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Erlass

Erlass

Die Einwohnergemeinde Langenbruck erldsst, gestiitzt auf § 4 und § 37 ff. des Raumplanungs- und Bau-
gesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 im Gebiet Garbi Quartierplanvorschriften, bestehend aus diesem
Quartierplanreglement, dem Quartierplan «Bebauung / Erschliessung / Freirdaume» sowie dem Quar-
tierplan «Schnitte» im Massstab 1:500
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Zweck und Ziele der Planung

1 Zweck und Ziele der Planung

Zweck 1 Der Quartierplan Garbi bezweckt eine geordnete, haushalterische Nutzung des
Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stad-
tebaulich sowie erschliessungsmassig gute Uberbauung gewahrleisten.

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

9

9
9

N

Realisierung einer quartiervertraglichen, stadtebaulich zusammenhangenden
Uberbauung

Schaffung qualitatsvoller Aussenraumflachen
Siedlungsverdichtung und haushalterische Nutzung des Bodens

Bericksichtigung der Umwelt sowie der Bediirfnisse der Bevélkerung und der
Nachbarschaft

effiziente Erschliessung

Okologische Vernetzung verschiedener Lebensrdume und naturnahe Gestal-
tung sowie eine gute Einpassung in die vorhandene Topografie und Siedlungs-
struktur

Ermoglichung von genossenschaftlichem Wohnen
barrierefreies, betreutes Wohnen in Ndhe zum Dorfkern

Umsetzung des Gewadsserraums gemass der Gewasserschutzgesetzgebung des
Bundes

Realisierung einer Uberbauung mit méglichst lokalen Materialien
Erstellung einer zentralen, 6kologischen Energieversorgung
Etappierbarkeit
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Geltungsbereich und Inhalt

2 Geltungsbereich und Inhalt

Geltungsbereich 1 Die Quartierplanvorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplanperi-
meters. Planelemente ausserhalb des Quartierplanperimeters haben orientieren-
den Charakter.

Inhalt 2 Die Vorschriften regeln insbesondere:

9

N 2 2 2

die Lage, die Grosse und die Gestaltung der Bauten

die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der Bauten
die Gestaltung und Benlitzung des Aussenraumes

die Erschliessung und Parkierung

die Realisierung von baulichen Veranderungen, Umnutzungen und
Neubauten

- die Realisierung der Uberbauung
- die Okologie und Nachhaltigkeit
> die Realisierung des 6kologischen Ausgleichs
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Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung

3 Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung

Ortsbauliche Einpas- 1 Die Bebauung ist als ortsbauliche Einheit auszubilden. Sie ist hinsichtlich Architek-

sung tur, Material und Farbe sorgfiltig zu gestalten, dass ein dsthetisch ansprechen-
der, harmonischer Gesamteindruck entsteht und eine gute Einpassung in die bau-
liche und landschaftliche Umgebung sowie eine Aufwertung des Ortes
sichergestellt ist. Gleiche Einpassungskriterien gelten sinngemass fiir die Umge-
bungsgestaltung.
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Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

4 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Lage und Grésse 1

Anordnung Baubereiche 2

Gebdudelinie 3

Baulinien 5

Gebdudehéhe Bauberei- 6
che l, Il, Ill, IV und V

Fassadenhéhe Bauberei- 7
che VI und Vil

Gebdudehéhe Bauberei- 8
che VI und VIl

Bauten und Anlagen dirfen nur innerhalb der Baubereiche gemass Quartier-
plan «Bebauung / Erschliessung / Freirdume» erstellt werden. Ausgenommen
sind Klein- und Anbauten gem. Ziffer 4.18. Die Hauptbauten innerhalb der Bau-
bereiche VI und VIl sind so zu erstellen, dass sie bezlglich ihrer Stellung resp.
Ausrichtung der Topografie folgen (siehe Prinzipskizze im Anhang).

Lage und Grosse der Baubereiche gehen aus dem Quartierplan «Bebauung / Er-
schliessung / Freiraume» hervor. Die Anordnung der Bauten innerhalb der Bau-
bereiche kann im Rahmen der zuldssigen Bruttogeschossflache der Hauptbau-
ten (BGFH) frei erfolgen. Im Baubereich VI sind keine freistehenden
Einfamilienhauser zuldssig. Balkone diirfen nur innerhalb der Baubereiche resp.
der Baubereiche fiir Balkone und Lauben liegen.

Bei einer «Gebaudelinie» gemass Quartierplan ist die Fassadenflucht einer
Hauptbaute vollstandig auf die jeweilige Gebaudelinie zu legen. Vorbehalten
bleiben die besonderen Bestimmungen. Fir die Gebaudelinie Gberragende Bau-
teile gilt folgendes:

- Balkone und Lauben richten sich nach Ziffer 4.4;

- Dachvorspriinge und Vordacher dirfen die Gebaudelinie maximal 1.0 m
Uberragen;

- Andere Bauteile diirfen die Gebaudelinie maximal 0.5 m Gberragen.

In den Obergeschossen dirfen Balkone und Lauben die Gebaudelinie innerhalb
des Baubereichs fiir Balkone und Lauben Uberschreiten.

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

Fiir die maximalen Gebaudehohen innerhalb der Baubereiche |, 11, lIl, IV und V
sind die Koten im Quartierplan «Schnitte» massgebend. Die maximalen Gebau-
dehohen werden bis Oberkante der rohen Dachkonstruktion gemessen.

