruck-
sicht zu nehmen.

§11.11 Zone mit Quartierplanpflicht ,,Zinnhag“

! Das Gebiet soll ausschliesslich oder iberwiegend der
Wohnnutzung dienen.

?Neubauten haben die Massstéblichkeit und den Cha-
rakter der nachbarschaftlichen Bebauung und des
Ortskerns zu bertcksichtigen.

3Es ist das vereinfachte QP-Verfahren zuléssig. Es
gelten die Maximalmasse der Zone W2.

§11.12 Zone mit Quartierplanpflicht ,,Finkelerweg“

! Das Gebiet soll ausschliesslich oder iberwiegend der
Wohnnutzung dienen.

2Neubauten haben auf den bestehenden Obstbaum-
hain Ricksicht zu nehmen.
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§12 GRUNZONEN

! Alle Massnahmen, die dem Zweck der Griinzone ge-
mass § 27 RBG widersprechen, sind untersagt. Nut-
zung, Pflege und Unterhalt der Griinzonen haben na-
turnah, im Sinne des 6kologischen Ausgleichs, zu er-
folgen. Der allfallig vorhandene Baum- und Gebusch-
bestand ist zu belassen und zu pflegen. Das Entfernen
einzelner Baume und Straucher ist nur im Einver-
standnis mit dem Gemeinderat mdglich. Dieser be-
stimmt auch die notwendige Ersatzbepflanzung. Die
Ersatzpflanzung erfolgt ausschliesslich mit Arten ge-
mass Pflanzenliste der Gemeinde. Die Anwendung
von Pestiziden und Dingemitteln ist untersagt.

%In der Griinzone am Gempenweg ist pro Parzelle ei-
ne Zufahrt zulassig. Die Zufahrt darf dabei ab Gem-
penweg hicht breiter als 3 m sein.

8§13 NATURSCHUTZZONEN

! Der Zonenplan Siedlung enthalt folgende Natur-
schutzzonen:

* N1: Schwinbach
* N2: Bruggweg

Z Die wertvollen Lebensraume sind in ihrer natiirlichen
Vielfalt und Zusammensetzung zu erhalten und zu for-
dern. Die Existenz der einheimischen und standortge-
rechten Flora und Fauna ist sicherzustellen. Pflege-
und Unterhaltsmassnahmen mussen mit der Zweckbe-
stimmung der Naturschutzzone tbereinstimmen. Pfle-
gemassnahmen, die dem Schutzzweck dienen, sowie
fur die Bewirtschaftung notwendige Einfriedungen sind
gestattet.

® Unzulassig sind insbesondere:
a) Bauten, Anlagen und Bodenbefestigungen;
b) Terrainverdnderungen;

c) Lagerplatze und Materialablagerungen;

Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016

Kommentar

§ 27 RBG:

Griinzonen umfassen Gebiete, die
im 6ffentlichen Interesse dauernd
vor Uberbauung freizuhalten sind.
Sie dienen der Erholung, der Glie-
derung des Siedlungsraumes so-
wie dem &kologischen Ausgleich
und dem Biotopverbund.

Anderungen:

e Zweck dieser Zone ist im § 27
des kantonalen Raumplanungs-
und Baugesetzes abschlies-
send geregelt. Er wird nicht zu-
sétzlich im Zonenreglement
festgelegt.

e Neu: naturnahe Nutzung, Pflege
und Unterhalt im Sinne des 6ko-
logischen Ausgleichs

e Neu: Verbot von Pestiziden und
Dingemitteln

8§ 10 RBV Naturschutzzonen und

Naturschutzeinzelobjekte

Naturschutzzonen und Natur-

schutzeinzelobjekte bezwecken:

a. die Erhaltung und Aufwertung
von 6kologisch, wissenschaft-
lich, &sthetisch oder kulturell
besonders wertvollen Land-
schaftsteilen und -elementen.

b. Die Erhaltung seltener und
gefahrdeter Tier- und Pflan-
zenarten, sowie die Sicherung
ihrer Lebensraume.

Anderungen:
e neue Bestimmung
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d) standortfremde Bepflanzungen;

e) Be- und Entwésserungen, wenn dadurch der cha-
rakteristische Pflanzenbestand beeintrachtigt wird;

f) das Pfligen, Dingen und Ausbringen von Pestizi-
den.

* Fur die einzelnen Naturschutzzonen erarbeitet der
Gemeinderat in Koordination mit den kantonalen
Fachstellen und den Grundeigentiimern Pflegeplane.
Darin werden Pflegemassnahmen, Zustéandigkeit, Fi-
nanzierung und Erfolgskontrolle festgelegt.

8§14 UFERSCHUTZZONEN

! Die Uferschutzzonen sind in ihrer Natiirlichkeit zu er-
halten oder zu verbessern, ihre Uferpartien sind in ih-
rem Bestand und Umfang zu erhalten. Die bestehende
naturnahe Vegetation und Bestockung sind geschiitzt;
sie durfen weder abgeholzt noch gerodet werden. Vor-
behalten bleiben Massnahmen fiir Pflege und Unter-
halt der Ufergeholze (z.B. Auslichten) sowie der beglei
tenden Vegetation (z.B. Méhen) zugunsten einer ho-
hen Artenvielfalt.

2Es durfen nur standortgebundene, im éffentlichen In-
teresse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege
und Briicken erstellt werden. Bauten aller Art, Garten-
und Erschliessungsanlagen, Kompostierungsanlagen,
Terrainverdnderungen, Ablagerungen sowie Einzau-
nungen sind nicht zuldssig.

®Hartverbauungen sind nach Méglichkeit im Rahmen
des Unterhalts sukzessive zu entfernen und durch
Uferbefestigungen unter Einhaltung der Hochwasser-
sicherheit mit ingenieurbiologischen Massnahmen zu
ersetzen. Die Flachen sind hinsichtlich ihrer optimalen
Wirkung fur den Biotopverbund weiter zu entwickeln.

“Bei fehlenden oder ungeniigenden Ufergehélzen im
Bereich offener Gewasser ist eine Erganzung mit
Baumen und Strauchern gemass Pflanzenliste der
Gemeinde nach Absprache mit dem Gemeinderat
durch den Grundeigentimer vorzunehmen. Die An-
pflanzung und Verbreitung invasiver Neophyten ist ak-
tiv zu verhindern.

Kommentar

§ 13 RBV Uferschutzzonen
Uferschutzzonen bezwecken den
Schutz der Uferbereiche als Le-
bensraume fir Pflanzen und Tiere.

Weitere gesetzliche Regelungen
zum Umgang mit Gewassern und
ihrem Begleitlebensraum befinden
sich in der Gewasserschutz-, Na-
turschutz-, Landwirtschaftsgesetz-
gebung etc.

Anderungen:
e neue Bestimmungen
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§15 GESCHUTZTE GEBAUDE

! Geschiitzte Bauten sind vor Zerfall zu schiitzen und
darfen grundsétzlich nicht abgebrochen werden. Ab-
brtche durfen nur erfolgen, wenn die betroffenen Bau-
teile nachweislich nicht schitzenswert sind oder nicht
mehr zu erhalten sind. Sie setzen das Einverstandnis
der kantonalen Denkmalpflege voraus.

