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Quartierplanung "Bleichi" . Planungsbericht
Gemeinde Gelterkinden Kantonale Vorpriifung / Offentliches Mitwirkungsverfahren

1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Das Quartierplan-Areal "Bleichi" umfasst die Parzellen Nrn. 2419 und 2431 in der Gemeinde Gelterkinden. Das
Areal umfasst eine Flache von rund 4'870 m?, dazu gehdren noch Flachenanteile von Miteigentumsparzellen
sowie ein Flachenanteil infolge einer erfolgten Flachenabtretung an die nérdlich angrenzende Uferparzelle, da-
mit belauft sich die fir das Areal massgebende Bezugsflache auf 5'616.4 m2. Auf der gegentiberliegenden Seite
des Bleichiwegs befinden sich die Regionale Musikschule Gelterkinden und das Zeughaus. Im Weiteren ist das
Areal umgebenen von Wohn- und Gewerbebauten. Direkt unterhalb des Areals fliesst der Eibach in Richtung
Ergolz.

Zonenrechtlich sind die Parzellen Nrn. 2419 und 2431 der Wohn- und Geschaftszone WG3b zugewiesen. Die
Wohnbauten &stlich des Quartierplan-Areals gehéren zur Wohn- und Geschéaftszone WG2, wahrend sich auf
der westlichen Seite eine Gewerbezone befindet. Die Musikschule und das Zeughaus liegen in einer W+A-
Zone.
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Abbildung 1 Verortung des Quartierplan-Areals "Bleichi"

Der Bleichiweg miindet in die Riinenbergerstrasse (Kantonsstrasse), welche ihrerseits in Richtung Ortszentrum
Gelterkinden resp. nach Riinenberg und weiter in Richtung unterer Hauenstein / Olten fihrt. Vom Ortszentrum
Gelterkinden ausgehend besteht Anschluss an die Umfahrung Sissach und anschliessend die Autobahn A22
(Basel — Bern / Luzern / Zirich) resp. Autostrasse A2 (Liestal). Der Bahnhof oberhalb des Ortszentrums Gelter-
kinden wird durch die Bahnlinie S3 (Delémont — Laufen — Basel — Liestal — Olten) im Halbstundentakt sowie
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1.2

durch den Interregio 27 (Basel — Liestal — Olten — Luzern) im Stundentakt bedient und ist Ausgangspunkt fur
alle Buslinien in die umliegenden Dérfer und in Richtung Rheinfelden.

Das Quartierplan-Areal liegt in fusslaufiger Distanz zu wichtigen 6ffentlichen Einrichtungen wie Schule, Musik-
schule oder Schwimmbad. Im Ortszentrum Gelterkinden befinden sich zwei grosse Detailhandler (Migros und
Coop) sowie diverse kleinere Geschéfte flir Waren des téglichen und periodischen Bedarfs. Unterhalb des
Bahnhofs in Richtung Béckten befindet sich zudem eine Landi-Filiale sowie der Detailhandler Lidl. Parkierungs-
madglichkeiten sind bei allen Detailhdndlern sowie im Ortszentrum vorhanden. Das Quartierplan-Areal verfigt
damit Gber eine gute Lage hinsichtlich Erreichbarkeit von 6ffentlichen Infrastrukturen sowie Einkaufs- und Ver-
sorgungsmaglicheiten.

Planungsabsichten

Bisher befanden sich auf dem Areal die Tennisplatze des Tennisclubs Gelterkinden sowie das dazugehdrende
Clubhaus. Der Tennisclub beabsichtigt jedoch, die veraltete Anlage aufzugeben und eine neue, grossziigigere
Tennisanlage in der W+A-Zone zwischen Schwimmbad und Fussballplatz zu erstellen. Das Areal der vorlie-
genden Quartierplanung kann in der Folge einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Im Rahmen der vorliegen-
den Quartierplanung soll auf dem Areal eine Uberbauung mit drei Wohnbauten realisiert werden. Die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen firr diese Uberbauung sollen mittels einer Quartierplanung im vereinfachten Ver-

fahren erstellt werden.

Erlauterungen zur Quartierplan-Uberbauung

=

Abbildung 2 Modellfoto Bebauungskonzept (Quelle: Otto.Partner.Architekten AG, 14. Mérz 2020)
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Das von Otto Partner Architekten AG (Liestal) entwickelte Bebauungskonzept sieht 3 Baukérper vor. Ein 4-
geschossierger Bau (A) und ein 5-geschossiger Bau (B) stehen langs zum zum Eibach resp. zum Bleichiweg.
Der dritte Baukdrper (C) ist auch 4-geschossig und steht rechtwinklig zu den anderen 2 Bauten. Die Baukérper
werden durch horizontale Versatze jeweils in zwei Teile gegliedert. Sie ibernehmen damit die Massstablichkeit
der Gebaude in der Nachbarschaft. Zusammen bilden die 3 Bauten den grosszigigen, sich nach Westen 06ff-
nenden Innenhof. Der Zugang zum Innenhof erfolgt Uber einen Fussweg im westlichen Arealteil oder Uber die
Strasse (Verlangerung des Bleichiweges) im Osten des Areals. Alle 6 Hauseingénge liegen an dem durchge-
grunten Innenhof. Insgesamt sind 55 Wohnungen und 4 Studios (im Sockel des Bau B) vorgesehen. Die Woh-
nungen im ost-westorientierten Bau C sind als Durchwohnungen konzipiert. Bei den Wohnungen in den nord-
sudorientierten Bauten A und B liegen die Wohn-Essraume, rdumlich gegliedert durch den Loggiabereich, auf
der Gebaudesiidseite. Entlang des Bleichweges sind zwei oberirdische Parkméglichkeiten (20 Parkplatze) vor-
gesehen, wobei eine davon den Niveauunterschied des Terrains ausnutzt und dadurch auf 2 Geschossen fur
Besucherparkplatze genutzt werden kann. Die erforderlichen Stammplatze sind vollstandig in der unterirdischen
Einstellhalle untergebracht. Die Wohnlberbauung soll im Minergie P Standard realisiert werden.

Blihende Hochstammgehdlze empfangen Besucher und Bewohner bei der Zufahrt vom Bleichiweg zur Einstell-
halle und den Besucherparkplatzen. Die oberirdische Erschliessung erfolgt Gber den zentralen Innenhof. Die
Zu- und Ausfahrt zur unteririschen Einstellhalle erfolgt Gber die Baute A. Der Héhenversatz zwischen den Ge-
b&uden wird mit Sitzmauern und begrlinten Béschungen als erlebbare Topographie gestaltet. An den Schnitt-
stellen der orthogonalen Wege befinden sich gemeinschaftlich nutzbaren Platze. Diese erinnern mit Form und
Farbe an die alte Nutzung als Tennisplatz. Grosse Baume und grossziigige Griinflichen schaffen ein angeneh-
mes Klima. Entlang des Eibachs wird der erweiterte Gewasserabstand als 6kologische Ausgleichsflache mit
extensiven Blumenrasen und -wiesen mit einzelnen standortgerechten Baumen ausgestaltet.

Das Bebauungskonzept wurde am 13. Februar 2020 in der kantonalen Arealbaukommission behandelt. Im An-
hang 3 ist der Bericht der Arealbaukommission enthalten. Darin ist ebenfalls die Stellungnahme des Projektver-
fassers aufgefiihrt. Infolgedessen wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

— Reduktion Geschossigkeit der Baute entlang des Eibachs (A) von 5 auf 4 Geschosse

— Verlagerung der Ein-/Ausfahrt der Einstellhalle von der Riickseite bzw. Ostseite des Querbaus (C) auf die
Ostliche Seitenfassade der Baute entlang der Strasse

— Anhebung der Baute entlang der Strasse um 80 cm angehoben.

Weitere Anpassungen mussten nach erfolgter Riicksprache des Projektverfassers mit der Gemeinde nicht vor-

genommen werden.

3 Erlauterungen zur Quartierplanung

Nachfolgend werden die wichtigsten Inhalte der Quartierplanung (Plan und Reglement) erlautert. Standardi-
sierte oder formelle Bestimmungen und Festlegungen, welche der Ublichen Form einer Quartierplanung ent-
sprechen oder selbstredend sind, werden nachfolgend nicht behandelt.
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3.1

3.2

3.3

3.3.1

332

Bestandteile
Die Quartierplanung umfasst folgende Dokumente:

— Quartierplan-Reglement

— Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500)
— evil. Quartierplan-Vertrag

— Planungsbericht

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

gungsentscheides des Regierungsrates.

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitat der Quartierplanung kénnen ergénzende privat-recht-
liche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfallig erforderlichen privat-rechtlichen Belange erfolgt
mittels Quartierplan-Vertrag geméss § 46 Abs. 2 RBG, mit welchem die Grundlage flr die entsprechenden
Eintragungen im Grundbuch hergestellt wird. Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn
die erforderlichen privat-rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind.

