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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung “"Neumattbiinte”

1. Ausgangslage und Absichten

Das Areal des Planungsgebietes bzw. der Quartierplanung umfasst die Parzelle Nr. 791 in Arles-
heim, mit einer Flache von insgesamt 4'219 m2. Das Planungsgebiet liegt zwischen der Neumatt-
strasse und dem Tramtrasse der BLT bzw. unmittelbar bei der Haltestelle "Im Lee". In der topogra-
fischen Situation weist das Areal eine Hanglage auf, welche von der Neumattstrasse zum Tram-
trasse hin ansteigt. Mit Ausnahme eines einzelnen Geb&dudes (Villa) im nérdlichen Bereich des

Areals ist die Parzelle unbebaut.

Die Parzelle Nr. 791 ist der Wohn- und Geschéftszone WG2a zugewiesen. An der sidlichen Par-
zellengrenze grenzt die Wohn- und Geschéaftszone WG3. Die umgebende Bebauung umfasst, ent-
sprechend der fur dieses Gebiet geltenden Zonen WG2a und WG3, eine heterogene Struktur von
Einfamilien- bzw. Doppeleinfamilienhausern sowie Mehrfamilienh&usern. Im weiteren Umfeld, 6st-

lich und uber die Baselstrasse, befindet sich die Uberbauung Im Lee.

Die Parzelle wurde 2011 durch die jetzige Eigentimerschaft erworben (Sonex Immobilen AG, Ba-
sel). Unter Einbezug der bestehenden Villa wird beabsichtigt, drei Neubauten mit Wohnnutzungen
zu realisieren. Nach ersten Gesprachen mit aufgezeigten Bebauungsstudien gab der Gemeinderat
auf Anfrage bekannt, dass die Grundlage fiir eine Arealliberbauung mittels Quartierplan hergestellt
werden kann. Dies unter Einhaltung der vom Gemeinderat formulierten Vorgaben fir eine Quar-

tierplanung fir dieses Areal (siehe Anhang 1).

Birseckstrasse

Uberbauung Im Lee

Neumattstrasse

Quartierplan -Areal

Tramhaltestelle “Im Lee"

Baselstrasse

Abb.1: Luftbild, Quelle: Google Earth
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Neumattbinte"

2. Beschreibung des Bebauungskonzeptes

Drei Wohnbauten mit Flachdach werden erganzend zur bestehenden Villa im Areal platziert. Die
Wohnbauképer weisen alle eine schmale und langliche Gebaudegrundform auf. Zwei identische
dreigeschossige Bauten werden im unteren Hangbereich entlang der Neumattstrasse aufgereiht
angeordnet. Der dritte und viergeschossige sowie etwas langere Baukorper steht parallel, jedoch

in zuruckversetzter Lage, im oberen Hangbereich zur Tramhaltestelle.

Abb. 2: Bebauungskonzept (direco ag)

Planungs- und Begleitbericht Kantonale Vorprifung / Mitwirkungsverfahren Seite 2



Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Neumattbinte"

In der gewdhlten Situierung nehmen die Neubauten auf die Stellung der bestehenden Villa mit
angemessenem Abstand Ricksicht und lassen die Villa im Areal sowie zur Baselstrasse hin zur
Geltung kommen. Die Neubauten weisen eine einheitliche Fassadengestaltung auf und machen
sie somit zusammen mit der schmalen bzw. langlichen Gebaudegrundform als bauliche Einheit

erkennbar.

4 '\I{'- ‘_ g ¥

Abb. 4: Projektvisualisierung Neubaute im Ostlichen Areal bzw. entlang dem Tramtrassee (direco ag)

Die unteren beiden Bauten sind als 1-Spéanner konzipiert und der obere Bau als 2-Spanner. Insge-

samt kdnnen somit insgesamt 14 Wohneinheiten realisiert werden.

Die Ein-/Ausfahrt der unterirdischen Autoeinstellhalle erfolgt praktisch direkt Gber die Neumatt-
strasse. Die Ein-/Ausfahrt zur Einstellhalle befindet sich zwischen den beiden Bauten entlang der
Neumattstrasse. Oberirdisch werden keine Parkplatze erstellt. Die Parkierung fiir die Neubauten

sowie die bestehende Villa erfolgt somit vollstandig in der Einstellhalle.

Planungs- und Begleitbericht Kantonale Vorprifung / Mitwirkungsverfahren Seite 3



Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Neumattbiinte"

3.1

3.2

4.1

Der Baumbestand im Umfeld der Villa bleibt bestehen. Infolge einer weiteren Bebauung mit drei

Mehrfamilienhdusern muss der Baumbestand in diesen Bereichen gefallt werden. Als Ausgleichs-

massnahme ist vorgesehen, dass im dstlichen und stidlichen Randbereich des Planungsgebietes

mit Baumpflanzungen erganzt und aufgewertet wird.

Organisation und Ablauf der Quartierplanung

Beteiligte
Landeigentimer / Auftraggeber Sonex Immobilien AG, 4058 Basel
Projektentwicklung direco ag, 9532 Rickenbach
Quartierplanung Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen
Verwaltung Gemeinde Bauverwaltung Arlesheim
Fachkommission Gemeinde Baukommission der Gemeinde Arlesheim
Behorden Gemeinde Gemeinderat Arlesheim
Fachstellen Kanton Amt fir Raumplanung
Fachkommissionen Kanton Arealbaukommission

Planungsablauf

Bekanntgabe Rahmenbedingungen fiir eine Quartierplanung durch den Gemeinderat 9. Mai 2012

Behandlung des Bebauungskonzeptes durch die kantonale Arealbaukommission 4. September 2013
Durchfuhrung des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens . ausstehend
Mitteilung der Ergebnisse aus der kantonalen Vorprifung L. ausstehend
Beschlussfassung Gemeinderat L ausstehend
Beschlussfassung Gemeindeversammlung ausstehend
Referendumsfrist ausstehend
Auflageverfahren ausstehend

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht gemass 88 37 ff. das Planungsinstru-

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

nen definierten Teil der Bauzonenflache von den Bestimmungen der normalen Zonenvorschriften

abgewichen werden. Eine gebietsmassige Anwendungsbeschrankung ergibt sich aus der kanto-

nalen Rahmengesetzgebung nicht.

Planungs- und Begleitbericht Kantonale Vorprifung / Mitwirkungsverfahren
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Neumattbiinte"

4.2 Kantonaler Richtplan

Das Quartierplan-Areal wird gemass dem kantonalen Richtplan (KRIP)! als Wohngebiet bzw.
Wohn-Mischgebiet ausgewiesen. Weitere kantonale Planungsfestlegungen sind fur das Planungs-
gebiet nicht vorhanden. Eine neue Quartierplanung mit definierter Wohnnutzung steht daher nicht
im Widerspruch zum kantonalen Richtplan. Spezifische Aussagen aus den Objektblattern zum

Richtplan werden im Kapitel 6.3 behandelt.