?Bauliche Massnahmen und Umnutzungen sind nur
unter Wahrung der schutzwiirdigen Substanz zuldssig
und haben mit aller Sorgfalt im Sinne der Substanzer-
haltung zu erfolgen.

*Der Gemeinderat kann finanzielle Beitrage leisten.
Sie richten sich nach dem Mehrwert fiir das geschitzte
Objekt und den entstehenden Kosten.

§16 ORTSBILDSCHUTZZONE

In der Ortsbildschutzzone missen sich Bauten, Anla-
gen und Aussenrdume gut in ihre Umgebung einfugen.
Sie haben auf die schiitzenswerte Siedlungsstruktur
Rucksicht zu nehmen.

§17 ARCHAOLOGISCHE SCHUTZZONEN

' Im Zonenplan Siedlung sind die folgenden Archéolo-
gischen Schutzzonen enthalten:

* Al: Romische Siedlung Ziegelacker
* A2: Frihmittelalterliche Graber Baselstrasse
* A3: Frihmittelalterliche Graber Mattweg

* A4: Frihmittelalterliche Graber Hauptstrasse/
Dornachweg

« Ab5: Mittelalterliche und frihneuzeitliche Kirche St.
Odilia mit Friedhof
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Kommentar

Heute stehen ausserhalb des
Ortskerns keine Bauten unter
Schutz. Im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision werden einige neue
Bauten unter Schutz gestellt.
Grundlage dafur bildet insheson-
dere das kantonale Bauinventar
Baselland.

Anderungen:
e neue Bestimmung

§ 16 RBV Ortshildschutzzonen
Ortsbildschutzzonen bezwecken
den Schutz von historisch ge-
wachsenen oder einheitlich ge-
planten Siedlungen oder Quartie-
ren.

Anderungen:
e neue Bestimmung

Anderungen:
e neue Bestimmung
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Vor Bodeneingriffen, welche liber das bisher tibliche
Mass der Bewirtschaftung hinausgehen (z.B. Abgra-
bungen), ist die Bewilligung der zustandigen Behotrde
einzuholen, welche gegebenenfalls eine archéologi-
sche Untersuchung anordnet.

§18 GEFAHRENZONE
§ 18.1 Allgemeine Bestimmungen

! Bei in Gefahrenzonen gelegenen Neubauten und
—anlagen sowie bei wesentlichen Anderungen beste-
hender Bauten und Anlagen in Gefahrenzonen, sind
Massnahmen zu treffen, die die Bauten und Anlagen
gegen die Auswirkungen der spezifischen Naturgefah-
ren hinreichend schitzen.

2Die baulichen Massnahmen, die zum Schutz vor spe-
zifischen Naturgefahren geplant sind, sind in den Bau-
gesuchsunterlagen darzustellen und zu beschreiben.

% Die Haftung des Gemeinwesens fiir die auf Grund der
Gefahrenzonen zu ergreifenden baulichen Schutz-
massnahmen oder flr Schutzmassnahmen, die auf
Grund eines Ausnahmeantrags bewilligt wurden, ist
ausgeschlossen.

Kommentar

8 30 RBG Gefahrenzonen
Gefahrenzonen umfassen Gebie-
te, die aus Sicherheitsgriinden,
namentlich wegen Rutsch-, Stein-
schlag- und Uberschwemmungs-
gefahr, nur unter sichernden
Massnahmen tberbaut werden
dirfen.

Anderungen:
e neue Bestimmungen
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§ 18.2 Gefahrenzone Uberschwemmung

! Gebaude und haustechnische Anlagen sind so zu
bauen, dass sie durch mdgliche Hochwasserereignisse
von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit
100 bis 300 Jahre) und unter Beachtung der gemass
der Gefahrenzone ausgewiesenen Gefahrenstufe nicht
wesentlich beschadigt werden oder Folgeschaden ver-
ursachen.

> Mit dem Baugesuch ist firr jede Baute eine auf der
Naturgefahrenkarte basierende massgebende Hoch-
wasserkote zu definieren, die sich an der maximalen
Uberschwemmungshdéhe eines Hochwassers mit ge-
ringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 100
bis 300 Jahre) orientiert.

® Geb&udeteile, welche unterhalb der massgebenden
Hochwasserkote liegen, sind wasserdicht auszugestal-
ten. Unterhalb der massgebenden Hochwasserkote
sind ungeschiitzte Offnungen in der Gebaudehiille
nicht zulassig. Fur Gebaudeteile mit schadenun-
empfindlicher Nutzung und Bauweise ist in begriinde-
ten Ausnahmen die nasse Vorsorge zulassig.

“* Gebaudehiillen unterhalb der massgebenden Hoch-
wasserkote sind so zu erstellen, dass sie den Bean-
spruchungen (Wasserdruck, Nasse, Schwemmmateri-
al) durch mdgliche Hochwasserereignisse gentigen.

8§19 SCHUTZBEPFLANZUNG

Die im Zonenplan dargestellte Schutzbepflanzung ist in
Verbindung mit Nutzungsanderungen, Neu-, Um- und
Anbauten zu realisieren. Fur die Bepflanzung sind
Baum- und Straucharten gemass Pflanzenliste der
Gemeinde zu verwenden. Die Mindestbreite der
Schutzbepflanzung betragt zwei Meter. Im Bereich von
Parkplatzen kann von der Mindestbreite abgewichen
werden. Bei der Anordnung der Schutzbepflanzung
sind betriebliche wie auch Aspekte der Verkehrssi-
cherheit (z.B. Sichtweiten) zu bericksichtigen.
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Anderungen:
¢ neue Bestimmungen

Anderungen:

e neue Reglementsbestimmun-
gen

e vgl. Regelung Griinflachenziffer
(8 26)
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§20 ALLEE/BAUMREIHE

! Die im Zonenplan dargestellten Alleen und Baumrei-
hen sind in Verbindung mit Nutzungsanderungen,
Neu-, Um- und Anbauten sowie Neugestaltungen des
Strassenraums zu realisieren. Fur die Bepflanzung
sind Baumarten gemass Pflanzenliste der Gemeinde
zu verwenden.

ZBei Teilen von Baumreihen und Alleen, die nicht auf
offentlichem Grund realisiert werden kdnnen, strebt die
Gemeinde mit angrenzenden Grundeigentiimern LU-
ckenschliessungen durch Pflanzungen auf privatem
Grund mittels Vereinbarungen an. Solche Vereinba-
rungen sind fur die privaten Grundeigentiimer fakulta-
tiv. Pflanzungen auf privatem Grund im Rahmen sol-
cher Vereinbarungen werden von der Gemeinde finan-
ziell und hinsichtlich der Umsetzung unterstiitzt.

