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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

1.1

1.2

Ausgangslage

Verortung

Das Areal der Quartierplanung befindet sich im sudlichen Siedlungsgebiet der Gemeinde Arlesheim unterhalb
bzw. westlich des Dornachweges im Bereich des Altersheimes "Obesunne" (Abbildung 1). Das Areal umfasst
die beiden Parzellen Nrn. 1958 sowie 1999 (ohne Verkehrsflaichenanteile), mit einer Flache von insgesamt
2'238 m2.

Domplatz

Dormachweg

Altersheim "Obesunne"

Bahnhof Dornach-Arlesheim

Goetheanum

Abbildung 1 Verortung des Areals (roter Kreis)!

Absichten und Begrindung der Quartierplanung

Die beiden Parzellen befinden sich im Eigentum der Edith Maryon AG. Mit einem Einfamilienhaus aus den 50er
Jahren auf der Parzelle Nr. 1958 und einem Pavillongeb&ude auf der Parzelle Nr. 1999 sind bestehende Bauten
auf dem Areal vorhanden. Die Edith Maryon AG steht in Kontrakt mit der Initianten-Gruppe "Wohnen am Park-
weg", welche auf diesem Areal ein gemeinschaftliches und generationeniibergreifendes Wohnprojekt realisie-
ren méchte. Die beiden Parzellen sollen dazu im Baurecht an die Initianten-Gruppe (in Griindung befindende
Genossenschaft) abgegeben werden. Zur Prufung der Machbarkeit wurde das Architekturbiiro insitu ag in einer

Arbeitsgemeinschaft mit der Architektin Astrid Peissard beauftragt.

Der aus der Machbarkeitsstudie resultierte Vorschlag eines Bebauungskonzeptes lasst sich jedoch nicht mit der
Regelbauweise der fiir diese beiden Parzellen geltenden Wohnzone W2c bzw. Wohnzone W22 vereinbaren.
Der Gemeinderat Arlesheim hat auf Antrag der Edith Maryon AG und aufgrund vorgéngiger Beratung der Er-
gebnisse aus der Machbarkeitsstudie in der Baukommission und einer damit verbundenen Weiterentwicklung

des vorgeschlagenen Bebauungskonzeptes der Erarbeitung einer Quartierplanung zugestimmt.

1 Luftbild: http://geoview.bl.ch/, abgerufen am 09.05.2016

2 Zone W2 aufgrund revidierten Zonenvorschriften Siedlung geméss Beschluss der Einwohnergemeindeversammlung vom 20. April 2016-
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

2 Erlauterungen zum Bebauungskonzept?®

Mit der Bebauung soll eine Wohnform ermdglicht werden, in welcher sich Individualitdt und Gemeinschaft er-
ganzen und welche damit eine Alternative bietet zum betreuten Wohnen im Altersheim einerseits und dem
isolierten Wohnen im eigenen Haus oder der Mietwohnung andererseits. Neben Wohnraum fur altere Menschen
soll insbesondere auch fur Familien geeigneter und bezahlbarer Wohnraum und damit ein generationeniiber-
greifendes Wohnprojekt entstehen. Geplant ist die Erstellung von 10-12 Wohneinheiten in einem Baukorper,
wobei unterschiedliche Wohnungsgrossen mit der Mdglichkeit von "Schaltzimmern" vorgesehen sind (siehe

Anhang 5). Kollektiv nutzbare R&ume und Flachen sollen das Gemeinschaftsleben férdern.

Der geplante Baukdrper tragt den topographischen Gegebenheiten Rechnung und fugt sich in die bestehende
Hangkante ein, welche in siidwestlicher Richtung zum Schwinbachli hin abféllt. Die gewahlte Variante erleichtert
nicht nur die Organisation des gemeinschatftlichen Lebens im Geb&udeinnern, sondern erméglicht auch eine
qualitativ hochwertige Gestaltung zusammenhangender Aussenrdume anstelle von Abstandsgriin, wie es sich

aus einer Regelbauweise ergeben wirde.

/ Bre—="s_\ e QUARTIERPLAN ,ZUM RAUACKER*
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anrechenbare Grinfiache

« | |/ 5

Bebauungskonzept (baubiiro in situ ag / Astrid Peissard, Dezember 2015)

3 Das vorliegende Kapitel basiert auf der Machbarkeitsstudie Gemeinsames Wohnen im Rauacker (baubiiro in situ ag / Astrid Peissard, November 2014) sowie
der Dokumentation fiir die Arealbaukommission Quartierplan "Zum Rauacker". Ein gemeinschaftliches Wohnprojekt am Parkweg in Arlesheim (baubiiro in situ
ag / Astrid Peissard, Dezember 2015).
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

Abbildung 3 Modellfoto (baubiiro in situ ag / Astrid Peissard, Dezember 2015)

Der Aussenraum gliedert sich primdr in einen grésseren, zum Parkweg hin abfallenden Freiraum im Studwesten
des Areals, welcher als naturnahe Wiese mit einheimischer Bepflanzung angelegt werden soll, sowie einen
etwas kleineren, dafir flacheren Freiraum dstlich des geplanten Baukdrpers. In diesem Bereich ist die Erstellung
eines Gemusegartens durch die zukiinftige Bewohnerschaft angedacht. Die kiinftige Geb&audeerschliessung

erfolgt Gber den Parkweg entlang dessen.

Das der Quartierplanung zugrunde liegende Konzept wurde der kantonalen Arealbaukommission am 17. De-
zember 2015 zur Beurteilung unterbreitet. Im Sinne von Erwagungen wurde das Konzept zur Weiterbearbeitung
und erneuten Beurteilung durch die Arealbaukommission empfohlen (Anhang 2: Beschlussprotokoll).

Aufgrund der Erwéagungen wurde das Bebauungskonzept Uberprift (Anhang 3: Stellungnahme zu den Erwa-
gungen). Das Uberprifte und optimierte Bebauungskonzept wurde seitens des Gemeinderates gutgeheissen
und diente anschliessend als Grundlage fiir die Ausarbeitung einer Quartierplanung.

3 Inhalte der Quartierplanung (Erlduterung der Schwerpunkte)

3.1 Bestandteile und Wirkung der Quartierplanung
Die Quartierplanung umfasst folgende Dokumente:

— Quartierplan (Situation / Schnitte, 1:500)

— Quartierplan-Reglement

— privatrechtlicher Quartierplan-Vertrag geméss 8 46 RBG (pendent)

— vorliegender Planungsbericht (Berichterstattung gemass Art. 47 RPV und § 39 RBG)
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

Reglement und Plan bilden zusammen den 6&ffentlich-rechtlichen Planungserlass der Quartierplan-Vorschriften
und sind inhaltlicher Gegenstand im Rahmen der Beschlussfassung, des Auflageverfahrens und des Genehmi-

gungsentscheides des Regierungsrates.

Der Quartierplan-Vertrag umfasst die Regelung der privatrechtlichen Belange (Dienstbarkeiten), welche zur Si-
cherstellung der Realisierung und Funktionalitat der Quartierplanung allenfalls erforderlich sind (siehe Kap. 5.3).
Der vorliegende Planungsbericht umfasst die gesetzlich geforderte Berichterstattung zu Nutzungsplanungen

und Sondernutzungsplanungen (= Quartierplanungen nach BL-Recht).*

Mit der Inkraftsetzung der Quartierplanung durch den Genehmigungsentscheid des Regierungsrates werden
fur das Areal der Quartierplanung die bisher geltenden Zonenvorschriften Siedlung vollstandig abgelost. Mit der
Quartierplanung wird fur das Areal eine eigenstandige Nutzungsplanung in Form einer Sondernutzungsplanung
hergestellt (siehe dazu auch Kapitel 5.1).

