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Gemeinde Gelterkinden Quartierplanung "Bitzenen West"
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Gemeinde Gelterkinden

Quartierplanung "Bitzenen West"

Erlass

Die Einwohnergemeinde Gelterkinden erlasst - gestiitzt auf 88 2 - 7 und 88 37 ff. des kantona-
len Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 - die Quartierplan-Vorschrif-
ten "Bitzenen West". Diese Quartierplan-Vorschriften bestehen aus dem Quartierplan-Regle-
ment und dem Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500).

Massgebende Ubergeordnete Gesetzgebungen (Kanton, Bund) sind zu beachten und wer-

den in diesem Quartierplan-Reglement nicht speziell erwéhnt.

Zweck der Quartierplanung

Die Quartierplanung bezweckt die planerische Sicherstellung einer Wohniiberbauung mit

Alterswohnungen.

Geltungsbereich

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fur das Areal innerhalb des Quartierplan-Perimeters.
Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben lediglich orientierenden
Charakter.

Art und Mass der Nutzung

Fir das Quartierplan-Areal gilt die Wohnnutzung gemass § 21 Abs. 1 RBG. Die Wohnnut-
zung ist primar der Verwendung als Alterswohnungen vorbehalten. Zudem sind Neben-
nutzungen zuléssig, welche im Zusammenhang mit Alterswohnungen stehen (Spitex,

Arztpraxis u. dgl.).

Das Mass der baulichen Nutzung der Hauptbauten wird mittels der Bruttogeschossflache
(BGFH) gemass § 49-IVHB RBV festgelegt. Fir Klein- und Anbauten gilt als Nutzungs-
mass die anrechenbare Gebaudeflache (aGbF) gemass § 47-IVHB RBV.

a) Nutzungsmass pro Baubereich (BGF):

- Baubereich A: 1'885 m?

- Baubereich B: 1'540 m?
b) Nutzungsmass fir Klein- und Anbauten (aGbF, Gesamtmass): 50 m?2
Bebauung

Art. 1
Zweck

Art. 2
Geltungsbereich

Art. 3
Nutzungsart
Definition der bauli-
chen Nutzung
Nutzungsmass

Art. 4
Hauptbauten

Baubereiche fiir
Hauptbauten

Messweise der Ge-
baudehdhe

Hauptbauten dirfen nur in den im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) daftr defi-

nierten Baubereichen erstellt werden.

Die Baubereiche der Hauptbauten im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) begren-

zen Lage, Grosse, Hohe und Geschossigkeit der zulassigen Hauptbauten.

Die Definition der Gebdudehohe der Hauptbauten erfolgt mittels Angabe in Meter Uber
Meer (m 0. M.) und wird im Quartierplan fur die einzelnen Baubereiche festgelegt. Die
Bemessung erfolgt nach § 52c-IVHB RBV.

Klein- und Anbauten diirfen eine maximale Gebaudehdhe von 3.5 m aufweisen.
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Gemeinde Gelterkinden

Quartierplanung "Bitzenen West"

Dachform und Nut-
zung der Hauptdach-
flachen

unterirdische Bauten

Klein- und Anbauten

Gestaltung

technische Einrichtungen

Art. 5

Hauptbauten sind mit einem Flachdach zu erstellen. Hauptdachflachen haben 6kologische
Funktionen zu erfiillen (z. B. extensive Begriinung, Nutzung von Solarenergie, Regenwas-
sersammlung fir Brauchwasser und / oder Ahnliches). Bei einer extensiven Begriinung ist

einheimisches Saatgut zu verwenden.
Bei den Klein- und Anbauten ist die Dachform frei.

Lage und Grosse der unterirdischen Bauten sind im Quartierplan (Situation und Schnitt,
1:500) festgelegt. Verschiebungen und Gréssenanderungen sind zuléssig, wenn sie nach
aussen nicht nachteilig in Erscheinung treten und wenn das stadtebauliche, aussenraum-
liche und erschliessungsmassige Gesamtkonzept dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Klein- und Anbauten kénnen in Beachtung der Baulinien bzw. § 54 RBV und von § 57 RBV
sowie den Bestimmungen zum Nutzungsmass gemass Art. 3 und den Bestimmungen zum
Aussenraum gemass Art. 5 im Areal der Quartierplanung platziert werden.