§21 GRUNVERNETZUNGSACHSE

Die im Zonenplan dargestellten Griinvernetzungsach-
sen dienen der Vernetzung und Durchgriinung des
Siedlungsgebiets. Sie sind in Verbindung mit Nut-
zungsénderungen, Neu-, Um- und Anbauten sowie
Neugestaltungen des Strassenraums zu realisieren.
Fur die Bepflanzung sind Baumarten gemass Pflan-
zenliste der Gemeinde zu verwenden.

§ 22 AUSSICHTSSCHUTZZONE
§ 22.1 Aussichtsschutzzone A (Felsackerweg)

Vom Felsackerweg aus muss die Aussicht gewahrleis-
tet bleiben. Sichthindernisse, welche den Weg um
mehr als 1.2 m tberragen, sind nicht zuléssig. Die
hdchsten Teile der unterhalb des Weges liegenden
Bauten dirfen nicht héher sein als das Wegniveau.

Kommentar

Anderungen:
e neue Bestimmungen

Anderungen:
e neue Bestimmungen

Anderungen:
e keine inhaltlichen Anderungen
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§ 22.2 Aussichtsschutzzone B (Suryhofweg und
Auf der Hohe)

Von den im Zonenplan angegebenen Standorten aus
ist der Blick auf den Dom freizuhalten.

§ 22.3 Aussichtsschutzzone C (Auf der Hohe)

Von dem im Zonenplan angegebenen Standort aus ist
der Blick auf das Goetheanum freizuhalten.

§23 MOBILFUNKANLAGEN
§ 23.1 Allgemeine Bestimmungen

! Mobilfunkanlagen miissen sich harmonisch in die
Umgebung einflgen.

 Mobilfunkanlagen diirfen kantonal oder kommunal
geschutzte oder zu schitzende Geb&aude und Liegen-
schaften (gemass Bauinventar Basel-Landschaft) nicht
beeintrachtigen. Insbesondere darf die Aussicht auf
den Dom von keiner Seite durch Mobilfunkanlagen ge-
stort werden.

§ 23.2 Ausschlussgebiete Mobilfunkanlagen
Die Erstellung von neuen, aussen sichtbaren Mobil-

funkanlagen ist in den im Zonenplan festgelegten Aus-
schlussgebieten nicht zulassig.
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Anderungen:
e keine Anderungen

Anderungen:
e keine Anderungen

§ 52a RBG Standorte von Mobil-
funkanlagen

! Die Gemeinden sind berechtigt,
im Rahmen der Nutzungsplanung
aus Grinden des Natur-, Land-
schafts-, Ortsbild- oder Denkmal-
schutzes Gebiete festzulegen, in
denen keine oder nicht sichtbare
Mobilfunkanlagen zuléssig sind.
Voraussetzung ist der Nachweis,
dass trotz Festlegung solcher Ge-
biete eine qualitativ gute Mobil-
funkversorgung gewahrleistet ist
und der Wettbewerb unter den
Mobilfunkanbietern funktioniert.

2 Die Mobilfunkbetreiber sind friih-
zeitig in solche Nutzungspla-
nungsverfahren einzubeziehen.

Die Ausschlussgebiete fiir Mobil-
funkantennen dienen priméar dem
Ortsbildschutz.
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F DEFINITIONEN UND
BERECHNUNGSARTEN

§24 UBERBAUUNGSZIFFER

! Die Uberbauungsziffer (UZ) ist das Verhaltnis der an-
rechenbaren Gebaudeflache (aGbF) zur anrechenba-
ren Grundstucksflache.

Uberbauungsziffer = anrechenbare Geb&udeflache :

anrechenbare Grundstiicksflache (UZ = aGbF : aGSF).

% Als anrechenbare Gebaudeflache gilt die Flache in-
nerhalb der projizierten Fassadenlinie.

®Nicht zur Uberbauungsziffer zahlen unterirdische
Bauten sowie Unterniveaubauten, bei welchen maxi-
mal 20 % der Fassadenflachen in Erscheinung treten.

§25 AUSNUTZUNGSZIFFER

! Die Ausniitzungsziffer ist die Verhéltniszahl zwischen
der anrechenbaren Bruttogeschossflache der Gebau-
de und der anrechenbaren Grundstucksflache.

2 Zur Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH)
werden gerechnet:

e Oberirdische Vollgeschossflachen inkl. Umfas-
sungsmauern.

¢ Alle Dachgeschossflachen, unabhéngig von deren
Nutzung (inkl. Wénde, Treppen, Génge etc.), wel-
che innerhalb des Dachprofils eine H6he von min-
destens 1.50 m von der Oberkante Dachge-
schossboden bis zur Unterkante Dachkonstruktion
aufweisen.

e Untergeschossflachen inkl. zugehdrige Trennwan-
de und Umfassungsmauern, Treppen und Zugéan-
ge, welche unabhangig von der Nutzung die wohn-
hygienischen Voraussetzungen erfullen.

e Flachen von unbeheizten Zwischenklimardumen
wie verglaste Balkone, Wintergarten, vorgelagerte
Windféange und dergleichen.

e Offene Laubengange.

Kommentar

Anderungen:

¢ Die Uberbauungsziffer gilt nur
fur Klein- und Anbauten. Neu
zahlen alle Klein- und Anbauten
dazu.

zu Abs. 3 siehe Anhang Il Abb. 3

Anderungen:

e Einfihrung der Ausnitzungszif-
fer (bisher Bebauungs- und
Nutzungsziffer)

siehe Anhang Il Abb. 4a und 4b
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% Zur Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH)
werden nicht gerechnet:

¢ Mindestens einseitig offene, gedeckte oder unge-
deckte Balkone.

e Mindestens einseitig offene, gedeckte Eingangsbe-
reiche und Sitzplatze.

e Jene Teilflachen von Aussenwandquerschnitten,
welche eine Dicke von 35 Zentimetern tberschrei-
ten.

§26 GRUNFLACHENZIFFER

! Die Griinflachenziffer (GZ) ist das Verhéltnis der an-
rechenbaren Grunflache (aGrF) zur anrechenbaren
Grundstucksflache.

2 Als anrechenbare Griinflache gelten natiirliche
und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstlicks,
die nicht versiegelt sind und naturliche Versickerungs-
eigenschaften aufweisen.

Grunflachenziffer = anrechenbare Grinflache : anre-
chenbare Grundstlicksflache (GZ = aGrF : aGSF).

3 Flachen auf unterirdischen Bauten, die mit einer Bo-
denschicht von mindestens 25 Zentimetern Dicke
Uberdeckt und bepflanzt sind, sowie naturnah gestalte-
te Wasserflachen zahlen mit ihrer halben Flache zur
anrechenbaren Grinflache.

“ Erfolgt die Bepflanzung der Parzelle ausschliesslich
mit Arten gemass Pflanzenliste der Gemeinde® ergibt
dies einen Bonus von absolut flinf Prozent zur anre-
chenbaren Griinflache, bezogen auf die Grundstticks-
flache.