Die maximale Fassadenhoéhe fiir Hauptbauten in den Baubereichen VI und VI
betragt 7.5 m. Die Fassadenhthe wird gemessen ab dem tiefsten Punkt des ge-
wachsenen Terrains bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der Oberkante der
rohen Dachkonstruktion (Sparren) auf der Traufseite.

Die maximale Gebaudehdhe fir Hauptbauten betrdgt 11.5 m. Die Geb&ude-
hohe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der Fassade mit dem tiefsten Punkt
des gewachsenen Terrains bis zum hdchsten Punkt der rohen Dachkonstruk-
tion. Bei Pult- und Flachdachern gilt die Fassadenhohe als Gebdudehohe. Bei
Pultdachern darf die Gebaudehohe bergseitig um 1 m erhoht sein.

! Die freie Anordnung der Bauten erfolgt vorbehiltlich der Einhaltung der Grenzabstande geméss § 90 RBG sowie § 52 RBV
sofern privatrechtliche Dienstbarkeiten (Grenz- oder Naherbaurechte) nichts Anderes regeln.
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Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Gebdudelédnge Bauberei- 9
che VI und Vil

Fassadengestaltung 10

Materialisierung der 11
Fassade

Dachform Baubereiche I, 12
I, 1, IVund V

Die maximale Gebaudelange flir Hauptbauten betragt innerhalb der Bauberei-
che VI und VII 25.0 m. Als Gebaudelange gilt die grosste Seitenlange des kleins-
ten umschriebenen Rechtecks eines Gebadudes. Die Gebdudeldnge ist die lan-
gere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie
umfasst.

Die Fassaden mussen beziglich Gliederung/Struktur, Materialisierung und Farb-
gebung ein gutes Gesamtbild ergeben. Der Fensteranteil pro Fassade darf maxi-
mal 60 % betragen. Es sind dezente Farbtdne zu benutzen. Ein maximaler Bun-
tanteil von 20 % (gemass NCS-Farbsystem) ist zuldssig. Davon ausgenommen
sind natdrliche, in ihrer Farbigkeit unbehandelte Materialien, welche den Bun-
tanteil Gberschreiten.

Das Fassadenmaterial darf nicht bis ins Erdreich geflihrt werden. Es ist ein mas-
siv ausgestalteter Sockel auszufiihren. Der Sockel muss mindestens 50 cm lber
dem projektierten Terrain und maximal 50 cm (ber der Oberkante des unters-
ten, in Erscheinung tretenden Geschosses liegen. Bei monolithischen Bauwei-
sen (z.B. Dammbeton) ist mindestens ein Wechsel in der Oberflachenstruktur
zur Gestaltung des Gebaudesockels zu nutzen. Es miissen harte, widerstandsfa-
hige Materialien in Grautonen oder erdigen Farben im Sockelbereich, wie z.B.
Sichtbeton (glatt, gestockt, sandgestrahlt, eingefarbt) oder massive, vorge-
hédngte Platten (Naturstein, Kunststein) zur Anwendung gebracht werden.

Fassaden sind vogelsicher zu gestalten.

Detaillierte Unterlagen zur Fassadengestaltung sind dem Gemeinderat rechtzei-
tig zur Begutachtung zu unterbreiten und erfordern dessen Zustimmung.

In den oberirdisch liegenden Fassadenteilen miissen nachhaltige Baumateria-
lien verwendet werden. Zulassig sind beispielsweise Materialien wie Verputz
(aufgetragen auf nachhaltige Unterkonstruktionen, ohne erdélhaltige Materia-
lien), Holz (Natur, vorvergraut, gestrichen), Glas und Kunst- oder Naturstein.
Wo moglich und sinnvoll ist von erdélhaltigen Materialien abzusehen (z.B. EPS-
Dammung und Kunststofffenster). Es sind Konstruktionen mit einem sinnvollen
bauphysikalischen Aufbau zu wahlen (beispielsweise Holzelementbau mit einer
hinterlUfteten Fassade, oder Einsteinmauerwerk).

Detaillierte Unterlagen zur Materialisierung der Fassade sind dem Gemeinderat
rechtzeitig zur Begutachtung zu unterbreiten und erfordern dessen Zustim-
mung.

In den Baubereichen |, II, lll, IV und V ist die zuldssige Dachform fir Hauptbau-
ten unter Bericksichtigung der Mantellinien sowie fiir Klein- und Anbauten
gem. Ziffer 4.18 frei. Im Baubereich Il darf die Dachneigung in Richtung Biind-
tenweg maximal einen 45°-Winkel aufweisen und in Richtung Garbipark darf
der First fassadenbiindig sein. In den Baubereichen lll, IV und V darf die Dach-
neigung talseitig maximal einen 45°-Winkel aufweisen und bergseitig darf der
First fassadenbiindig sein. (siehe Prinzipskizze Schnitt Mantellinien im Anhang)
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Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Dachform Baubereiche 13 |n den Baubereichen VI und VI sind fiir Hauptbauten Sattel-, Pult- und Flachda-

VI und Vil

Technisch bedingte
Dachaufbauten

Dachaufbauten /
Vorddcher

Materialisierung und
Farbgebung der
Ddcher

Balkone / Lauben

Klein- und Anbauten

14

15

16

17

18

cher zuldssig. Nicht zuldssig sind Kreuzgiebel und Wiederkehre. Die Firstrichtung
bei Sattelddachern muss parallel zum Hang liegen. Bei Pultdachern muss der First
hangseitig parallel zum Hang liegen. Sattelddcher haben eine Dachneigung von
maximal 45° einzuhalten. Fir Klein- und Anbauten gem. Ziffer 4.18 ist die Dach-
form frei.