Materialien, Farbgebung und Architektur sind, auch bei spateren Sanierungen, sorgfaltig
aufeinander abzustimmen, damit ein asthetisch ansprechender Gesamteindruck und eine

gute Einpassung an das benachbarte Siedlungsgebiet entstehen.

Technische bedingte Einrichtungen wie Entliftungsbauteile, Liftiiberbauten, Oblichter u.
dgl. sowie Anlagen zur Nutzung von Solarenergie kdnnen die Dacher der Hauptbauten
Uberragen, auch wenn die zuldssige Gebdudehthe bzw. Baubereichshéhe dadurch tber-
schritten wird. Sie sind um das Mass ihrer Uberstehenden Hohe vom Dach bzw. von der

Dachrandaufbordung zuriickzuversetzen.

Aussenraum

Gliederung des Aus-
senraumes

Grundséatze zum Aus-

senraum

Erstellung von Aufent-
haltseinrichtungen

Die Nutzung des Aussenraumes wird durch den Quartierplan (Situation und Schnitt,
1:500) festgelegt.

Die Konkretisierung der Aussenraumgestaltung erfolgt in Absprache mit dem Gemeinde-
rat vor Eingabe des Baugesuches. Fir die Konkretisierung des Aussenraums sind die

nachfolgenden Bestimmungen massgebend.

Zur Nutzung und Gestaltung des Aussenraums gelten folgende Grundsétze:

a) Flachen, welche nicht zur Erschliessung und zur oberirdischen Parkierung sowie nicht
fur befestigte Aufenthaltsnutzungen beansprucht werden, sind naturnah zu gestalten
und zu begriinen. Sie sind als Gruinanlagen zu pflegen.

b) Im Aussenraum sind Einrichtungen zum Aufenthalt fiir die Bewohnerschaft zulassig
(Sitzgelegenheiten, Spielanlagen u. dgl.).

¢) Anpflanzung von mindestens 7 kronenbildenen Baumen.

d) Verwendung von hauptsachlich einheimischen, standortgerechten Arten (Baume,
Straucher etc.) zur Bepflanzung. Anpflanzungen, welche zu den invasiven Neophyten

gezahlt werden, sind nicht zuléssig.

Aufenthaltseinrichtungen (Sitzgelegenheiten, Spielanlagen u. dgl.) missen bei der Reali-
sierung der Wohnbauten miterstellt werden. Die Ausstattung der Einrichtungen erfolgt in

Absprache mit dem Gemeinderat vor Eingabe des Baugesuches.
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Gemeinde Gelterkinden

Quartierplanung "Bitzenen West"

Standorte fur Klein-
und Anbauten und
Entsorgungseinrich-
tungen

Aufschittungen und
Abgrabungen

Wege und Platze

Nachweis zur Aussen-

raumgestaltung

Nachweisinhalt

MIV-Erschliessung
und Notzufahrt

interne Erschliessung
sowie Parkierung

Bedarfsermittlung
Parkplatze fur Alters-
wohnungen

Parkplatz-Vermietung

Art. 6

Klein- und Anbauten sowie Entsorgungseinrichtungen (Abfallsammelstelle u. dgl.) missen
an zweckmassigen Standorten platziert werden. Standorte von Klein- und Anbauten sowie
von Entsorgungseinrichtungen sind in Absprache mit dem Gemeinderat vor Eingabe des

Baugesuches festzulegen.

Aufschiittungen und Abgrabungen sowie die Erstellung von Stlitzmauern sind zur neuen
Terraingestaltung bis 1.5 m mdglich. Fir die Einstellhalle sowie externe Gebaudezugénge

sind entsprechende Abgrabungen zulassig.

Wege und Platze sind, soweit technisch méglich und sinnvoll, mit wasserdurchlassigen

Materialien zu gestalten.

Im Rahmen des Baugesuchverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die Vorgaben

der Quartierplan-Vorschriften zur Gestaltung des Aussenraums eingehalten werden.