®Bestehende oder neu zu pflanzende kronenbildende
Baume werden mit 20 Quadratmetern pro Baum zur
Grunflache gerechnet, sofern es sich um Arten ge-
méss Pflanzenliste der Gemeinde® handelt. Diese Be-
stimmungen gelten nicht fur die Gewerbezone.

Y Fiir bestehende kronenbildende Baume gelten keine Artenein-
schrankungen.
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Unter Pflanzenliste der Gemeinde
wird das Dokument ,Einheimische
Baume, Straucher und Kletter-
pflanzen im Siedlungsgebiet Ar-
lesheim* verstanden. Massgebend
ist die jeweils aktuelle Fassung,
welche gegenwartig dem Stand
vom 13. Januar 2008 entspricht.

Zur Grunflache werden zudem ge-

zahlt:

e Flachen mit Rasengittersteinen

e Flachen unter Uberragenden
Dachflachen bis 1 m ab Fassa-
de, sofern sie die Vorausset-
zungen von Abs. 2 erflllen

Die Einfuhrung der Grunflachenzif-
fer bezweckt nicht, bestehende
kronenbildende Baume durch Ar-
ten gemass Pflanzenliste zu er-
setzten, um dadurch in den Ge-
nuss des Bonus zu kommen. Hin-
sichtlich Bonus spielt die Herkunft
dieser Baume deshalb keine Rolle.

Abgetretene Landflachen (Kompe-
tenzstreifen) werden nicht zur an-
rechenbaren Grundsticksflache
gerechnet (vgl. 8 27 Abs. 4 ZRS).
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Kommentar

®In der Gewerbezone kénnen begriinte Flachdécher
zur Halfte an die Griunflache angerechnet werden, so-
fern mindestens 5 % Grinflache effektiv realisiert wer-

den.

" Die Grunflachen sind dauernd vor Uberbauung sowie
Versiegelung zu bewahren und fachgerecht zu unter-

halten.

8 Auf bestehende, Okologisch besonders wertvolle
Elemente (Baume, Hecken, Niederterrassen, etc.) ist

Ricksicht zu nehmen.

§27 ANRECHENBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

(AGSF)

! Zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF) geho-
ren die in der entsprechenden Bauzone liegenden
Parzellenflachen bzw. Parzellenteile zum Zeitpunkt der

Erteilung der Baubewilligung.

2 parzellenteile, die mit einer Uferschutzzone tiberla-
gert sind, kdnnen in die Nutzungsberechnung einbe-

zogen werden.

®Der Gemeinderat kann den Einbezug von fiir Stras-
sen und Anlagen abgetretenem Land bei der Nut-
zungsberechnung gestatten, sofern dies bei der Land-

entschadigung beriicksichtigt wurde.

“ Bei der Berechnung der Griinflachenziffer kénnen
abgetretene Landflachen (Kompetenzstreifen) von der
anrechenbaren Grundstiicksflache abgezogen werden.

8§28 VOLLGESCHOSSE

! Vollgeschosse sind alle Geschosse von Geb&uden siehe Anhang Il Abb. 5
ausser Unter-, Dach- und Attikageschosse.

?Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebéu-
den, die in der H6he oder in der Situation gestaffelt
sind, wird die Vollgeschosszahl fiir jeden Gebaudeteil
bzw. fir jedes Gebaude separat ermittelt.
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§29 UNTERGESCHOSSE

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Ober-
kante des fertigen Bodens, gemessen in der Fassa-
denflucht, im Mittel hdéchstens bis 0.8 m Uber die Fas-
sadenlinie hinausragt. Das Mittel ergibt sich aus dem
Durchschnitt der maximalen Untergeschosshéhen je
Fassadenflucht Gber dem massgebenden Terrain.

8§30 DACHGESCHOSSE

Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockho-
hen das zulassige Mass von 1.20 m nicht Uberschrei-
ten.

§31 ATTIKAGESCHOSSE

Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte,
zuséatzliche Geschosse.

§32 KNIESTOCKHOHE

Die Kniestockhohe ist der Hohenunterschied zwischen
der Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau
und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Ober-
kante der Dachkonstruktion.

§ 33 FASSADENHOHE

! Die Fassadenhéhe ist der grésste Hohenunterschied
zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehori-
gen Fassadenlinie. Allfallige Attikageschosse zahlen
nicht dazu.
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Anderungen:

e Neue Definition

e Neu: maximaler Mittelwert von
0.8 m statt maximaler Sockel-
geschosshéhe

siehe Anhang Il Abb. 6

Anderungen:
e Neue Definition

siehe Anhang Il Abb. 7

Anderungen:
e Neue Definition

siehe Anhang Il Abb. 5

Anderungen:
e Neue Definition

siehe Anhang Il Abb. 7

Anderungen:

e Die Messweise ist neu: bisher
wurde die Fassadenhthe ab
Oberkante Sockelgeschossde-
cke bis zum Schnittpunkt der
Fassade mit der Oberkante der
Dachkonstruktion gemessen.
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% Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebau-
den, die in der H6he oder in der Situation gestaffelt
sind, wird die Fassadenhohe fir jeden Gebaudeteil
bzw. fir jedes Gebaude separat ermittelt.

§34 FASSADENFLUCHT

Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus
den lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte
des Baukorpers Uber dem massgebenden Terrain:
Vorspringende und unbedeutend riickspringende Ge-
baudeteile werden nicht bertcksichtigt.

8§35 FASSADENLINIE

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassaden-
flucht und massgebendem Terrain.

8§36 PROJIZIERTE FASSADENLINIE

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fas-
sadenlinie auf die Ebene der amtlichen Vermessung.

Kommentar

e neu: Aufhebung der Ausnahme-
regelung fiir zurtickversetzte
Fassadenteile

siehe Skizze Il Abb. 8

Anderungen:
e Neue Definition

Folgende Gebaudeteile diurfen

gem. 8§ 53 RBV die Fassadenflucht

Uberragen:

e Haupt- und Vordacher bis 1 m,

o offene Balkone, sofern sie we-
niger als 1/3 der Fassadenlange
ausmachen, bis 1.00 m,

e andere Bauteile bis 0.50 m

siehe Anhang Il Abb. 9

Anderungen:

e Die Fassadenlinie muss neu
definiert werden, da sie bei-
spielsweise fir die Fassaden-
héhe massgebend ist.

siehe Anhang Il Abb. 9

Anderungen:

e Die projizierte Fassadenlinien
ist als 2D-Abstraktion der Fas-
sadenlinie zu verstehen. In der
Horizontalen ist sie identisch mit
der Fassadenlinie. Sie ist fur die
Berechnung der Fassadenlénge
massgebend.

siehe Anhang Il Abb.9 und 10
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§ 37 MASSGEBENDES TERRAIN

! Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewach-
sene Gelandeverlauf. Kann dieser infolge friherer Ab-
grabungen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt
werden, ist vom natirlichen Gelandeverlauf der Um-
gebung auszugehen. Aus planerischen oder erschlies-
sungstechnischen Griinden kann das massgebende
Terrain in einem Planungs- oder im Baubewilligungs-
verfahren abweichend festgelegt werden.