Der Planungsbericht umfasst die nach Art. 47 RPV und § 39 RPG geforderte Berichterstattung zur Planung.

Geltungsbereich und Wirkung

Der Geltungsbereich der Quartierplanung beschrankt sich ausschliesslich auf die Parzellen Nrn. 2419 und 2431

in Gelterkinden.

Mit der Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften werden die Zonenvorschriften Siedlung der Gemeinde Gel-

terkinden fir das Quartierplanareal vollstédndig abgeldst.

Art und Mass der Nutzung

Nutzungsart

Fir das Quartierplan-Areal wird die Wohnnutzung gemass § 21 Abs. 1 RBG festgelegt. Neben der Wohnnut-
zung sind auch nicht stérende Betriebe wie z. Bsp. Quartierladen, kleine Dienstleistungsbetriebe (Coiffeur, Bii-
ros, Praxis etc.) oder Betreuungsstatten zugelassen. In Ubereinstimmung mit der festgelegten Nutzungsart wird
das Quartierplan-Areal der La&rm-Empfindlichkeitsstufe Il zugeteilt.

Nutzungsmass Hauptbauten

Das Nutzungsmass wird mit der zuldssigen Bruttogeschossflache (BGF) gemass § 49 (IVHB) RBV-BL definiert.
Die Bruttogeschossflache umfasst alle oberirdischen Vollgeschossflachen inkl. Umfassungsmauern sowie
Dachgeschossflachen mit einer Mindesthéhe (OK Dachgeschoss bis UK Dachkonstruktion) von 2.30 m und
einer Mindestbreite von 2.00 m. Untergeschossflachen, welche unabhéngig von der Nutzung die wohnhygieni-
schen Voraussetzungen erfiillen sowie Flachen von unbeheizten Zwischenklimardumen (verglaste Balkone,
Wintergérten, vorgelagerte Windfange etc.) zahlen ebenfalls zur BGF. Mindestens einseitig offene Balkone,
Eingangsbereiche und Sitzplatze (gedeckt oder ungedeckt) sind hingegen nutzungsfrei.

Das Nutzungsmass wurde auf Basis des Richtprojekts folgendermassen festgelegt:
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3.3.3

3.4

3.4.1

34.2

Tabelle 1  Bruttogeschossfldchen

Baubereich Nutzungsmass gemass Richt- Flexibilitat Nutzungsmass QP
projekt

A 1'950 m2 +10 m2 1'960 m2

B 2197 m? +3m? 2'200 m?

C 1'847 m2 +3m? 1'850 m2

Total 5'994 m2 16 m2 6'010 m2

Bei einer massgebenden Bezugsflache von 5'616.4 m? ergibt sich aus obenstehender BGF die folgende Aus-

nutzung:

6/010 m?
51616.4 m?

Ausnlitzungsziffer (AZ) = =1.07=107 %

Nutzungsmass Nebenbaute sowie Klein- und Anbauten

Die Quartierplanung unterscheidet Nebenbauten von Klein- und Anbauten:

Tabelle 2 Unterscheidung Nebenbaute, Klein- und Anbauten

Nutzungsart Méglichkeiten der Anrechenbare Grundlage
Anordnung Gebaudeflache (aGbF)
Nebenbaute Parkierungsanlage Baubereich Nebenbaute 110 m2 Richtprojekt
Klein- und Anbauten  Nebennutzflachen wie Ve-  gesamtes QP-Areal 75 m?2 Bedarfsabschatzung

lounterstande, Entsor-
gungseinrichtungen, Unter-
stande etc.

Das Nutzungsmass fiir Nebenbauten sowie fiir Klein- und Anbauten wird mittels der anrechenbaren Gebaude-
flache (aGbF) geméass § 49-IVHB RBV festgelegt. Als anrechenbare Gebaudeflache gilt die Flache innerhalb
der projizierten Fassadenlinie.

Bebauung

Baubereichsdefinitionen

Die Bebauung des Quartierplan-Areals mit Hauptbauten erfolgt ausschliesslich innerhalb der festgelegten Bau-
bereiche. Diese definieren die Parameter der Bebauung betreffend Lage, Breite, H6he und Geschossigkeit.

Die Definition der Baubereiche fir Hauptbauten richtet sich nach dem Richtprojekt. Grundsétzlich weisen die
Baubereiche eine allseitige Reserve von 0.5 m gegenlber dem Richtprojekt auf. Entlang des Bleichiwegs und
entlang des Eibachs werden die baulichen Méglichkeiten durch eine bestehende kommunale Strassenbaulinie
resp. durch den provisorischen Gewasserraum begrenzt. An diesen Stellen wurden die Baubereiche entspre-

chend angepasst.

Messweise Gebdudehdhe

Die Festlegung der Hohe der Hauptbauten bzw. der Baubereiche erfolgt mittels H6henkoten (Meter tber Meer).
Die Bemessung erfolgt nach § 52c-IVHB RBV, demgemass ist die Gebdudehdhe der grésste Héhenunterschied
zwischen der Schnittlinie der giebelseitigen Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der
dazugehdrigen Fassadenlinie. Die Gebaudehdhe wird inklusive einer allfélligen Dachrandaufbordung gemes-
sen. Sie stellt damit die baulich in Erscheinung tretende Geb&udehdhe dar.
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Abbildung 3 Messweise Gebédudehohe (Quelle: Anhang 2 S.2 RBV)

Mit Ausnahme von technischen Bauteilen (Entliftungsbauteile, Liftiberbauten u. dgl.) darf die im Quartierplan
definierte Baubereichshdhe nicht tiberschritten werden. Eine Begrenzung der Uberschreitung wurde nicht fest-
gelegt. Jedoch schreibt das Reglement vor, dass derartige Bauteile um das Mass ihrer Hoéhe vom Dach bzw.
von der Dachrandaufbordung zuriickversetzt werden missen. Die Anordnung von technischen Aggregaten
(Klima- und Liftungsanlagen etc.) auf der Dachflache ist nur gestattet, wenn diese in ihrer H6he umwandet
werden. Die Materialisierung der Umwandung muss sich gegeniiber dem Gebaude unterordnen.

Fir Solaranlagen (Sonnenkollektoren und Photovoltaik) gelten abschliessend die Bestimmungen der Gberge-
ordneten Gesetzgebung von § 104a RBG-BL.

Unterirdische Bauten

Lage und Grésse der unterirdischen Bauten sind im Quartierplan orientierend dargestellt. Verschiebungen und
Gréssenanderungen sind zulassig, sofern diese die Funktionalitdt sowie das Gesamtkonzept der Quartierpla-
nung nicht beeintrachtigen.

Gestaltung

Damit sich die Quartierplan-Uberbauung in das umgebende Siedlungsbild einfiigt, wird im Reglement festge-
legt, dass die Hauptbauten hinsichtlich Materialisierung, Farbgebung und Architektur sorgfaltig aufeinander ab-
gestimmt werden missen, damit ein &sthetischer Gesamteindruck und keine negative Gestaltungswirkung auf
das benachbarte Siedlungsgebiet entstehen. Dies gilt auch fiir spatere Sanierungen und Anderungen von Bau-
ten sowie nachtréglich ein- und angebaute Gebaudeteile.

Dachform und Dachflachennutzung

Fir Hauptbauten sowie die Nebenbaute wird als Dachform das Flachdach festgelegt (Neigung max. 5°). Die
Hauptdachflachen missen extensiv begriint werden und / oder anderweitige 6kologische Funktionen wie Nut-
zung von Solarenergie, Retention und / oder Sammlung von Regenwasser etc. erflillen. Bei einer extensiven

Begrinung ist einheimisches Saatgut zu verwenden.

Fir Klein- und Anbauten wurde die Dachform nicht festgelegt.

Standorte von Nebenbauten sowie Entsorgungseinrichtungen

Im Quartierplan wird definiert, dass im eingezeichneten Bereich entlang des Bleichiwegs eine zusammenhan-
gende Nebenbaute zur Unterbringung der oberirdischen Parkierung und der Entsorgung erstellt werden kann.
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3.5

Die Standorte von allfélligen zuséatzlichen An- und Nebenbauten wurden im Quartierplan bewusst nicht festge-
legt, um eine um eine flexible und bedarfsgerechte Anordnung von derartigen Einrichtungen zu gewahrleisten.
An- und Nebenbauten kénnen in Beachtung von § 54 RBV (Bauen zwischen Bau- und Strassenlinie bzw. in-
nerhalb des gesetzlichen Abstands zu Verkehrsflachen) sowie § 57 RBV-IVHB (Klein- und Anbauten sowie
Abstandregelungen gegeniber Nachbargrundstiicken) sowie in Beachtung des Nutzungsmasses und den Best-
immungen zum Aussenraum frei platziert werden. Sowohl An- und Nebenbauten wie auch Entsorgungseinrich-
tungen missen dabei an zweckmassigen Standorten platziert werden. Die Festlegung der Standorte erfolgt in
Absprache mit dem Gemeinderat vor Eingabe des Baugesuchs. Damit kann eine zweckmassige und bedarfs-
gerechte Anordnung solcher baulichen Anlagen unter Einflussnahme des Gemeinderates sichergestellt werden.