Technisch bedingte Dachaufbauten (Oberlichter, Liftliberfahrten, Bellftungsin-
stallationen, etc.) dirfen die maximale Gebaudehohe lberragen. Ihre Erschei-
nung muss sich dem Gebaude unterordnen. Auf eine gute Einpassung ist im
Sinne von Ziffer 3 besonders zu achten.

In den Baubereichen | bis V sind keine Dachaufbauten erlaubt. In den Bauberei-
chen VI und VIl dirfen Dachaufbauten maximal die Halfte der Fassadenlange
umfassen. Fir die Gestaltung von Dachaufbauten und Vordacher sind zwei Ge-
staltungsgrundsatze zulassig:

- Die Dachaufbauten und Vordacher (ibernehmen die Gestaltungsprinzipien
(Materialisierung und Farbgebung) der Fassaden

- Die Dachaufbauten und Vordacher (ibernehmen die Gestaltungsprinzipien
(Materialisierung und Farbgebung) des Daches.

Die Dachoberflachen missen sich mit Form, Materialisierung und Farbgebung
in das Orts- und Landschaftsbild einpassen. Die Dacher missen sich in ihrer Ma-
terialisierung von der Fassade abheben. Dachiberstdande dirfen maximal 1 m
Uber die Fassadenlinie ragen. Dachoberflachen dirfen nicht glanzend oder spie-
gelnd sein. Es sind dunkle Farbtone zu benutzen. Es ist ein minimaler Schwarz-
anteil von 50 % (gemass NCS-Farbsystem) anzuwenden. Ausgenommen hiervon
sind Solaranlagen. Nicht begehbare Flachdacher sind extensiv zu begriinen.
Photovoltaikanlagen kénnen in Erganzung zu begriinten Flachdachern realisiert
werden, wobei die Retentionswirkung gewahrleistet sein muss. Detaillierte Un-
terlagen zur Materialisierung des Daches sind dem Gemeinderat rechtzeitig zur
Begutachtung zu unterbreiten und erfordern dessen Zustimmung.

Balkone und Lauben diirfen auf den Boden abgestiitzt werden. Es diirfen offene
Lattungen und / oder Gitter benutzt werden. Die Gestaltung des Sichtschutzes
muss auf eine gute Einpassung im Sinne von Ziffer 3 Riicksicht nehmen.

Unbewohnte Klein- und Anbauten bis 12m? wie Schépfe, Unterstande, gedeckte
Sitzplatze, Velounterstdande, Containerstellplatze, Trafohduschen und derglei-
chen, dirfen insgesamt max. 3 % der jeweiligen Parzellenflaiche umfassen.
Klein- und Anbauten sind bewusst zum Hauptbau zu setzen und offen zu gestal-
ten. Es ist ein klarer Kontrast zum Hauptbau zu suchen. Auf eine gute Einpas-
sung ist im Sinne von Ziffer 3 besonders zu achten.

Im Bereich der Baubereiche VI und VIl sind zusatzlich Bauten und Bauteile ge-
mass § 54 der Verordnung zum kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz
(RBV) mit einer Grundfldche von maximal 36 m? und lediglich im Bereich der
strassenseitigen Fassade zulassig.
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Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Untergeschoss 19 Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bodens
des dartberliegenden Vollgeschosses, gemessen in der Fassadenflucht, im Mit-
tel héchstens bis zum zuldssigen Mass liber die Fassadenlinie hinausragt. Das
Mittel ergibt sich aus dem Durchschnitt der maximalen Untergeschosshohe je
Fassadenflucht tiber dem massgebenden Terrain. Das Untergeschoss darf in
Hanglage maximal 1.50 m und in der Ebene maximal 80 cm (iber das massge-
bende, respektive iber das tiefer gelegte Terrain hinausragen. Die Lange einer
Abgrabung darf insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Gesamtlange der proji-
zierten Fassadenlinie betragen und maximal 1.00 m tief sein.
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Art und Mass der Nutzung

5 Artund Mass der Nutzung

Nutzungsart 1

Nutzungsmass 2
Baubereiche

Definition BGFH 3

Ausnahmen von der
BGFH

behindertengerechte 4
Bauweise

Nutzungsverschiebun- 5
gen

Im Quartierplanareal innerhalb der Baubereiche | - V sind Wohn- und Geschafts-
nutzungen und wenig storende Betriebe im Sinne von § 21 Abs. 2 RBG zulassig.
Innerhalb der Baubereiche VI und VIl sind Wohnnutzungen und nicht storende
Betriebe im Sinne von § 21 Abs. 1 RBG zulassig.

Flr das Mass der Nutzung der einzelnen Baukdrper sind die im Quartierplan «Be-
bauung / Erschliessung / Freirdume» enthaltenen maximalen Bruttogeschossfla-
chen der Hauptbauten (BGFH) verbindlich. Die maximal zuldssige BGFH im Quar-
tierplanperimeter betrigt 8'930 m?2.