3.2 Inhalte der Quartierplanung

Nachfolgend werden die wichtigsten Inhalte der Quartierplanung (Plan und Reglement) erlautert. Standardi-
sierte oder formelle Bestimmungen und Festlegungen, welche der blichen Form einer Quartierplanung ent-
sprechen oder selbstredend sind, werden nachfolgend nicht behandelt.

3.2.1 Umsetzung IVHB

Im Reglement wurden fiir Begriffe sowie Berechnungs- und Massdefinitionen die IVHB angewendet.> Somit
enthalt das Reglement u.a. keine Definition zur Berechnung der Bruttogeschossflache (anrechenbare/nicht an-

rechenbare Flachen) oder keine Definition zur Messweise der Geb&udehohe.

3.2.2 Perimeter / Geltungsbereich

Der Perimeter und der damit verbundene Geltungsbereich der Quartierplanung umfassen die beiden Parzellen
Nrn. 1958 und 1999, jedoch ohne den Verkehrsflachenanteil am Parkweg bei der Parzelle Nr. 1958 sowie ohne
die geplanten Abtretungsflachen fir den Parkweg bei der Parzelle Nr. 1999. Insgesamt bel&uft sich das Quar-

tierplan-Areal auf eine Flache von 2'238 m? (Gesamtflache der beiden Parzellen = 2'324 m?).

3.2.3 Artund Mass der Nutzung

Nutzungsart
Auch bei Quartierplanungen muss eine Zuweisung der Nutzung und damit verbunden auch eine Zuweisung der

Larmempfindlichkeitsstufe vorgenommen werden. Mit der geplanten Wohnnutzung erfolgt die Zuweisung des

Quartierplanareals der in § 21 Abs. 1 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) definierten

4 Berichterstattung nach Art. 47 RPV (Bund): Die Behdrde, welche Nutzungsplane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehdrde Bericht. Die Bericht-
erstattung umfasst insbesondere den Verfahrensablauf und deren Ergebnisse, die Berticksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumplanung nach RPG,
die Berlicksichtigung der tibergeordneten Planungen (kantonale Richtplanung) sowie die Beriicksichtigung der Umweltschutzgesetzgebung. Der Bericht ist
nicht Gegenstand der Beschlussfassung. Der Begleitbericht nach § 39 RBG entspricht dem Planungsbericht nach Art. 47 RPV.

Berichterstattung nach § 39 RBG (BL): Der Quartierplan besteht aus Planen, dem Reglement sowie einem Begleitbericht. Nach der ARP-Planungshilfe "Die
Quartierplanung" entspricht der Begleitbericht gemass RBG § 39 dem Planungsbericht nach Bundesgesetzgebung (RPG).

5 Seit dem 1. Januar 2015 sind im Kanton Basel-Landschaft die gesetzlichen Anpassungen zur interkantonalen Vereinbarung iber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) in Kraft. Neu werden die Definitionen und Berechnungsarten der massgebenden Baubegriffe nicht mehr in den kommunalen Zonenregle-
menten, sondern im kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz bzw. in der dazugehdrigen Verordnung festgelegt. Damit soll sichergestellt werden, dass
mittelfristig Begriffe wie die Gebaudehdhe Uberall im Kanton gleich definiert und berechnet werden.
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

Wohnnutzung und dementsprechend die Zuweisung in die Larmempfindlichkeitsstufe Il nach Art. 43 Abs. 1-b

der LArmschutzverordnung des Bundes (LSV).

Nutzungsmass
Fur die Quartierplanung wird aufgrund des Bebauungskonzeptes eine maximale Bruttogeschossflache fir
Hauptbauten (BGFH) von gesamthaft 1'600 m? festgelegt. Zudem konnen Klein- und Anbauten als anrechen-

bare Gebaudeflache (aGbF) im Gesamtumfang von 75 m? erstellt werden.

Tabelle 1  Vergleich Nutzungsmasse Zone W2 — Quartierplanung

wz* Quartierplanung Differenz (relativ)
Ausniitzungsziffer (AZ) 55 % 715 %** +30.0 %
(BFGH = 1'600 m2)
Griinflachenziffer (GZ) 50 % 62.3 %*** +24.6 %
Uberbauungsziffer (U2) fiir Klein- und Anbauten 7% 3.3%* -529%
(aGbF =75 m?)

gemass neuem Zonenreglement Siedlung (Beschluss EGV vom 20. April 2016)

** Quartierplan-Flache von 2'238 m2 (Parzellen Nr. 1958 und 1999, ohne Verkehrsflachenanteile Parkwegweg)

*** Flache Freiraumbereich gemass Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) von 1'470 m?2, inkl. Abzug Flache von 75 m2 fiir Klein- und Anbauten,
exkl. Flache fiir Dachbegriinung und exkl. Flachenanrechnung fiir Baumpflanzungen (geméss § 26 Abs. 5/6 im neuen Zonenreglement Siedlung)

3.2.4 Bebauung

Baubereiche
Aufgrund des Bebauungskonzeptes wird im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) nur ein einzelner Bau-
bereich definiert. Der Baubereich definiert Lage, Abmessung, H6he und Geschossigkeit der Bebauung. Das

Gesamterscheinungsbild des baulichen Volumens wird durch den Baubereich abschliessend definiert.

Nordlich und westlich ist die Baubereichsbegrenzung so definiert, dass der Grenzabstand eingehalten wird. Im
Siiden und Osten wurde der Baubereich gegeniiber dem Bebauungskonzept 0.5 m vergrdssert bzw. verbreitert.

Damit bleibt ein Projektierungsspielraum gewahrleistet.

Geschossdifferenzierung

Die unterschiedliche Geschossigkeit der geplanten Baute aufgrund des Bebauungskonzeptes wurde mit einer
Geschossdifferenzierung der Baubereichsdarstellung definiert. Im Reglement wurde bewusst definiert, dass
ausschliesslich bei der Geschossdifferenzierung zwischen der 2- und 3-Geschossigkeit eine Abweichung mog-
lich ist (+/- 1.0 m). Zwecks Freihaltung des eingeschossig in Erscheinung tretenden Geb&udeteils ist dort eine
Abweichung der Baubereichsbegrenzung bzw. Reduktion der 1-Geschossigkeit bewusst ausgeschlossen wor-

den.

Unterirdische Bauten

Die Lage und Grdsse der unterirdischen Bauten sind im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definiert.
Aufgrund der neuen Terraingestaltung tritt die unterirdische Baute teilweise Gber Terrain bzw. als Gebaudeso-
ckel in Erscheinung.

Im Reglement wurde festgelegt, dass unwesentliche Verschiebungen und Gréssenénderungen zuléssig sind,
wenn sie oberirdisch nicht nachteilig in Erscheinung treten. Dies ist gewahrleistet, wenn die Nutzung des Aus-

senraums dadurch nicht eingeschréankt wird.

Klein- und Anbauten

Klein- und Anbauten wurden im Quartierplan bewusst nicht in der Lage ausgewiesen, um eine bedarfsgerechte
Anordnung zu gewabhrleisten (siehe dazu auch Kap. 3.2.5). Im Reglement wird das Gesamtflachenmass auf

Planungsbericht Offentliches Mitwirkungsverfahren Seite 6
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3.25

3.2.6

75 m? begrenzt. Die Masse der Gebaude- und der Fassadenhche mit 4.5 m bzw. mit 3.0 m entsprechen den

Massgrossen, wie sie auch im neuen Zonenreglement Siedlung fiir Klein- und Anbauten festgelegt wurden.