Aussenraum

Die Vorschriften zur Gestaltung des Aussenraumes basieren auf der Konzeption der Aussenraumgestaltung
von Stéckli Landschaftsarchitektur GmbH, Frick. Diese ist abgestimmt auf die geméss Richtkonzept vorgese-

hene Bebauung und Nutzung sowie die Umgebung, insbesondere den Eibach.
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Abbildung 4 Richtungsweisende Konzeption der Aussenraumgestaltung

(Quelle: Stockli Landschaftsarchitektur GmbH, Frick, Stand 13. Mai 2020)
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3.5.1

352

Mit der Quartierplaniiberbauung sollen auf die Bedurfnisse der Bewohnerschaft ausgerichtete, nachhaltige Aus-
senrdume erstellt werden. Dies wird mit folgenden Massnahmen sichergestellt:

— zentrale Anordnung der Griin- und Freiflachen (Art. 5 Abs. 3)

— genlgend Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen (Art. 5 Abs. 5)

— naturnahe Gestaltung (Art. 5 Abs. 2 lit. a)

— vorwiegend einheimische und standortgerechte Pflanzenarten, keine Neophyten (Art. 5 Abs. 2 lit. b)
— Hochstammbaume (Art. 5 Abs. 2 lit. d)

— 0Okologische Massnahmen auf 15% der Arealflachen (Art. 5 Abs. 4)

Zudem wurde festgelegt, dass ein Anteil von 15 % als dkologische Ausgleichsflachen zu realisieren sind. Bei
einer Bezugsflache von rund 5'616.4 m? sind damit mindestens 843 m? dem Gkologischen Ausgleich zu widmen.
Basierend auf die Konzeption des Aussenraumes wird dieser Nachweis erbracht:

Tabelle 3  6kologische Massnahmen geméss Konzeption Aussenraum (Stéckli Landschaftsarchitektur, 13. Mai 2020)

Anrechenbarkeit Menge Anrechenbare Flache
Naturnah gestaltete Flachen 100% 1'000 m?2 1'000 m2
= Extensivrasen/-wiese gemass Aussenraumkonzept
Flachdachbegriinungen 50% 750 m? 375 m2
=50% der Dachflachen gemass Richtkonzept
Trockenmauern 100% 0 0
kronenbildende Bdume 10 m2/ Baum 16 Stk. 160 m2
= Baume gemass Aussenraumkonzept
Total 1'535 m?

Terraingestaltung

Als Grundsatz wurde definiert, dass das Terrain so zu gestalten ist, dass es dem Charakter einer Wohnuber-
bauung entspricht und die im Quartierplan definierte Aussenraumfunktion gewabhrleistet ist. Auf die Angabe
eines Masses flir Abgrabungen und Aufschiittungen bei der Terraingestaltung wird bewusst verzichtet, Jedoch
sollen Abgrabungen und Aufschiittungen zuriickhaltend angewendet werden.

Nachweis zur Aussenraumgestaltung

In den Quartierplan-Vorschriften werden verschiedene Vorgaben zur Nutzung und Gestaltung des Aussenrau-
mes gemacht. Zur Sicherstellung einer attraktiven und den Vorgaben entsprechenden Aussenraumgestaltung
wird im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ein Nachweis zur Aussenraumgestaltung verlangt. Mit diesem
Nachweis kann die Umsetzung und Konkretisierung der verschiedenen, in den Quartierplan-Vorschriften defi-
nierten qualitétsbildenden Vorgaben zur Aussenraumgestaltung auf Stufe des Baugesuchverfahrens Uberprift
werden. Zudem kann mit diesem Nachweis die anschliessende bauliche Realisierung bzw. die Ausfiihrung der
Aussenraumgestaltung sowie der Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen im Sinne der Quartierplan-Festlegungen
vom Gemeinderat geprift und durchgesetzt werden.

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 9
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3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.7

41

4.1.1

Erschliessung und Parkierung

Erschliessung

Die Arealerschliessung erfolgt tber den Bleichiweg. Die Mehrzahl der Parkpléatze wird in der unterirdischen
Einstellhalle untergebracht, hier besteht auch ein direkter Zugang zu den einzelnen Mehrfamilienh&usern. Ein

kleinerer Teil der Parkplatze wird oberirdisch angeordnet.

Der zentrale Aussenraum bleibt frei von motorisiertem Verkehr und ist dem Langsamverkehr vorbehalten.

Parkplatzbilanz

Tabelle 4 Tabelle gibt Auskunft lber die gesetzlich vorgesehene Mindestanzahl an Parkplatzen fur die vorge-
sehene Nutzung (§ 70 RBV-BL bzw. Anhang 11/1):

Tabelle 4 Parkplatzbedarf fiir 64 Wohneinheiten (Anzahl Wohnungen geméss Richtprojekt)

Nutzung Art der Parkpliatze ~ Grundformel Anzahl Wohneinheiten Berechnung Parkplatze =~ Anzahl Auto- Total
| Arbeitsplatze Parkplétze
Stammplatze 1.0 PP/ WE 59 WE 59 WE x 1 PP/WE 59 PP
Wohnen 77 PP
Besucherplatze 03.PP/WE 59 WE 59 WE x 0.3 PP/WE 18 PP
Ausnahmefahrten

Fir Ausnahmefahrten (Ambulanz, Feuerwehr, Umzug etc.) ist es notwendig, dass Fahrzeuge bis an die Ge-
b&aude heranfahren kénnen. Im Reglement wurde deshalb festgelegt, dass die Erschliessungsanlagen so anzu-
legen sind, dass die Gebaudezufahrt fiir den Ausnahmefall (Sanitat, Feuerwehr, Umziige, Geb&udeunterhalt

etc.) sichergestellt ist.

Energieeffizienz

Im Reglement wurde festgelegt, dass die Anforderungen an die Minergie-Kennzahl (MKZ) fir den Minergie-P-
Standard einzuhalten sind. Mit der MKZ werden die Hauptanforderungen aus dem Minergie-Baustandard als
Grenzwert des Gesamtenergiebedarfs als gewichtet Endenergie in der Quartierplanung festgelegt. Beim Neubau

von Mehrfamilienh&usern entspricht die Minergie-Kennzahl beim Minergie-P-Standard 50 kW / (m? x a). Mit wel-
chen Massnahmen die Einhaltung des Grenzwertes erreicht wird, wird somit bewusst offengelassen und kann
projektspezifisch geldst werden. Des Weiteren sind die gesetzlichen Anforderungen mindestens einzuhalten. Ge-

plant ist zudem die Erstellung einer Photovoltaikanlage.

Planerische Rahmenbedingungen
Planungsgrundsitze Bund

Planungsgrundsétze geméss Bundesgesetz (ber die Raumplanung (RPG)

Mit dieser Quartierplanung erfolgt eine Optimierung der baulichen Nutzung und der lagespezifischen An-ord-
nung der Bebauung fiir ein bestimmtes Areal innerhalb des Uiberbauten Siedlungsgebietes. Die Quartierplanung
unterstitzt resp. halt die Planungsgrundsatze Siedlung geméss dem eidgendssischen Raumplanungsgesetz
(RPG) wie folgt ein:
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— Haushélterische Nutzung des Bodens;

— Zweckmassige Anordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten;

— Nutzung von brachliegenden bzw. ungeniigend genutzten Flachen in Bauzonen;

— Schonung der Landschaft bzw. Begrenzung des Siedlungsgebietes;

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

— Schaffung von zusatzlichen Grinflachen und Bdumen

4.1.2 Anforderungen an Bauzonen nach Art. 15 RPG (Bund)

Nach Art. 15 RPG (Bund) darf nur Land, welches sich fir eine bauliche Nutzung eignet und voraussichtlich
innert 15 Jahren bendtigt und erschlossen wird, als Bauzone ausgeschieden werden. Das Quartierplan-Areal
ist bereits der Bauzone zugewiesen, es findet keine Neueinzonung statt.

