gemeindearlesheim

Erlauterungen zur Gemeindeversammlung

Donnerstag, 25. September 2025, 19.30 Uhr
Setzwerk, Kulturhaus in Arlesheim, Stollenrain 17, Saal

Traktanden

1 - Protokoll der Gemeindeversammlung vom 18. Juni 2025
2 - Quartierplanung Kirschweg

3 - Quartierplanung Neu Arlesheim SUED

4 - Planungskredit fiir das Projekt «Hochwasserschutz Dorf
und Aufwertung Ermitagestrasse»

5 — Totalrevision Personal- und Entschiadigungsreglement

6 — Diverses

Arlesheim, August 2025

Der Gemeindeprasident Die Leiterin der Gemeindeverwaltung
Markus Eigenmann Katrin Bartels

Sie finden diese und weitere Unterlagen zum Thema auf www.arlesheim.ch/
Politik und Verwaltung/ Gemeindeversammlung/samtliche Unterlagen




Traktandum 3

Quartierplanung Neu Arlesheim SUED

Ausgangslage

Die Quartierplanung Neu Arlesheim SUED mit den drei Parzellen 1506, 4249 sowie 1147
ist im Siiden des im Jahr 2019 genehmigten Masterplans Neu Arlesheim zwischen
Birseckstrasse und Steinweg gelegen. Die Flache des Areals betrdgt insgesamt

3489 m? und liegt wenige Gehminuten vom Bahnhof Dornach-Arlesheim entfernt.

Auf der Parzelle Nr. 1506 befinden sich heute ein dlteres Wohnhaus und eine

Garage. Die Parzelle Nr. 4249 steht leer und wird temporar als Lagerflache fiir eine
Baufirma genutzt. Die Parzelle Nr. 1147 ist im Besitz der Coop Mineral6l AG, auf

dieser steht eine Tankstelle mit dem dazugehdrigen Tankstellenshop.

Im Vordergrund des Perimeters der Quartierplanung Neu Arlesheim SUED sind die stdliche Spitze mit der
Tankstelle sowie daran anschliessend der unbebaute Bereich mit dem temporéren Lagerplatz zu erkennen.

(Quelle: Geoview BL, Auszug vom 9. Juli 2025)
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Warum eine Quartierplanung?

Um an dieser Lage, die sehr gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossen ist,
verdichtetes Wohnen zu ermdglichen, wurde das Gebiet Neu Arlesheim im Rahmen
der Zonenplanrevision 2016 in eine Zone mit Quartierplanpflicht umgezont.

Als Grundlage fiir die kiinftige Entwicklung wurde ein (ibergeordneter Masterplan fiir
das gesamte Areal zwischen Birseckstrasse, Steinweg und Bahnhofstrasse erarbeitet.
Im nordlichen Arealbereich wurde bereits der Quartierplan Neu Arlesheim NORD
erarbeitet, der seit dem Jahr 2023 rechtskréftig ist. Fiir den siidlichen Teil erdéffnete
der Gemeinderat im September 2019 das Verfahren zur Quartierplanung Neu Arlesheim
SUED. Diese wurde zundchst vom Planungsbiiro Blauhut betreut und seit 2022 vom
Architekturbiiro Fox Walle SIA GmbH weitergefiihrt.

Hauptziel der Quartierplanung Neu Arlesheim SUED ist eine geordnete und verdichtete
Entwicklung des Areals mit einer hochwertigen stddtebaulichen Gestaltung und einer
guten Verkehrserschliessung.

Kenndaten zur Quartierplanung

Quartierplan-Fliche insgesamt 3484 m?

Nutzungsart Teilbereich A und B: Wohnen und wenig storende Betriebe
Teilbereich C: Wohnen, Tankstelle und wenig storende Betriebe,
sowie Verkaufsflachen

Baukdrper Teilbereich A Teilbereich B Teilbereich C

Parzellen-Nummer 1506 4249 1147

Bruttogeschossflache (BGFH) 707 m? 1191 m? 3456 m?

Parzellenflache 505m? 852 m? 2132 m?