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

Freiraumbereich
Der Freiraumbereich umfasst den gesamten Aussenraum, ausgenommen die Flache der Arealerschliessung
(zgl. Gebaudeerschliessung). Im Reglement sind verschiedene Bestimmungen zur Nutzung und Gestaltung

bzw. Bepflanzung definiert worden (8§ 4 Abs. 1):

— naturnahe Gestaltung mit verschiedenen Bepflanzungselementen (z.B. Strauchern, Einzelbdumen, Baum-
gruppen)

— Definition der zulassigen Nutzungen im Freiraumbereich (Spiel- und Aufenthaltsnutzungen mit entsprechen-
den Einrichtungen, Gartennutzungen, aussenliegende Zugange zur Einstellhalle)

— Verwendung der Pflanzliste der Gemeinde fir die Bepflanzung (standortgerechte und einheimische Arten)

Auf konkrete Festlegung von Spiel- und Aufenthaltsnutzungen im Aussenraum wurde bewusst verzichtet, da es
sich um wohnorientierte Aussenraumnutzungen handelt, welche auch in einer Ublichen Wohnzone zuléssig
sind. Hingegen festgelegt wurden zwei Bereiche zur Anordnung einer oberirdischen Parkierung (siehe Kap.
3.2.6).

Standorte von Klein- und Anbauten sowie Entsorgungseinrichtungen

Standorte von Klein- und Anbauten sowie Entsorgungseinrichtungen wurden im Quartierplan (Situation und
Schnitte, 1:500) ebenfalls bewusst nicht festgelegt, um eine flexible und bedarfsgerechte Anordnung zu ge-
wabhrleisten (8§ 3 Abs. 2). Im Reglement wurde ergdnzend dazu definiert, dass die Anordnung an dafir zweck-
massigen Standorten vorgenommen werden muss und dass die Standorte vor Baugesuchseingabe mit dem
Gemeinderat festzulegen sind (§8 4 Abs. 2). Damit kann eine zweckmassige und bedarfsgerechte Anordnung

von Klein- und Anbauten unter Einflussnahme des Gemeinderates sichergestellt werden.

Nachweis zur Aussenraumgestaltung

Im Reglement ist definiert, dass ein Nachweis zur Aussenraumgestaltung im Rahmen des Baugesuchverfah-
rens zu erbringen ist (§ 4 Abs. 5). Mit diesem Nachweis kann die Umsetzung und Konkretisierung der verschie-
denen, im Rahmen der Quartierplanung definierten qualitéatsbildenden Vorgaben zur Aussenraumgestaltung auf

Stufe des Baugesuchverfahrens durch den Gemeinderat tberpriift und durchgesetzt werden.

Zudem ist im Reglement diesbeziiglich definiert, welche Inhalte im Nachweis darzustellen sind (§ 4 Abs. 6).

Erschliessung und Parkierung

Erschliessung
Die Erschliessung des Quartierplan-Areals erfolgt Uber den Parkweg. Dies entspricht den Festlegungen des

Strassennetzplanes der Gemeinde Arlesheim (siehe dazu Kap. 4.2.1). Innerhalb des Areals ist die Erschlies-
sung fur den motorisierten Verkehr auf einen einzigen Erschliessungsbereich zusammengefasst. Zur Optimie-
rung der Zufahrt sowie der Platzverhéltnisse auf dem Parkweg ist vorgesehen, dass entsprechende Flachen an
den Parkweg bzw. die entsprechende Parzelle abgetreten werden sollen. Diese Flachen sind im Quartierplan

(Situation und Schnitt, 1:500) ausgewiesen und liegen ausserhalb des Quartierplan-Perimeters.
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3.2.7

Parkierung
Der Bedarf an Parkplatzen richtet sich nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen (8 70 RBV bzw. An-

hang 11/1 RBV). Geméss dem Bebauungskonzept sind 12 neue Wohnungen vorgesehen. Daraus resultiert ein

erforderlicher Gesamtbedarf an Parkplatzen gemass Tabelle 2.

Tabelle 2 Parkplatzbedarf

Bedarf PP
Nutzung Anzahl Wohneinheiten (WE) Berechnung S-PP B-PP
Neubauten (Wohnen) - 12WE Stamm-PP: 1P /WE 12 PP
Besucher-PP: 0.3 PP/WE 4 PP
Total 16 PP

Der erforderliche Parkplatzbedarf von insgesamt 16 Parkplatzen kann mit dem geplanten Angebot von insge-
samt 13 Parkplatzen in der Einstellhalle und Parkierungsmdglichkeiten entlang des Parkweges (2 — 4 PP) ab-
gedeckt werden. Im Reglement wurde festgelegt, dass die Stammparkplatze vollstandig in der unterirdischen
Einstellhalle anzuordnen sind. Allféllige Aussenparkplatze entlang des Parkweges sind somit ausschliesslich
der Parkierung von Besuchern vorbehalten.

Die Erschliessung des Quartierplanareals erfolgt, wie vorgangig erlautert, Uber den Parkweg. Wobei aufgrund
der Zu- und Ausfahrtsdefinition die Erschliessung des Quartierplanareals nur bzw. ausschliesslich Giber den
Ostlichen Ast des Parkweges mit Anbindung an die Dornacherstrasse erfolgen kann. In der heutigen Situation
werden Uber den 6stlichen Ast des Parkweges 8 Wohneinheiten erschlossen. Da es sich beim Parkweg nicht
um eine Einbahnstrasse handelt, ist fir diese Wohneinheiten auch die Zufahrt Gber den westlichen Ast des
Parkweges moglich. Mit der von der Gemeinde gemachten Vorgabe, dass die Zu- und Wegfahrt fiir das Quar-
tierplan-Areal tUber die Dornacherstrasse zu erfolgen hat, wird das durch die Quartierplanung erzeugte Ver-
kehrsautkommen in kirzerer Distanz und direkt zur Gbergeordneten Dornacherstrasse gefiihrt (50 m). Zudem
ist der 6stliche Ast des Parkweges entlang des Quartierplan-Areals im Strassenquerschnitt breiter als bei Teil-
abschnitten des westlichen Astes des Parkweges. Mit der Quartierplanung ist im Weiteren vorgehen, dass an
zwei Stellen der Strassenquerschnitt verbreitert werden soll (siehe Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500,
Abtretungsflachen an Strassenareal). Aufgrund der Linienfihrung mit Biegungen bzw. einem Engnis und dem
Strassenquerschnitt sowie der topografischen Situation und des Gebietscharakters kann der Parkweg nur mit
langsamer Fahrgeschwindigkeit befahren werden. Die vorgesehenen stellenweisen Querschnittsverbreiterun-

gen dienen der Verbesserung des Begegnungsfalls von zwei Personenwagen.

Fir die Verteilung des Fahrtenaufkommens auf dem Parkweg in Beachtung der taglichen Spitzenstunden (mor-
gens, mittags, abends) sowie der aufgrund der bestehenden Wohn-Nachbarschaft mit 8 Wohneinheiten und
der erganzten Wohnnutzung mit 10 — 12 Wohneinheiten durch die Quartierplanung ist erfahrungsgemass davon
auszugehen, dass in den Spitzenstunden sich entsprechende Schwerpunkte der Fahrrichtungsbeziehungen
ergeben werden (morgens: vorwiegend Wegfahrten, abends: vorwiegend Zufahrten). In Einzelsituationen kann
es zu richtungsgetrennten Begegnungsfallen kommen. Vor und nach dem Engnis in der Kurve ist der Strassen-

querschnitt 4.50 m breit. Dies Erméglicht ein Kreuzen von in richtungsgetrennt fahrenden Personenwagen.