Standortbereich des
Quartierplan-Areals

Abb. 3: Ausschnitt Richtplan-Gesamtkarte, Quelle ARP BL

4.3 Zonenvorschriften der Gemeinde Arlesheim

Fir das Planungsgebiet gelten geméss Zonenplan Siedlung bisher die Vorschriften der Wohn- und

Geschéaftszone WG2a.2

, -Quartierplan -Areal

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

nungen) die Voraussetzungen und Anforderungen an Quartierplanungen definiert.

1 Vom Landrat am 26. Marz 2009 verabschiedet und vom Bundesrat am 08. September 2010 genehmigt.
2 Wohn- und Geschéaftszone WG2a: Bebauungsziffer 25 %, Nutzungsziffer 45 %, 2 Vollgeschosse, Gebaudelange 35 m

Planungs- und Begleitbericht Kantonale Vorprifung / Mitwirkungsverfahren Seite 5



Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Neumattbiinte"

5.1

51.1

51.2

513

5.2

Die Aufstellung von Quartierplanen grundsétzliche in jeder Bauzone zulassig. Die Ausnitzungszif-
fer darf nur soweit erhéht werden, als dadurch der entsprechende Zonencharakter nicht gestort
wird. Bei der Erarbeitung von Quartierplanungen ist die Wohnqualitat, die nachbarliche Beeintrach-

tigung, das Orts- und Landschaftsbild sowie die Kapazitat der Zufahrtsstrassen zu bericksichtigen.

Bestandteile und Schwerpunkte der Quartierplanun g
Bestandteile

Offentlich-rechtliche Planungsdokumente

— Quartierplan-Reglement

— Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500)

Privat-rechtlicher Vertrag

— Quartierplan-Vertrag gemass 8§ 46 RBG? (siehe Kapitel 9)

Orientierende Dokumente

— Planungs- und Begleitbericht (Berichterstattung gemass Art. 47 RPV und § 39 RBG)*

Zweck und Zielsetzungen der Quartierplanung

Der Quartierplan "Neumattblinte" bezweckt eine geordnete haushélterische Nutzung des Bodens
und die planerische Sicherstellung einer attraktiven Wohniiberbauung unter Beachtung der spezi-

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

— Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsverdichtung auf der Grundlage eines Be-

bauungs- und Aussenraumkonzeptes;

— Sicherstellung einer qualitativ hochwertigen Wohnuberbauung, welche sich gut in die vorhan-

dene Topografie und in das benachbarte Siedlungsgebiet einpasst;

— Ausbildung einer stadtebaulichen Einheit fir Neubauten mit &sthetischem Gesamteindruck

durch Abstimmung von Architektur, Farbe und Materialien der Baukorper aufeinander;

— Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise unter Einhaltung des MINERGIE-P-Stan-

dards;
— Ausbildung einer naturnahen Aussenraumgestaltung;

— Erhaltung der Baumbepflanzung im Umfeld der bestehenden Villa sowie ergdnzende Baum-

pflanzung zur Ausbildung eines Grungurtels.

3 Quartierplan-Vertrag: Sicherstellung Funktionalitat der Quartierplanung, welche nicht 6ffentlich-rechtlich festgelegt werden konnen.

4 Art. 47 RPV: Die Behorde, welche Nutzungspléane erlésst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehdérde Bericht
§ 39 RBG: Quartierplan besteht aus Planen, dem Reglement sowie einem Begleitbericht

Planungs- und Begleitbericht Kantonale Vorprifung / Mitwirkungsverfahren Seite 6



Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Neumattbiinte"

5.3

53.1

5.3.2

Der Zweck und die Zielsetzungen der zukinftigen Bebauung sind im Quartierplan-Reglement auf-
gefihrt. Mit den Quartierplan-Vorschriften (Plan und Reglement) wird die entsprechende Umset-

zung des Zwecks und der Zielsetzungen vorgenommen bzw. sichergestellt.

Inhalte der Quartierplanung  (Erlauterung der Schwerpunkte)

Bebauung

Baubereiche fir Hauptbauten

Die Baubereiche fur Hauptbauten wurden auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes im Quar-
tierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definiert. Die Bebauung des Planungsgebietes erfolgt somit
ausschliesslich in den Baubereichen. Weitere Hauptbauten sind nicht zulassig. Die Baubereiche

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

Das Gesamterscheinungsbild im baulichen Volumen wird durch die Baubereiche in Lange, Breite

und Hohe abschliessend durch die Quartierplanung definiert.

Messweise der Gebaudehdhe

Die Festlegung der Hohe der Hauptbauten bzw. der Baubereichshéhen erfolgte mittels Hohenko-
ten (Meter Giber Meer). Als massgebender Messpunkt fiir die Gebdudehdhe gilt die Oberkante (OK)
des fertigen Dachrandes fir die geplanten Neubauten mit Flachdach bzw. des fertigen Dachfirsts
fur die bestehende Villa mit Walmdach. Die Definition der Oberkante des fertigen Dachrandes bzw.
des fertigen Dachfirsts als Messpunkt erfolgte bewusst, da diese Héhe die baulich in Erscheinung

tretende Gebaudehoéhe darstellt.

Mit der Ausnahme von technischen Bauteilen (Entliftungsbauteile, Liftuberbauten, Solaranlagen
u. dgl.) darf die im Quartierplan definierte Baubereichshdhe nicht tUberschritten werden. Eine Be-
grenzung der Uberschreitung mit Ausnahme fur die Liftiiberbauten wurde nicht festgelegt. Diese

sind um das Mass ihrer Uberhéhung von der Fassade zuriickzuversetzen.

Unterirdische Bauten

Die Lage und Grdsse der unterirdischen Bauten sind im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500)
definiert. Zudem wurde im Reglement diesbeziglich festgelegt, dass unwesentliche Verschiebun-
gen und Grdssendnderungen zulassig sind, wenn sie nach aussen nicht in Erscheinung treten.
Damit wird ein sinnvoller Projektierungsspielraum gewéhrleistet, ohne dass die Gesamtkonzeption

des Quartierplans beeintrachtigt wird.

Nutzung der Bauten

Nutzungsart
Das Bebauungskonzept umfasst die Erstellung von drei Mehrfamilienhdusern sowie eine beste-

hende Villa mit Wohnen und Bironutzungen. Insgesamt werden 14 neue Wohneinheiten erstellt.

Dementsprechend wird das Planungsgebiet der Wohnzone gemass § 21 Abs. 1 RBG® zugewiesen.