2\Wurde das Terrain verandert, wird der fur das Bau-
vorhaben massgebende Gelandeverlauf nach Anho-
rung der Gemeinde von der Baubewilligungsbehorde
festgelegt.

§38 GEBAUDEHOHE

! Die Geb&udehéhe ist der grosste Hohenunterschied
zwischen der Schnittlinie der giebelseitigen Fassaden-
flucht mit der Oberkante der rohen Dachkonstruktion
und der dazugehdrigen Fassadenlinie.

%Bei Pultdéchern entspricht die Gebaudehshe der
Fassadenhdhe. Einseitig darf sie um maximal 1.0 m
erhoht werden.

% Bei zusammengebauten Geb&uden und bei Gebau-
den, die in der H6he oder in der Situation gestaffelt
sind, wird die Gebaudehohe fir jeden Gebaudeteil
bzw. fir jedes Gebaude separat ermittelt.

§39 GEBAUDELANGE
Die Geb&udelange ist die langere Seite des flachen-

kleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassaden-
linie umfasst.
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Anderungen:
e keine inhaltlichen Anderungen

Anderungen:

e Die Messweise ist mit Ausnah-
me der Gewerbezone neu: bis-
her wurde die Gebaudehdhe ab
Oberkante Sockelgeschossde-
cke bis zum héchsten Punkt der
Dachkonstruktion gemessen.

siehe Anhang Il Abb. 8

Anderungen:

e Aufhebung der Ausnahmen fir
Gebéaude, welche die maximale
Gebaudelédnge nicht einhalten
(bisher Gebaudelange +x % >
Bebauungsziffer —x %)

siehe Anhang Il Abb. 11
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8§40 KLEIN- UND ANBAUTEN

! Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren Anderungen:
Dimensionen die zulassigen Masse nicht Giberschreiten e Klein- und Anbauten werden
und die nur Nebennutzflachen enthalten. neu explizit definiert. Sie dirfen
2 . . . nur Nebennutzflachen enthal-
Anbauten S|"nd mit einem gnpleren erauQe zusam- ten. Gebaudeteile, welche ar-
mengebaut, Uberschreiten in ihren Dimensionen die chitektonisch gesehen Anbau-
zulassigen Masse nicht und enthalten nur Nebennutz- ten sind, zahlen neu als Haupt-
flachen. bauten, wenn sie Hauptnutzfla-

chen wie Wohnraum enthalten.

siehe Anhang Il Abb. 12a
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Kommentar

G ALLGEMEINE PLANUNGS-, NUTZUNGS- UND

BAUVORSCHRIFTEN

8§41 EINGLIEDERUNG DER BAUTEN IN DIE
UMGEBUNG

Alle Bauten sind derart in ihre bauliche und landschaft-
liche Umgebung einzugliedern, dass eine befriedigen-
de Gesamtwirkung erreicht wird. Dies gilt besonders
fur alle nach aussen in Erscheinung tretenden Mass-
nahmen wie:

a) Stellung, Firstrichtung, Form, Staffelung und Glie-
derung der Baumasse

b) Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung
c) Materialwahl und Farbgebung

d) Terrain- und Umgebungsgestaltung sowie Bepflan-
zung

§42 UMGEBUNGSGESTALTUNG

! Private und insbesondere 6ffentliche Freiraume sol-
len 6kologisch sinnvoll gestaltet werden.

2Fir die Bepflanzung sind vorwiegend Baume und
Straucher gemass Pflanzenliste der Gemeinde zu
wahlen. Anpflanzungen mit Arten, die zu den soge-
nannten invasiven Neophyten gezahlt werden, sind
nicht zulassig.

® Unbebaute Bodenflachen sollten méglichst wasser-
durchlassig ausgestaltet werden.

* Undurchsichtige Einfriedigungen sind strassenseitig
vollflachig zu begrinen. Einfriedigungen aus Stachel-
draht sind nicht zulassig. Aus Griinden des Ortsbild-

schutzes ist wo moglich auf die Erstellung von L&rm-
schutzwénden zu verzichten.

®Bei Mehrfamilienhausern und Uberbauungen mit
mehr als 3 Wohnungen sind folgende Anlagen zur Ver-
flgung zu stellen:

a) Spiel- und Aufenthaltsflachen von mindestens
20 % der Bruttogeschossflache

b) Kompostplatz

Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016

Anderungen:
e neue Bestimmung

Anderungen:
e neue Bestimmung
e vgl. Pflanzenliste der Gemeinde

(,Einheimische Bdume, Stréu-
cher und Kletterpflanzen im
Siedlungsgebiet Arlesheim.
Empfehlung der Gemeinde Ar-
lesheim vom 13. Januar 2008%)
Abs. 4: vgl § 92 RBG. Bei
Larmschutzwéanden sind die
Auswirkungen auf den 6ffentli-
chen Raum zu beriicksichtigen.
Abs. 5 entspricht dem bisheri-
gen Artikel 8.8. Die Ausrustung
der Spielflache mit Spielgeraten
entspricht der Grésse der Spiel-
flache. Bei kleinen Flachen
kann auf eine solche Ausris-
tung verzichtet werden.

31



Reglementstext

Auf die vorgenannten Anlagen kann verzichtet werden,
wenn eine andere adaquate Lésung sichergestellt ist.

§ 43 TERRAINVERANDERUNGEN
8§ 43.1 Allgemeine Bestimmungen

! Terrainveréanderungen sind mit Zuriickhaltung auszu-
fuhren und dirfen das Orts- und Strassenbild nicht be-
eintrachtigen. Das neu gestaltete Terrain hat sich har-
monisch in die Umgebung einzufligen.

2 Aufschiittungen diirfen die lotrechte Héhe von 1.5 m
und Abgrabungen eine solche von 2.0 m nicht Uber-
steigen.

®Boschungen dirfen nicht héher als 1.5 m und nicht
steiler als im Verhaltnis 2:3 (H6he zu Tiefe) angelegt
werden.

“ Die Sichtflache von Stiitzmauern darf eine Héhe von

1.5 m nicht Uberschreiten und ist durch eine geeignete
Bepflanzung gemass Pflanzenliste der Gemeinde ab-

zuschirmen.

®> Abweichungen von den Maximalmassen sind insbe-
sondere bei Aufschittungen grésserer Gelandewan-
nen, aus kanalisationstechnischen Griinden usw. zu-
lassig, wenn dadurch keine offentlichen oder nachbar-
lichen Interessen beeintrachtigt werden und die in § 41
aufgefihrten Bedingungen betreffend Gestaltung von
Bauten und Anlagen erfillt sind.

§ 43.2 Abgrabungen am Untergeschoss

Bei Abgrabungen am Untergeschoss darf die Lange
der Abgrabung insgesamt nicht mehr als ein Drittel des
Gesamtumfangs der projizierten Fassadenlinie betra-
gen.
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Anderungen:

Abs. 1: neue Bestimmung
Abs. 2: Das Maximalmass fur
Aufschittungen betrug bisher
2.0m.