Energieeffizienz

Siehe Kap. 4.4.2.

Planungsbericht Offentliches Mitwirkungsverfahren Seite 8



Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

4.1

41.1

41.2

41.3

Berlicksichtigung planerischer Rahmenbedingungen

Ubergeordnete Planungen

Planungsgrundsétze gemass eidgendssischem Raumplanungsgesetz (RPG)

Mit dieser Quartierplanung erfolgt eine Optimierung der baulichen Nutzung und der lagespezifische Anordnung
der Bebauung fur ein bestimmtes Areal innerhalb des Uberbauten Siedlungsgebietes. Die Quartierplanung un-
terstlitzt resp. halt die Planungsgrundsatze Siedlung gemass dem eidgendssischen Raumplanungsgesetz
(RPG) wie folgt ein:

— Haushélterische 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, L&rm und Er-
schiitterung);

— Schaffung von Siedlungen mit vielen Grunflachen.

Bedarfsnachweis gemass Art. 15 RPG

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

Jahren benétigt und erschlossen wird, als Bauzone ausgeschieden werden.

Mit der Quartierplanung werden zwei Parzellen, welche bisher der Wohnzone W2 zugewiesen und nur teilweise
baulich genutzt waren, einer verdichtenden Bauweise mit Wohnnutzung zugefuhrt. Somit handelt es sich dabei
weder um eine Umnutzung noch um eine Baugebietserweiterung. Ein Bedarfsnachweis gestitzt auf Art. 15

RPG muss somit bei der vorliegenden Quartierplanung nicht vorgenommen werden.

Kantonale Richtplanung

Die raumlichen Interessen des Kantons Basel-Landschaft werden durch den Kantonalen Richtplan (KRIP) be-
hérdenverbindlich festgelegt. Er dient sowohl der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung als auch der kan-
tonalen Nutzungsplanung als Grundlage. In der Richtplangesamtkarte wird das von der vorliegenden Quartier-
planung betroffene Areal als "Wohngebiet; Wohn-Mischgebiet; 6ffentliche Bauten und Anlagen; tibrige Nutzun-

gen" ausgewiesen (Abbildung 4).

_._N_‘ > Ortsbild von nationaler Bedeutung

. . Wohngebiet; Wohn-Mischgebiet; 6ffentliche Bauten
. und Anlagen; Ubrige Nutzungen

Aufwertung Bahnhofsgebiet

Auszug Richtplan-Gesamtkarte (Basel-Landschaft, 2010)
Standortbereich Quartierplanareal: rot umrandet

Planungsbericht Offentliches Mitwirkungsverfahren Seite 9



Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Zum Rauacker"

4.1.4 Planungsgrundsatze gemass kantonalem Richtplan

Das Planungsgebiet bzw. die Quartierplanung ist von folgenden Planungsgrundsétzen aus den Objektblattern

des kantonalen Richtplans betroffen:

Planungsvorgaben:

S2.1-PG-b:  Siedlungsentwicklung nach innen (Optimierung Nutzung).

S2.1-PG-c:  Verdichtete Bauweise und Nachverdichtungen sollen insbe-
sondere an mit OV erschlossenen Lagen quartier- und um-
weltvertraglich (massgeschneidert) erfolgen.

L1.3-PG-b:  Gemeinden berlicksichtigen die Gefahrenhinweiskarten
und Gefahrenkarten bei ihrer raumwirksamen Tétigkeit. Sie
legen die notwendigen planerischen und baurechtlichen
Schutzbestimmungen in ihren Richt- und Nutzungsplanen
fest.

VE2.1-PG-a: Effizienter Einsatz von Energie.

VE2.1-PG-b/c:Nutzung ortsgebundener Abwérme.

4.1.5 Kommunale Nutzungsplanung

Umsetzung in der Quartierplanung:

Die Siedlungsentwicklung nach innen wird fiir das Areal mit der Quar-
tierplanung umgesetzt.

Das Quartierplan-Areal befindet sich im Einzugsbereich der Bushalte-
stelle "Arlesheim, Obesunne" (siehe Kapitel 4.2.3).

Die Umweltvertraglichkeit ist insofern gegeben, als dass keine Um-
weltthemen durch eine bauliche Verdichtung an diesem Standort
nachteilig beeinflusst werden (siehe Kap. 4.4, Behandlung Umweltthe-
men).

Das Quartierplan-Areal ist keinen gravitativen Naturgefahren ausge-
setzt (siche Kapitel 4.5.1).

Reglement § 6 Abs. 2: Definition Grenzwert des MINERGIE-P-Stan-
dards (siehe Kap. 3.2.7).

Wurde gepriift siehe dazu Kap. 4.4.2.

Der Zonenplan Siedlung der Gemeinde Arlesheim weist die von der Quartierplanung umfassten Parzellen Nrn.

1958 und 1999 aktuell der "Wohnzone 2-geschossig W2c¢" zu (Gemass aktuellem Planstand der in Revision

befindlichen Zonenvorschriften Siedlung verbleibt das Gebiet in der Wohnzone W2. Vgl. hierzu Abbildung 5).

Das betroffene Areal liegt génzlich im Siedlungsgebiet. Landwirtschaftsgebiet und Waldareal werden durch die

vorliegende Planung nicht tangiert.

Wohnzone W2

Ausschnitt revidierter Zonenplan Siedlung (Stand Auflageverfahren)®
Quartierplan-Areal: rot umrandet

6 http://www.arlesheim.ch/de/politik/informationsveranstaltungen-ortsplanrevision.php, abgerufen am 06.06.2016
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Zum Rauacker"

4.1.6 Projektspezifische Planungsvorgaben der Gemeinde fiir die Quartierplanung

4.2

421

Die Gemeinde legte fiir die Quartierplanung die Planungsvorgaben fest (siehe Anhang 4).Nachfolgend wird die

Umsetzung der inhaltlichen Vorgaben aufgefiihrt (nachfolgend nicht enthalten sind die Voraussetzung und Vor-

gaben zum Verfahren):

Vorgaben:

Ausbildung der Bauten als stadtebauliche Einheit, Abstimmung Archi-
tektur, Material und Farbe sowie Sicherstellung gute Einpassung in be-
nachbartes Siedlungsgebiet

Erschliessung tiber Dorachweg/Parkweg
Anzahl Autoparkplatze gemass kantonalen Vorgaben

Unterirdische Anordnung Stamm- u. Besucherparkplétze

Einhaltung Minergiegrenzwert-P fiir Neubauten

Sicherstellung von umweltfreundlichen u. energieeffizienten Heizsys-
temen

Priifung Anschlussmdglichkeit an bestehenden Warmverbund, An-
schlusspflicht, wenn technischen Voraussetzungen dazu erfillt sind
(unter Wahrung der Verhaltnismassigkeit)

Wege/Platze, soweit mdglich u. sinnvoll, wasserdurchlassig gestalten.