4.2 Planungsgrundséatze Kanton

4.2.1 Kantonaler Richtplan (KRIP)

= mm®  Aufwertung Fliessgewasser

— Gewassernetz

N

Quartierplan-Areal

Abbildung 5 Auszug Richtplan-Gesamtkarte (Quelle: Amt fiir Raumplanung BL)

Gelterkinden hat gemass Raumkonzept Basel-Landschaft den Status eines Regionalzentrums und ist Teil der
landlichen Entwicklungsachse Ergolztal.

Konkret ist das die Quartierplanung von folgenden Richtplaninhalten betroffen:

Planungsvorgaben: Verweis: Umsetzung in der Quartierplanung:
Mit den landlichen Entwicklungsachsen wird eine an den ~ RKS.19 Das Quartierplan-Areal liegt im Talgrund in unmittelbarer Néhe der OV-
Hauptverkehrsachsen (MIV und OV) ausgerichtete Sied- und MIV-Hauptverkehrsachsen im Eital.

lungsentwicklung verfolgt. Das Ausgreifen der Siedlungen
auf die Talflanken soll begrenzt und unter Berticksichti-
gung einer erkennbaren Strukturierung auf gut erschlos-
sene Lagen entlang den Verkehrsachsen gelenkt werden.

Dichteziel landliche Entwicklungsachse: 60 Einwohnerln- ~ RK-FS-b Mit einer Flache von rund 4'870 m2 liegt das Dichteziel fiir das Quartier-
nen/Beschaftigte pro ha plan-Areal bei 30 Einwohnerlnnen. Dies wird von der geplanten Uber-
bauung mit grob abgeschatzt 112 Einwohnerlnnen erreicht.
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4.22

Planungsvorgaben: Verweis: Umsetzung in der Quartierplanung:
Anzahl Grosse Einw./Whg. Annahme An-
Wohnungen (Anz. Zimmer)  gem.BFS zahl  Einwoh-
nerinnen
4 1 (Studio) 1.2 5
12 25 14 17
29 35 1.9 55
14 45 25 35
112
Verdichte Bauweise und Nachverdichtungen sollen insbe- ~ S2.1-PG-b Die Quartierplanung erfolgt im vereinfachten Verfahren und halt sich
sondere an gut mit dem OV erschlossenen Lagen erfol- diesbeziiglich an die Vorgaben des Zonenreglements Siedlung.
gen. Die Bushaltestelle "Bleichiweg" liegt in 150 m Entfernung. Die Buslinie
104 bietet zur Hauptverkehrszeit einen Halbstundentakt, ansonsten zwi-
schen 05.00 und 20.00 Uhr einen Stundentakt. Siehe auch Kapitel 4.4.1.
Verdichte Bauweise und Nachverdichtungen sollen quar- ~ S2.1-PGb Die Quartierplaniberbauung Gbernimmt mit den drei um einen zentralen
tier- und umweltvertraglich (massgeschneidert) erfolgen Aussenraum platzierten Gebauden das Siedlungsmuster der dstlich ge-
und eine hohe stéadtebauliche, architektonische und sozi- legenen Mehrfamilienhausiiberbauung. Sie schafft damit einen Uber-
alvertrégliche Qualitat ausweisen. gang zur grossmassstablichen Gewerbebebauung in der Umgebung.
Verdichtete Bauweise und Nachverdichtungen sind mit ~ S2.1-PGb Der heutige Tennisplatz bietet auf der 3'000 m2 grossen Sandfléche kei-
Massnahmen zur Erhaltung, Aufwertung und Entwicklung nerlei Biodiversitat. Mit der Quartierplanung wird die 6kologische Aufwer-
der Aussenrdume und siedlungsinternen Freiraumqualita- tung gesichert (siehe Art. 5 Abs. 2 - 4 QPR).
ten zu verbinden.
Landliche Gemeinden sorgen mit geeigneten Massnah- ~ S2.1-PAa generell mittels Quartierplanung
men fiir eine dichtere Bebauung der uniiberbauten Wohn-
bauzonenreserven.
Der Larmschutz ist bei allen stadtebaulichen Wettbewer- ~ S3.3-PG-b siehe Kapitel 4.6.4
ben und Planungsvorhaben als integraler Bestandteil ein-
zubeziehen.
Die Fliessgewasser sind in ihrem natrlichen Zustand zu ~ L1.1PG-a siehe Kapitel 4.6.3
erhalten und soweit mdglich wiederherzustellen.
Die Gemeinde schaffen im Rahmen der Nutzungsplanung ~ L1.1PA
die Voraussetzungen, dass die Fliessgewasser in ihrem
natirlichen Zustand erhalten oder wiederhergestellt wer-
den.
Die Gemeinden stellen den Gewasserraum in ihren Zo-  L12-PGc siehe Kapitel 4.6.3
nenplanen dar.
L13-PG-b

Gemeinden beriicksichtigen die Gefahrenhinweiskarten
und Gefahrenkarten bei ihrer raumwirksamen Tatigkeit.
Sie legen die notwendigen planerischen und baurechtli-
chen Schutzbestimmungen in ihren Richt- und Nutzungs-
planen fest.

Die Gefahrenzonen wurden im Rahmen der Ortsplanungsrevision umge-
setzt, dazu siehe Kapitel 4.7.1.

Vorgaben Raumplanungs- und Baugesetz zur Quartierplanung (§ 37 Abs. 1 RBG)

Planungsvorgaben:

Umsetzung in der Quartierplanung:

Haushélterische Nutzung

Ausnitzung von 107 %

Architektonisch gute Uberbauung

Die Quartierplaniiberbauung Ubemimmt mit den drei um einen zentralen Aussenraum
platzierten Gebauden das Siedlungsmuster der dstlich gelegenen Mehrfamilienhaus-
{iberbauung. Sie schafft damit einen Ubergang zur grossmassstéblichen Gewerbebe-
bauung in der Umgebung.

Die architektonische Eingliederung wird gewahrleistet durch Art. 4 Abs. 8 QPR (Gestal-

tungsartikel).
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4.3.1

4.3.2

Aufgrund des vereinfachten Quartierplanverfahrens und der im Zonenreglement Sied-
lung festgelegten Mehmutzung wurde auf die Beurteilung des Projekts durch die Areal-
baukommission verzichtet.

Erschliessungsméssig gute Uberbauung

Die Quartierplan-Uberbauung ist gut erschlossen:
« OV-Haltestelle in 150 m Distanz
 Anbindung ans Kantonsstrassennetz in 100 m Distanz

An die Umgebung angepasste und auf die Wohnbedurf-
nisse der Bevdlkerung ausgerichtete Uberbauung

Die Uberbauung ist an die raumliche Lage zwischen Gewerbegebiet und bestehendem
Mehrfamilienhaussiedlung angepasst. Es wird ein breiter Wohnungsmix angeboten. Pri-
vate und der gesamten Bewohnerschaft zugangliche Aussenrdume stehen zur Verfi-

gung.

Planungsvorgaben Gemeinde

Vorgaben Zonenvorschriften Siedlung

Gemass Art. 14 Abs. 1 ZRS weisen Quartierplanungen im ordentlichen und vereinfachten Verfahren im Gesam-

ten gegenliber der Normalbauweise wesentliche Vorteile auf. Dafiir missen kumulativ folgende Voraussetzun-

gen erflllt sein:

Planungsvorgaben:

Umsetzung in der Quartierplanung:

1. hohe Qualitat beziiglich Stadtebau und Architektur

Stadtebau: siehe Punkt 2.
Architektur: gewahrleistet durch Art. 4 Abs. 8 QPR

2. gute Einfligung in die bauliche und dorflandschaftliche

Umgebung

Die Quartierplantiberbauung tibemimmt mit den drei um einen zentralen Aussenraum
platzierten Gebauden das Siedlungsmuster der dstlich gelegenen Mehrfamilienhaus-
{iberbauung. Sie schafft damit einen Ubergang zur grossmassstéblichen Gewerbe-
bebauung in der Umgebung.

Die im Rahmen der Quartierplanung vorgesehene Uberbauung mit einer Ausniitzung
von 115 % weist eine fiir die Gemeinde Gelterkinden erh6hte Nutzungsdichte auf.
Diese bewegt sich jedoch in dem durch die Zonenvorschriften Siedlung gesetzten
Rahmen fiir Quartierplaniiberbauungen im vereinfachten Verfahren geméss Art. 14
Abs. 3 ZRS. In der Regelbauweise kdnnte eine Ausnlitzung von 100 % erreicht wer-
den (WG3b: Uberbauungszifer 25 %, aufgrund der Geb&udehéhe, lassen sich 4 Ge-
schosse realisieren).

. grossere zusammenhéngende Grinflachen, B&umen

und abseits des Verkehrs gelegene Spiel- und Freizeitfla-
chen

Die Quartierplaniiberbauung weist mit dem zentralen Aussenraum eine zusammen-
hangende, vom Verkehr abgewandte Griinflache auf, welche als Spiel- und Freizeit-
flache dient. Die Gestaltung mit Baumen ist vorgesehen.