Abs. 3: neue Bestimmung
Abs. 4: neue Bestimmung
Abs. 5: neue Bestimmung

siehe Anhang Il Abb. 13a

Anderungen:

Keine

siehe Anhang Il Abb. 13b



Reglementstext

§ 43.3 Abgrabungen fur Garagen und
Hauseingéange

Zur Erschliessung von Garagen und Hauseingangen
im Untergeschoss sind in Wohnzonen und Wohn- und
Geschaéftszonen Terraineinschnitte zulassig. Abwei-
chend von § 43.2 darf die Kronenbreite der Abgrabung
maximal 6 m betragen. Bei aneinandergrenzenden
Doppelgaragen fur Doppeleinfamilienhauser darf die
Kronenbreite maximal 12 m betragen.

§44 QUARTIERPLANUNGEN

! Die Aufstellung von Quartierpléanen ist grundsétzlich
in jeder Bauzone auf dafir geeigneten Arealen mog-
lich. Der Quartierplanperimeter richtet sich nach den
ortlichen Gegebenheiten. Dem Gemeinderat steht bei
der Ausarbeitung ein Mitspracherecht zu. Eine Nut-
zungserhdhung gegeniber der Grundnutzung kann
nur gewahrt werden, wenn die unter Abs. 2 aufgefihr-
ten Kriterien beachtet werden und eine hochstehende
Bebauungs- und Aussenraumqualitét sichergestellt
wird.

?Besondere Beachtung ist folgenden Kriterien zu
schenken:

a) der haushalterischen Nutzung des Bodens

b) der Wohnqualitat

c) den Auswirkungen auf die Nachbarschaft

d) der Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild

e) der Verkehrs- und Fusswegerschliessung sowie
der Parkierungsanordnung

f) der Energieversorgung und —nutzung, insbesonde-
re der Verwendung erneuerbarer Energien

g) den Larmimmissionen
h) der Entsorgung
i) den Freiflachen und Kinderspielplatzen

j) der Realisierung und Sicherstellung naturnaher
Flachen fur den okologischen Ausgleich
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Anderungen:
e Keine

siehe Anhang Il Abb. 13b

§ 37 RBG Zweck

! Quartierpliane bezwecken eine
haushélterische Nutzung sowie
eine architektonisch und
erschliessungsmassig gute, der
Umgebung angepasste und auf
die Wohnbediirfnisse der Bevdlke-
rung ausgerichtete Uberbauung
eines zusammenhéngenden Teil-
gebietes der Bauzonenflache.

§ 40 RBG Verhaltnis zu den Zo-
nenvorschriften und der Er-
schliessungsplanung

! Quartierplane kénnen von den
Zonenvorschriften und der Er-
schliessungsplanung abweichende
Bestimmungen enthalten.

Die Gemeinde empfiehlt eine friih-
zeitige Kontaktaufnahme, um
Fehlplanungen oder zeitliche Ver-
zbgerungen zu vermeiden.

Anderungen:

e Entspricht grundséatzlich dem
bisherigen Artikel 10.1
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8§45 VEREINFACHTES

QUARTIERPLANVERFAHREN

8§ 45.1 Allgemeine Bestimmungen

Fur Quartierplanungen im vereinfachten Verfahren gel-
ten die folgenden Rahmenbedingungen:

a)

b)

34

Quartierplanungen nach vereinfachtem Verfahren
sind nur in den Wohnzonen, Wohn- und Ge-
schaftszonen, in den entsprechend gekennzeich-
neten Zonen mit Quartierplanpflicht sowie in den
Gewerbezonen mdglich.

Die unter § 44 Abs. 2 aufgefiihrten Kriterien sind zu
beachten. Eine hochstehende Bebauungs- und
Aussenraumgualitat ist sicherzustellen.

Die Erschliessung hat gemdass Strassennetzplan
zu erfolgen. Auf eine zweckmassige Anbindung der
internen Fusswegverbindungen an das Fussweg-
netz der Gemeinde ist zu achten.

Kommentar

Anderungen:

Neue Bestimmung

Abweichungen von der Regelbau-
weise:

Hohere Ausnitzungsziffer

(+8 % relativ)

Entsprechende Erh6hung der
maximalen Wohnungszahl (W1
und W2)

zusatzliches Vollgeschoss und
entsprechende Erhéhung der
maximalen Fassadenhthe bei
Realisierung mit Flachdachern
keine Erhéhung der Grinfla-
chenziffer, um Handlungsspiel-
raum fiir die Quartierplanung si-
cherzustellen.

Keine Erhohung der maximalen
Gebaudehdhe oder —lange in
den Wohnzonen

Erhdhung der maximalen Ge-
baudehdhe in den Gewerbezo-
nen.
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8§ 45.2 Wohnzonen und Wohn- und
Geschéaftszonen

! Die Mindestflache firr Quartierplanareale betragt
2000 m?, die Héchstflache 6000 m®.

2Es gelten folgende Maximalmasse:

Zone W1l | W2 | WG3 | WG4
max. Vollgeschosszahl 1 | 2P 3Y 4"
max. Wohnungszahl 4 6 - -

(pro Baukdrper)
max. Ausnitzungsziffer | 0.40 | 0.59 | 0.84 | 0.97
min. Grunflachenziffer 05 | 05 0.4 0.4

max. (traufseitige) Fas- | 6.2% | 7.5? |10.3%¥| 13.5?
sadenhdhe (m)

max. Gebaudehohe (m) | 11.2 | 11.8 | 14.6¥ | 16.5
max. Gebaudelange (m) | 30 30 40 40

Y zusatzliches Geschoss mdglich bei Realisierung mit Flachdach

2 max. +2.2 m bei zusétzlichem Geschoss

% Bei Gebauden mit Geschéftsnutzung im Erdgeschoss ist zusétz-
lich zu ? eine Erhéhung der Gebdude- und Fassadenhdhe um
max. 0.5 m zulassig, sofern dies zu einer architektonisch befriedi-
genden Ldsung fuhrt.
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8§ 45.3 Gewerbezonen

! Die Mindestflache fur Quartierplanareale betragt
2'000 m?.

2Es gelten folgende Maximalmasse:

Zone Gl | G2 | G3a | G3b
min. Grunflachenziffer 0.1 0.1 0.1 0.1
max. Gebaudehohe (m) | 18" | 21 | 24? | 27

% Ein vereinfachter Quartierplan ist auch auf Teilparzel-
len moglich, sofern ein stadtebauliches Konzept fur
das ganze betroffene Areal vorliegt.

“ Im Rahmen des vereinfachten Quartierplanverfah-
rens kann von den Vorgaben zur Umgebungsgestal-
tung sowie zur Parkplatzanordnung abgewichen wer-
den, sofern eine hochstehende Aussenraumqualitat
sichergestellt wird.

Y Zur Erhaltung der Sicht von der Reinacher Heide auf die Gem-
penhéhe dirfen Gebaudeteile mit einer Gebaudehdhe von mehr
als 15 m nicht l&nger als 30 m (parallel zur Birs gemessen) sein.
Insgesamt durfen sie eine maximale Lange von 30 % der Parzel-
lenlange (parallel zur Birs gemessen) nicht Gberschreiten.