5 Wohnzone gemadss § 21 Abs. 1 RBG: Wohnzonen umfassen Gebiete, die in erster Linie der Wohnnutzung vorhalten sind.

Planungs- und Begleitbericht Kantonale Vorprifung / Mitwirkungsverfahren Seite 7



Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Neumattbiinte"

5.3.3

Nutzungsdefinition

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossflache gemass § 49 Abs. 2 RBV
berechnet. In den Quartierplan-Vorschriften wird geméass § 49 Abs. 3 RBV zudem abschliessend

definiert, welche Flachen, Bauten und Bauteile nicht zur Bruttogeschossflache gezahlt werden.

Nutzungsmass
Fur die Quartierplanung ergibt sich eine maximale Bruttogeschossflache (BGF) von gesamthaft

3'450 m? (Nachweis fir das bauliche Nutzungsmass siehe Anhang 3). Im Quartierplan wurde be-
wusst eine Zuweisung der maximalen Bruttogeschossflachen pro Baubereich vorgenommen. Dies
um pro Baubereich fiir die geplanten Neubauten ein eindeutig maximales Nutzungsmass zu defi-
nieren und um betreffend baulichem Nutzungsmass unter den Baubereichen keine Abhéngigkeiten

zu schaffen.

Zudem kdnnen Nebenbauten im Gesamtumfang von 150 m? erstellt werden.

Vergleich Nutzungsmass (Zone WG2a und Quartierplanung)

Anrechenbare Parzellenflache

Parzelle Nr. 791 4'219 m?
Total 4'219 m?

WG2a Quartierplanung Differenz relativ, gerundet
Bebauungsziffer® 25 % 29 % (1'233 m?) +16 %
Ausnitzungsziffer 67.5 %’ 82 % (BGFvon 3'450 m?)  +215%

Mit der Quartierplanung ergibt sich eine bauliche Verdichtung in der Ausniitzung von 67.5 % auf

82 % (relativ um + 16 %) und bei der Bebauungsziffer von 25 % auf 29 % (relativ um + 21.5 %).

Gestaltung der Bauten

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

aufgenommen:

— Materialien, Farbgebung und Architektur sind auch bei spateren Sanierungen aufeinander ab-

zustimmen und in Absprache mit der Gemeinde zu definieren;

— Ausbildung der Hauptbauten in den Baubereichen A, B und C hinsichtlich der Gestaltung und

der Materialisierung als Einheit;
— Definition der maximalen Geschossigkeit in den einzelnen Baubereichen;

— Definition der Dachgestaltung

Die architektonische Gestaltung der Baute wurde in den Quartierplan-Vorschriften bewusst nicht

definiert.

6 Bebauungsziffer: tiberbaubare Flache, entspricht im Quarterplan den ausgeschiedenen Baubereichen

7 Masterarbeit Karin Widler: Nachhaltiges Siedlungsflachenmanagement — Entwicklung einer Methode zur Abschatzung der Nut-
zungsreserven im weitgehend lberbauten Gebiet des Kantons Basel-Landschaft, Tabelle A-1 Die Wohnzonen und die dazugehori-
gen festgelegten Nutzungsziffern (Seite 109).

Planungs- und Begleitbericht Kantonale Vorprifung / Mitwirkungsverfahren Seite 8



Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Neumattbiinte"

534

535

Elemente des Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzes haben einen wesentlichen Einfluss auf die
Gestaltungswirkung. Daher wurde in den Quartierplan-Vorschriften definiert, dass die Erstellung
der einzelnen Elemente einheitlich erfolgen muss. Da im Laufe der Zeit Bedurfnisse neue oder
erganzende Elemente hinzukommen kdnnen, wurde in den Quartierplan-Vorschriften zusatzlich
definiert, dass die nachtragliche Erstellung solcher Elemente nur auf der Grundlage eines Konzep-

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

Mit diesen Bestimmungen soll sichergestellt werden, dass die einheitliche und asthetische Gesamt-
wirkung der Uberbauung auch bzgl. der Elemente des Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzes

gewahrleistet wird und keine spéatere "Verwilderung" durch Individualgestaltung entstehen kann

Aussenraum

Die Nutzung des Aussenraums ist im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) festgelegt. Die
Frei- und Grunflache umfasst rund 2'500 m? und entspricht somit rund 60 % des Quartierplan-

Areals.

Mit Ausnahme der bestehenden Nebenbaute bei der Villa sind bewusst keine weiteren Nebenbau-
ten bzw. entsprechende Standorte im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) festgelegt wor-
den. Weitere Nebenbauten sind gemass dem im Reglement definierten Umfang zulassig. Zudem
ist im Reglement definiert, dass im Aussenraum auch Spiel- und Aufenthaltsbereiche mit entspre-
chenden Einrichtungen zuléssig sind. Zur Sicherstellung einer zweckméassigen Ausstattung wurde
im Reglement definiert, dass vor Eingabe des Baugesuchs die Einrichtungen betreffend Art und

Lage mit der Gemeinde festzulegen sind.

Im Reglement sind zur Konkretisierung des Aussenraums verschiedene Anforderungen zur Nut-
zung sowie zur Gestaltung bzw. zur Bepflanzung definiert worden. Damit soll eine qualitative Ge-

staltung des Aussenraums auf Stufe der Quartierplanung sichergestellt werden.

Mit einem Umgebungsplan kann die Umsetzung und Konkretisierung der verschiedenen im Rah-
men der Quartierplanung definierten qualitatsbildenden Vorgaben zur Aussenraumgestaltung auf
Stufe des Baugesuchverfahrens tberpriuft werden. Zudem kann mit einem Umgebungsplan die
anschliessende bauliche Realisierung bzw. die Ausfihrung der Aussenraumgestaltung im Sinne

der Quartierplan-Festlegungen von der Gemeinde geprift und durchgesetzt werden.

Im Reglement ist definiert, dass der Gemeinderat die Einreichung des Umgebungsplans beim Bau-
inspektorat im Rahmen des Baugesuchverfahrens beantragt. Zudem ist im Reglement definiert,

welche Inhalte, bei baulicher Realisierung, im Umgebungsplan darzustellen sind.

Erschliessung und Parkierung

Erschliessung
Die Erschliessung des Planungsgebietes fur den MIV erfolgt Gber die Neumattstrasse sowie flr

die bestehende Villa tUiber die Baselstrasse via Uberfahrt Giber das BLT-Areal.
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5.3.6

Der Zugang zum Areal der Quartierplanung bzw. der Geb&dudezugang fir den Fussganger erfolgt
fur die beiden Bauten an der Neumattstrasse Uber eine Wegverbindung ab dem erweiterten Fuss-
weg entlang des Quartierplan-Areals im Sitiden sowie fiir die obere Baute Gber dem Perron der
BLT-Haltstelle.

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

RBV bzw. Anhang 11/1 RBV). Geméass dem Bebauungskonzept sind 14 neue Wohnungen vorge-

sehen. In der bestehenden Villa sind insgesamt 5 Wohnungen vorhanden.