. erhdhte bau-- und siedlungsdkologische Anforderungen

Baudkologie: keine spezifischen Bestimmungen
Siedlungsdkologie: gewahrleistet durch Art. 4 Abs. 2-4 QPR

. fortschrittliche Massnahmen zur Energienutzung

Im Reglement wurde festgelegt, dass die Anforderungen an die Minergie-Kennzahl
(MKZ) fiir den Minergie-P-Standard einzuhalten sind (siehe dazu Kapitel 3.7).

. zweckmassige Festlegung der Flachen fiir den Fussgan-

ger- und Fahrverkehr und fiir die Parkplatze/Garagen

Langsamverkehr und motorisierter Verkehr sind weitgehend entflochten: Die Mehr-
heit der Parkplatze sind unterirdisch angeordnet. Die oberirdischen Aussenraumfla-
chen sind mehrheitlich dem Langsamverkehr vorbehalten.

Aufgrund des am Gemeinderat vor Ausarbeitung der Quartierplan-Vorschriften vorgestellten Bebauungskon-

zeptes kann fiir die Quartierplanung das vereinfachte Verfahren angewendet werden und die Durchfiihrung

eines Konkurrenzverfahrens gemass Art. 14 Abs. 2 wird nicht eingefordert (siehe Anhang 1).

Nachweis Einhaltung Vorgaben fir vereinfachtes Verfahren

Nach Art. 14 Abs. 3 sind folgende Vorgaben fir das vereinfachte Verfahren einzuhalten:
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Vorgaben Umsetzung in der Quartierplanung:
Mindestflache: 3000 m2bis 5000 m?  Parzelle Nr. 2419: 3'876.0 m?
Parzelle Nr. 2431: 994.0 m2
Miteigentumsanteil Parzelle Nr. 2432 (1/3 von 133 m?) 44.3 m2
Miteigentumsanteil Parzelle Nr. 2073 (1/6 von 275 m?) 45.8 m2
Miteigentumsanteil Parzelle Nr. 2073 (1/3 von 1/6 von 275 m?) 15.3 m2
Abtretung Flache an Uferparzelle Nr. 553 641.0 m2
Total 5'616.4 m?
Maximale Uberbauungsziffer (WG3b): 28%  Flache Bebauung: 1'5651.8 m2
Uberbauungsziffer: 276 %
Maximale Fassadenhdhe (WG3b): 143 m  Baubereich A mit Hohenkote von 422.70 liegt unter 14.3 m
Baubereich B mit Hohenkote von 425.30 entspricht 14.3 m
Baubereich C mit Hohenkote von 422.90 liegt unter 14.3 m
» 1.0G im EG aw £l -1 ﬁm}c
L w106 1> |

Bau Al

AT |

£

3100

Bau C { Ansicht )

HZD
4135 sminn

]

10

Schnitt mit Angaben Fassadenhéhe fiir Nachweis Einhaltung Fassadenh6he gemass ZRS (Quelle: Otto.Partner.Architekten.AG, 26. April 2020

Da neben der Uberbauungsziffer und der Fassadenhéhe keine weiteren Zonenparameter mit Massvorgaben im

Zonenreglement festgelegt sind, muss ein Nachweis zur Einhaltung weiterer Massvorgaben nicht erbracht werden.

4.4 Verkehr

4.4.1 Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr

Das Quartierplan-Areal befindet sich in der OV-Giiteklasse D. Die Bushaltestelle "Bleichiweg" liegt in 150 m

Entfernung. Die Buslinie 104 bietet zur Hauptverkehrszeit einen Halbstundentakt, ansonsten zwischen 05.00

und 20.00 Uhr einen Stundentakt.
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Gemeinde Gelterkinden

Quartierplan-Areal

Abbildung 6 Giiteklassen des dffentlichen Verkehrs in Gelterkinden (Quelle: GeoViewBL)

4.4.2 Vorgaben Strassennetzplan
Die Erschliessung des Quartierplan-Areals erfolgt gemass Strassennetzplan. Die Uberbauung wird via der kom-
munalen Erschliessungsstrasse Bleichiweg und Uber eine private Erschliessungsstrasse erschlossen. Es ist ein
Ausbau erforderlich, dazu siehe Kapitel 5.2.
Die Privatstrasse ist im Miteigentum der Eigentimerschaft von Parz. Nr. 2431. Sie liegt ausserhalb des Quar-

tierplan-Areals, betreffend notwendiger Dienstbarkeiten, siehe Kapitel 5.3.
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e Kantons o
Sammelsirasse 55 N MatpivareRmeslasse siehe Erwiqungen RAB
Erschliessungsstrasse ES / Erschliessungsrichiung e Erschiiessungsst Privat

Fussweq / Fusswegverbindung / Fusswegrichtun
MR g w v Begegnungszone

Fussweg / Fusswegverbindung autheben

& ¥ i ) NN N Radroute geméss Kantonalem Richtplan “*
Wanderweg / Wanderwegverbindung et frtams

Wanderweg / Wanderwegverbindung aufheben H Haltestelle &ffantlicher Verkehr
H Haltestelle 5ff. Verkehr aufheben
a Offentlicher Parkplatz

Abbildung 7 Auszug Strassennetzplan Gemeinde Gelterkinden

4.4.3 Auswirkungen Verkehr

Nachfolgend wird eine grobe Abschatzung des durch die Quartierplan-Uberbauung generierten Strassenver-
kehrsaufkommens vorgenommen. Als Basis fir die Abschatzung des Verkehrsaufkommens wird der ungiins-
tigste und damit am meist Verkehr erzeugende plausible Fall angenommen.

Die Berechnungen basieren auf folgenden Annahmen:

— reine Wohnnutzung
Im Quartierplanreglement ist die Wohnnutzung rechtsverbindlich festgelegt (Art. 3 Abs. 1 QPR). Gemass
§ 21 Abs. 1 RBG sind diese Gebiete in erster Linie der Wohnnutzung vorbehalten. Zugelassen sind zudem
nicht stérende Betriebe, deren Bauweise der Zone angepasst ist. Das Richtkonzept geht von einer reinen
Wohnnutzung aus. Die Wahrscheinlichkeit, dass grossmehrheitlich eine Wohnnutzung realisiert wird ist sehr

hoch. Daher wird bei den anschliessenden Berechnungen auf eine reine Wohnnutzung abgest(itzt.
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— 1.3 Parkplatze pro Wohnung
Die Berechnungen basieren auf den gesetzlich vorgeschriebenen Parkplatzzahl von 1.3 Parkplatzen pro
Wohnung. Mehr Parkplatze pro Wohnung sind aufgrund der Platzverhéltnisse nicht wahrscheinlich (vollfla-
chige Einstellhalle bereits fir die Abdeckung des gesetzlich vorgeschriebenen Bedarfs notwendig, 2. Un-
tergeschoss aufgrund Grundwasserspiegel nicht méglich).

— 65 Wohnungen
Das Quartierplan-Areal liegt in einem Regionalzentrum, auf einer Iandlichen Entwicklungsachse. Der Stand-
ort innerhalb der Gemeinde ist eher peripher. Mit der Quartierplanung wird eine dichte Uberbauung mit einer
Ausnitzung von 107 % ermdglicht.
Aufgrund dieser Ausgangslage sind fir das Quartierplan-Areal Kleinwohnungen fir Pendler wenig wahr-
scheinlich. Plausibel ist ein Wohnungsmix von minimal 2.5-Zimmer-Wohnungen bis gréssere Familienwoh-
nungen. Dies wird mit dem Wohnungsmix gemass Richtkonzept gut abgebildet (4*Studio, 12*2.5-Zimmer,
29*3.5-Zimmer, 14*4.5-Zimmer).
Der ungiinstigste plausible Fall wird mit dem Verzicht der 4.5-Zimmer-Wohnungen (14*100 m? geméss
Richtkonzept) zu Gunsten von 3.5-Zimmer-Wohnungen (80 m? geméss Richtkonzept) angenommen. An-
statt 59 Wohnungen ergeben sich so 62.5, aufgerundet 65 Wohnungen.
Die durchschnittliche Wohnungsflache liegt damit Gibers Quartierplan-Areal gerechnet bei 93 m? (BGF von
6'000 m?/ 65 Wohnungen). Damit liegt der Wert statistisch gesehen zwischen dem stadtisch gepragten
Kanton Basel-Stadt, mit einer durchschnittlichen Wohnungsflache von 80 m? und dem stadtebaulich hete-
rogen gepragten Kanton Basel-Landschaft mit einer durchschnittlichen Wohnungsflache von 105 m2. Auch
liegt der Wert unter der aktuellen Durchschnittsflache einer Wohnung in einem Schweizer Neubau von eben-
falls 105 m2 (1,