2 zur Erhaltung der Sicht vom Birsufer auf die Gempenhdhe dirfen
Gebaudeteile mit einer Gebaudeh6he von mehr als 18 m nicht lan-
ger als 50 % der Parzellenldnge (parallel zur Birs gemessen) sein.
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§46 ABSTANDE DER BAUTEN ZWISCHEN BAU-
UND STRASSENLINIE

In Erganzung zu 8 54 RBV mussen Bauten und vor-

springende Gebaudeteile mindestens einen Abstand
von 0.5 m zur Strassenlinie haben.

§ 47 LARMEMPFINDLICHKEITSSTUFEN

Es gelten folgende Larmempfindlichkeitsstufen. Bei

Zonen fur 6ffentliche Werke und Anlagen (OeWA) rich-

tet sich die Larmempfindlichkeitsstufe nach der
Zweckbestimmung:

LES I

e Wohnzone W1 und W2

e Wohn- und Geschaftszone WG3 und WG4
e Zone mit Quartierplanpflicht

e OeWA ,Altersheim”

o OeWA ,Grinanlage”

e OeWA Kirchliches Zentrum®

e 0OeWA ,Kindergarten®

o OeWA ,Parkplatz*

e 0OeWA ,Reservoir”

e 0OeWA ,Schule, Kindergarten, Pfarrhaus, Spiel und
Sport*

o OeWA ,Schule, Spiel und Sport*
o OeWA ,Spielplatz”

LES 1l
e Gewerbezone G1, G2, G3a und G3b

o 0OeWA ,Schwimmbad, Sportanlage, Werkhof, Feu-
erwehrmagazin®

Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016

Kommentar

Die kantonale Regelung spezifi-
ziert keine Minimalabstande zur
Verkehrsflache. Mit der Einflihrung
von Mindestabstanden mdochte die
Gemeinde Konflikte zwischen
Fahrzeugen (Strassenreinigung,
Schneerdumung) und Vordachern
oder Stutzen verhindern.
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§48 ENERGIESACHPLAN

Innerhalb der im Energiesachplan ausgewiesenen Pe-
rimeter fur Warme- und Abwarmeverbiinde ist fiir Neu-
bauten und bestehende Bauten, bei welchen die War-
meerzeugungsanlage ersetzt wird, der Anschluss an
das bestehende Warmeverbundnetz zu prifen.

§49 VOGELSCHUTZ

Verglasungen von Gebauden, Wintergarten, Velostan-
dern, Bristungen, Larmschutzwénden und @hnliches
sind so zu gestalten, dass sie nicht zur Vogelfalle wer-
den.

§50 ABSTELLPLATZE

Die minimale Zahl der Garagen und Abstellplatze fir
Motorfahrzeuge bemisst sich nach der Verordnung
zum kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz
(RBV). Bei Neubauten in den Wohnzonen und Wohn-
und Geschaftszonen, welche 6 und mehr Stammpark-
platze erfordern, sind die Stammparkplatze unterir-
disch zu realisieren. Die erforderlichen Besucherpark-
platze kdnnen oberirdisch angeordnet werden. Bei
Neubauten in der Gewerbezone, welche mehr als 20
Stammparkplatze erfordern, sind die Stammparkplatze
unterirdisch, in einem Parkhaus oder auf dem Dach zu
realisieren. Die erforderlichen Besucher- und Kunden-
parkplatze kdnnen oberirdisch angeordnet werden. Bei
Mehrfamilienhdusern sowie in der Gewerbezone rich-
tet sich die Anzahl Veloabstellplatze nach der ein-
schlagigen kantonalen Wegleitung.

Kommentar

Die Priifung umfasst mindestens
das Einholen einer Offerte fiir den
Anschluss an das Warmever-
bundnetz.

Anderungen:
e neue Ziffer

Bemerkungen:

e vgl. ,Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht“ der Schwei-
zerischen Vogelwarte Sempach

Anderungen:

e Regelung der raumlichen Plat-
zierung der Stammparkplatze

e vgl. kantonale Wegleitung ,Pla-
nung von Zweirad-
Abstellanlagen*
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§51 ENTSORGUNGSSAMMELSTELLEN,
QUARTIERKOMPOSTIERANLAGEN

Das Aufstellen von 6ffentlichen Entsorgungssammel-
stellen und die Errichtung von Quartierkompostieranla-
gen sind in allen Zonen an geeigneten Stellen zulas-

sig.

§ 52 ADMINISTRATIVE BESTIMMUNGEN
§ 52.1 Zustandigkeit

Der Gemeinderat ist, unter Vorbehalt des Baubewilli-
gungsverfahrens, zustandig fir die Anwendung dieses
Reglementes. Er kann seine Kompetenzen delegieren.

§ 52.2 Erganzende Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat kann weitere Richtlinien, Vollzugshil-
fen und Inventare erlassen. Diese dienen dem Ge-
meinderat bei der Beurteilung von Baugesuchen und
Sondernutzungsplanungen.

§ 52.3 Aufhebung des bisherigen Rechts

Alle Erlasse oder einzelne Bestimmungen davon, wel-
che im Widerspruch zu diesen Zonenvorschriften ste-
hen, sind aufgehoben, sobald dieses Reglement mit

dem zugehdrigen Zonenplan Siedlung Rechtskraft er-
langt. Dies gilt insbesondere fur den bisherigen Zo-

nenplan und das Zonenreglement Siedlung von 1982
sowie den Larm-Empfindlichkeitsstufenplan von 1996.

Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 24. Februar 2016

Kommentar

Anderungen:
e Neue Bestimmung

Um unnétige Investitionen und
Fehlplanungen moglichst zu ver-
meiden, wird empfohlen, Absich-
ten Uber bewilligungspflichtige
Vorhaben sowie Um- und Neuges-
taltung der Umgebung bereits im
Entwurfs- bzw. Skizzenstadium
dem Gemeinderat zur Vorabkla-
rung zu unterbreiten.

Verstdsse gegen das Zonenreg-
lement werden gemass den Be-
stimmungen des Raumplanungs-
und Baugesetzes geahndet.

Anderungen:
* neue Ziffer

Das Raumplanungsgesetz ver-
langt, dass die Ortsplanungen re-
gelmassig Uberprift und bei geén-
derten Verhéltnissen der neuen
Situation angepasst werden.

Der Planungshorizont betragt ca.
15 Jahre.
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§ 52.4 Anpassung der Zonenvorschriften
Die Zonenvorschriften sind regelmassig zu Uberprifen

und gegebenenfalls gednderten Verhéaltnissen anzu-
passen.

