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Erlass

1 ERLASS

Beschluss 1 Die Einwohnergemeinde Arlesheim erlasst, gestitzt auf § 4 und § 37 ff.
des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 im
Gebiet ,Stollenrain Ost” Quartierplanvorschriften, bestehend aus die-
sem Quartierplanreglement und den Teilpléanen:

e Plan Nr. 1: Bebauung und Nutzung

e Plan Nr. 2: Freiraum und Erschliessung
e Plan Nr. 3: Schnitte
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Zweck und Ziele der Planung

2 ZWECK UND ZIELE DER PLANUNG

Zweck 1 Der Quartierplan Stollenrain Ost bezweckt eine geordnete, haushalteri-
sche Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygie-
nisch, architektonisch und ortsbaulich sowie erschliessungsmassig gute
Uberbauung gewéhrleisten.

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

e planungsrechtliche Sicherstellung zur Realisierung eines Gemeinde-
saals sowie zur Realisierung von Wohn- und Geschéaftsnutzungen

e sinnvolle Verkehrserschliessung und Nutzung von Synergien mit der
Klinik Arlesheim und dem Pfeffingerhof

e Realisierung einer quartiervertraglichen, ortsbaulich zusammenhan-
genden Uberbauung

e Schaffung und Erhaltung qualitatsvoller Aussenraumflachen und
Landschaftselemente

e Siedlungsverdichtung

e Berilcksichtigung der Umwelt sowie der Bedrfnisse der Bevdlke-
rung und der Nachbarschaft
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Geltungsbereich und Inhalt

3 GELTUNGSBEREICH UND INHALT

Geltungsbereich 1 Die Quartierplanvorschriften gelten fir das Areal innerhalb des Quar-
tierplanperimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplanperime-
ters haben orientierenden Charakter.

Inhalt 2 Die Vorschriften regeln insbesondere:
e die Lage, die Grosse und die kubische Gliederung der Bauten
e die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der Bauten
e die Gestaltung, Benlitzung und Unterhalt des Aussenraumes
e die Erschliessung und Parkierung
¢ die Realisierung von baulichen Veranderungen, Umnutzungen und
Neubauten
e die Ver- und Entsorgung
« die Okologie und Nachhaltigkeit
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Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung

4 EINPASSUNG IN DIE BAULICHE UND LANDSCHAFTLICHE

UMGEBUNG

ortsbauliche 1 Die Bebauung ist als ortsbauliche Einheit auszubilden. Sie ist hinsicht-

Einpassung lich Architektur, Material und Farbe sorgfaltig zu gestalten, dass ein
asthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht und
eine gute Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung
sowie eine Aufwertung des Ortes sichergestellt ist. Gleiche Einpas-
sungskriterien gelten sinngemass fir die Umgebungsgestaltung. Neu-
bauten haben in Bezug auf Lage, Grdsse, Gestaltung und Anordnung
auf die wertvollen Freirdume Ruicksicht zu nehmen und dirfen deren
Charakter nicht beeintrachtigen.

Umsetzung im 2 Hinsichtlich der architektonischen Erscheinung, der Dach- und Fassa-

Baugesuchs- dengestaltung, der Materialisierung und Farbgebung von Neu- und

verfahren Umbauten hat der Gemeinderat im Rahmen des Baubewilligungsver-

qualifiziertes Planer- 3
auswahlverfahren

fahrens ein Mitspracherecht.

Die Bebauung auf dem Baubereich A ist auf Basis eines Wettbewerbs
gemass SIA 142 oder eines Studienauftrags gemass SIA 143 zu reali-
sieren. Im Rahmen dieses Verfahrens erhélt die Gemeinde Einsitznah-
me in das Beurteilungsgremium.
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Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

5 LAGE, GROSSE UND GESTALTUNG DER BAUTEN

Lage und Grésse 1
Anordnung 2
Baulinien 3
Gebdudehdhe 4

Fassadengestaltung 5

Dachform 6

Dachaufbauten 7

Materialisierung und 8

Farbgebung der
Décher

Bauten und Anlagen darfen nur innerhalb der in den Teilplanen Nr. 1
und 3 dargestellten Mantellinien erstellt werden. Samtliche Bauteile
sind innerhalb der Mantellinien zu realisieren. Ausgenommen hiervon
sind Klein- und Anbauten gem. Ziffer 5.9 und technisch bedingte Dach-
aufbauten gem. Ziffer 5.7. Geringfligige Abweichungen von der Mantel-
linie sind zulassig, sofern die maximal zuldssige BGFH sowie die be-
baubare Flache nicht Gberschritten wird und ein Beurteilungsgremium
eines unter Ziffer 4.3 genannten Verfahrens dies empfiehlt.