Dieser Nachweis beinhaltet bzw. stellt dar:

a) bestehendes und neu gestaltetes Terrain;

b) Lage, Dimensionierung und Materialisierung aller geplanten baulichen Elemente und
Anlagen im Aussenraum (Erschliessungs- und Platzflachen, oberirdische Parkierungs-
anlagen, Einfriedungsmauern, Aufenthaltsflichen mit den entsprechenden Einrichtun-
gen, Klein- und Anbauten sowie Entsorgungseinrichtungen u. dgl.);

¢) Gestaltung der Griinflachen sowie Art und Lage von Bepflanzungen.

Erschliessung und Parkierung

Die MIV-Erschliessung sowie die Notzufahrt (Feuerwehr/Rettung) erfolgt tiber den Kapel-
lenweg und die Strasse Bitzenen. Die Erschliessung der beiden Parkplatze im nordwest-

lichen Arealbereich erfolgt Giber die an das Quartierplan-Areal anstossende Stichstrasse.

Die interne Erschliessung wird im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) festgelegt.
Die Parkierung erfolgt bei den im Quartierplan ausgewiesenen Standortbereichen der

oberirdischen Parkierung sowie in der unterirdischen Einstellhalle.

Die Ermittlung des Bedarfs an Autoparkplatzen fiir Alterswohnungen wird wie folgt berechnet:
- Stammplatze: 0.7 pro Wohnung

- Besucherplatze: gemass Anhang 11/1 RBV

Die Vermietung von Parkplatzen an Dritte ist nur gestattet, wenn der Parkierungsbedarf
der Quartierplan-Uberbauung nachweislich gedeckt ist. Besucherparkplatze diirfen weder

fest vermietet noch dauernd belegt werden.
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Gemeinde Gelterkinden

Quartierplanung "Bitzenen West"

Art. 7

Energieeffizienz

Energiekonzept flr
Warmeerzeugung

Energieeffizienz

Art. 8

Fir das Quartierplan-Areal ist ein Energiekonzept zu erarbeiten. Bei der Warmeerzeugung
sind umweltfreundliche und energiesparende bzw. energieeffiziente Konzepte vorzuse-
hen. Es ist zu prifen, ob ein Anschluss an die quartierplan-externe Warmeverbundanlage

moglich ist.

Inhalt und Umfang des Energiekonzeptes sind mit dem Gemeinderat und dem Amt fiir

Umwelt und Energie (AUE) abzusprechen.

Die Hauptbauten missen im Minimum den MINERGIE-Standard erfullen.

Larmschutz

Larm-Empfindlich-
keitsstufe

Art. 9

Fir das Quartierplan-Areal gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe (LES) 1.

Gefahrenzone Wasser (geringe Gefahrdung)

Generelle Anforderun-
gen, Hochwasserhthe

Anforderungen an
Bauten und Bauteile

Nachweis

Haftungsausschluss

In der Gefahrenzone Wasser (geringe Gefahrdung) sind Massnahmen zur Verhinderung
von Schaden durch eindringendes Wasser an Bauten und Anlagen vorzusehen. Gebaude
und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie durch mogliche Hochwasserer-
eignisse von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) und
unter Beachtung der geméass Gefahrenzone ausgewiesenen Gefahrenstufe nicht wesent-

lich beschadigt werden oder Folgeschaden verursachen.

Als potentielle Hochwasserhdhe gilt das Terrain (bestehend, abgegraben oder aufge-
schiittet), welches bei einem Hochwasserereignis mit geringer Eintretenswahrscheinlich-
keit Giberschwemmt werden kann, plus 25 cm (maximale Fliesstiefe bei einem Hochwas-
serereignis mit geringer Eintretenswahrscheinlichkeit). Bei geschlossenen Mulden und
Terraineinschnitte im Bereich des zu schitzenden Objektes gilt der tiefste Punkt des Mul-
den- bzw. Terraineinschnittrandes als Messbasis. Hohere Fliesstiefen infolge von Einstau
bzw. Rickstau sind zu berlicksichtigen.

Bauten und Bauteile unterhalb der potentiellen Hochwasserhdhe sind so zu erstellen, dass
sie den Beanspruchungen und den direkten Auswirkungen bei Hochwasser (Wasser-
druck, Nasse Schwemmmaterial) geniigen bzw. standhalten. Offnungen (z.B. Licht-
schéchte, Fensteréffnungen, Treppenabgéange u. dgl.) unterhalb der potentiellen Hoch-

wasserhohe sind baulich vor Hochwasser zu schiitzen.