Aus diesen Annahmen wird folgenden Fahrtenpotential berechnet:

Tabelle 5 Fahrtenpotential der Quartierplanung aufgrund Parkplatzbedarf

QP Bleichi

Nutzung Berechnung Bedarf Autoparkplétze (PP) Berechnung Verkehrsaufkommen in Fahrten (Fa)
Wohnen Stamm-PP: 1 PP/Whg =65PP VA-Stamm-PP: 65 PP x 2.5 Fahrten/PP =163 Fa
65 Wohnungen (Whg)  Besucher-PP: 0.3 PP/Whg =20 PP VA-Besucher-PP: 20 PP x 1.5 Fahrten/PP =30 Fa
Total 85PP 193 Fa
Regelbauweise Zone WG3b )

Zonenvorschriften: max. Uberbauungsziffer 25%, max. Fassadenhdhe 11.3 m, keine Bestimmung zur Geschossigkeit

Berechnung anrechenbare Gebéudefliche:  Arealfldche von 5'616.4 m2* Uberbauungsziffer von 0.25 * 4 Geschosse = 5'616 m?
Berechnung Bruttogeschossflache (BGF): anrechenbare Gebaudeflache von 5'616 m2 * 0.85 = 4'774 m?2

Berechnung Anzahl Wohnungen: 4'774 m2 BGF / 93 m2 durchschnittliche Wohnung = 51 Wohnungen

Nutzung Berechnung Bedarf Autoparkplétze (PP) Berechnung Verkehrsaufkommen in Fahrten (Fa)
Wohnen Stamm-PP: 1 PP/Whg =51PP VA-Stamm-PP: 51 PP x 2.5 Fahrten/PP =128 Fa
51 Wohnungen (Whg)  Besucher-PP: 0.3 PP/Whg =16 PP VA-Besucher-PP: 16 PP x 1.5 Fahrten/PP =24 Fa
Total 67 PP 152 Fa
Differenz Fahrten Regelbauweise — Fahrten QP Bleichi 41Fa

Wird angenommen, dass rund 15 % des Fahrtenaufkommens jeweils wahrend der Morgen- bzw. Abendspit-
zenstunde erfolgen (15 % MSP-h, 15 % ASP-h), ergibt dies in diesen Stunden ein zuséatzliches Verkehrsauf-
kommen gegeniber einer zonenmassigen Bebauung von jeweils ca. 6 Fahrten zwischen 7 — 8 Uhr und 17 —
18 Uhr, ein Grossteil davon in Richtung Tecknauerstrasse. Eine Beeintrachtigung der Kapazitat der Riinenber-
gerstrasse ist deshalb durch die vorliegende Quartierplanung nicht zu erwarten.

" Quelle: BUNDESAMT FUR STATISTIK (2019): Wohnungsgrésse. URL: https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-
wohnungswesen/wohnungen/groesse.html
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4.5  Kulturgiiter und Naturwerte

4.5.1 Archdologie
Nach § 8 des kantonalen Gesetzes Uber den Schutz und die Erforschung von archaologischen Statten und
Objekten (Arch&ologiegesetz) erlassen Kanton und Gemeinden Schutzzonen im Rahmen der Nutzungsplanung
zur Erhaltung der arch&ologischen Schutzobjekte.
Das Quartierplan-Areal wird nicht von einer arch&ologischen Schutzzone tberlagert (Konsultation GeoView BL,
05.11.2019).

4.5.2 Denkmal- und Ortsbildpflege
Nach § 6 des kantonalen Gesetzes Uiber den Denkmal- und Heimatschutz (DHG) erlassen Kanton und Einwoh-
nergemeinden im Rahmen der Nutzungsplanung Schutz- und Schonzonen zur Erhaltung der schutzwiirdigen
Ortsbilder und der wertvollen Bausubstanz.
Auf dem Quartierplan-Areal befinden sich keine geschiitzten Kulturobjekte (Konsultation GeoView BL,
05.11.2019). Auch im Bauinventar Kanton Basel-Landschaft (BIB) sind keine schiitzenswerten Geb&ude auf
dem Quartierplan-Areal eingetragen.

4.5.3 Natur und Landschaft
Nach § 11 des kantonalen Gesetzes (ber den Natur- und Landschaftsschutz (NLG) sind Kanton und Einwoh-
nergemeinden beauftragt, die schiitzenswerten Landschaften und Naturobjekte zu erheben sowie erforderliche
Schutz- und Schonzonen zu erlassen.
Auf dem Quartierplan-Areal befinden sich keine geschitzten oder inventarisierten Naturobjekte (Konsultation
GeoView BL, 05.11.2019). Jedoch gilt ein Teil des Siedlungsgebiets von Gelterkinden, inkl. das Areal der Qua-
tierplanung, als ornithologisches Wertgebiet (Lebensraum fir verschiedene Vogelarten). Das ornithologische
Inventar halt u.a. fest, dass die jetzige Situation der Grinraumqualitat auf keinen Fall zu verschlechtern ist. In
der heutigen Situation mit dem Tennisplatz ist das Areal eher als Defizitgebiet einzustufen. Mit der Quartierpla-
nung definierten Vorgaben zur Aussenraumgestaltung und Bepflanzung wird eine besser Griinraumqualitat her-
gestellt, welche auch den Vogelarten zugutekommt.

4.6 Umweltschutz

4.6.1 Altlasten
Das Quartierplan-Areal ist nicht im kantonalen Altlastenkataster verzeichnet (Konsultation GeoView BL,
05.11.2019).

4.6.2 Grundwasserschutz

Innerhalb des Quartierplan-Areals befinden sich weder Oberflachengewésser noch wird es durch eine Grund-
wasserschutzzone Uberlagert. Das Areal liegt jedoch innerhalb des Gewasserschutzbereichs Ay (Konsultation
GeoView BL, 05.11.2019). Der Bereich Ay umfasst die nutzbaren Grundwasservorkommen sowie die zu ihrem
Schutz notwendigen Randgebiete. Geméass Anhang 4 Abschnitt 211 der Gewasserschutzverordnung des Bun-
des (GSchV) durfen im Gewasserschutzbereich Au keine Anlagen erstellt werden, die unter dem mittleren
Grundwasserspiegel zu liegen kommen.
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4.6.3

4.6.4

Die Bodenplatte des Untergeschosses liegt auf 406.3 m.0.M. Der mittlere Grundwasserspiegel auf ca. 405.00
m.0.M (Konsultation GeoView BL, 05.11.2019) wird von der Bebauung demnach nicht tangiert. Fir die Quar-
tierplanung besteht diesbezlglich kein Regelungsbedarf. Allfallige Auflagen zum Gewasser- und Grundwasser-

schutz sind Gegenstand des Baugesuchsverfahrens.

Gewdsserraum

Der Gewdasserraum gemass Ubergangsbestimmungen wird durch die zu erstellenden Bauten nicht tangiert.
Nordlich ans Quartierplan-Areal grenzt der Eibach mit seinem Gewéasserraum. Beim Eibach handelt es sich um
ein aufzuwertendes Fliessgewasser gemass KRIP.

Die Gemeinde Gelterkinden verfiigt noch Uber keine Gewasserraumplanung, es gilt daher der provisorische
Gewasserraum gemass Art. 41 der Gewasserschutzverordnung (GSchV) des Bundes. Innerhalb des provisori-
schen Gewasserraums gilt eine eingeschrankte bauliche Nutzung, sodass lediglich standortgebundene, im 6f-
fentlichen Interesse stehende Anlagen erstellt werden kénnen (vgl. GschV Art. 41c Abs. 1). Im Ubrigen darf die

im Gewasserraum liegende Flache nur extensiv gestaltet und bewirtschaftet werden.

Auf eine verbindliche Festlegung des Gewasserraums innerhalb des Quartierplan-Areals wird zum jetzigen Zeit-

punkt verzichtet, um eine Gesamtplanung der Gemeinde Uber alle Fliessgewéasser nicht zu prajudizieren.

Larmschutz

Gestitzt auf Art. 43 der eidgendssischen Larmschutzverordnung (LSV) und § 12 des kantonalen Umweltschutz-
gesetzes (USG BL) sind Bauzonen einer Larmempfindlichkeitsstufe (LES) zuzuweisen.