Extensive Begriinung der Flachdécher (soweit sie nicht zur Aufnahme
von Sonnenkollektoren dienen)

Bepflanzung/Umgebungsgestaltung mit einheimischen Arten gemass
Pflanzenliste der Gemeinde Arlesheim

Bestimmungen zur (nachtréglichen) Erstellung von Klein- u. Anbauten

Verkehr und Infrastrukturen

Anbindung an das offentliche Strassennetz

Umsetzung in der Quartierplanung:

Reglement § 3 Abs. 7

Reglement § 5 Abs. 1
Nicht definiert, es gilt Anhang 11/1 RBV

Reglement § 5 Abs. 2: Vollstandige unterirdische Anordnung der
Stammparkplatze. Oberirdisch auf Quartierplan-Areal zwei Bereiche
entlang Parkweg fir allfallige Besucherparkplétze vorgesehen

Reglement § 6: Definiton Grenzwert des MINERGIE-P-Standards

(siehe Kap. 4.4.2)

Siehe Erlauterungen im Kap. 4.4.2

Wurde gepriift (siehe Kap. 4.4.2)

Reglement § 4 Abs. 4

Reglement § 3 Abs. 6

Reglement § 4 Abs. 1

Reglement § 3 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 1

Das Quartierplan-Areal ist Giber den "Parkweg" erschlossen. Beim Parkweg handelt es sich um eine Pri-

vatstrasse, an welcher mehrere Eigentimer mit verschiedenen Parzellen mitbeteiligt sind. Im Strassennetzplan

der Gemeinde Arlesheim ist der Parkweg als Privatstrasse mit Netzfunktion ausgewiesen.

Quartierplan-Areal: rot umrandet

Sammelstrasse

Erschliessungsstrasse mit Trottoir

Erschliessungsstrasse ohne Trottoir

Erschliessungsweg (teilweise mit beschranktem Fahrverkehr,
Privatstrasse mit Netzfunktion

Fussweg bestehend (teilweise mit Radverkehr)

- . . Fussweg geplant (teilweise mit Radverkehr)
00000

Fusswegverbindung auf Strasse oder Trottoir

Haltestelle affentlicher Verkehr

Planungsbericht

Offentliches Mitwirkungsverfahren
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

4.2.2

4.2.3

4.3

43.1

43.2

4.3.3

Langsamverkehr

Der Dornachweg verfugt beidseitig Gber ein Trottoir und gilt gemass Strassennetzplan als bestehende Fuss-
wegverbindung (siehe Abbildung 6). Zudem verlauft entlang des Dornachweges eine Radroute. Die Anbindung

des Quartierplanareals an das Fuss- und Radwegnetz ist somit gewéahrleistet.

Erschliessung mit 6ffentlichen Verkehr

Das Quartierplanareal befindet sich in der kantonalen OV-Giteklasse C.” In unmittelbarer Nahe des Quartier-
plan-Areals (Fusswegdistanz: rund 50 Meter) befindet sich die Bushaltestelle "Arlesheim, Obesunne”, welche
von der Buslinie Nr. 64 bedient wird (siehe Abbildung 6). Der Bus verkehrt mehrfach pro Stunde in Richtung

"Arlesheim, Dorf" sowie "Basel, Bachgraben".®

Der Bahnhof Dornach-Arlesheim befindet sich in ca. 350 m Luftdistanz bzw. rund 500 m Fusswegdistanz zum
Quartierplan-Areal. Als Haltestelle der S-Bahnlinie S3° der SBB und von verschiedenen Buslinien'® sowie als
Haltestelle der BLT-Linie 64! bildet der Bahnhof Dornach-Arlesheim einen regionalen Knotenpunkt des 6ffent-
lichen Verkehrs.

Kulturguter und Naturwerte

Arché&ologie

Die Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz BL (RBV) sieht zur Sicherung von archaologischen Stéatten
und Zonen eine archaologische Schutzzone vor.

Das Quartierplanareal ist nicht von archaologischen Schutzzonen Uberlagert.”

Denkmal- und Ortsbildpflege

Gemass dem kantonalen Gesetz tiber den Denkmal- und Heimatschutz (DHG) sind zur Erhaltung der schutz-
wirdigen Ortsbilder und der wertvollen Bausubstanz im Rahmen der Nutzungsplanung entsprechende Schutz-

und Schonzonen zu erlassen.

Es befinden sich keine geschiitzten Kulturobjekte auf dem betroffenen Areal.” Im Bauinventar Kanton Basel-
Landschaft (BIB) und im Inventar der schitzenwerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) sind keine schutzenswer-

ten Gebaude auf den von der Quartierplanung betroffenen Parzellen eingetragen.*?

Natur und Landschaft

Nach § 11 des kantonalen Gesetzes Uber den Natur- und Landschaftsschutz (NLG) sind schiitzenswerte Natur-

objekte raumplanerisch zu sichern.

7 gemass kantonalem Geoinformationssystem (http://geoview.bl.ch/), konsultiert am 12.05.2016

8 gemass Offiziellem Kursbuch der Schweiz (http://www.fahrplanfelder.ch) , konsultiert am 06.04.2016

9 S3: Delémont — Basel - Olten

10 Diverse Verbindungen in die umliegenden Gemeinden

11 BLT Linie 10: Bahnhof Dornach-Arlesheim — Arlesheim (Dorf) - Miinchenstein - Bahnhof Basel - Stadtzentrum Basel
12 (Kt. Basel-Landschaft, Kantonale Denkmalpflege, Oktober 2007)
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4.4

441

4.4.2

4.4.3

444

Fur das Quartierplan-Areal sind im revidierten bzw. neuen Zonenplan Siedlung der Gemeinde Arlesheim (Be-
schluss der Einwohnergemeindeversammlung vom 20. April 2016) keine geschiitzten Naturobjekte festgelegt.®

Umweltschutz

Altlasten

Der Kataster belasteter Standorte Basel-Landschaft weist fir die betroffenen Parzellen des Quartierplan-Areals

keine Belastungen des Untergrundes aus.”

Energie

Es gelten grundsétzlich die entsprechenden gesetzlichen Vorgaben (kantonales Energiegesetz/kantonale Ver-
ordnung Uber die rationelle Energienutzung) sowie die diesbeziiglichen SIA-Normen. Darliber hinaus wurde im
Quatrtierplanreglement definiert, dass der Grenzwert des MINERGIE-P Standards zur Anwendung kommt. Mit
der Definition des Grenzwertes wird die Erstellung einer Komfortliftung und Dichtigkeitspriifung ausgenommen.
Bei der Grenzwertbetrachtung werden Heizung/Kihlung, Warmwasser und Gewichtung der eingesetzten Ener-

gietrager bericksichtigt.

Die Elektra Birseck Miinchenstein (EBM) betreibt im Pflegeheim "Obesunne" auf der Parzelle Nr. 1925 eine
Warmeverbundanlage (Holzschnitzelheizung). Die von der Gemeinde geforderte Abklarung eines méglichen
Anschlusses wurde vorgenommen. Im E-Mail vom 31. Mérz 2015 wurde seitens EBM die Absage der An-
schlussanfrage begriindet (siehe Anhang 9).

Gewasser- und Grundwasserschutz

Es befindet sich kein Oberflachengewésser innerhalb des Quartierplanareals und das Areal wird auch nicht von
einer Grundwasserschutzzone uberlagert. Allerdings befindet sich das Areal innerhalb des Gewéasserschutzbe-
reichs Au im Sinne von Art. 29 Abs. la der Gewasserschutzverordnung des Bundes (GSchV).” Der Bereich Ay

umfasst die nutzbaren Grundwasservorkommen sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete. '3

Im Anhang 4 Abschnitt 211 GSchV wird geregelt, dass im Gewdasserschutzbereich Au keine Anlagen erstellt
werden dirfen, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Zudem dirfen im Gewasserschutzbereich
Au keine Anlagen erstellt werden, welche eine besondere Gefahr darstellen. Nicht zul&ssig ist insbesondere das
Erstellen von Lagerbehéltern mit mehr als 250 000 | Nutzvolumen und mit Flissigkeiten, die in kleinen Mengen

Wasser verunreinigen kénnen.