Zur Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH) werden gerechnet:

- oberirdische Vollgeschossflachen inkl. Umfassungsmauern;

- alle Dachgeschossflachen, unabhangig von deren Nutzung (inkl. Wande, Trep-
pen, Gange etc.), welche innerhalb des Dachprofils eine Héhe von 2.30 m von
der Oberkante Dachgeschossboden bis zur Unterkante Dachkonstruktion auf-
weisen und deren Breite mehr als 2.00 m betragt;

> Untergeschossflachen inkl. zugehorige Trennwande und Umfassungsmauern,
Treppen und Zugénge, welche unabhangig von der Nutzung die wohnhygieni-
schen Voraussetzungen erfiillen (10 % Fensterflache, 2.30 m Raumhdhe);

- Flachen von unbeheizten Zwischenklimaraumen wie verglaste Balkone, Win-
tergarten, vorgelagerte Windfange und dergleichen.

Zur Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH) werden nicht gerechnet:

- mindestens einseitig offene, gedeckte oder ungedeckte Balkone;

- mindestens einseitig offene, gedeckte Eingangsbereiche und Sitzplatze.

- Im Baubereich VI und VIl ins Hauptgebaude integrierte Garagen bis zu einer
Flache von maximal 36 m2.

Die behindertengerechte Bauweise richtet sich nach den gesetzlichen Bestim-
mungen (§ 108 RBG, Behindertengerechte Bauweise).

Verschiebungen der BGFH zwischen den Baubereichen | bis V und zwischen den
Baubereichen VI und VIl sind moglich, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig
verdndert und die Gesamtnutzung nicht Gberschritten wird. Bei einer spateren
Aufteilung der Parzelle ist die Nutzungsverschiebung im Grundbuch einzutragen.
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Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

6 Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

Gestaltung 1

gestalteter Platzbe- 2
reich A

gestalteter Platzbe- 3
reich B / Wendeplatz

Die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung des Aussenraumes ist aus dem Quar-
tierplan ersichtlich. Von der im Quartierplan festlegten Lage und Ausdehnung
kann in beschranktem Mass abgewichen werden. Der pragende Charakter der
bestehenden Wiese mit einzelnen Obstgehdlzen muss auch mit der Bebauung
ablesbar bleiben und mit der Pflanzung zusatzlicher Hochstammobstbaume wei-
terentwickelt werden. Die Lagerung von gewerblichen Giitern und Ahnlichem ist
ausserhalb der Gebaude nicht zuldssig. Versiegelte, nicht versickerungsfahige Be-
lage sind nur dort zulassig, wo dies die Funktion erfordert. Naturfremde, kiinstli-
che Steingarten (exkl. Ruderalflachen) sowie naturfremde, kiinstliche Schotter-
und Kiesflachen sind nicht zulassig.

Der gestaltete Platzbereich A dient neben der Nutzung als Aufenthaltsbereich
auch als Begegnungs- und Spielzone, als Erschliessung fiir die Gebaude lll, IV und
V und als Verbindung fir den Fussverkehr durch das Quartierplanareal.

Seine gestalterische Ausformulierung steht in engem Zusammenhang zu den an-
grenzenden Gebauden und ist, abgestimmt auf deren an den Platzbereich an-
grenzenden Nutzungen und Fassadengestaltung, zu entwickeln.

Es ist ein pragendes Objekt als zentraler Treffpunkt (z.B. Brunnen) zu realisieren.
Die zur Gestaltung des Platzes verwendeten Beldge sind sickerfahig auszubilden.

Zur Beschattung des Platzes sind mindestens drei mittel- bis grosskronige Baume
(einheimische und standortgerechte Arten) zu pflanzen.

Der gestaltete Platzbereich B dient neben der Funktion als Wendeplatz und der
Erschliessung des Baubereichs V sowie der Einstellhalle auch als multifunktionale
Platzflache mit Aufenthalts-, Spiel- und Begegnungsfunktion im Sinne einer Be-
gegnungszone. Der Platzbereich B ist als attraktiver Bestandteil des Aussenrau-
mes auszugestalten und muss punktuell als Begegnungsraum genutzt werden
kénnen (z.B. fur Quartierfeste). Die Zufahrt zur Autoeinstellhalle soll sich von der
restlichen Flache des Platzbereichs B von der Materialisierung her unterscheiden.
Es ist ein schattenspendender, einheimischer, mittel- bis grosskroniger Baum zu
pflanzen.
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Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

gestalteter Platzbe-
reich C

Gdrbipark

Vorzone

Vorplatz

Beleuchtung

4

Der gestaltete Platzbereich C dient neben der Nutzung als Aufenthaltsbereich
auch als Begegnungszone, als Erschliessung fiir die innerhalb der Baubereiche |
und Il liegenden Geb&ude sowie als Verbindung fiir die Offentlichkeit vom Dorf-
kern zum Garbipark und durch das Quartierplanareal.

Seine gestalterische Ausformulierung steht in engem Zusammenhang zu den an-
grenzenden Gebauden und ist, abgestimmt auf die an den Platzbereich angren-
zenden Erdgeschossnutzungen und Fassadengestaltungen, zu gestalten. Es sind
verschiedene Einrichtungen flr Aufenthaltsnutzungen zu erstellen.