Massnahmen zum Schutz durch Hochwassergefédhrdung sind im Rahmen des Bauge-

suchs nachzuweisen bzw. darzustellen und zu beschreiben.

Die Haftung des Gemeinwesens fir die auf Grund der Gefahrenzonen zu ergreifenden
baulichen Schutzmassnahmen oder fir Schutzmassnahmen, die auf Grund eines Aus-

nahmeantrags bewilligt wurden, ist ausgeschlossen.
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Gemeinde Gelterkinden

Quartierplanung "Bitzenen West"

Etappierung

Erstellung und Unter-

halt

Parzellenmutationen

Ausnahmen

Voraussetzung flr
Ausnahmen

Abweichungen

Dienstbarkeiten bei
Parzellierung

Uberwachung des
Vollzugs

Inkrafttreten

Art. 10

Realisierung

Art. 11

Die Realisierung kann als Einheit oder in Etappen erfolgen. Sofern die Quartierplan-Uber-
bauung in Etappen realisiert wird, sind die entsprechenden Ergéanzungsanlagen wie Zu-
fahrten, Wege, Abstellplatze, Aufenthaltseinrichtungen sowie Ver- und Entsorgungsanla-
gen etc. so auszulegen, dass der Bedarf der jeweiligen Etappe gedeckt ist und die spétere

Realisierung der Gesamtiiberbauung gewahrleistet bleibt.

Alle Erschliessungs- und Parkierungsanlagen sowie Grinflachen, Bepflanzungen und Aus-
senraum-Einrichtungen innerhalb des Quartierplan-Perimeters sind durch die jeweiligen

Grundeigentiimerinnen und -eigentiimer resp. Berechtigten zu erstellen und zu unterhalten.

Spéatere Parzellenmutationen sind zulassig, sofern Zielsetzung, Verwirklichung und Funk-

tionalitat der Quartierplanung gewéhrleistet bleiben.

Ausnahmen und Abweichungen

Art. 12

In Abwagung o6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der besonderen Um-
stéande des Einzelfalls kann die Baubewilligungsbehérde auf Antrag des Gemeinderates

Ausnahmen von diesen Quartierplan-Vorschriften gewahren.

Fir die Gewédhrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum
Zweck und den Zielsetzungen der Quartierplanung gemass Art. 1 vorliegt. Die durch den
Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) definierte Gesamtkonzeption betreffend Uber-
bauung, Aussenraum, Erschliessung und Parkierung darf durch die Ausnahmen nicht be-

eintrachtigt werden.

Grossere Abweichungen von der im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) definierten
Gesamtkonzeption diurfen nur aufgrund einer Mutation der Quartierplan-Vorschriften er-

folgen.

Schlussbestimmungen

Bei Parzellenmutationen innerhalb des Quartierplan-Areals gelten daraus entstehende
Rechte und Lasten (Dienstbarkeiten) zur Sicherstellung der Realisierung und der Funkti-

onalitat der Quartierplanung gegenseitig als erteilt.

Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung der Quartierplan-Vorschriften. Das Baube-
willigungsverfahren gemass § 120 ff. RBG bzw. § 86 ff. RBV bleibt vorbehalten.

Die Quartierplan-Vorschriften "Butzenen West" treten mit der Genehmigung durch den Re-
gierungsrat in Kraft. Mit der Inkraftsetzung werden die bisherigen Zonenvorschriften Sied-
lung der Gemeinde Gelterkinden im Bereich des Quartierplan-Perimeters aufgehoben.
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Gemeinde Gelterkinden Quartierplanung "Bitzenen West"

Beschliusse und Genehmigung

GEMEINDE

Beschluss des Gemeinderates: ...
Beschluss der Gemeindeversammlung: ...
Referendumsfrist. ..
Urnenabstimmung:
Publikation der Auflage im Amtsblatt Nr. ........ ...

Auflagefrist: .

Namens des Gemeinderates

Die Gemeindeprasidentin: Der Leiter Gemeindeverwaltung:
Christine Mangold-Burgin Christian Ott
KANTON

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Beschluss Nr. .... VOM ......cccooueeriennnnnn.

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. ..... 177011 1 I,

Der Landschreiber
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