Lage und Grésse der Mantellinien gehen aus den Teilplanen Nr. 1 und
3 hervor. Die Anordnung der Bauten innerhalb der Mantellinien mit der
jeweils zugehdérigen maximalen Gebaudehdhe kann im Rahmen der
zulassigen Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH) und der
zulassigen bebaubaren Flache frei erfolgen.

Die Wirkung der Baulinien richtet sich nach § 96 ff. RBG.

Fir die maximalen Gebaudehdhen sind die Koten in den Teilplanen
Nr. 1 und 3 massgebend.

Die Fassaden mussen beztiglich Gliederung/Struktur, Materialisierung
und Farbgebung ein gutes Gesamtbild ergeben. Innerhalb der unter
Ziffer 4.3 genannten Verfahren ist die Einbindung der Baukdrper ins
Quartier mittels Gliederung der Fassaden nachzuweisen.

Die Dachform ist frei. Die Dachflachen sind, soweit mdglich, nutzbar zu
gestalten.

Technisch bedingte Dachaufbauten sind innerhalb der Mantellinie zu
realisieren. Ausgenommen hiervon sind Kamine, Antennen, Solaranla-
gen und dergleichen. lhre Erscheinung muss sich dem Gebaude unter-
ordnen. Auf eine gute Einpassung ist im Sinne von Ziffer 4.1 besonders
zu achten.

Die Dachoberflachen mussen sich mit Form, Materialisierung und
Farbgebung in das Orts- und Landschaftsbild einpassen. Insbesondere
ddrfen sie nicht glanzend oder spiegelnd sein. Ausgenommen hiervon
sind Solaranlagen. Nicht begehbare Flachdacher sind extensiv zu
begrinen. Detaillierte Unterlagen zur Materialisierung des Daches sind
dem Gemeinderat rechtzeitig zur Begutachtung zu unterbreiten und
erfordern dessen Zustimmung.
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Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Klein- und Anbauten 9 Unbewohnte Klein- und Anbauten wie Schépfe, Unterstande, gedeckte
Sitzplatze, Velounterstédnde, Containerstellplatze, Trafohduschen und
dergleichen, dirfen insgesamt max. 3 % der Gesamtflache des Quar-

tierplanperimeters umfassen.
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Art und Mass der Nutzung

6 ART UND MASS DER NUTZUNG

Nutzungsart

Nutzungsmass

Definition BGFH

Ausnahmen von der
BGFH

Nutzungs-
verschiebungen

bebaubare Fldche

3

5

Im Quartierplanareal sind Bauten und Einrichtungen fir folgende Nut-
zungen zuldssig: Veranstaltungsraume mit den zugehdérigen Neben-
raumen, Gesundheit und Bildung, Wohnen, wenig stérende Betriebe
(BUro- und Verkaufsnutzung) und Gastronomie.

Das Mass der Nutzung pro Baubereich wird durch die im Teilplan Nr. 1
enthaltenen maximalen Bruttogeschossflachen der Hauptbauten
(BGFH) begrenzt. Die maximal zuldssige BGFH fir oberirdische Bauten
im Quartierplanperimeter betragt 7200 m2. Fir Untergeschossflachen
betragt die maximal zuldssige BGFH 300 m?2 fiir den Baubereich A
sowie 1200 m? fir den Baubereich B.

Zur Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH) werden gerechnet:

e oberirdische Vollgeschossflachen inkl. Umfassungsmauern;

¢ alle Dachgeschossflachen, unabhangig von deren Nutzung (inkl.
Wande, Treppen, Gange etc.), welche innerhalb des Dachprofils ei-
ne Héhe von 2.30 m von der Oberkante Dachgeschossboden bis zur
Unterkante Dachkonstruktion aufweisen und deren Breite mehr als
2.00 m betragt;

e Untergeschossflachen inkl. zugehérige Trennwande und Umfas-
sungsmauern, Treppen und Zugange, welche unabhangig von der
Nutzung die wohnhygienischen Voraussetzungen erfillen (10 %
Fensterflache, 2.30 m Raumhéhe);

e Flachen von unbeheizten Zwischenklimardumen wie verglaste Bal-
kone, Wintergarten, vorgelagerte Windfange und dergleichen.