Es ist ein pragendes Objekt als zentraler Treffpunkt (z.B. Brunnen) zu realisieren.
Die zur Gestaltung des Platzes verwendeten Beldge sind sickerfahig auszubilden.
Zur Beschattung des Platzes sind mindestens drei mittel- bis grosskronige Baume
(einheimische und standortgerechte Arten) zu pflanzen.

Offene Parkplatze fur Besucher der Geb&dude innerhalb der Baubereiche | und Il
sind bezliglich Gestaltung und Materialisierung harmonisch in den Platzbereich
zu integrieren.

Der Garbipark dient als Griinraum, der den Bewohnern der Quartierplaniiberbau-
ung sowie der Offentlichkeit zur Verfiigung steht. Er ist naturnah und 6kologisch
wertvoll zu gestalten und mit verschiedenen Aufenthaltsmoglichkeiten und Be-
pflanzungselementen (Wiesenflachen, Einzelbdume, Baumgruppen) zu gliedern.
Der Charakter der bestehenden Wiese ist mit einzelnen Obstgehdlzen zu ergén-
zen. Fir die Aufenthaltsmoglichkeiten sind Klein- und Anbauten gemass

Ziffer 4.18 zulassig. Die Kneipp-Anlage ist sinnvoll in die Gestaltung des Garbi-
parks zu integrieren. Eine Umorganisierung der Kneipp-Anlage muss dabei mog-
lich bleiben.

Die den Hauseingédngen vorgelagerten Vorzonen sind, wo dies die Funktion zu-
lasst, mit ortstypischen Elementen auszustatten, beispielsweise:

- Hofbaum (einheimischer, standortgerechter oder ortstypischer mittel-
oder grosskroniger Baum)

- Brunnentrog

- Eingefriedeter Blumen- oder Gemiisegarten

Versiegelte Flachen sind nicht zulassig. Die Vorzonen sind moglichst zusammen-
hangend auszubilden.

Die im Plan festgelegten Vorplatze dienen dem Aufenthalt, der Adressbildung,
der Erschliessung sowie der Parkierung und sind als solche zu gestalten und aus-
zustatten.

Die Gemeinde kann die Einrichtung eines Beleuchtungskonzepts bei der Baube-
willigungsbehorde beantragen, sofern diese zur Beurteilung von Baugesuchen er-
forderlich ist.

Die Aussenbeleuchtung ist so zu planen, dass lastige oder schadliche Auswirkun-
gen vermieden werden. Die Beleuchtung ist grundsatzlich so anzuordnen, dass
sie von oben nach unten ausgerichtet ist, um unnotige Abstrahlungen in den
Nachthimmel zu vermeiden. Die zu beleuchtenden Objekte sind gezielt und mas-
svoll anzustrahlen. Es ist darauf zu achten, dass nur Leuchtmittel (LED) mit einem
tiefen Blauanteil eingesetzt werden.
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Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

Gewdisserzugang 9
Vegetation 10
Umgebungsplan 11

Okologische Vernet- 12
zung

Beniitzung Freifldchen 13

Bemusterung und 14
Materialisierung

Im Gewadsserraum nach Art. 36a GSchaG ist die Schaffung eines Zugangs zum
Schontalbach vorgesehen. Der Zugang muss in engem raumlichem und gestalteri-
schem Zusammenhang mit der tGbrigen Umgebung des Quartierplans stehen und
im Sinne einer Revitalisierung den Bewohnern der Quartierplaniiberbauung und
der Offentlichkeit die Erlebbarkeit des Bachraums ermdglichen.

Fir die Bepflanzung sind einheimische und standortgerechte Baume und Strau-
cher zu verwenden. Es sind mindestens 30 Baume zu pflanzen. Anpflanzungen
mit Arten, die zu den sogenannten invasiven Neophyten gezahlt werden, sind
nicht zulassig.

Zur Gliederung des Areals sind verschiedene vegetative Elemente im Quartier-
plan vorzusehen:

> Gestaltung der allgemeinen Griinflache als extensive Blumenwiese mit ergan-
zenden einzelnen Obstgehoélzen (Hochstammobstbdume).

- Pflanzung ortstypischer Einzelbdume in Vorzonen der Gebdude sowie in ge-
stalteten Platzbereichen.

> Abgrenzungen zwischen Privatparzellen aus einheimischen Schnitthecken
Hohe bis 2.00 m, Breite ca. 0.60 —0.80 m.

> Abgrenzungen zwischen Privatparzellen und allgemeiner Griinflache als Wild-
geholzhecke, Hohe bis 3.00 m, Breite ca. 2.00 m.

Der Gemeinderat verlangt zur Beurteilung der Umgebungsgestaltung einen Um-
gebungsplan. Er wird die Einreichung dieses Plans im Rahmen des Baugesuchs-
verfahrens beim Bauinspektorat beantragen.? Der Umgebungsplan beinhaltet
insbesondere Lage, Gestaltung und Materialisierung von Wegen und Platzen,
Spielplatzen, Velounterstanden, Terrainveranderungen und Stitzmauern, die Art
der Frei- und Griinflachen, Belage und Bepflanzung, sowie die Lage von Ver- und
Entsorgungsanlagen (Meteorwasser, Trafohduschen, Container etc.).

Die im Quartierplan festgelegten 6kologischen Verbindungsachsen sind als 6kolo-
gische Ausgleichsflachen naturnah zu gestalten. Wegflachen innerhalb der Korri-
dore sind beidseits mit einem Wiesen- oder Krautsaum zu begleiten.