Daraus resultiert ein erforderlicher Gesamtbedarf an Parkplatzen von:

Bedarf PP
Nutzung Berechnungsgrundlagen Berechnung S-PP B-PP
Neubauten (Wohnen) - 14 WE Stamm-PP: 1 PP /WE 14 PP
Besucher-PP: 0.3 PP/WE 5PP
Villa (Wohnen beste- - 5WE Stamm-PP: 1 PP /WE 5PP
hend) Besucher-PP: 0.3 PP/WE 3PP
Total - 27 PP
WE = Wohneinheiten
Geplantes Parkplatzangebot:
Angebot PP
Lage im Quartierplan-Areal
- unterirdische Auto-Einstellhalle (Stamm-PP und Besucher-PP) 41 PP
- oberirdische Parkierung
Total 41 PP

Der erforderliche Parkplatzbedarf von insgesamt 26 Parkplatzen kann mit dem geplanten Angebot
von insgesamt 41 Parkplatzen abgedeckt werden (Nachweis Parkierungsanordnung in Einstell-
halle siehe Anhang 5). Oberirdisch werden keine Parkplatze angeboten. Die Parkierung fir die

Neubauten erfolgt vollstandig in der unterirdischen Einstellhalle.

Larmschutz

Zuweisung Larm-Empfindlichkeitsstufe

Mit den Quartierplan-Vorschriften ist auch die Larmempfindlichkeitsstufe gemass Art. 43 LSV und
§ 12 USG BL festzulegen. Durch die Lage des Planungsgebietes und der geplanten Wohnnutzung
wird gestitzt auf die Larmschutzverordnung (LSV) fur das Areal die Larm-Empfindlichkeitsstufe
(LES) Il festgelegt.

Massgebender Grenzwert

Das Planungsgebiet ist erschlossen und somit kommen Art. 29 bis Art. 31 der LSV die Immissions-
grenzwerte (IGW) zur Anwendung. Gemass Anhang 3 der LSV ergeben sich somit fiir das Pla-

nungsgebiet folgende maximalen Werte der Aussenlarmbelastung:

- LESII; IGW, tags: 60 dB

— LESII; IGW, nachts: 50 dB
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5.3.8

6.1

6.2

Einhaltung der Grenzwerte

Gemass Mitteilung der Fachstelle Larmschutz kdnnen die geforderten Immissionsgrenzwerte ab

der Parzellengrenze eingehalten werden (E-Mail-Mitteilung 10. Januar 2013, siehe Anhang 6).

Somit muss keine Beurteilung der Aussenlarmbelastung (Larmgutachten) vorgenommen werden,

in welcher die Einhaltung der Grenzwerte nachgewiesen wird.

Energetischer Ausbaustandard

In den Quartierplan-Vorschriften wurde festgelegt, dass der energetische Ausbaustandard der
Hauptbauten dem MINERGIE-P-Standard entsprechen muss. Die Sicherstellung ist bei Baubeginn

mit einer anerkannten Fachstelle vorzunehmen.

Berlcksichtigung der planerischen Randbedingunge n

Planungsgrundséatze gemass eidgendssischem Raump  lanungsgesetz (RPG)

Mit dieser Quartierplanung erfolgt eine Optimierung der baulichen Nutzung und der lagespezifische
Anordnung der Bebauung fiir ein bestimmtes Areal innerhalb des Uberbauten Siedlungsgebietes.
Die Quartierplanung unterstitzt resp. halt die Planungsgrundséatze Siedlung geméass dem eidge-

ndssischen Raumplanungsgesetz (RPG) wie folgt ein:

— Haushalterische Nutzung des Bodens;
— Zweckmassige Anordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten,
— Schonung der Landschaft bzw. Begrenzung des Siedlungsgebietes;

— Schonung der Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen (Luftverschmutzung,
Larm und Erschitterung).

— Schaffung von Siedlungen mit viel Grinflachen und Baumen

Bedarfsnachweis gemass Art. 15 RPG

Nach Art. 15 RPG darf nur Land, welches sich fir eine bauliche Nutzung eignet und voraussichtlich

innert 15 Jahren bendtigt und erschlossen wird, als Bauzone ausgeschieden werden.

Mit der Quartierplanung wird eine Parzelle, welche bisher der Wohn- und Geschéftszone WG2a
zugewiesen und nur teilweise baulich genutzt war, einer verdichtenden Bauweise mit Wohnnutzung
zugefuhrt. Somit handelt es sich dabei weder um eine Umnutzung noch um eine Baugebietserwei-
terung. Ein Bedarfsnachweis gestitzt auf Art. 15 RPG muss somit bei der vorliegenden Quartier-

planung nicht vorgenommen werden.
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6.3 Planungsgrundséatze gemass kantonalem Richtplan

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

Objektblattern des kantonalen Richtplans betroffen:

Planungsvorgaben: Verweis:

Umsetzung in der Quartierplanung:

— Siedlungsentwicklung nach Innen (Optimierung  s2.1-PG-b
der Nutzung).

Generell mittels Quartierplanung.

— Verdichte Bauweise und Nachverdichtungen s2.1-PG-c
sollen insbesondere an mit OV erschlossenen
Lagen quartier- und umweltvertraglich (massge-

Das Quartierplan-Areal befindet direkt neben der
Tramhaltestelle "Im Lee" (siehe Kapitel 6.6).

Mit der Quartierplanung wird gegeniiber der Grund-

schneidert) erfolgen. zone eine verdichte Bauweise vorgenommen.

Die Umweltvertraglichkeit ist insofern gegen, dass
keine Umweltthemen durch eine bauliche Verdich-
tung an diesem Standort nachteilig beeinflusst wer-
den (siehe entsprechende Kapitel, welche Umwelt-
themen behandeln, Kap. 6.9 bis 6.17).

— Gemeinden bericksichtigen die Gefahrenhin- L1.3-PG-b Quartierplan-Areal ist nicht gravitativen Naturgefah-
weiskarten und Gefahrenkarten bei ihrer raum- ren ausgesetzt (siehe Kapitel 6.13).
wirksamen Téatigkeit. Sie legen die notwendigen
planerischen und baurechtlichen Schutzbestim-
mungen in ihren Richt- und Nutzungspléanen

fest.
— Effizienter Einsatz von Energie. VE2.1-PG-a Reglement § 8 Abs. 2: Festlegung MINERGIE-P-
Standard
— Nutzung ortsgebundener Abwarme. VE2.1-PG-b/lc  Der Perimeter der Warmeverbundanlage Im Lee er-

streckt sich in nur im norddstlichen Bereich des
Quartierplan-Areals.

Im Weiteren mussten Anschlussleitungen unter der
Baselstrasse sowie unter dem Tram-Trassee ge-
fuhrt werden. Ein Anschluss ist daher ebenfalls
nicht als zweckmassig zu beurteilen. Zudem han-
delt es sich bei dieser Warmeverbundanlage um
eine Anlage, welche mit Gas und Ol betrieben wird.