Das Quartierplan-Areal ist im Zonenplan Siedlung einer Wohn-Geschéftszone mit LArmempfindlichkeitsstufe
LES Ill zugewiesen (Konsultation GeoView 07.11.2019). Durch die Quartierplanung wird neu eine Wohnzone

mit der LES |l festgelegt.
Fir das Areal gelten geméss Art. 31 LSV folgende Immissionsgrenzwerte (IGW):

— LESII; IGW, tags: 60 dB
— LES II; IGW, nachts: 50 dB

Als Larmquellen in der Nachbarschaft kommen einerseits die Kantonsstrasse und Bahnlinie sowie andererseits

die angrenzenden Gewerbebetriebe und die OeWa-Zone in Frage.

Kantonsstrassen und SBB-Bahnlinie

Die nachfolgende Kurzabschéatzung der Larmbelastung durch die Kantonsstrassen und SBB-Bahnlinie zeigt,
dass die IGW eingehalten werden. Die Larmschutzwéande der SBB-Bahnlinie wurden dabei berlcksichtigt, nicht

aber weitere Hindernisse sowie die erhéhte Lage der Bahnlinie.

Emissionspegel dB(A) Abstands- Immissionspegel am Gebéude
(Quelle geoview.bl 08.11.19) dampfung dB(A)
dB(A)

tags nachts tags nachts
Tecknauerstrasse 714 57.4 - - -
SBB Linie (inkl. Annahme Wirkung Larmschutzwand - 10 dB) 73 72 - - -
Addierte Schallpegel Tecknauerstrasse + SBB-Linie 75.3 722 -18 57.3 54.2
Rinenbergerstrasse 63.5 50.9 -19 441 31.5
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4.6.5

4.6.6

4.6.7

Gewerbezone

In direkter Nachbarschaft zum Quartierplan-Areal liegt eine Gewerbezone mit Autogewerbe, Werkzeugfirma,
Bar und Restaurant. Eine lberméssige Larmbelastung ausgehend von diesen Betrieben ist den Planenden
nicht bekannt. Es ist jedoch zu beachten, dass die Gewerbebetriebe gegeniiber dem Quartierplanareal neu die

tieferen Immissionsgrenzwerte der LES Il einzuhalten haben.

OeWa-Zone
In der OeWa-Zone ist u.a. die Regionale Musikschule Gelterkinden angesiedelt. Den Planenden sind ist keine
Uibermassige Larmbelastung seitens den Nutzern der OeWa-Zone bekannt.

Nicht-ionisierende Strahlung - Elektrosmog

Nach Art. 1 der eidgendssischen Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV) sind
Menschen vor schéadlicher oder lastiger nichtionisierender Strahlung zu schiitzen. Es geht dabei um elektro-
magnetische Strahlung (Elektrosmog), welche von Hochspannungsleitungen, Transformatorenstationen,
elektrischen Hausinstallationen, Fahrleitungsanlage der Eisenbahnen oder Sendeanlagen (Mobilfunk etc.) aus-

gehen.

Da keine Neueinzonung stattfindet, sind fir das Quartierplan-Areal die Immissionsgrenzwerte ausschlagge-
bend. Diese werden von Eisenbahn und Hochspannungsleitungen ohnehin nicht Gberschritten, ebenso wenig
von der Strahlung der Sendeanlagen, welche auf dem Areal rund 0.2-0.1 V/m betragt (NIS-Immissionskataster
2016 gemass GeoView BL, 07.11.2019).

Vernetzung und 6kologischer Ausgleich

Gestlitzt auf § 9 des kantonalen Gesetzes Uber den Natur- und den Landschaftsschutz (NLG) sorgen die Ge-
meinden fir die Férderung der 6kologischen Vernetzung sowie flr den ¢kologischen Ausgleich innerhalb von

Siedlungen.

Die Vernetzung und der 6kologische Ausgleich wurden in der Quartierplanung durch folgende Vorgaben be-

ricksichtigt:

— Griin- und Freiflachen im Umfang von 47 % des gesamten QP-Areals (2'300 m2);

— 0Okologische Massnahmen auf 15 % der Arealflachen (731 m?);

— Verwendung von standortgerechten und vorwiegend einheimischen Arten sowie Ausschluss von Anpflan-
zungen mit Arten, welche zu den invasiven Neophyten gezahlt werden;

— Naturnahe Gestaltung und Bepflanzung der siedlungsorientierten Griin- und Freiflichen;

— Pflanzung von Solitdrbdumen und / oder Baumgruppen an geeigneten Stellen (geméass Aussenraumkonzept);

— Extensive Begriinung auf Flachdachern;

— Dauerhafte Erhaltung und fachgerechte Pflege aller Bepflanzungen.

Mit diesen Vorgaben zur Aussenraumgestaltung wird sichergestellt, dass der 6kologischen Vernetzung sowie dem
Okologischen Ausgleich auch im Rahmen einer verdichteten Bauweise ausreichend Beachtung geschenkt wird.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Gestitzt auf die eidgendssische Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (V-UVP) vom 19. Oktober
1988 unterliegen Anlagen, von welchen eine potenziell erhebliche Umweltbelastung ausgeht, der Pflicht fir eine
Umweltvertraglichkeitsprifung. Mit einer Umweltvertréglichkeitsprufung soll die Einhaltung der Umweltschutz-
gesetzgebung geprift und beurteilt werden.
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Der Schwellenwert fir eine Umweltvertraglichkeitsprifung von 500 Abstellplatzen fur Autos wird mit der geplan-
ten Parkierung fir das Quartierplan-Areal nicht erreicht. Weitere Anlagen, welche gemass Anhang V-UVP eine
Umweltvertraglichkeitspriifung bedingen, sind in der vorliegenden Quartierplanung nicht vorhanden und nicht

geplant. Somit muss fur die Quartierplanung keine Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne der eidgendssischen
Umweltgesetzgebung durchgefliihrt werden.

4.7 Sicherheit

4.7.1 Naturgefahren

Im Rahmen einer Quartierplanung sind, gestiitzt auf Art. 15 des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG),
hinsichtlich der baulichen Eignung mégliche Naturgefahrenpotenziale zu bericksichtigen.

Gemass Zonenplan Siedlung sind entlang der Ergolz Gefahrenzonen Wasser (Hochwasser) festgelegt worden.
Das Quartierplan-Areal ist im Randbereich wie folgt davon betroffen (Konsultation GeoView BL, 18.09.2019):
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Abbildung 8

Gefahrenzonen innerhalb des Quartierplan-Areals geméss Zonenvorschriften Siedlung

Die Gefahrenzonen befinden sich bis auf eine kleine Flache innerhalb des provisorischen Gewasserraums ge-
mass Gewasserschutzverordnung. Eine bauliche Nutzung ist daher unzulassig. Auf eine Ausscheidung bzw.
Ubernahme der Gefahrenzonen gemass Zonenplan Siedlung wurde daher verzichtet.

4.7.2 Stérfallvorsorge

Artikel 10 des eidgendssischen Bundesgesetzes Uber den Umweltschutz und die darauf gestitzte Storfallver-
ordnung (StFV) haben zum Ziel, die Bevdlkerung und die Umwelt vor schweren Schadigungen infolge von Stor-
fallen zu schitzen. Bei einem bestimmten Gefahrenpotential knnen durch einen Brand (Hitze, toxische Brand-
gase), eine Explosion (Druck, Trimmerwurf) oder die Freisetzung von gefahrlichen Substanzen Personen oder

die Umwelt gefahrdet werden. Im Rahmen der Nutzungsplanung ist entsprechend das Storfallrisiko bei der
angestrebten Siedlungsentwicklung zu berlcksichtigen.

Das Areal liegt ausserhalb des Konsultationsbereichs fiir die raumplanerische Storfallvorsorge. Unter diesen
Voraussetzungen sind weitergehende Abklarungen oder spezifische Massnahmen zur Storfallvorsorge im Rah-
men der Quartierplanung nicht notwendig (Konsultation GeoView BL, 05.11.2019).
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4.8 Abstandsvorschriften

4.8.1 Abstédnde bzw. Baulinien gegentiber Verkehrswegen, Wéldern und Gewéssern
Unter § 95 RBG-BL sind die gegeniber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Wéldern und Gewéassern
einzuhaltenden Absténde von Bauten festgelegt. Diese Abstédnde kénnen mit Baulinien reduziert bzw. Gbersteu-
ert werden.
Entlang des Bleichiwegs ist eine kommunale Baulinie vorhanden. Diese bestehende Baulinie wird durch die
Quartierplanung berucksichtigt.
Gegenliber dem Eibach wird beim Tiefbauamt eine Gewasserbaulinie beantragt.

4.8.2 Grenzabstdnde
Die Grenzabstéande gegenlber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG-BL. Werden die ge-
setzlichen Grenzabstande gegeniber angrenzenden Bauparzellen unterschritten, miissen gemass § 94 RBG-
BL entsprechende Naher- und/oder Grenzbaurechte grundbuchrechtlich eingetragen werden.