Ausnutzungsziffer (AZ) 1.4 1.4 1.6

Geschossigkeit (max.) 6 Vollgeschosse 5 Vollgeschosse 7 Vollgeschosse

Auto-Abstellplatze (maximal) 2 Géste-Parkplatze 13 Stamm- und 48 Stamm- und

Géaste-Parkplatze Gaste-Parkplatze

Anzahl Baume Teilbereich C: 7 bestehende Baume, davon sind 6 zu erhalten

Teilbereiche A und B: 2 neue Baume sind zu pflanzen
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Ausschnitt aus dem Quartierplan, mit den Teilbereichen A, B und C
(Hinweis: Unterlagen unter www.arlesheim.ch oder auf der Gemeindeverwaltung einsehbar)

Bebauungs- und Aussenraumkonzept
Das Bebauungskonzept und die Gebaudeabstédnde fiir den Quartierplan Neu Arlesheim
SUED wurden aus dem Masterplan ibernommen. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie
wurden die Lichtverhaltnisse des Bebauungskonzepts aus dem Masterplan anhand
von Sonnenstudien préziser untersucht. Diese zeigten, dass ein abgetreppter Baukdrper
im Teilbereich B wesentliche Belichtungsvorteile fiir die umgebenden Bauten bringt.
Um qualitativ hohere Wohn- und Lichtverhaltnisse zu schaffen, wird der Baukdrper im

Teilbereich B in drei Stufen abgetreppt.
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Visualisierung Vorprojekt mit abgetreppter Fassade des Baukérpers auf dem Teilperimeter B (links)
und dem Baukérper auf dem Teilperimeter A

Innerhalb des Quartierplanperimeters wird bewusst auf Grossformen oder geschlossene
Riegel verzichtet. Stattdessen wird eine Struktur aus einzelnen Baukdrpern ange-

strebt, die sensibel auf die bestehende und kiinftige Bebauung im Umfeld reagieren.
Die Reihung dieser Einzelbauten soll nicht nur die bestehenden Qualitdten des
Strassenraums aufnehmen und starken, sondern auch gezielte Blickbeziehungen ins
Quartierinnere und in die Griinrdume ermdglichen.

Trotz der hohen angestrebten Dichte der Bebauung soll ein durchgriinter Charakter
des Frei- und Griinraums erreicht werden. Es sind vielféltige Griinflichen anzulegen.
Zum Zeitpunkt des Baugesuchverfahrens missen die Vorschriften zur Umgebungs-
gestaltung nachgewiesen werden.

Autofreies Wohnen

Fiir den Teilbereich A ist auf Initiative der Grundeigentiimerschaft «autofreies Wohnen»
vorgesehen. Die Lage des Grundstiicks wurde im Verkehrs- und Mobilitdtsgutachten
als sehr gut eingeschétzt. So weisen die Parzellen eine Erschliessung mit der OV-Giite-
klasse A auf, u.a. aufgrund der Einkaufsmaéglichkeiten am Bahnhof Dornach Arlesheim
in Gehdistanz und aufgrund der guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr. Das
autofreie Konzept erfordert spezielle Massnahmen fiir Velos, die im Quartierplanregle-
ment verbindlich festgelegt werden. Mit einer Projektstudie wurde eine Veloeinstell-
halle mit Velorampe erarbeitet.
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Erschliessung und Parkierung

Die Lage der Erschliessung ist im Quartierplan verbindlich festgelegt. Die Stamm-
parkpldatze werden grundsatzlich unterirdisch in einer Einstellhalle geplant. Die unter-
irdische Parkierung ist zwischen Teilbereich B und C zusammenhéngend gebaut.

Die Einfahrt fiir das Mehrfamilienhaus befindet sich im Teilbereich B und wird auch als
Ausfahrt fiir das Mehrfamilienhaus benutzt, bis die gemeinsame Ein- und Ausfahrt

im Teilbereich C fertiggestellt ist. Die oberirdische Zu- und Wegfahrt zum Verkaufsge-
schaft und zur Tankstelle auf dem Teilbereich C erfolgt iiber die Birseckstrasse.

Energie und Nachhaltigkeit

Fiir die Realisierung der Bauten innerhalb des Perimeters ist der «Standard fiir
nachhaltiges Bauen (SNBS)» nachzuweisen. Fiir simtliche Baubereiche ist ein Energie-
konzept mit Zielen zu erarbeiten und der Gemeinde im Rahmen der Baugesuche
einzureichen. Auf der obersten Dachfldche sind Photovoltaik-Anlagen zu installieren.

Vereinfachtes Quartierplanverfahren fiir Teilbereich C

Der Grundeigentiimer Coop des Teilbereichs C mdchte sich mit der Entwicklung

des Grundstiicks mehr Zeit geben. Fiir den Teilbereich C muss deshalb im spéateren
Zeitpunkt ein vereinfachtes Quartierplanverfahren mit einem Varianzverfahren als
Studienauftrag durchgefiihrt werden. Um die stddtebaulichen, architektonischen und
aussenrdumlichen Qualitdten zu sichern, werden verschiedene Rahmenbedingungen
flir das Varianzverfahren in diesem Reglement festgelegt: U.a. ist die Nutzungsart
mit «<Wohnen, Tankstelle, Verkaufsflache und weniger stérende Betriebe» einzuhalten.
Damit die zuldssige Anzahl von 7 Vollgeschossen angewendet werden kann, muss
eine hochwertige Bebauungs- und Freiraumqualitdt nachgewiesen werden. Aspekte der
Okologischen Nachhaltigkeit, der sozialen Gerechtigkeit und asthetischer Gestaltung
sind zu beriicksichtigen.