Fur die Quartierplanung besteht diesbeziiglich kein Regelungsbedarf. Allféllige Auflagen zum Gewasser- und
Grundwasserschutz sind Gegenstand des Baugesuchsverfahrens. Die Entwésserung richtet sich nach dem
Generellen Entwasserungsplan (GEP) der Gemeinde Arlesheim (RRB Nr. 1355 vom 27. August 2002).

Larmschutz

Gestutzt auf Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV) und § 12 des kantonalen Umweltschutzgesetzes (USG
BL) sind Bauzonen und auch Quartierplane einer Larmempfindlichkeitsstufe zuzuweisen. Massgebend fir die

Zuweisung ist die Nutzungsart.

13 Gemass dem Bundesamt fiir Umwelt (BAFU) soll mit dem Gewasserschutzbereich Au erreicht werden, dass alle nutzbaren Grundwasservorkommen unge-
schmalert erhalten bleiben und ihre wichtige Rolle im gesamten Okosystem und als Trinkwasserressource der Schweiz auch in Zukunft erfiillen kénnen.
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

4.4.5

4.5

45.1

4.5.2

4.6

46.1

Das Areal ist unverandert der Wohnzone W2 und damit verbunden der Larmempfindlichkeitsstufe Il zugewie-
sen.® Zudem liegt das Quartierplan-Areal nicht an einer larmschutzrelevanten Verkehrsanlage mit entsprechen-
der Verkehrs- bzw. Larmbelastung. Mit Beibehaltung der Wohnnutzung wird somit auch die bisherige Larm-

empfindlichkeitsstufe beibehalten.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Mit dem Neubauprojekt sind keine Anlagen geplant, welche gemass Anhang der Verordnung Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung vom 19. Oktober 1988 (UVPV) der Umweltvertraglichkeitspriifung unterstellt sind. Im
Rahmen der Quartierplanung ist daher keine Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Artikel

10a des Umweltschutzgesetzes (USG) erforderlich.

Sicherheit

Naturgefahren

Bei Baugebietserweiterungen sowie auch im Rahmen einer Quartierplanung sind, gestitzt auf Art. 15 des Bun-
desgesetzes uber die Raumplanung (RPG), hinsichtlich der baulichen Eignung mégliche Naturgefahrenpoten-
ziale (Wasser, Rutschungen und Steinschlag) zu bertcksichtigen.

Die Naturgefahrenkarte Basel-Landschaft der Gemeinde Arlesheim weist fir das Quartierplanareal keine Na-
turgefahrenpotentiale aus. Somit miissen keine Bestimmungen zum Schutz von Naturgefahren in der Quartier-
planung aufgenommen werden. Fir den sidlichen Bereich des Areals wird jedoch ein Gefahrenhinweis Hang-

wasser ausgewiesen.” Dies ist im Rahmen des Bauprojektes zu berticksichtigen.

Storfallvorsorge

Artikel 10 des Bundesgesetzes Uber den Umweltschutz und die darauf gestitzte Stérfallverordnung (StFV) ha-
ben zum Ziel, die Bevdlkerung und die Umwelt vor schweren Schédigungen infolge von Storfallen zu schiitzen.
Im Rahmen der Nutzungsplanung ist die Risikorelevanz bei der angestrebten Siedlungsentwicklung in Bezug

auf die Storfallvorsorge zu prifen.

Das Quartierplanareal befindet sich nicht innerhalb des Konsultationsbereichs fir raumplanerische Storfallvor-
sorge.” Somit muss keine Beurteilung der Risikorelevanz vorgenommen und keine entsprechenden Schutzmas-

snahmen in der Quartierplanung definiert werden.

Abstandsvorschriften

Absténde bzw. Baulinien gegeniiber Verkehrswegen, Waldern und Gewassern

Unter § 95 RBG BL sind die gegeniiber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Waldern und Gewassern
einzuhaltenden Abstande von Bauten festgelegt. Diese Abstdnde kdnnen mittels separater Baulinienfestset-

zung oder im Rahmen einer Quartierplanung mit Baulinien reduziert werden.

Das Quartierplan-Areal ist siidlich durch den Parkweg und auf der Ostseite durch den Dornachweg von Stras-
senverkehrsanlagen umgeben. Beim Parkweg handelt es sich um eine private Erschliessungsstrasse, welche
aus mehreren Parzellen bzw. Parzellenteilflachen gebildet wird. Unter anderem ist auch die Parzelle Nr. 1958,

welche zusammen mit der Parzelle Nr. 1999 das Quartierplan-Areal bildet, teilweise Bestandteil des Parkweges.

Planungsbericht Offentliches Mitwirkungsverfahren Seite 14
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46.2

5.1

5.2

5.3

Die Baubereichsdefinition fihrt dazu, dass Abstand nach § 95 Abs. 1-f RBG BL im sliddstlichen Ecke gegeniiber
der 6stlichen Kurve des Parkweges nicht eingehalten wird. Diese Unterschreitung wird mit einer im Quartierplan

(Situation und Schnitt, 1:500) definierten Strassenbaulinie gewahrleistet.

Entlang des Dornachweges sind Baulinien vorhanden, welche im 6stlichen Bereich auf das Quartierplan-Areal
einwirken. In diesem Bereich des Quartierplan-Areals sind jedoch keine Bauten mit entsprechenden Baube-

reichsdefinitionen vorgesehen.

Weitere Abstande bzw. Baulinien nach § 95 RBG BL wirken nicht auf das Quartierplan-Areal.

Grenzabstande

Die Grenzabstande gegenuber Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG BL. Werden die gesetzlichen Grenz-
abstande gegeniber Bauparzellen unterschritten, miissen geméass § 94 RBG BL entsprechende Naher- und/
oder Grenzbaurechte grundbuchrechtlich eingetragen werden.

Die Anordnung des Gebaudes ist so konzipiert, dass gegeniiber den nérdlich und westlich angrenzenden Nach-
barparzellen die erforderlichen Grenzabstande eingehalten werden. Die Baubereichsbegrenzung entspricht in
diesen Bereichen dem geplanten Gebdude. Somit sind zur Sicherstellung der Bebauung keine Naher- oder

Grenzbaurechte gegeniiber angrenzenden Bauparzellen erforderlich.

Auswirkungen und Regelungsbedarf durch die Quartierplanung

Auswirkungen auf rechtskréaftige Planungen

Grundsatzlich gilt § 40 Abs. 2 RBG BL, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und Strassenlini-

enplane als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im Quartierplan stehen.

Mit den Vorschriften zur Quartierplanung "Zum Rauacker" werden fur das Areal der Quartierplanung eigenstéan-
dige Nutzungs- und Bauvorschriften hergestellt. Diese Vorschriften sind formell und inhaltlich fur die geplante
Uberbauung und Nutzung des Areals zonenrechtlich abschliessend und von den iibrigen Vorschriften der kom-

munalen Nutzungsplanung (Zonenplan und Zonenreglement Siedlung) vollsténdig abgekoppelt.

Weitere rechtskraftige kommunale oder kantonale Planungen werden durch diese Planungsmassnahme nicht

tangiert.

Kostenfolgen zu Lasten der Gemeinde

Das Quartierplanareal gilt beziglich Erschliessung mit Strasse, Abwasser, Wasser als voll erschlossen und gilt

daher als baureif. Diesbezuglich sind keine Investitionen seitens der Gemeinde notwendig.

Die zuséatzlichen 10 — 12 Wohneinheiten fiihren nicht zu einem Engpass oder Mehrbedarf bei der Schulraum-

planung (Kindergarten/Grundschule).