Zur Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH) werden nicht ge-

rechnet:

e mindestens einseitig offene, gedeckte oder ungedeckte Balkone;

e mindestens einseitig offene, gedeckte Eingangsbereiche und Sitz-
platze.

Verschiebungen der BGFH flr oberirdische Bauten von einem Baube-
reich in einen anderen sind nicht zuldssig.

Innerhalb des Baubereichs A gemass Teilplan Nr. 1 betragt die bebau-
bare Flache fir oberirdische Bauten maximal 1700 m2 sowie innerhalb
des Baubereichs B 1’200 m2.
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Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

7 GESTALTUNG UND NUTZUNG DES AUSSENRAUMES

Grundsatz 1

Gestaltung 2

gestalteter Innenhof 3

Umgebungsplan 4

Bemusterung und 5

Materialisierung

Aufschittung und 6
Abgrabung

Meteorwasser 7

Anderungen 8

Der bestehende Aussenraum mit seinen wiederkehrenden Griinstruktu-
ren sowie der bestehende Baumbestand sind mdéglichst zu erhalten.
Die Wahrnehmbarkeit der Griinanlagen von aussen ist sicherzustellen.

Die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung des Aussenraumes ist aus
dem Teilplan Nr. 2 ersichtlich. Die Darstellung im Plan hat richtungswei-
senden Charakter. Fur die Bepflanzung sind einheimische und stand-
ortgerechte Baume und Straucher zu verwenden. Die Lage der Baume
ist verschiebbar. Die Mindestanzahl ist aus dem Quartierplan ersicht-
lich. Die Lagerung von gewerblichen Giitern und Ahnlichem ist aus-
serhalb der Gebaude nicht zuléssig.

Eine Uberdachung des gestalteten Innenhofs gemass Teilplan Nr. 2 ist
zulassig.

Der Gemeinderat verlangt zur Beurteilung der Umgebungsgestaltung
einen Umgebungsplan. Er wird die Einreichung dieses Plans im Rah-
men des Baugesuchverfahrens beim Bauinspektorat beantragen.' Der
Umgebungsplan beinhaltet insbesondere Lage, Gestaltung und Materi-
alisierung von Wegen und Platzen, Velo- und Mofa-Abstellplatzen,
Klein- und Anbauten gem. Ziffer 5.9, Terrainveranderungen und Stiitz-
mauern, die Art der Frei- und Grinflachen, Beldge und Bepflanzung,
sowie die Lage von Ver- und Entsorgungsanlagen (Meteorwasser,
Trafohduschen, Container etc.).

Vor der Ausfihrung der Umgebungsarbeiten sind bei der Bewilligungs-
behdrde die notwendigen Detailunterlagen zur Materialisierung der
Wege und zur Bepflanzung einzureichen. Mit den Arbeiten darf erst
begonnen werden, wenn die Zustimmung vorliegt.

Aufschittungen und Abgrabungen muassen sich gut in das Terrain und
das Gesamtbild einflgen.

Strassen, Wege und Platze sowie Freiflachen sind soweit mdglich und
sinnvoll wasserdurchléssig auszufuhren.

Spatere Anderungen an der Umgebungsgestaltung kénnen nur mit
Zustimmung des Gemeinderates erfolgen. Die einheitliche Umge-
bungsgestaltung muss dabei erhalten bleiben.

' Um das Baubewilligungsverfahren nicht zu verzégern, wird empfohlen, den Umge-
bungsplan bereits mit dem Baugesuch einzureichen.
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Erschliessung und Parkierung

8 ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Lage 1
Parkplatz- 2
berechnung

Mindestmass 3

Parkplatzbenutzung 4

Far Zufahrt, Zugénge und Erschliessungsflachen sowie fur die Parkie-
rung ist der Teilplan Nr. 2 massgebend. Die Darstellung im Plan hat
richtungsweisenden Charakter. Die Parkplatze sind grundsatzlich unter-
irdisch anzuordnen. Ausgenommen hiervon sind die vier bestehenden
oberirdischen Parkplatze am Hirslandweg beim Pfeffingerhof.

Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fir Autos und Velos richtet
sich grundsatzlich nach der kantonalen Wegleitung zur Bestimmung der
Anzahl Parkplatze fur Personenwagen und Velos/Mofas bzw. nach dem
Anhang 11/1 zur RBV. Zur Ermittlung der erforderlichen Parkplatzzahl
istim Rahmen des Baugesuchs ein entsprechendes Verkehrsgutachten
zu erstellen. Es ist eine Mehrfachnutzung mit der benachbarten Klinik
Arlesheim mdglich. Diese Mehrfachnutzung ist in einem separaten
Quartierplanvertrag zu regeln.