— Nutzung 6rtlich ungebundener Umweltwarme. VE2.1-PG-e Reglement § 8 Abs. 1: Forderung nach Energiekon-
zept (Einreichung auf Stufe Baugesuch)

6.4 Erwagungen der Arealbaukommission

Das Bebauungskonzept wurde am 5. September 2013 in der kantonalen Arealbaukommission be-
handelt. Aufgrund der Beurteilung wurde folgende Erwagungen der Arealbaukommission mitgeteilt
(siehe Anhang 2).

Erwagungen (zusammengefasst): Stellungnahme:

— Verdichtung entlang Tramlinie ist richtig, sollte je- Im Rahmen der aktuellen Revision der Siedlungsplanung beab-
doch generell und nicht nur punktuell auf einzel-  sichtigt die Gemeinde, die heutige zweigeschossige Wohn- und
nen Parzellen erfolgen. Geschaftszone entlang der Tramlinie kiinftig einer dreigeschos-

sigen Bauzone zuzuweisen. Mit der revidierten Nutzungspla-
nung ist eine generelle Verdichtung entlang der Tramlinie vor-
gesehen.

Durch die geplante Aufzonung um 1 Geschoss entsprechen die
beiden Bauten entlang der Neumattstrasse der Geschosstypo-
logie der kinftigen Zonierung. Der Neubau entlang der Tramli-
nie bzw. an der Tramhaltestelle wird von die kiinftige Zonenge-
schossigkeit um ein Geschoss Uberragen.
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— Bebauung an diesem Standort erscheint sehr
dicht. Untere Wohnungen werden durch geringe
Gebéaudeabstande und durch die Hohe der Ge-
baude schlecht belichtet.

Siehe Stellungnahme zur Reduktion der Geschossigkeit.

— Gebéaude liegen quer zur quartieriblichen Aus-
richtung und widersprechen dem quartieriiblichen
Massstab.

Eine Anordnung, welche der quartieriiblichen Ausrichtung fol-
gen wiirde, lasst kaum eine zweckmassige Bebauung des Are-
als zu. Zudem lasst sich in der gepalten Anordnung der Neu-
bauten ein dazwischenliegender Raum bilden, zu welchem
auch die bestehende Villa einbezogen wird.

— Bebauungsziffer von 29 % ist sehr hoch und lasst
gute Aussenraumnutzung nicht zu. Heutiger Park-
charakter kann nicht erhalten werden.

Von einem "Parkcharakter" kann in der heutigen Situation nicht
gesprochen werden. Eine weitgehende Erhaltung des vorhan-
denen Baumbestandes wiirde verdichtete Bauweise an diesem
Standort praktisch verunmdglichen. An diesem Standort, gleich
neben der Tramhaltestelle, wird aus Sicht der Gemeinde eine
Verdichtung als raumplanerisch zweckmassig erachtet.

Durch die geplanten Neubauten sind keine Strassenerschlies-
sungsflachen erforderlich. Zudem entfallen auch Flachen zur
oberirdischen Parkierung, da die Parkierung vollstéandig in der
unterirdischen Einstellhalle angeordnet wird.

In der heutigen Grundnutzungszone der WG2a liegt die Bebau-
ungsziffer bei 25 %. Die Anhebung mit dem vorliegenden Be-
bauungskonzept auf 29 % wird gegeniber der Grundnutzungs-
zone fir eine Verdichtung an diesem Standort als raumplane-
risch vertraglich und auch zweckmassig beurteilt.

Fir die Gestaltung der Grinflachen wurden verschiedene Vor-
gaben definiert. So ist die Baumbepflanzung im Umfeld der be-
stehenden Villa zu erhalten. Ergénzende ist eine Baumbepflan-
zung als Grungurtel anzulegen.

— Parzelle Nr. 791 liegt am Hang, Niveauunter-
schiede sind zu beachten.

Durch die Setzung der beiden Bauten entlang der Neumatt-
strasse auf ein unteres Niveau und der Baute entlang der Tram-
linie auf ein oberes Niveau mit einer Differenz des Erdgeschoss-
niveaus wird die Hangsituation beachtet und im Bebauungskon-
zept aufgenommen.

— Empfehlung einer Reduktion der Geschossigkeit
(entlang Neumattstrasse 3 anstelle 4 Geschosse
und entlang BLT 4 anstelle 5 Geschosse).

Nach erfolgter Prifung wurde die Geschossigkeit geméass der
Erwagung reduziert. Zudem wurde der nordliche Neubau ent-
lang der Neumattstrasse um 2 m weiter nach Norden verscho-
ben, um mehr raumlicher Abstand gegeniiber den anderen bei-
den Neubauten zu erhalten.

Dadurch ergibt sich eine deutliche Verbesserung der Belichtung
beim 6stlichen Neubau und der Zwischenraum wird vergréssert.

— Mauer entlang Neumattstrasse erscheint proble-
matisch.

Die Wirkung der Mauer wird durch eine Reduktion der Geschos-
sigkeit der beiden Neubauten gemildert. Ohne Mauer ergébe
sich bei einem Auslaufen des Terrains auf das Niveau der Neu-
mattstrasse ein noch grdsserer Terrainunterschied.

6.5

Projektspezifische Planungsvorgaben der Gemeind

e fur die Quartierplanung

Die Gemeinde legte fir die Quartierplanung die Planungsvorgaben fest (siehe Anhang 1):

Vorgaben:

Umsetzung in der Quartierplanung:

— Ausbildung der Bauten als stadtebauliche Einheit

Reglement § 5 Abs. 1

— Sicherstellung von umweltfreundlichen und ener-
gieeffizienten Heizsystemen, Konzept vor Bauein-
gabe zur Prifung an Gemeinde und Kanton

Reglement § 8 Abs. 1

— MINERGIE-P-Standard

Reglement § 8 Abs. 2

Planungs- und Begleitbericht
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6.6

6.7

6.8

— Anzahl Autoparkplatze geméass kantonalen Vor- Nicht definiert, es gilt Anhang 11/1 RBV
gaben

— Wege und Platze, soweit moglich und sinnvoll, Reglement § 6 Abs. 8
wasserdurchlassig gestalten

— Ersatzpflanzung und Umgebungsgestaltung mit Reglement § 6 Abs. 5-a bzw. Abs. 5-b und Plan
einheimischen Arten, ortliche Festlegung der zu
schutzenden Baumen

— Extensive Begriinung der Flachdacher Reglement § 5 Abs. 2

— Bestimmungen zur (nachtraglichen) Erstellung Reglement 8 3 Abs. 5
von Neben- und Kleinbauten

Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr

Das Quartierplan-Areal befindet sich gleich neben der Tramhalltestelle "Im Lee" der BLT-Linie 10.
Die Linie 10 fiihrt von Bahnhof Dornach-Arlesheim Uber die Haltestelle "Dorf" in Arlesheim und via

Minchenstein zum Bahnhof in Basel sowie ins Stadtzentrum.