Privatrechtlicher Regelungsbedarf

Fur die Quartierplanung besteht folgender privatrechtlicher Regelungsbedarf, welcher in einem Quartierplan-

Vertrag zu definieren/zu regeln ist (Stand: 6ffentliches Mitwirkungsverfahren

Planungsbericht Offentliches Mitwirkungsverfahren Seite 15



Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

6.1

6.2

— Abtretungsflache zu Gunsten Parkweg (Parzelle Nr. 1959)
— Dienstbarkeiten zur Sicherstellung der Realisierung und Funktionalitat der Quartierplanung zwischen den
beiden Quartierplan-Parzellen Nr. 1958 und Nr. 1999 (siehe Hinweis)

Hinweis: Anlésslich der Besprechung mit der Bauverwaltung vom 24. Juni 2016 wurde der Eigentimerschafts-
vertretung empfohlen, die beiden Parzellen Nr. 1958 und Nr. 1999 zu vereinen. Wird die bestehende Parzellie-
rung beibehalten, missten sich gegenseitig verschiedene Dienstbarkeiten eingeraumt werden, damit die Quar-
tierplanung realisiert und die Funktionalitat gewahrleistet werden kann (siehe dazu auch Vorprifungsbericht
vom 31. August 2016, Kap. 3 Privatrechtliche Regelungen, 1. Absatz). Aus diesem Grunde wird es als zweck-
massig erachtet, dass die beiden Parzellen bestenfalls vor der Beschlussfassung bzw. spatestens vor Ausferti-

gung des definitiven Quartierplan-Vertrags vereinigt werden.

Planungsverfahren

Beteiligte

Tabelle3  Am Planungsverfahren Beteiligte

Eigentlimerschaft Edith Maryon AG, 4051 Basel
Baurechtsnehmer Initianten-Gruppe "Wohnen am Parkweg"
Machbarkeit/Projektentwickler baubiro in situ ag, 4018 Basel; Astrid Peissard, 4055 Basel
Quartierplanung Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen
Gemeinde Arlesheim Bauverwaltung

Baukommission

Gemeinderat

Gemeindeversammlung

Kanton Basel-Landschaft Arealbaukommission (Beurteilung Bebauungskonzept)
Amt fiir Raumplanung (Vorpriifung Quartierplanung)
Regierungsrat (Genehmigungsbehdrde)

Kantonale Vorprifung

Die Ergebnisse der kantonalen Vorprifung wurden mit den Schreiben vom 18. August 2014 dem Gemeinderat
Arlesheim mitgeteilt (sieche Anhang 10).

Betreffend Grenzabstandsregelungen bzw. den aufgrund der kantonalen Vorpriifung geforderten Naherbau-
rechten gegenuber den Parzellen Nr. 619, 621 und 622 fand eine Besprechung der Projektentwickler (Frau
Peissard und Frau Saxer) mit dem Bauinspektorat (Herr Seghers) statt. Daraufhin wurden Erganzungen und
Anpassungen im Quartierplan betreffend Hohenkoten sowie Baubereichsvermassungen vorgenommen. Auf-
grund dessen sind keine Naherbaurechte gegeniiber den genannten Parzellen erforderlich. Im Weiteren wurde
gegenuber der Parkweg, im Bereich mit Unterschreitung des Strassenabstandes eine Baulinie festgelegt.

Die Vorpriifungsergebnisse wurden umgesetzt bzw. eine Bereinigung vorgenommen. Der Planungsbericht ist
mit entsprechenden Erlauterungen ergénzt worden. Auf eine Auflistung und Behandlung der einzelnen Vorpri-

fungseinwande wird somit verzichtet.

Planungsbericht Offentliches Mitwirkungsverfahren Seite 16



Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

6.3 Offentliche Mitwirkung

... ausstehend

6.4 Beschlussfassung

... ausstehend

6.5 Auflage

... ausstehend

7 Genehmigungsantrag

... ausstehend
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

Grundlagenverzeichnis

— Kantonaler Richtplan Basel-Landschaft: Richtplan-Gesamtkarte, Massstab 1:50'000 (Landratsbeschluss vom 26.
Marz 2009, Bundesratsbeschluss vom 8. September 2010, letzte Anpassung mit BRB vom 26. Nov. 2015).

— baubdro in situ ag / Astrid Peissard: Quartierplan "Zum Rauacker", Ein gemeinschaftliches Wohnprojekt am

Parkweg in Arlesheim, Dokumentation fir die Arealbaukommission, Dezember 2015
— baublro in situ ag / Astrid Peissard: Gemeinsames Wohnen im Rauacker, November 2014

— Kantonale Denkmalpflege BL. Bauinventar Kanton Basel-Landschaft (BIB), Oktober 2007
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Gemeinde Arlesheim

Quartierplanung "Zum Rauacker"

Anhang 2  Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission vom 11.01.2016

ngllrrilrr‘aaaa = Bau- und Umweltschutzdirektion
CH - 4410 Limsta
Tebafivn 061 552 50,93 Kanion Basel-Landschaft
T"":‘:' s IE;E“’ \ Kantonale Fachkommission zur
raLmpanung r = |._ D |- E Beurtellung von Arealiberbauungen

H ” |]: e

R - —

1 W o l_‘.'_l‘ .
Eingang S+R
; , 13, Jan, 2016

Alcusriat Gemeinderat Arlesheim - '
Protokallfiihrung durch zustandige Kreisplaner 4144 Arlesheim P
Seiten 142 Liestal, 11. Januar 2018

Quartierplanung ,.Zum Rauacker”, Aresheim
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Hermren

Die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealiiberbauungen {Arealbaukommission) hat an ihrer Sitzung
vom 17. Derember 2015 die obgenannte Quartierplanung behandell. Nachdem das Beschlussprotokoll dieser
Sitzung als genshmigt gilt, erlauben wir uns, Sie (ber das Ergebnis wie folgt zu orientieran: )

Erwagungen

Die Bebauung nimmt Bezug zur Baumreihe auf Parzelle Nr. 619, Aufgrund der Nahe der Bauten und
insbesondere der Einstellhalle, die bis an die Parzellengrenze reichen soll, sind die Baume auf Parzells Nr.
619 jedoch sehr gefahrdet.

Die Bebauungsstruktur wird als gut betrachiet. Zur Beurteilung der Wohngualitdt fehlen die Wohngrundrisse.
Der Bebauungsgrundriss soll im Cuartierplan mit einem eng gefassten Baubereich festgelegt werden. Der
Mutzungsbonus liegt im Ublichen Rahmen,

Zwischen den dreigeschossigen Gebdudeteilen ist ein eingeschossiger Gebdudeteil vorgesshen. Fir die
darauf mégliche Dachterrasse sollten Vorgaben fiir die Gestaltung des Sonnenschutzes fesigelegt werden.
Die Erschliessung Ober die Wegparzelle 1958 zur Einstellhalle und zum Hauseingang ist problematisch. Mit
3 Meter Breite ist die Zufahrt sehr schmal. Zudem beansprucht sie Teile der grinen Vorzone und stirt den
Auszsenraum. Die Machbarkeil dieser Zufahrt solite mit einem Landzchaftsarchitekturbiro Gberprift werden.
Gegebenenfalis ergeben sich andere Erschliessungsméglichkeiten, '

Die Aussenraumsituation ist teilweise von Fakloren ausserhalb des Quartierplanareals gepragt (Baumreihe
auf Parzelle Nr. 618). Auf den Erhalt dieser Baumreihe kann mit den Quartierplanvorschriften nicht
hingewirkt warden. Im Quartierplanreglement sind griffige Vorschriften zu erlassen, wie der Aussenraum
genutzt und gestaltet werden soll.