8§ 52.5 Rechtskraft
Dieses Reglement, samt dem zugehdérigen Zonenplan

Siedlung, tritt mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Rechtskratft.
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H Beschlisse und Genehmigung

Beschluss des Gemeinderates:

Beschluss der Gemeindeversammlung:

Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Planauflage
im Amtsblatt Nr. vom

Planauflage vom bis

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft geneh-
migt

mit Beschluss Nr. vom

Publikation der Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. vom

Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 17. Februar 2016

Namens des Gemeinderates

Der Prasident

Der Leiter Gemeindeverwaltung:

Der Landschreiber:
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Anhang I: Gesetzesgrundlagen

LISTE DER FUR PLANUNG UND BAUWESEN WICHTIGEN GESETZESGRUNDLAGEN,
VERORDNUNGEN UND GEMEINDEERLASSE

GESETZESGRUNDLAGEN BUND

FWG Bundesgesetz Uber Fuss- und Wanderwege vom 4. Oktober 1985

LRV Luftreinhalte-Verordnung zum Umweltschutzgesetz vom 16. Dezember
1985

LSV Larmschutz-Verordnung zum Umweltschutzgesetz vom 15. Dezember 1986

NHG Bundesgesetz tber den Natur- und Heimatschutz vom 1. Juli 1966

RPG Bundesgesetz Uiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979

RPV Verordnung Uber die Raumplanung vom 2. Oktober 1989

USG Bundesgesetz Uber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983

WaG Bundesgesetz tber den Wald vom 4. Oktober 1991

Wav Verordnung zum WaG

GESETZESGRUNDLAGEN KANTON

DHG Kantonales Gesetz Uiber den Denkmal- und Heimatschutz vom 9. April
1992

EG ZGB Kantonales Einfihrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch

KV Verfassung des Kantons Basel-Landschaft vom 17. Mai 1984

NLG Kantonales Gesetz Uiber den Natur- und Landschaftsschutz vom
20. November 1991

RBG Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998

RBV Verordnung zum Kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz vom

8. Januar 1998
USG (K) Kantonales Umweltschutzgesetz vom 27. Februar 1991
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Anhang II: Skizzen

Dachgestaltung (8§ 5.1)

Abb. 1

Dachaufbauten (8 5.3)

mind. 35°

Abb. 2
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Uberbauungsziffer (§ 24)

- -
7/ —_—
L’___,_ff____
~
| - UNB

Abb. 3

Fassadenlinie
Oberkante fertig Boden
Unterniveaubauten

Anteil iiber der Fassadenlinie,
max. 20% aller Fassadenflachen
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Ausnutzungsziffer (8§ 25)

max. 1.50 m

| Balkon

wwmm anrechenbare Bruttogeschossflache (GF)

Abb. 4a

ante Dachkonstruktion

ante Rohboden

Abb. 4b
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Attikageschosse (8§ 5.6) und Vollgeschosse (8§ 28)

DA
DG AG
5
VG Ve DA Dachaufbauten
AG  Attikageschosse
VG VG
DG Dachgeschosse
VG VG VG Vollgeschosse
i e — = —= - UG  Untergeschosse
g uc 1t g uc £
II__::_-::_—_:I_I I_l- _____________ ___ll
massgebendes Terrain massgebendes Terrain
DA
AG
2.VG DA  Dachaufbauten
3.VG
AG  Attikageschosse
1. VG
VG  Vollgeschosse
I—_ S 2 VG
I 1 UE AT UG Untergeschosse
Iy ‘ RS
| e AL
:| 2. UG :'::::::--_;—_;—:-I
|- _ — — _ _ _ | I
m====== =3 uG : |
massgebendes Terrain - oo oo oo
Abb. 5
Gemeinde Arlesheim, Zonenreglement Siedlung, Stand 17. Februar 2016 \%



Untergeschosse (8§ 29)

- — ey
bt _____ TS i I N -
- =~  UNB UNB -
Fassade 1 Fassade 2
g ues ( . ——— e
'I‘ f I (O I N
Treppe Fassade 3 Fassade 4

Fassadenlinie

= (Oberkante fertig Boden
UIB  Unterirdische Bauten
UNB Unterniveaubauten

f Hohenunterschied, gemessen in der Fassadenflucht,
zwischen massgebendem Terrain und der dariiber
hinausragenden UNB- Decke.

b zulassiges Durchschnittsmass flir das Hinausragen
der UNB
Anteil Uber der Fassadenlinie
Abb. 6

1b

1b

Kniestockhdhe (8§ 32)

e

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion

A

Kniestockhche

Fassadenflucht

Abb. 7

Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Oberkante Fertigboden

Oberkante Rohboden

VI
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Fassadenhohe / Gebaudehdhe (§ 33)

massive
Briistung

giebelseitige

Fassadenh&he Fh

ur Ta!lfassac‘i‘e e Fassadenhohe Fh
=Gebaudehthe — e Ur Seitenfassade

[ANARRANNAARRAANRRNRARRNFANRRARRR AR R AN A A ARRA AR AR

massgebendes Terrain

technisch bedingte Dachaufbaute

| massive
- Briistung

giebelseitige

Fassadenhohe Fh
= Geb&dudehdhe| Fassadenhohe Fh

fir Talfassade

massgebendes Terrain

Fassadenlinie
Fassadenflucht

Schnittlinie Fassadenflucht mit Oberkante
Dachkonstruktion

o M}

Abb. 8
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Fassadenlinie / projizierte Fassadenlinie / Fassadenflucht (8§ 34; § 35; § 36)

Ebenes Gelande: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

unbedeutend Riickspringendes Geb&udeteil

Vorspringendes Geb&udeteil

Geneigtes Gelande: (Fassadenlinie # projizierte Fassadenlinie)

||||||[I||||||I]|||||—|_l]|||I|||I|II|H||||||lIII||||l]_||||||I]

massgebendes Terrain

=== Fassadenlinie

- Fassadenflucht

Abb. 9
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Projizierte Fassadenlinie (§ 36)

EE— j
| I
I Anbaute I
___________ i
|
|
I unbedeutend
[l? ruickspringender
: Gebiudeteil
I
Gebaude

[j projizierte Fassadenlinie

Vorspringender
Gebaudeteil

Abb. 10

Gebaudelange (8§ 39)

Gebaudelange

Gebéude

Gebéude

Gebadudebreite

[j Fassadenlinie

= Flachenkleinstes Rechteck

Abb. 11
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Klein- und Anbauten (8§ 4.2; § 40)

a
|:| nur Nebennutzfldchen und in den
Dimensionen beschrankt
Anbaute
a Gebaudelange der Anbaute bzw. Kleinbaute
Gebéude
Kleinbaute
a
Abb. 12a
Gebéudetiefe max. 6.00 m
Gebaudehohe
v
Fassadenhéhe
L 4
Strasse
A 4
Hochster Punkt
— o Terrain
Abb. 12b
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Terrainveranderungen (8 43)

gestaltetes Terrain / gestaltetes Terrain

/
Abgrabungen Aufschittungen
Abb. 13a
sl —=== >
// i AYS
i ’,/' 3d 7 A ) i e Wronenbreite max. 6 m,
i o . T ) = e - flr Doppelgaragen max.12 m
! r,/gewac senes Terrain| e e
Abgrabung L = max.
1/3 Gebaudeumfang
Abb. 13b
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