Es dirfen mindestens 37 Parkplatze erstellt werden.

Die Grundeigentiimerschaft ist berechtigt, das Benutzen der Parkplatze
zu regulieren.
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Ver- und Entsorgung

9 VER- UND ENTSORGUNG

Energiekonzept

Energiestandard

Wasser und
Abwasser

Abfallentsorgung

Fur das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen

zu erarbeiten:

e Minimierung des Energiebedarfs (Warme und Elektrizitat)

e rationelle Energienutzung (Abwarmenutzung, Einsatz von erneuer-
baren Energien)

Neubauten sind im Minergie P Standard oder in einem mindestens
gleichwertigen Energiestandard zu erstellen.

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

Die Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen der ordentlichen Verfahren der
Gemeinde.
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Larmschutz

10 LARMSCHUTZ

Larmempfindlich- 1 Im Quartierplanareal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (LES) Il geméass

keitsstufe Larmschutzverordnung (LSV) vom 15.12.1986.

Schallschutz 2 Bezlglich des Aussenlarms sowie des Schallschutzes in den Gebau-
den gelten fur alle Neubauten die Mindestanforderungen geméss Sl-
A-Norm 181.

Nachweise Allféllige Nachweise im Sinne von Art. 31 sowie 32 ff. LSV sind im

Rahmen des Baugesuchverfahrens zu erbringen.

Gemeinde Arlesheim, Quartierplanung Stollenrain Ost, Quartierplanreglement, kantonale Vorpriifung / éffentliche Mitwirkung 12



Realisierung, Quartierplanvertrag

11 REALISIERUNG, QUARTIERPLANVERTRAG

Inhalte 1
Quartierplanvertrag

Parzellierung 2
Etappierung 3

Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer resp. die Berechtig-
ten rdumen sich gegenseitig alle fur die Realisierung und die quartier-
plangeméasse Funktionsfahigkeit der Uberbauung erforderlichen Land-
abtretungen und Servitute ein.

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

Wird die Uberbauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanla-
gen wie Parkierung, Freiflachen, Zufahrten, Wege etc. anteilsmassig so
zu erstellen, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe gedeckt ist und
eine spatere Realisierung der gesamten Uberbauung nicht erschwert
oder verhindert wird. Auch bei einer etappenweisen Realisierung ist auf
eine einheitliche architektonische Erscheinung zu achten.
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Ausnahmen

12 AUSNAHMEN

Abweichungen 17 In Abwagung o6ffentlicher und privater Interessen sowie der Wirdigung
der besonderen Umstande des Einzelfalls kann der Gemeinderat der
Baubewilligungsbehdérde schriftlich begriindet Abweichungen von die-
sen Quartierplanvorschriften beantragen.

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

gréssere 3 Grossere Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept, vom architek-

Abweichungen tonischen Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der
Erschliessung durfen nur aufgrund einer Quartierplanéanderung erfol-
gen.
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Schlussbestimmungen

13 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Genehmigung 1 Die Genehmigung der Quartierplanvorschriften durch den Regierungs-
rat setzt voraus, dass der Quartierplanvertrag von den Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentiimern resp. den Berechtigten unterzeichnet
und 6ffentlich beurkundet ist.

Umsetzung 2 Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung dieser Quartierplanvor-
schriften. Das Baubewilligungsverfahren geméss § 124 ff. RBG bzw.
§ 86 ff. RBV bleibt vorbehalten.

Rechtskraft 3 Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden friihe-
ren Vorschriften gelten fir das Areal innerhalb des Quartierplanperime-
ters als aufgehoben. Die Quartierplanvorschriften treten mit der Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat in Rechtskraft.

Aufhebung der 4 Sollte mit den Bauarbeiten fiir die Quartierplan-Uberbauung nicht in-

Quartierplanung nerhalb von finf Jahren seit der Genehmigung des Quartierplanes
begonnen werden, ist die Quartierplanung zu Gberprifen und allenfalls
anzupassen oder aufzuheben.
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Beschlussfassung

14 BESCHLUSSFASSUNG

Beschluss des Gemeinderates: Namens des Gemeinderates
Beschluss der Gemeindeversammiung: Der Gemeindeprésident
Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

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

Vom Regierungsrat des Kantons Basel - Landschaft
genehmigt

mit Beschluss Nr. vom Der Landschreiber

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. vom
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