Samtliche Wege, Strassen, Platze und uneingefriedete Freiflachen stehen allen
Bewohnern des Quartierplans zur Benltzung offen.

Der Gemeinderat verlangt vor der Ausfiihrung der Umgebungsarbeiten die not-
wendigen Detailunterlagen zur Materialisierung der Wege und zur Bepflanzung,
sofern sie nicht bereits im Baugesuchsverfahren eingereicht wurden.® Mit den Ar-
beiten darf erst begonnen werden, wenn die Zustimmung vorliegt.

2 Um das Baubewilligungsverfahren nicht zu verzégern, wird empfohlen, den Umgebungsplan bereits mit dem Baugesuch ein-

zureichen.

3 Um das Baubewilligungsverfahren resp. die Ausfiihrung nicht zu verzégern, wird empfohlen, die notwendigen Detailunterla-
gen bereits mit dem Baugesuch einzureichen.
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Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

Aufschiittung und
Ausgrabung

Einfriedungen

Geschiitzte Objekte

Verbindungswege

Anderungen

15

16

17

18

19

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das fiir die harmonische Einbindung
der Gebaude und deren Erschliessung erforderliche Minimum zu beschranken.
Sie missen sich gut in das Terrain einfligen. Der topographische Charakter des
gesamten Quartierplangebiets ist zu wahren. Nachbargrundstiicke dirfen durch
Terrainverdnderungen nicht beeintrachtigt werden.

Stitzmauern sind, wo moglich und sinnvoll, zu vermeiden. Stattdessen sind be-
grinte Boschungen zu bevorzugen. Falls Stiitzmauern unumgénglich sind, sind sie
mit 6kologischem Mehrwert (Trockenmauern / begriinte Steilbdschungen) zu re-
alisieren.

Einfriedungen der Privatparzellen gegeniiber der Strasse (Schwengiweg) sind als
sockellose Zaune aus Holz oder Metall bis 1.0 m Hohe zuldssig. Durchblicke hang-
abwarts sind offen zu halten.

Die im Quartierplan «Bebauung / Erschliessung / Freirdume» als linienférmiges
Naturschutzobjekt gekennzeichnete Baumreihe, bestehend aus Obstbaumen, ist
an ihrem Standort sowie in ihrer Ausdehnung und Qualitat zu erhalten, fachge-
recht zu pflegen und wo sinnvoll aufzuwerten. Es diirfen keine {iber die ordentli-
che Pflege und den baulichen Unterhalt hinausgehenden Veranderungen vorge-
nommen werden. Abgehende Baume sind durch einheimische, standortgerechte
Bdaume an sinnvollem Standort zu ersetzen. Die Allee ist nach Moglichkeit zu er-
weitern.

Wege und Platze sowie Freiflachen sind, soweit moglich und sinnvoll wasser-
durchlassig auszufiihren. Simtliche Wege, Strassen und Plitze stehen der Offent-
lichkeit zur Benlitzung offen.

Spitere Anderungen an der Umgebungsgestaltung, welche Auswirkungen auf
den verbindlichen Planinhalt resp. auf den Umgebungsplan haben, kénnen nur
mit Zustimmung des Gemeinderates erfolgen. Die einheitliche Umgebungsgestal-
tung muss dabei erhalten bleiben.
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Erschliessung und Parkierung

7 Erschliessung und Parkierung

Gestaltung 1 Fir Zufahrt, Zugange und Erschliessungsflachen sowie fir die Parkierung ist der
Quartierplan «Bebauung / Erschliessung / Freirdaume» massgebend. Die Zufahr-
ten und Zugange fir die Bauten innerhalb des Baubereichs VIl sind so anzuord-
nen, dass diese das geschiitzte Objekt gemass Ziff. 6 Abs. 17 nicht beeintrachti-
gen. Von der im Quartierplan festlegten Lage und Ausdehnung kann in
beschranktem Mass abgewichen werden. Neu zu erstellende oberirdische Ab-
stellplatze fiir Autos sowie Wege und Platze, welche nicht vom motorisierten
Verkehr benutzt werden, sind moglichst mit wasserdurchlassigem Belag auszu-
flhren.

Parkplatzberechnung 2 Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fir Autos und Velos richtet sich
grundsatzlich nach der kantonalen Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Park-
platze fur Personenwagen und Velos/Mofas bzw. nach dem Anhang 11/1 zur
RBV. Dariiber hinaus ist es zulassig, dass die Gemeinde in der Auto-Einstellhalle
bis zu 20 offentliche Parkplatze auf ihre Kosten erstellt. Eine Vermietung der pri-
vaten unterirdischen Einstellpldtze an Dritte ist zuldssig, wenn die Parkierungs-
bedirfnisse der Bewohnerinnen und Bewohner gedeckt sind.

Veloabstellplétze 3 Beiden Baubereichen | -V sind pro Zimmer ein Veloabstellplatz zu erstellen. Die
Veloabstellplatze miissen gut erreichbar und tiberdacht sein sowie in Eingangs-
nadhe errichtet werden.
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Energie und Nachhaltigkeit

8 Energie und Nachhaltigkeit

Energiekonzept 1 Fir die Baubereiche |, 11, lll, IV und V ist ein gesamtheitliches Energiekonzept mit
folgenden Zielen zu erarbeiten:

> Moglichst klimaneutrale und, die Energie betreffend, autarke Bebauung.
- Minimierung des Energiebedarfs (Warme und Elektrizitat).