Die Haltestelle ist vom Quartierplan-Areal direkt bzw. tber die sidlich angrenzende Fusswegver-

bindung in kurzer Wegdistanz erreichbar.

Anbindung an das 6ffentliche Strassennetz

Die verkehrsmassige Anbindung des Planungsgebietes an das o6ffentliche Strassennetz ist vorhan-
den und erfolgt {iber die Neumattstrasse sowie fiir die bestehende Villa, via Uberfahrt tiber das
Tramtrassee, auch Uber die Baselstrasse. Die Neumattstrasse mindet nordlich in die Birseck-
strasse ein. Sudlich mindet die Neumattstrasse in die Ermitagestrasse im Bereich des Tramuber-

gangs ein.

Auswirkungen auf das Strassenverkehrsaufkommen

Nachfolgend wird eine grobe Abschatzung des durch die zuséatzlichen Wohneinheiten generierten
Strassenverkehrsaufkommens vorgenommen. Als Basis fiir die Abschatzung des Verkehrsaufkom-

mens wird deshalb der fiir die Neubauten erforderliche Parkplatzbedarf verwendet.

Nutzung Berechnungsgrundlagen Berechnung Total
Wohnnutzung bzw. Ein- - 41 PP
stellhalle mit 41 PP Fahrtenaufkommen: 41 PP x 2.5 Fahrten/PP 102 Fa

- 2.5 Fahrten/S-/B-PP®

Insgesamt ergibt sich somit ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund 100 Fahrten pro Werk-
tag. Somit ist taglich mit rund 50 Zufahrten und 50 Wegfahrten durch die neue Quartierplan-Wohn-

Uberbauung zu rechnen.

In Beachtung der geringen Mehrbelastung sowie der wochentagspezifischen Tagesbelastung so-
wie entsprechenden Spitzenstunden (morgens, mittags, abends) kann davon ausgegangen wer-

den, dass sich die heutige Situation im Verkehrsfluss auf der Neumattstrasse nicht spurbar andert.

8

Quelle: diverse Fachliteratur und Verkehrsgutachten
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6.9

6.10

6.11

6.12

Vernetzung und 6kologischer Ausgleich

Gestutzt auf § 9 des kantonalen Gesetzes Uber den Natur- und den Landschaftsschutz (NLG) sor-
gen die Gemeinden fiir die Forderung der Vernetzung sowie den dkologischen Ausgleich innerhalb
von Siedlungen.

Die Vernetzung und der 6kologische Ausgleich wurden in der Quartierplanung wie folgt bertick-
sichtigt:

— Vernetzend ausgeschiedene Griinflachen;

— naturnahe Gestaltung und Strukturierung bzw. Gliederung der Griinflachen mit verschiedenen

Bepflanzungselementen (Straucher, Einzelbdume, Baumgruppen);
— Erhaltung der bestehenden Baumbepflanzung im Umfeld zur Villa;
— Erganzung der Baumbepflanzung zur Ausbildung eines Gringdrtels;
— Anlegen einer Bepflanzung mit Strauchern bei der Stiitzmauer entlang der Neumattstrasse;
— Bepflanzung mittels standortheimischer Arten;

— Verwendung der Flachdach-Flachen fir 6kologische Funktionen (z. B. extensive Begriinung,

Nutzung von Sonnenenergie oder Ahnliches).

Larmschutz

Gestutzt auf Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV) und § 12 des kantonalen Umsetzschutzge-

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

Erlauterung zum Larmschutz siehe Kapitel 5.3.6.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Gestutzt auf die eidgendssische Verordnung tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (V-UVP) vom
19. Oktober 1988 unterliegen Anlagen, von welchen mit einer potentiell erheblichen Umweltbelas-
tung auszugehen ist, der Pflicht fir eine Umweltvertraglichkeitsprifung. Mit einer Umweltvertrag-

lichkeitsprufung soll die Einhaltung der Umweltschutzgesetzgebung gepriift und beurteilt werden.

Der Schwellenwert fir eine Umweltvertraglichkeitsprifung von 500 Abstellplatzen fir Autos wird
mit der geplanten Parkierung fir das Quartierplan-Areal nicht erreicht. (vgl. Anhang V-UVP, Nr.
11.4). Weitere Anlagen, welche im Anhang zur V-UVP aufgefihrt sind, sind im neuen Quartierplan
nicht vorhanden und nicht geplant. Somit muss fiir die Quartierplanung keine Umweltvertraglich-

keitsprufung im Sinne der eidgenéssischen Umweltgesetzgebung durchgefiihrt werden.

Bodenschutz (Altlasten)

Das Areal der Quartierplanung ist nicht im Kataster der belasteten Standorte ausgewiesen.
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6.13

6.14

6.15

6.16

6.17

Naturgefahren (Uberschwemmung, Rutschungund S teinschlag)

Bei Baugebietserweiterungen sowie auch im Rahmen einer Quartierplanung sind, gestitzt auf
Art. 15 des Bundesgesetzes lber die Raumplanung (RPG), hinsichtlich der baulichen Eignung

mogliche Naturgefahrenpotenziale zu bertcksichtigen.

Gemass den Gefahrenkarten der Gemeinde Arlesheim ist das Planungsgebiet nicht von gravitati-

ven Naturgefahren (Wasser, Steinschlag und Rutschung) betroffen (siehe Anhang 7).

In der Quartierplanung missen somit keine Anforderungen an den Schutz vor Naturgefahren defi-

niert werden.

Gewasserschutz

Gestutzt auf Art. 21 der Wasserbauverordnung des Bundes ist der Raumbedarf von Gewassern
bei der Nutzungsplanung (d.h. auch bei Quartierplanungen) zu beriicksichtigen. Zudem gelten die
Uferbereiche entlang von Gewassern gemass der Gesetzgebung von Bund und Kanton als schiit-
zenswert und es mussen entsprechende raumplanerische Massnahmen zu deren Schutz ergriffen
werden. Zur Umsetzung sieht die kantonale Gesetzgebung die Uferschutzzone gemass § 29 Abs.
2 lit. d RBG bzw. gemass § 13 RBV vor.

Im Quartierplan-Areal ist kein Gewasser vorhanden und das Quartierplan-Areal grenzt auch nicht

an ein Gewasser an.

Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einer Grundwasserschutzzone und liegt demzufolge
auch nicht im Zustrombereich eines Pumpwerks. Der Grundwasserschutz wird durch die Quartier-

planung bzw. durch die damit verbunden baulichen Absichten nicht beeintrachtigt.

Genereller Entwésserungsplan

Die Entwasserung des Quartierplan-Areals erfolgt geméss den Festlegungen des Generellen Ent-
wasserungsplanes (GEP) der Gemeinde Arlesheim. Im Quartierplan sind daher keine Festlegun-

gen zur Entwasserung vorzunehmen.