Arealbaukommission und kantonale Vorpriifung

Der Quartierplan Neu Arlesheim SUED wurde gemeinsam mit dem Quartierplan Neu
Arlesheim NORD der kantonalen Arealbaukommission vorgestellt. Danach erfolgte

die erste kantonale Vorpriifung. Die Bauherrin des Teilbereichs A entschloss sich nach
der ersten kantonalen Riickmeldung flir ein autofreies Konzept. Das Bedirfnis nach
einem autofreien Konzept flihrte zu grosseren Anpassungen am bisherigen Quartier-
plan. Das neue Konzept wurde der Baukommission vorgestellt und zur zweiten
kantonalen Vorpriifung gesendet. Die Riickmeldungen aus der zweiten kantonalen
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Vorpriifung forderten insbesondere ein quartierplaniibergreifendes Mobilitatskonzept
und die gemeinsame Nutzung der Einstellhalle und Rampe. Der Teilbereich C wird

im Varianzverfahren als Studienauftrag erarbeitet und in einem vereinfachten Quartier-
planverfahren freigegeben.

Offentliche Mitwirkung

Das offentliche Mitwirkungsverfahren wurde vom 15. September bis zum 23. Oktober 2020
durchgeflhrt. Insgesamt sind finf Mitwirkungseingaben eingegangen. Die Anliegen
wurden ganz oder teilweise beriicksichtigt. Der vom Gemeinderat unterzeichnete
Mitwirkungsbericht ist dem Planungsbericht als Anhang beigelegt. Dort ist dargestellt,
wie auf die Mitwirkung eingegangen wurde.

Quartierplanvertrag

Im Quartierplanvertrag zwischen den drei Eigentimerinnen und der Gemeinde Arlesheim
werden die Infrastrukturbeitrdge und die Einzelheiten zu den privatrechtlichen

und offentlich-rechtlichen Dienstbarkeiten geregelt. Es ist mit Infrastrukturbeitrdgen
in Hohe von etwa einer halben Million Franken zu rechnen.

Schlusshemerkung / Wiirdigung

Mit der Quartierplanung Neu Arlesheim SUED wird die Quartierplanpflicht fir die
Parzellen Nr. 1147, 4249, 1506 umgesetzt. Die Quartierplanung ermaglicht eine
Verdichtung und eine stddtebauliche Aufwertung bei gleichzeitig qualitativer hochwer-
tiger Gestaltung der Aussenrdume und guter Erschliessung. Der Gemeinderat hat

die Planung am 24. Juni 2025 zur Verabschiedung durch die Gemeindeversammlung
freigegeben.

Antrag

Der Quartierplan Neu Arlesheim SUED und das dazugehdrende Reglement werden
gemass Vorlage genehmigt.
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FOX WALLE ARCHITEKTEN SIA

gemeindearlesheim

Gemeinde Arlesheim
Kanton Basel-Landschaft

Quartierplanung Neu Arlesheim SUED

Quartierplanreglement

Stand Verfahren: Beschlussfassung flir Gemeindeversammlung

Stand 16. Juni 2025
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ERLASS

Beschluss

7

Die Einwohnergemeinde Arlesheim erl&sst, gestiitzt auf § 4 und § 37
ff. des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998
im Gebiet Neu Arlesheim SUED Quartierplanvorschriften, bestehend
aus vorliegendem Quartierplanreglement und dem Quartierplan:

e Plan: Quartierplan Neu Arlesheim SUED: Situationsplan | Schnitt-
plan




Zweck und Ziele der Planung

2  ZWECKUND ZIELE DER PLANUNG

Zweck 7 Der Quartierplan Neu Arlesheim SUED bezweckt eine geordnete,
haushélterische Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte,
wohnhygienisch, architektonisch und ortsbaulich sowie erschlies-
sungsmassig gute Bebauung gewahrleisten.