- rationelle Energienutzung (Abwarmenutzung, Einsatz von erneuerbaren Ener-
gien z.B. Schnitzelfeuerung, Pflanzenkohle, Biomasse).

- die Raumwarme und das Warmwasser sind mittels eines Heizverbunds mit ei-
ner Holzschnitzelfeuerung zu erzeugen und der gleichzeitige Betrieb einer An-
lage zur Produktion von Pflanzenkohle muss dabei gepriift werden. Alterna-
tive Technologien sind ebenfalls zulassig, sofern sie die vorgenannten Ziele
erfillen.

In den Baubereichen VI und VIl sind individuelle Lésungen zulassig.

Elektromobilitit 2 Alle gesetzlich vorgeschriebenen Parkplatze sind in der Ausbaustufe A «Pipe for
power» gemass SIA-Merkblatt 2060 zu realisieren.

Nachhaltigkeit 3 Gebaude sind grundsatzlich nachhaltig zu erstellen und zu betreiben.

Energietrdger 4 Fir den Energiebedarf sind ausschliesslich erneuerbare Energietrager zu verwen-
den. Nicht erneuerbare Energietrager sind nicht zulassig.

Photovoltaik 5 Die Leistung von Photovoltaikanlagen muss im Peak minimal 30 W/m? Energiebe-
zugsflache betragen.
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Ver- und Entsorgung

9 Ver-und Entsorgung

Wasser und Abwasser 1 Die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung richten sich nach dem GWP
sowie dem GEP der Gemeinde. Der entsprechende Nachweis ist im Rahmen des
Baugesuchs zu erbringen.

Abfallentsorgung 2 Die Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen der ordentlichen Verfahren der Ge-
meinde.
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Larmschutz

10 Larmschutz

Ldrmempfindlich- 1 Im Quartierplanareal gilt die Lirmempfindlichkeitsstufe (LES) Il gemass Larm-
keitsstufe schutzverordnung (LSV) vom 15.12.1986.
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Gefahrenzone Uberschwemmung

11 Gefahrenzone Uberschwemmung

Allgemein

Nachweis

Gefahrenzone
Uberschwemmung

Schutzhéhe

Gebdudeteile unter-
halb Schutzhéhe

Beanspruchungen

Terraingestaltung

1

Bei in Gefahrenzonen gelegenen Neubauten und —anlagen sowie bei wesentli-
chen Anderungen bestehender Bauten und Anlagen in Gefahrenzonen sind Mass-
nahmen zu treffen, die die Bauten und Anlagen gegen die Auswirkungen der spe-
zifischen Naturgefahren hinreichend schitzen.

Die baulichen Massnahmen, die zum Schutz vor spezifischen Naturgefahren ge-
plant sind, sind in den Baugesuchsunterlagen darzustellen und zu beschreiben.

Gebdude und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie durch mogliche
Hochwasserereignisse von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit
300 Jahre) und unter Beachtung der gemass der Gefahrenzone ausgewiesenen
Gefahrenstufe nicht wesentlich beschadigt werden oder Folgeschaden verursa-
chen.

Die massgebenden Schutzhéhen gemass Gefahrenzonen sind im Baugesuch auf
Basis der Naturgefahrenkarte zu definieren. Sie orientieren sich an der maxima-
len Uberschwemmungshéhe eines Hochwassers mit geringer Eintretenswahr-
scheinlichkeit (Jahrlichkeit 300 Jahre). Als Messbasis fir die Schutzhéhen gilt das
gewachsene bzw. abgegrabene oder aufgeschiittete Terrain in unmittelbarem
Nahbereich des zu schiitzenden Objektes.

Gebdudeteile, welche unterhalb der gemass der Gefahrenzone massgebenden
Schutzhohe liegen, sind wasserdicht auszugestalten; unterhalb der massgeben-
den Schutzhéhe sind ungeschiitzte Offnungen in der Gebiudehiille untersagt. Fiir
Gebdude mit schadenunempfindlicher Nutzung und Bauweise, ist in begriindeten
Ausnahmen die nasse Vorsorge zulissig (Uberflutung wird in Kauf genommen).

Gebdudehiillen unterhalb der massgebenden Schutzhohe sind so zu erstellen,
dass sie den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nasse, Schwemmmaterial) durch
mogliche Hochwasserereignisse genligen.

Das Terrain ist so zu gestalten, dass nach einem Uberlastfall (HQ 100 bis HQ 300)
bei sinkendem Wasserspiegel das Wasser nicht in Terrainmulden stehen bleibt,
sondern ungehindert in den Schontalbach abfliessen kann.
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Realisierung, Quartierplanvertrag

12 Realisierung, Quartierplanvertrag

Parzellierung 1 Eine allfallige spatere Parzellierung des Quartierplanareals ist zuldssig, sofern die
Verwirklichung und Zielsetzung der Quartierplanung nicht verandert bzw. in
Frage gestellt wird.