Storfall

Artikel 10 des Bundesgesetzes liber den Umweltschutz und die darauf gestitzte Stérfallverordnung
(StFV) haben zum Ziel, die Bevdlkerung und die Umwelt vor schweren Schadigungen infolge von
Storfallen zu schiitzen. Im Rahmen der Nutzungsplanung ist die Risikorelevanz bei der angestreb-

ten Siedlungsentwicklung in Bezug auf die Storfallvorsorge zu prifen.

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich keine Storfallbetriebe.
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6.18

6.19

6.20

Abstande bzw. Baulinien gegentiber Verkehrswege  n, Waldern, Gewéassern und Friedhofen

Gegenuber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Waldern, Gewassern und Friedhéfen sind
unter 8 95 RBG die einzuhaltenden Abstande von Bauten festgelegt. Diese Abstéande kénnen mit

Baulinien reduziert werden.

Auf das Quartierplan-Areal wirken Abstande und Baulinien:

— Abstand Schienenwege (Tramlinie der BLT)

— Strassenbaulinie (Neumattstrasse)

Die definierte Lage der Baubereichs beriicksichtigt den gesetzlichen Abstand bei Schienenwege
und die Baulinie entlang der Neumattstrasse (siehe Quartierplan, Situation und Schnitt, 1:500).

Grenzabstande

Die Grenzabstande gegenuber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG. Werden
die gesetzlichen Grenzabstande gegenuber angrenzenden Bauparzellen unterschritten, missen
gemass § 94 RBG entsprechende Naher- und/oder Grenzbaurechte grundbuchrechtlich eingetra-

gen werden.

Im dem Bebauungskonzept, welches dem Quartierplan zugrunde liegt, werden die Grenzabstande

zu angrenzenden Bauparzellen eingehalten (siehe Anhang 4).

Schattenwurf

Durch die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstéande (siehe Anhang 4) gegeniber den direkt an-
grenzenden Bauparzellen ist davon auszugehen, dass keine Gibermassige Beschattung bzw. Dau-

erbeschattung auf die umliegenden Gebéude entsteht.

Auswirkungen auf rechtskraftige Planungen

Grundsatzlich gilt § 40 Abs. 2 RBG, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und
Strassenlinienplane als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im

Quartierplan stehen.

Mit den Vorschriften zur Quartierplanung "Neumattbiinte" werden fur das Areal der Quartierplanung
eigenstandige Nutzungs- und Bauvorschriften hergestellt. Diese Vorschriften sind formell und in-
haltlich fiir die geplante Uberbauung und Nutzung des Areals zonenrechtlich abschliessend und
von den dbrigen Vorschriften der kommunalen Nutzungsplanung (Zonenplan und Zonenreglement

Siedlung) vollstandig abgekoppelt.

Die entlang der Neumattstrasse vorhandene Strassenbaulinie sowie der gesetzliche Abstand ent-
lang Schienenwegen werden durch das Bebauungskonzept beriicksichtigt und stehen somit nicht

im Widerspruch zu den Festlegungen der Quartierplanung.
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9.1

9.2

Durch die Inkraftsetzung der Vorschriften zur Quartierplanung "Neumattbiinte" werden die bisheri-
gen Zonenvorschriften Siedlung vom 19. November 1980 sowie der Larmempfindlichkeitsstufen-
plan vom 19. November 1980 vollstandig ausser Kraft gesetzt. Die ins Areal der Quartierplanung

wirkenden Baulinien bleiben rechtskraftig.

Weitere rechtskraftige kommunale oder kantonale Planungen werden durch diese Planungsmass-

nahme nicht tangiert.

Kostenfolgen zu Lasten der Gemeinde

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

2010" als bebaut und ist somit vollstandig erschlossen.

Mit der Quartierplanung wird die planungsrechtliche Grundlage fiir eine Neubebauung fir das ent-
sprechende Areal hergestellt. Mit der Neumattstrasse wird geméass Strassennetzplan die Stras-

senerschliessung des Quartierplan-Areals sichergestellt.

Die bestehende Stitzmauer entlang der Neumattstrasse befindet sich auf dem Quartierplan-Areal

und muss infolge der Neubebauung wieder erstellt werden.

Somit entstehen durch die Quartierplanung "Neumattbiinte" betreffend der Strassen- und Infra-

strukturerschliessung keine Kostenfolgen zu Lasten der Gemeinde.

Privat-rechtlicher Regelungsbedarf

Grundséatzliches

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitéat der Quartierplanung kénnen erganzende
privat-rechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfallig erforderlichen privat-
rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemass 8§ 46 Abs. 2 RBG, mit welchem die

Grundlage fur die entsprechenden Eintragungen im Grundbuch hergestellt wird.

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

rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind.

Reglungsbedarf fir die Quartierplanung "Neumatt  binte"

Fur die Quartierplanung ist folgender Regelungsbedarf auf privat-rechtlicher Ebene vorhanden:

— Realisierung Verbreiterung des Fussweges entlang der Parzelle Nr. 792;

— Geh- und Fahrrecht {iber die Parzelle Nr. 4954 (BLT) im Bereich der heutigen Uberfahrt;

— Gehrecht in der Parzelle Nr. 4954 (BLT) entlang des westlichen Perrons der Haltestelle;

— Bepflanzungsrickschnitt gegentber dem Areal der BLT bzw. gegenlber dem Areal der Einwoh-
nergemeinde Arlesheim.

— Unterbau- und Durchfahrtsrecht auf der Parzelle Nr. 792 fir eine Einstellhallen-Erweiterung auf
der Parzelle Nr. 793
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10.

11.

12.

13.

14.

Weiterer privat-rechtlicher Regelungsbedarf, z.B. Naher- und/oder Grenzbaurechte gegeniber an-
grenzenden Parzellen oder eine Bereinigung der Eigentumsverhaltnisse, ist nicht vorhanden. Der
Plan im Anhang 4 zeigt auf, dass durch die geplanten Neubauten die Grenzabstande eingehalten

werden.

Kantonale Vorprifung

..... wird nach Abschluss des Verfahrens erlautert (ausgeblendeter Text).

Mitwirkungsverfahren

..... wird nach Abschluss des Verfahrens erlautert (ausgeblendeter Text).

Beschlussfassungsverfahren

..... wird nach Verfahrensabschluss erlautert (ausgeblendeter Text).

Auflageverfahren

..... wird nach Verfahrensabschluss erlautert (ausgeblendeter Text).

Genehmigungsantrag

..... erfolgt mit der Endfassung des Begleitberichtes (ausgeblendeter Text).