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

e Realisierung einer quartiervertraglichen, ortsbaulich zusammen-
hangenden Bebauung

e Eine ortsbauliche, architektonische und soziale Verdichtung und
Aufwertung des Planungsperimeters,

e Schaffung qualitatsvoller Aussenraumflachen und Landschafts-
elemente,

e die Forderung der Biodiversitat und eine naturnahe Umgebungs-
gestaltung im Sinne des 6kologischen Ausgleichs,

e Berticksichtigung der Umwelt sowie der Bedurfnisse der Bevélke-
rung und der Nachbarschaft

e Ein massvoller und geordneter Umgang mit dem Verkehr

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

e Sicherstellung einer nachhaltigen Bauweise.
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Geltungsbereich, Gliederung und Inhalt

3
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GELTUNGSBEREICH, GLIEDERUNG UND INHALT

Geltungsbereich

Gliederung

7

Die Quartierplanvorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quar-
tierplanperimeters, welcher aus den drei Teilbereichen A, B und C be-
steht. Planelemente ausserhalb des Quartierplanperimeters haben
orientierenden Charakter.

Die im vorliegenden Quartierplanreglement festgeschriebenen Vor-
schriften sind wie folgt gegliedert:
o Ubergeordnete Vorschriften: Ziffern 1 — 15

e Besondere Vorschriften zum Teilbereich C: Ziffer 11



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 &sthetisch ansprechender Gesamtein-
druck entsteht und eine Aufwertung des Ortes sichergestellt ist. Glei-
che Kriterien gelten sinngemass fiir die Umgebungsgestaltung.

Qualitétssicherung 2 Die architektonische und stadtebauliche Qualitat ist Gber den Quar-
tierplan gesichert.
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Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

5  LAGE, GROSSE UND GESTALTUNG DER BAUTEN

Lage und Grésse 7 Die Lage und Grosse der Teilbereiche gehen aus dem Quartierplan
hervor. Hauptbauten dirfen nur innerhalb der im Plan festgelegten
Baubereiche (A1, B1) erstellt werden. Samtliche Bauteile sind inner-
halb der Baubereiche zu realisieren. Ausgenommen hiervon sind Er-
ker, Risalite und Balkone gemass Ziffer 5.9 und Klein- und Anbauten
geméss Ziffer 5.10, sowie unterirdische Bauten gemass Ziffer 5.11.

Anordnung 2 Die Anordnung der Hauptbauten innerhalb der Baubereiche kann im
Rahmen der im jeweiligen Teilbereich zuldssigen Bruttogeschossfla-
che der Hauptbauten (BGFH) frei erfolgen.

Gebaudehohe 3 Die maximale Gebaudehohe wird durch die Oberkante der rohen
Dachkonstruktion definiert:

Teilbereich A: 309.90 m.u.M.
Teilbereich B: 308.40 m.u.M.
Teilbereich C: 313.90 m.U.M.

Maximale Vollgeschosse 4 Die maximale Anzahl der Vollgeschosse betrédgt:

Teilbereich A: 6 Vollgeschosse
Teilbereich B: 5 Vollgeschosse
Teilbereich C: 7 Vollgeschosse

Der Baukérper im Baubereich B1 ist gestaffelt auszugestalten und
weist Richtung Steinweg die geringste Hohe mit drei Vollgeschossen
auf. Der mittlere Bereich beinhaltet 4 Vollgeschosse. Nur der hdchste
Bereich hat 5 Vollgeschosse.

Fassadengestaltung 5 Gliederung, Struktur und Materialisierung sollen ein gutes Gesamt-
bild ergeben. Pro Baukdrper ist mindestens die Flache der kurzen
Fassade begriint auszugestalten.

Glasfassaden sind vogelsicher zu gestalten.

Dachform 6 Die Dachform ist frei. Die Dachflachen sind, soweit moglich, nutzbar
zu gestalten. Auf der obersten Dachflache sind Photovoltaik-Anlagen
zu installieren. Nicht genutzte Flachdacher missen begriint sein und
die Funktion einer Retentionsflache erfillen.

Die Dachoberflachen miissen sich in Materialisierung und Farbge-
bung in das Orts- und Landschaftsbild einpassen.

Dachaufbauten 7 Technisch bedingte Dachaufbauten (Oberlichter, Liftiberfahrten, Be-
liftungsinstallationen, Riickkihlanlagen, etc.), sowie Anlagen zur
Versorgung mit Mobilfunkdiensten (Basisstationen) diirfen die maxi-
male Geb&dudehdhe Uberragen. thre Erscheinung muss sich dem Ge-
baude unterordnen.
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Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Erker, Risalite und 8 Balkone, Risalite und Erker diirfen den Baubereichen um 1.50 m tber-

Balkone ragen, sofern sie sich nicht iber mehr als einen Drittel der Fassaden-
lange erstrecken. Haupt- und Vordacher dirfen den Baubereich bis
max. Tm Uberragen.