Etappierung 2 Die Uberbauung muss etappierbar sein. Wird die Uberbauung etappenweise rea-
lisiert, so sind die Nebenanlagen wie Parkierung, Freiflaichen, Zufahrten, Wege
etc. anteilsmassig so zu erstellen, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe ge-
deckt ist und eine spitere Realisierung der gesamten Uberbauung nicht er-
schwert oder verhindert wird. Auch bei einer etappenweisen Realisierung ist auf
eine harmonische architektonische Erscheinung zu achten.
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Ausnahmen

13 Ausnahmen

Abweichungen I In Abwagung 6ffentlicher und privater Interessen sowie der Wiirdigung der be-
sonderen Umstande des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilligungs-
behorde schriftlich begriindet Abweichungen von diesen Quartierplanvorschrif-
ten beantragen.

Bedingungen 2 Voraussetzung dafir ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielsetzun-
gen der Planung gemiss Ziffer 1 vorliegt. Charakter und Konzept der Uberbauung
bzw. der Freiflachengestaltung diirfen durch die Abweichungen nicht beeintrach-
tigt werden.

Grossere 3 Grossere Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept, vom architektonischen
Abweichungen Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der Erschliessung diirfen
nur aufgrund einer Quartierplananderung erfolgen.
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Schlussbestimmungen

14 Schlussbestimmungen

Umsetzung I Der Gemeinderat Gberwacht die Anwendung dieser Quartierplanvorschriften.
Das Baubewilligungsverfahren gemass § 124 ff. RBG bzw. § 86 ff. RBV bleibt vor-
behalten.

Rechtskraft 2 Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden fritheren Vor-

schriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters als aufgeho-
ben. Die Quartierplanvorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Rechtskraft.
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Beschlussfassung

15 Beschlussfassung

Beschluss des Gemeinderates:
Beschluss der Gemeindeversammlung:
Referendumsfrist: bis
Urnenabstimmung:

Publikation der Planauflage
im Amtsblatt Nr. vom

Planauflage:

Von Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft
genehmigt

Mit Beschluss Nr. vom

Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt
Nr. vom

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeprasident

Der Gemeindeverwalter

Die Landschreiberin
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Anhang

Ubersicht der angehingten Dokumente

- Prinzipskizze Baubereich VI (Ziff. 4 Abs. 1)
- Prinzipskizze Baubereich VII (Ziff. 4 Abs. 1)
- Prinzipskizze Schnitt Mantellinien (Ziff. 4 Abs. 12)
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Anhang

Prinzipskizze Parzellierung Baubereich VI
>Parzellierung 82.5° zur Gérbistrasse

Strassenbaulinie

GARBISTRASSE

Prinzipskizze Doppeleinfamilienhauser / kleine Mehrfamilienhduser Baubereich VI

m
ebaude-JFassaﬂen\an e 25.00

maximale G

Strassenfassade 0 Strassenbaulinie

Bauten und Bauteile geméss §54 RBV
max. 12 und 36m?




Anhang

Prinzipskizze Parzellierung Baubereich VIl
>Parzellierung orthogonal zu den Hohenlinien 2-5° Spielraum

SCHWENGIWEG

Prinzipskizze Einfamilienhduser Baubereich VIl

Prinzipskizze Doppeleinfamilienhduser Baubereich VIiI




Anhang

Prinzipskizze Schnitt Mantellinien
>Gebéude-/First-undTraufhéhe

Mantellinie

1

Beispielgebdude

ffffff Alternative Beispieldachform

Dachform innerhalb Mantellinie frei vGebéiudehéhe=max. 703.50 m.ii.M.

~5.50

;698.00 m.ii.M. (~Platzhéhe)

Die Dachneigung in Richtung Biindtenweg
darf max. 45°Grad-Winkel aufweisen,
Richtung Garbi-Park darf der First
fassadenbiindig sein

Firsthohe = max. 710.00 m.i.M.

& — ¥ Traufhshe = max. 708.00 m.i.M.
NN 45 L =" = | v
- ;703.50 m.i.M. (~oberer Eingang)
@ ~698.00 m.ii.M. (~Platzhdhe)
v

Die Dachneigung in Richtung Gérbipark

darf max. 45°Grad-Winkel aufweisen,

Richtung Platz darf der First

fassadenblindig seil

eesadebindg sen Firsthéhe = max. 716.50 m.ii.M.
S —~_ ™ vTraufhi:She = max. 714.50 m.ii.M.

45 / __——=- __ _|E v

5 ~710.00 m.ii.M. (~Platzniveau)
3 S v
@ v~705.00 m.ii.M. (~Ausgang Garbipark)

Die Dachneigung in Richtung Platz

darf max. 45°Grad-Winkel aufweisen,

Richtung Hang darf der First

fassadenbind i

Fesaterg e Firsthéhe = max. 722.50 m.ii.M.
g — ¥ Traufhohe = max. 720.50 m.ii.M.

— | | v
/ v~717,0 m.ii.M. (~Hangseitiger Anschluss)

;711.00 m.ii.M. (~Platzniveau)

~9.50

Pflichtbaulinie

Die Dachneigung in Richtung Wendeplatz
darf max. 45°Grad-Winkel aufweisen,
Richtung Hang darf der First
fassadenblindig sein

Firsthohe = max. 718.50 m.ii.M.

=8 —_ vTraufhtihe = max. 716.50 m.i.M.
L == | | v

/ ~712.00 m.ii.M. (~Hangseitiger Anschluss)
g ] ;~71o.oo m.i.M. (~Platzniveau)

Pflichtbaulinie

v~706.00 m.ii.M. (~Ausgang Wendeplatz)
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