Beschluss

M

Die vorliegende Frojektstudie wird im Sinne der Erwéigungen zur Weiterbearbeitung und emeuten Vorlage
an die Arealbaukommission empfohlen.

Mit freundlichen Grissen
AREALEBAUKOMMISSION

i.A. der Protokoliflhrung

//}gﬁ{ﬁ

Donna Cassano

Planungsbericht Offentliches Mitwirkungsverfahren
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

Stellungnahme zu Erwéagungen der Arealbaukommission

Baumreihe auf Parzelle Nr. 619

Wie eine Begehung vor Ort zeigte wirden durch die urspringliche Positionierung der Tiefgarage zwei
Baume (Tannen) an der Grenze der Parzelle 619 tangiert. Die Tiefgarage wurde daher um die Arbeitsgra-

bentiefe von rund 60 cm von der Grenze zuriickversetzt (siehe Anhang 4).

Bebauungsstruktur

Es besteht eine Grundlage bzw. Basisstruktur fur die Wohnungsgrundrisse, welche geméss den individuel-
len Anliegen und Bedurfnissen der Bewohnerschaft flexibel weiterentwickelt werden kann (siehe Anhang 5).
Dies erlaubt es, den Baubereich relativ eng auf das bestehende Projekt zuzuschneiden.

Uber dem zwischen den beiden héheren Volumen vorgesehenen eingeschossigen Geb&udeteil (Baubereich
G1) ist ein Aussenraum flr zwei bis drei Wohnungen vorgesehen. Zusatzliche Bauten sind in diesem Bereich
nicht geplant, ein allfalliges Anbringen von Vordachern soll im Rahmen des Vorprojektes gepruft werden.
Es ist vorgesehen, den Aussenraum von ca. 150 m? unter anderem mit mobilen Pflanzbehaltern zu gestal-
ten, der Sonnenschutz kann durch mobile Beschattungsmassnahmen sichergestellt werden. Fest installierte
Sonnenschutzelemente haben den allgemeinen Vorgaben zur Gestaltung zu entsprechen und dirfen somit
den asthetisch ansprechenden Gesamteindruck der Uberbauung nicht beeintrachtigen.

Erschliessung

Es wurden zwei weitere Erschliessungsmaoglichkeiten gepruft:
¢ In Variante A (siehe Anhang 6) wiirden die Einstellhalle und die Zufahrt in westlicher Richtung verscho-
ben. Die Gebaudeerschliessung héatte separat zu erfolgen, um zweckmassig in die bestehende Topo-
graphie eingeordnet werden zu kénnen. Dies hatte den Nachteil, dass das Gelande an zwei Orten durch-
schnitten wurde.
¢ Variante B (siehe Anhang 7) séhe die Zufahrt zur Einstellhalle auf stiddstlicher Seite in der Nahe der
Einmiindung des Parkwegs in den Dornachweg vor. Dabei ergabe sich jedoch ein Gefélle der Zufahrts-
rampe von Uber 15 %, was im Winter eine Beheizung erforderlich machen wirde.
Aus den genannten Grinden wird an der urspriinglichen Anordnung der Autoeinstellhalle sowie der Zu-
fahrtsrampe und dem Geb&udezugang festgehalten, wobei der gemischte Zufahrts- bzw. Zugangsbereich

auf 4.5 m verbreitert wurde.

Aussenraumsituation

Die geplante Umgebungsgestaltung wurde unter Kapitel 2 dargelegt (siehe Anhang 4). Auf eine verbindliche
ortliche Festlegung der vorgesehenen Bereiche wird verzichtet, um der zukiinftigen Bewohnerschaft Gestal-
tungsspielraum zu ermdglichen. Das Reglement sieht jedoch grundsétzlich eine naturnahe Aussenraumge-

staltung vor.

Planungsbericht Offentliches Mitwirkungsverfahren Seite 20



Quartierplanung "Zum Rauacker"

Gemeinde Arlesheim

Anhang 4 Bebauungskonzept mit Aussenraum, nach ABK-Beurteilung (Zwischenstand)
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Quartierplanung "Zum Rauacker"

Gemeinde Arlesheim

Anhang 5 Bebauungskonzept mit EG-Grundrissen, nach ABK-Beurteilung (Zwischenstand)
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Quartierplanung "Zum Rauacker"

Gemeinde Arlesheim

Anhang 6 Bebauungskonzept — Erschliessungsvariante A, nach ABK-Beurteilung (Zwischenstand)
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Quartierplanung "Zum Rauacker"

Gemeinde Arlesheim

Anhang 7 Bebauungskonzept — Erschliessungsvariante B, nach ABK-Beurteilung (Zwischenstand)
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Quartierplanung "Zum Rauacker"

Gemeinde Arlesheim

Anhang 8 Vorgaben Gemeinderat fir Quartierplanung "Zum Rauacker" (Schreiben vom 24. Sep. 2014)
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Gemeinde Arlesheim Quartierplanung "Zum Rauacker"

Absage EBM betreffend Anschluss an Warmeverbundanlage im Altersheim "Obesunne"

Ria Saxer

Von: Dietler Martin <Martin.Dietler@ebm.ch>

Gesendet: Dienstag, 31. Marz 2015 14:52

An: ‘r.saxer@insitu.ch’

Betreff: Arlsheim, Parz. 1999 / 1958 - Anschluss an Warmeverbund

Sehr geehrte Frau Saxer
Far Ihr Interesse an unseren Wéarmedienstleistungen danken wir Ihnen herzlich.

Leider haben unsere Abklarungen ergeben, dass es keinen Sinn macht Ihr Bauvorhaben an unsere
Anlage im Altersheim ,Obesunne™ anzuschliessen.
Wir erlauben uns, die Absage kurz zu begriinden:

- Trotz der geografischen Nahe, wirde die Anschlussleitung mindestens 60 Meter lang. Ich
schatze, dass ihr Minergie-P-Projekt maximal 25 kW Leistung bendtigt. Damit wird der
klassische Minimalwert von 1 kW / Laufmeter Fernleitung bei weitem nicht erreicht. Zudem
misste der stark frequentierte Dornachweg gequert werden, was sehr aufwéndig bzw. teuer
wiirde.

- Unser Vertrag mit der Stiftung Obesunne lauft bis zum 30. Juni 2023. Wir kénnten ihnen aus
heutiger Sicht langstens bis zu diesem Datum die Warmelieferung garantieren.

- Wir Rechnen mit der Stiftung Obesunne den Warmebezug direkt an der Heizzentrale ab. Der
Anschluss flr Ihre Liegenschaft wiirde am Ende des Netzes abgenommen werden. Dies
bedeutet, das dass heute sehr einfache Messkonzept neu definiert, bzw. mit den
Verantwortlichen der Stiftung Obesunne verhandelt werden miusste.

Wir bedauern es sehr, Ihnen in diesem Fall keine Lésung unsererseits anbieten zu kénnen. Wir danken
Ihnen fir Ihr Verstdndnis und freuen uns, wenn Sie uns bei einem anderen Bauvorhaben wiederum
kontaktieren. Sollten noch Fragen offen sein, zgern Sie nicht mich zu kontaktieren.

Mit freundlichen Griissen

Martin Dietler
Abteilungsleiter Warmeprojekte

EBM
Weidenstrasse 27
CH-4142 Miinchenstein

Tel. +41 61 415 4240
Fax +41 61 415 4265

E-Mail: martin.dietler@ebm.ch
www.ebm.ch

Planungsbericht Offentliches Mitwirkungsverfahren Seite 26



Quartierplanung "Zum Rauacker"

Gemeinde Arlesheim

Anhang 10 Ergebnisse der kantonalen Vorprifung
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