Klein- und Anbauten 9 Klein- und Anbauten sind zuldssig. Fir Klein- und Anbauten gelten
folgende Maximalwerte:

Uberbauungsziffer 7%
(traufseitige) Fassadenhohe 3.0m
Gebaudehdhe 4.5m
Geb&udelange frei

In Abweichung von der Uberbauungsziffer kdnnen maximal 35m2
iberbaut werden.

Unterirdische Bauten 70 Unterirdische Bauten sind nach gesetzlicher Grundlage aus
RBV § 66-68; § 65 IVHB zuldssig, sofern sie das Gesamtkonzept der
Quartierplanung nicht beeintréchtigen.

Unterirdische Bauten sind, dort, wo im Umgebungskonzept Griin-
raume vorgesehen sind, mit mindestens Tm zu berdecken.

Unterniveaubauten 77 Die Bestimmungen fir Unterniveaubauten richten sich nach
§ 65 RBV.
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Art und Mass der Nutzung
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ART UND MASS DER NUTZUNG

Nutzungsart

Nutzungsmass

Definition BGFH

Behindertengerechte
Bauweise

7

Folgende Nutzungsarten sind zuldssig:
e Teilbereiche A und B: Wohnen und wenig stérende Betriebe.
e Teilbereich C: Wohnen, Tankstelle und wenig stérende Betriebe,

sowie Verkaufsflachen.

Die maximal zuldssige BGFH betragt:
Teilbereich A: 707 m?
Teilbereich B: 1191 m?
Teilbereich C: 3'456 m?

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

Die behindertengerechte Bauweise richtet sich nach § 108 RBG.




Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

7  GESTALTUNG UND NUTZUNG DES AUSSENRAUMES

Gestaltung 7 Die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung der Aussen- und Frei-
raume ist im Quartierplan bestimmt.

Arten 2 Fur die Bepflanzung sind im Sinne des 6kologischen Ausgleichs ein-
heimische und standortgerechte Arten geméss Pflanzenliste der Ge-
meinde vorzusehen.

Biodlversitat 3 Zur Forderung der Biodiversitat sind Griin- und Freiflachen naturnah
und okologisch wertvoll zu gestalten. Es sind vielféltige Griinflachen
anzulegen (z. B. Blumenrasen, Wiesen, Ruderalflachen, Pflanzenbee-
ten und Stauden etc.) und mit Kleinstrukturen, Gebiischgruppen,
Baumen etc. zu gestalten. Die Neuschaffung okologisch wertloser
Zier-Flachen (z.B. Schottergarten und Granitsteinrabatten etc.) ist
nicht zuldssig.

Aussenraumbegrinung 4 Folgende Landschaftselemente werden festgelegt:
e Blumenrasen fir die Ansaat von Privatgérten und Spielwiese.

e Hecken aus standortheimischen Arten, geméss Liste «Standort-
gerechte Straucher im Kanton Basel-Landschaft»

e Zwei mittelkronige Baume sind in den Teilbereichen A und B zu
pflanzen.

e Bewuchsfahige Beldge beim Zugang Veloplatze (Schotterrasen)
und Spielbereich (Mergelbelag).

e Biotope fiir Kleinlebewesen (Totholzstrukturen, Sand und- Gerdll-
bereiche).

Kompostierungsaniage & Esistein Kompostplatz bereit zu stellen. Dieser soll nach Mdglichkeit
auch der umliegenden Bewohnerschaft zur Verfligung gestellt wer-
den.

Umgebungsplan 6 ImRahmen des Baugesuchverfahrens ist der Nachweis zu erbringen,
dass die Vorgaben der Quartierplanvorschriften zur Umgebungsge-
staltung eingehalten werden. Dieser Nachweis beinhaltet insbeson-
dere Lage, Gestaltung und Materialisierung von Wegen und Platzen,
Klein- und Anbauten geméss Ziffer 5.10.

Unterhalt und Pflege 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 muss dauernd gewahrleistet sein.

Private Freifldchen 8 In den Bereichen fir private Freiflachen dirfen die Griin- und Freifla-
chen einzelnen Wohnungen zugeordnet werden.

Einfriedungen 9 Private Einfriedungen sind im Quartierplan in Form von Hecken fest-

gelegt. Die Bestimmungen Uber die Einfriedungen richten sich nach
§ 92 RBG, diejenigen Uber die Griinhecken nach § 130 EG ZGB.
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Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes
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Spielplatz

Meteorwasser

Lagerung gewerblicher
Gliter

Aussenraumbeleuchtung

Reklameeinrichtungen

Aufschiittungen und
Abgrabungen

10

7

~

12

73

74

75

Der Standort fiir den Kinderspielplatz ist im Quartierplan festgelegt.
Dieser muss tagstiber, sofern keine Nutzung durch einen Kindergar-
ten oder ahnliches stattfindet, 6ffentlich zugénglich sein. Der Spiel-
platz ist dauerhaft zu unterhalten.