Planungs- und Begleitbericht Kantonale Vorprifung / Mitwirkungsverfahren Seite 19



6902 Nune
oA ueidiye '0Q wisysapy” siq 0} elujuwes]-17g Jop I
14N 00'94-08'E4 14 00'81-00%) '1Q 0E'94-00%) "0Q "I "OI :sBepiwIyoey 0"} 1-0€"60 14O :SBeyiuion :uspezsbunuyo

Quartierplanung "Neumattbinte"

Gemeinde Arlesheim

Anfrage zur Arealiiberbauung mittels Quartierplanung

Schreiben Gemeinderat Arlesheim, 9. Mai 2012
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Neumattbinte"

Anhang 2: Beurteilung durch die kantonale Arealbaukommission, 5. September 2013,
Beschlussprotokoll vom 17. Oktober 2013

Abainglranss 1

Posfich Bau- und Lmwellschulzdireklion
Gk~ dd 20 Liostnl
Toisfen O6* 553 5673 Kanton Basel-Landschaft
Tebala 081552 05 00 } Kantonale Fachkommission zur
resmpElarungiiE oh
Bauriellung von Amallibarbauungen
ENBEGANGEN
18 5. 203
Albuarial Gemeinderat Arlesheim
Frotokolifinmung durch rustBndigen Kreisplansr 4144 Arlashaim
2;‘_":,‘ Lisstal. 17. September 2013
Faslen i

Quartierplanung "Auf Parzelle 731", Arlesheaim
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrie Damen und Hermen

Die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealiberbauungen (Arealbaukommission) hat an ihrer
Sitzung vom 05. September 2013 die obgenannte Quartierplanung behandeft. Nachdem das Beschlussprotokoll
dieser Sitzung als genehmigt gilt, erdauben wir uns, Sie dber das Ergebnis wie folgt zu orlentieran;

Erwigungen

= Eine Venrdichlung 18ngs der Tramlinie ist richtig. Sie sollle jedoch genersll und nicht nur punktusll auf
einzelnan Parzelien erolgen.

= Die Bebauung erscheint an diesem Standort sehr dicht. Die unteren Wohnungen werden durch die geringen
Gebsudeabstande und die Hihe der Gebiude schiecht belichlet.

= Die Gebdude liegen quer zur guarierlblichen Ausrichtung und widersprechen dem gquartieriblichen
Messstab. Die Abdrehung der Gebaude ist zu prifen

+ Eine Bebauungsziffer von 28 % ist sehr hoch und Iasst elne gule Aussenraumnutzung und Begriinung nicht
zu, Der heute bestehende Parkcharakler kann nicht mehr erhalten werden. Die Einstellhalle verunméglicht dia
Erhaltung der Bepllanzung.

= Parzelle Nr. 781 liegl am Hang. Deshalb sind auch Nivesuunierschiede zu beachien.

* Es wird empfohlen, langs der Neumattsirasse zwei- bis dreigeschessige Bauten und langs der BLT-Linie
maximal viergeschossige Bauten vorzusehen. Dadurch werden zwar weniger Wohnungen erméglicht, dafir
qualitativ bessere. Mutzung und Bebauung sind entsprechend zu senken

= Die Mauer langs Meumattstrasse erscheint problematisch

Beschluss

dl Die vorliegenden Projekte werden im Sinne der Erwsgungen zur Uberarbeflung und nochmeligen
Vorlage &n die Arealbaukommission ampfohlen

it freundlichen Grissen

AREALBAUKOMMISSION

i.\V. der Protokollfihrung
/f_.j' P -;..

7 Clssy

A e T

Martin Classen

Kopie: - Dweco AG. Wiksnstrasse 23, 5532 Rickenbach bai Wil
- 5tier + Ruggll Ingenieure AG, Unterdorsirasss 38, 4415 Lausen
- ABK-Akien

Do Bau- una Dimwelischulzdmuilon amalchan Sim vom Bifria! Liestsl bus in keepp 5§ Gehmiouten
Déa Bushaliaslols  Kaverasgial dar Linen 70 78 und B3 sofindel ©ch drekl vor dem Haws
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Anhang 3: Nachweis Nutzungsmass, direco ag, 22. Januar 2014

best. Villa

256 Haus A (1-Spanner)
256 Haus B [1-Spanner]
387 Haus C [2-Spanner]

314
1212

iffer | Grundfl./Geb3ude

0.29
Schema Uberbaute Fliche

BEBAUUNGSZIFFER

elLF
&9

Parz.Nr.

|Totat iiberbaute Flache

791

best. Villa

Haus C (2-Spanner]
best. Villa

Haus A (1-Spanner)
Haus B [1-Spanner]

1299 Haus C [2-Spanner]

305 HausA [1-Spanner]
305  Haus B[1-Spanner]

763
412
785
678
678

570
3224

0.76
Schema BGF

NUTZUNGSZIFFER (nach BauR)
Villa: ohne Dachgeschoss, chne Sockelgeschoss

Oberbauung: Attikageschoss [Obergeschoss) zu 35%, ohne Sockelgeschoss k= Erdgeschoss)
0.42
AUSNUTZUNGSZIFFER (nach ORL)
Villa: mit Dachgeschoss, mit Sockelgeschoss

Overbauung: mit Attikageschoss, mit Sockelgeschoss [= Erdgeschoss)

LF
&9

eLF
&19

Parz.Nr.
791
[Totat BGF
Parz.

71

[Total BGF
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Anhang 4: Nachweis Einhaltung Grenzabstande, direco ag, 22. Januar 2014
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Anhang 5: Nachweis der Parkierungsanordnung in Einstellhalle, direco ag, 22. Januar 2014

| o
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Anhang 6: Einhaltung der Immissionsgrenzwerte
E-Mail-Mitteilung der Fachstelle Larmschutz, 10. Januar 2013

Von: Althaus, Esther BUD [mailto:Esther.Althaus@bl.ch]
Gesendet: Dienstag, 10. Januar 2012 15:50

An: Hanspeter Bertschinger

Betreff: Anfrage Larmbelastung Parzelle 791 in Arlesheim

Sehr geehrter Herr Bertschinger

Die oben genannte Parzelle liegt in der Empfindlichkeitsstufe ESII. Die nach LSV geforderten Immissions-
grenzwerte von 60 resp. 50 dB(A) kénnen ab Parzellengrenze eingehalten werden.

Wir hoffen, lhnen mit diesen Angaben gedient zu haben und stehen fiir weitere Fragen und Auskiinfte
gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griissen
Esther Althaus

Larmschutz

Amt fir Raumplanung

Bau- und Umweltschutzdirektion
Rheinstrasse 29

CH-4410 Liestal

Tel. direkt +41 61 552 59 36
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Anhang 7:

Naturgefahren, synoptische Darstellung, GeoViewBL

ssensnewnai

N

blau mittlere = Gefahrdung

gelb geringe = Gefahrdung

gelb-schraffiert = Restgeféahrdung
violett-schraffiert = Gefahrenhinweis Hangwasser
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