Wege und Platze sowie Freiflachen sind soweit mdglich und sinnvoll,
und soweit es aus technischen oder betrieblichen Griinden zuldssig
ist, wasserdurchlassig auszufiihren. Sollte dies nicht mdglich sein,
ist das Meteorwasser in eine oberirdische Retention einzuleiten.

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

Aussenraumbeleuchtungen sind so zu konzipieren, dass sie die Um-
gebung nicht Gibermassig beeintréchtigen. Die Beleuchtungsanlagen
sind auf das Notwendige zu beschrénken.

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

Aufschiittungen und Abgrabungen mussen sich gut in das Terrain
und in das Gesamtbild einfligen.



Erschliessung und Parkierung

8  ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Allgemein 7 Die Lage der Erschliessungsanlagen ist im Quartierplan festgelegt.
Die Zu- und Wegfahrt zur Tankstelle und zum Verkaufsgeschaft er-
folgt von der Birseckstrasse, diejenige zu den Einstellhallen Gber den
Steinweg. Im Bereich der Zufahrten sind Massnahmen zur Fussgan-
gersicherheit vorzusehen.

Lage 2 Die erforderlichen Abstellpldtze sind grundsétzlich in unterirdischen
Einstellhallen zu erstellen.
Davon ausgenommen sind folgende Abstellflachen, die oberirdisch
erstellt werden durfen:
Besucherparkplatze
Veloabstellplatze

Ein- und Ausfahrt 3 Die Ein- und Ausfahrt zur unterirdischen Parkierung muss an den im
Quartierplan definierten Bereichen erfolgen (Steinweg). Die unterirdi-
sche Parkierung ist zusammenhdngend zu gestalten: Je eine Ein-
fahrt befindet sich im Teilbereich B und im Teilbereich C, die Ausfahrt
im Teilbereich C. Die Einfahrt im Teilbereich B kann temporér als Aus-
fahrt genutzt werden, bis die gemeinsame Ausfahrt im Teilbereich C
fertiggestellt ist. Die oberirdische Zufahrt zu einer allfalligen Tank-
stelle erfolgt von der Birseckstrasse her.

Maximum Auto- 4 Entsprechend dem Verkehrs- und Mobilitdtskonzept gelten fur die
Abstellplatze Wohnnutzung folgende Berechnungswerte:

Die maximale Anzahl Auto-Abstellplédtze betragt fiir

Teilbereich A: 2 Besucher-Parkplatze

Teilbereich B: 13 Stamm- und Besucher-Parkplatze

Teilbereich C: 48 Stamm- und Besucher-Parkplatze
Teilbereich A 5 Berechnungswerte Wohnnutzung:

e Keine Stamm-PP

e Oberwert 0.3 Besucher-PP pro Wohnung

e Unterwert 0.1 Besucher-PP pro Wohnung

Massnahmen fiir autofreies Wohnen:

e mindestens 1.0 Velo-Abstellplatze pro Zimmer fir Bewohner und
Besucher

e mindestens 2 E-Bikes oder Cargo-Bikes als Sharing-Angebot fiir
die Bewohner (eine gestaffelte Beschaffung je nach Bedarf ist zu-
|&ssig)

e 1 Veloreparaturplatz

e Informationen fir die Mieter zu den Mobilitatsangeboten
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Erschliessung und Parkierung
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Teilbereich B 6
Teilbereich C 7
Berechnungswert 8
zwischen Ober- und
Unterwert

Controlling und 9
Sicherstellung

Notzutahrten 70

Berechnungswerte Wohnnutzung:
e Oberwert 1.1 Stamm- und Besucher-PP pro Wohnung
e Unterwert 0.7 Stamm- und Besucher-PP pro Wohnung

Bei Verwendung des Oberwerts von 1.1 Stamm- und Besucher-PP
pro Wohnung sind mindestens 0.7 Velo-Abstellplatze pro Zimmer fir
Bewohner und Besucher vorzusehen.

Bei Verwendung des Unterwerts von 0.7 Stamm- und Besucher-PP
pro Wohnung fiir sind folgende Massnahmen umzusetzen:

¢ mindestens 0.9 Velo-Abstellplatze pro Zimmer fir Bewohner und
Besucher

o Informationen fiir die Mieter zu den Mobilitdtsangeboten auf dem
Areal und in der Gemeinde Arlesheim

Berechnungswerte Wohnnutzung:

e Oberwert 1.1 Stamm- und Besucher-PP pro Wohnung
e Unterwert 0.6 Stamm- und Besucher-PP pro Wohnung
Oberwert Teilbereich C

Bei Verwendung des Oberwerts von 1.1 Stamm- und Besucher-PP
pro Wohnung sind mindestens 0.7 Velo-Abstellplatze pro Zimmer fir
Bewohner und Besucher vorzusehen.

e Bei Verwendung des Unterwerts von 0.6 Stamm- und Besucher-
PP pro Wohnung flr den Baubereich C sind folgende Massnah-
men umzusetzen:

e Mindestens 0.9 Velo- Abstellpl&tze pro Zimmer fiir Bewohner und
Besucher

e Mindestens 2 E-Bikes oder Cargo-Bikes als Sharingangebot fir
die Bewohner

e 1 Veloreparaturplatz

o Informationen fiir die Mieter zu den Mobilitatsangaben auf dem
Areal und in der Gemeinde Arlesheim.

Im jeweiligen Baubewilligungsverfahren kann der Berechnungswert
zwischen Unter- und Oberwert frei gewahlt werden. Fir Werte zwi-
schen dem Unterwert und dem Oberwert sind die erforderlichen Mas-
snahmen anteilsméassig umzusetzen.

Bezliglich der Parkplatze fir die Wohnnutzung sind das Controlling
und die Sicherstellung in Absprache mit der Gemeinde Arlesheim zu
gewahrleisten.

Notzufahrten (Feuerwehr, Sanitat, Umztige) sind bis vor die Hauszu-
gange sicherzustellen. Die Zufahrt von Notfahrzeugen (Feuerwehr,
Krankenwagen, Umztige, etc.) muss vom Steinweg her erfolgen.



Ver- und Entsorgung

9  VER-UND ENTSORGUNG

Energiekonzept 7 Fur samtliche Baubereiche ist jeweils ein Energiekonzept mit folgen-
den Zielen zu erarbeiten und mit dem Baugesuch einzureichen:

e Minimierung des Energiebedarfs (Warme und Elektrizitat)

o rationelle Energienutzung (Abw&rmenutzung, Einsatz von erneu-
erbaren Energien. Es wird insbesondere auf den verpflichtenden
Einsatz von Photovoltaikanlagen gem. Ziff. 5.6 verwiesen).

e esistein Energiestandard (z.B. SNBS) nachzuweisen.

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 mit-
tels Unterflurcontainer vor, ist die konkrete Lage der Unterflurcontai-
ner mit der zusténdigen Stelle, sowie dem Entsorgungsdienstleister
abzusprechen und im Rahmen des Baubewilligungsverfahren nach-
zuweisen.
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Larmschutzbestimmungen

10 LARMSCHUTZBESTIMMUNGEN

Larmempfindlichkeitsstufe] Im Quartierplanareal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (LES) Il ge-
mass Larmschutzverordnung (LSV) vom 15.12.1986.

Nachweise Allféllige Nachweise im Sinne von Art. 31 sowie 32 ff. LSV sind im
Rahmen des Baugesuchverfahrens zu erbringen.
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Besondere Vorschriften Teilbereich C

11 BESONDERE VORSCHRIFTEN TEILBEREICH C

Varianzverfahren 7

Rahmenbedingungen fir 2
das vereinfachte Quartier-
planverfahren

Zur Sicherung der stadtebaulichen, architektonischen und aussen-
raumlichen Qualitaten und der unter Ziffer 2 genannten Ziele ist fiir
den Teilbereich C ein Varianzverfahren als Studienauftrag nach SIA-
Norm 143 durchzufihren.

Werden nachfolgende Rahmenbedingungen eingehalten, kann fir
die Konkretisierung von Teilbereich C das vereinfachte Quartierplan-
verfahren gemass § 42 RBG angewendet werden:

e Die Quartierplan-Umsetzung erfolgt auf Basis der Best-Variante
geméss Ziffer 11.1.

e Die Nutzungsart gemass Ziffer 6.1 ist einzuhalten.

e Entlang der Birseckstrasse ist das Erdgeschoss bis zu mindes-
tens 50% publikumsorientiert als Dienstleistungs- und Verkaufs-
flache zu nutzen. In den Obergeschossen kénnen die Flachen fur
Buros, Praxisraume und Wohnungen genutzt werden.

e Eine hochwertige Bebauungs- und Freiraumqualitat ist Voraus-
setzung, dass die zulédssige Anzahl Vollgeschosse gemass Ziffer
5.4 sowie die zuléssige BGFH gemass Ziffer 6.2 angewendet wer-
den kdnnen.

e Der Freiraum und das Wohnumfeld sind mit hoher Qualitét zu ge-
stalten. Die Einpassung in die Nachbarschaft sowie in das Orts-
und Landschaftsbild ist zu gewéhrleisten. Aspekte der Skologi-
schen Nachhaltigkeit, der sozialen Gerechtigkeit und der astheti-
schen Gestaltung sind zu beriicksichtigen. Die qualitativ hoch-
wertigen Freirdume haben 6kologische Funktionen zu erfillen, in
dem sie Lebensraum fir Pflanzen und Tiere ermdglichen und Bio-
diversitat fordern.

e Essind gréssere zusammenhangende Griinflachen und eine an-
gemessene Zahl grosskroniger Baume vorzusehen. Lage und An-
zahl der grosskronigen Baume sind mit dem Varianzverfahren zu
bestimmen.

e Die bestehenden Allee Bdume entlang des Steinwegs sind im
Sinne des okologischen Ausgleichs sowie der qualitatsvollen und
klimagerechten Aussenraumgestaltung zu erhalten. Zur Sicher-
stellung der Zufahrt zum Areal kann maximal 1 Baum entfernt
werden. Dieser ist an geeigneter Stelle zu ersetzen.

e Unterirische Bauten sind derart zu platzieren, dass die Pflanzen

von kronenbildenden Baumen ermdglicht und das Gesamtkon-
zept der Quartierplanung nicht beeintrachtigt ist.
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Besondere Vorschriften Teilbereich C

e Der Freiraum besitzt 6ffentlichen Charakter und hat einen Kinder-
spielplatz zu bieten, der tagstiber zuganglich ist.

e Die Verkehrserschliessung ist gemass Ziffer 8.3 bzw. Quartier-
plan zu realisieren.

e Fir die nachhaltige und effiziente Energieversorgung und -nut-
zung ist ein Energiekonzept zu erarbeiten.

Wohnhyagienische 3 Es sind folgende wohnhygienischen Anforderungen gegeniiber dem
Anforderungen Teilbereich B (Parz. Nr. 4249) sicherzustellen.

o der Gebdudeabstand nach § 91 RBG ist einzuhalten;

o die Abstandpolygone diirfen sich nur dann mit einer Abweichung
von § 91 RGB Uiberschneiden, wenn unter Einhaltung wohnhygie-
nischer Anforderungen eine hoherwertige, mit der Umgebung har-
monierende Bebauungs- und Freiraumqualitdt nachgewiesen
werden kann.

Lagerung gewerblicher 4 Die Lagerung von gewerblichen Giitern und Ahnlichem ausserhalb
Gliter der Gebaude ist in untergeordnetem Masse und soweit betrieblich
notwendig zuldssig.
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Realisierung, Quartierplanvertrag

12 REALISIERUNG, QUARTIERPLANVERTRAG

Parzellierung 7 Eine allféllige spatere Parzellierung des Quartierplanareals ist zulds-
sig, sofern die Verwirklichung und Zielsetzung der Quartierplanung
nicht verandert bzw. in Frage gestellt wird.

Studienauftrag Details zum Varianzverfahren im Bereich C werden privatrechtlich
Teilbereich C vereinbart.
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Ausnahmen

13 AUSNAHMEN
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Abweichungen

Bedingungen

Grossere Abweichungen 3

In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie der Wirdi-
gung der besonderen Umstande des Einzelfalls kann der Gemeinde-
rat der Baubewilligungsbehdrde schriftlich begriindet Abweichungen
von diesen Quartierplanvorschriften beantragen.

Voraussetzung daflr ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den
Zielsetzungen der Planung geméss Ziffer 2 vorliegt. Charakter und
Konzept der Uberbauung bzw. der Freiflichengestaltung diirfen
durch die Abweichungen nicht massgebend beeintrachtigt werden.

Grossere Abweichungen vom ortsbaulichen Konzept und vom aus-
senrdumlichen Konzept oder der Erschliessung diirfen nur aufgrund
einer Quartierplananderung erfolgen.




Schlussbestimmungen

14 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Umsetzung 7 Der Gemeinderat tiberwacht die Anwendung dieser Quartierplanvor-
schriften. Das Baubewilligungsverfahren gemass § 124 ff. RBG bzw.
§ 86 ff. RBV bleibt vorbehalten.

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

15 BESCHLUSSFASSUNG

Beschluss des Gemeinderates: Namens des Gemeinderates

Beschluss der Gemeindeversammlung: Der Gemeindeprasident

Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Planauflage Der Gemeindeverwalter

im Amtsblatt Nr.

Planauflage:

Vom Regierungsrat des Kantons Basel - Landschaft
genehmigt

mit Beschluss Nr. Der Landschreiber

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr.
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