5 Auswirkungen der Quartierplanung

51 Auswirkungen auf rechtskraftige Planungen
Grundsétzlich gilt § 40 Abs. 2 RBG-BL, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und Strassenlini-
enpléane als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im Quartierplan stehen. Nach-
folgend werden die Auswirkungen auf rechtskraftige Planungen erlautert.

5.1.1 Zonenvorschriften
Mit den Vorschriften zur Quartierplanung "Bleichi" werden flr das Areal der Quartierplanung eigensténdige Nut-
zungs- und Bauvorschriften hergestellt. Diese Vorschriften sind formell und inhaltlich fiir die geplante Uberbau-
ung und Nutzung des Areals zonenrechtlich abschliessend. Die Vorschriften der kommunalen Nutzungsplanung
(Zonenplan und Zonenreglement Siedlung) werden mit der Inkraftsetzung der Quartierplan-Vorschriften fir das
betreffende Areal aufgehoben.

5.1.2 Baulinien
Die bestehende Baulinie entlang des Bleichiwegs wird durch die Quartierplanung beriicksichtigt.
Entlang des Eibachs wird beim Tiefbauamt eine Gewéasserbaulinie beantragt.

5.1.3 Erschliessungsplanung
Die Erschliessung des Areals entspricht den Festlegungen des kommunalen Strassennetzplans der Gemeinde
Gelterkinden (Erschliessung Uber den Bleichiweg).

5.2  Kostenfolgen zu Lasten der Gemeinde

Das Areal der Quartierplanung gilt gemass der Erhebung "Stand Bebauung / Erschliessung 2016" als vollstan-
dig erschlossen.
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5.3

6.1

Der heutige Ausbaustandard des Bleichiwegs ist ungeniigend und zudem sanierungsbedurftig. Die Gemeinde
beabsichtigt den Bleichiweg gemass gliltigem Bau- und Strassenlinienplan auf einen Strassenquerschnitt von
5.0 m auszubauen. Zudem soll die bestehende Wasserleitung im Bleichiweg ersetzt werden. Die Einwohnerge-
meindeversammlung vom 19. Juni 2019 hat einen entsprechenden Investitionskredit von insgesamt CHF
780'000 (inkl. MwSt., +/- 20%) beschlossen.

Mit der Sanierung sollen auch die privaten Abschnitte des Bleichiwegs sowie auch die vom Bleichiweg ausge-
hende private Stichstrasse bzw. der Korporationsweg (Parzelle 2432) ins Eigentum der Gemeinde Gbernommen

werden.

Dienstbarkeitsregelungen

Zur Sicherstellung der Realisierung sowie der Funktionalitat der Quartierplanung kénnen erganzende privat-
rechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allféllig erforderlichen privat-rechtlichen Belange
erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag geméass § 46 Abs. 2 RBG, mit welchem die Grundlage fir die entsprechen-
den Eintragungen im Grundbuch hergestellt wird. Die Genehmigung einer Quartierplanung durch den Regie-
rungsrat erfolgt nur dann, wenn ein entsprechender Quartierplan-Vertrag mit allseitiger Unterzeichnung durch
die Vertragspartien und in notariell beurkundeter Form vorliegt.

Aufgrund vorbestandenen Parzellenstruktur mit den beiden Parzellen 2431 und 2419 sowie den Miteigentums-
verhaltnisse bei der Parzelle 2432 missten verschiedene Dienstbarkeiten zur Sicherstellung der Realisierung
und der Funktionalitit der geplanten Uberbauung eingerdumt werden. Diese Dienstbarkeiten sind aus Stufe
Quartierplanung mittels Quartierplan-Vertrag als Grundlage fiir entsprechende Grundbucheintragungen sicher-
zustellen. Im Falle einer Vereinigung der Parzellen 2419 und 2431 vor Genehmigungseingabe der Quartierpla-
nung ware der Umfang von Dienstbarkeitsregelungen wesentlich geringer.

Planungsverfahren

Beteiligte

Tabelle 6 An der Planung bzw. dem Planungsverfahren beteiligte Akteure

Eigentimerschaft (Parzellen 2419 und 2431)  Tierstein Immobilien AG, 5070 Frick

Leitung Arealentwicklung / Bauherrschaft Tierstein Immobilien AG, 5070 Frick
Bebauungskonzeption Otto Partner Architekten AG, 4410 Liestal
Freiraumkonzeption Stdckli Landschaftsarchitektur GmbH, 5070 Frick
Quartierplan-Bearbeitung und Verfahrens- Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen
begleitung

Gemeinde Gelterkinden Bevdlkerung (Mitwirkungsverfahren)

Gemeinderat (Beschlussfassung)
Planungsbetroffene (Auflageverfahren)

Kanton Basel-Landschaft Amt fir Raumplanung sowie weitere kantonale Fachstellen (Vorpriifung)
Regierungsrat (Genehmigungsbehérde)
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Planungsablauf

Nachstehend werden die wichtigsten Planungsschritte und Entscheide fir das Quartierplan-Verfahren aufge-
fohrt. Details zu den einzelnen Verfahrensschritten ab der 6ffentlichen Mitwirkung sind im vorliegenden Pla-
nungsbericht bzw. im separat verfassten Mitwirkungsbericht erldutert.

Tabelle 7 Hauptschritte im Planungsverfahren

Freigabe Entwurf Quartierplanung durch Gemeinderat fiir Eingabe in kantonale 15. Juni 2020
Vorprifung und Durchfiihrung der &ffentlichen Mitwirkung (siehe Anhang 4)

Durchfiihrung des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens

Mitteilung Ergebnisse aus der kantonalen Vorpriifung

Beschlussfassung Gemeinderat

Planauflage

Mitwirkungsverfahren

..... wird nach Verfahrensabschluss erganzt

Kantonale Vorpriifung

..... wird nach Verfahrensabschluss ergédnzt.

Beschlussfassungsverfahren

..... wird nach Verfahrensabschluss ergdnzt.
Auflageverfahren

..... wird nach Verfahrensabschluss ergédnzt.

Genehmigungsantrag

..... erfolgt mit der Endfassung des Planungsberichtes.
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Anhang 1

Gemeinderat

Sachbearbeiterin: Theres Fuchs
Telefon direkt: 061 985 22 20
Fax: 061 985 22 33
e-mail:

Datum: 13. August 2019
GRB Nr.: 322/2019
Ablage: B1.7.2

Uberbauung Bleichiweg Gelterkinden

Einwohnergemeinde Gelterkinden

theres.fuchs@gelterkinden.ch

Antwort Gemeinderat zu Fragestellen (Schreiben vom 13. August 2019)

EINGEGANGEN
16. Aus. 2019

Tierstein Immobilien AG
Herr Lukas J. Fuchs
Hauptstrasse 37

5070 Frick

Fragen an den Gemeinderat vom 14. Juni 2019

Sehr geehrter Herr Fuchs

Mit Brief vom 14. Juni 2019 haben Sie uns die Dokumentation des Richtprojektes zugestellt.
Dabei sind Se mit Fragen an den Gemeinderat gelangt, die der Gemeinderat gerne wie folgt

beantwortet:

1. Der GR unterstutzt die neue Nutzung des Areals der heutigen Tennisanlage. Vorbehalten
bleiben aber in jedem Fall das vorgéngige Quartierplanverfahren sowie das konkrete Bau-

bewilligungsverfahren.

2.a. Das vereinfachte Quartierplanverfahren gemass Art. 14 des Zonenreglements Siedlung
kann im vorliegenden Fall angewendet werden.

2.b. Als Rahmenbedingungen gelten die im Zonenreglement Siedlung genannten Vorschrif-
ten betreffend architektonischer und baulicher Qualitdt, ausreichender Grinflachen, fort-

schrittlicher Energienutzung usw.

3. Beim Ausbau und der Sanierung des Bleichiwegs wird in Absprache mit der Bauherrschaft
die vorgesehene Erschliessung des Areals mitberiicksichtigt.

Wir hoffen, Ihnen mit diesen Antworten zu dienen. Bei weiteren Fragen kénnen Sie gerne mit
dem zusténdigen Departementschef, Gemeinderat Roland Laube Kontakt aufnehmen.

Besten Dank fur Ihre Kenntnisnahme.

Kopie z.K. an:
m  Gemeinderat

Freundliche Grisse

GEMEINDERAT GELTERKINDEN
Die Prasidentjn: Die Verwalter-Stv.:
T b A5
\ y ’1/\ C,(_)Ja

&
SN Jeny
Theres Fuchs

Christine Mangold-Burgin

Postadresse:  Gemeindeverwaltung,
Marktgasse 8, 4460 Gelterkinden
Telefon / Fax: 061 985 22 22/ 061 985 22 33
e-mail: gemeinde@gelterkinden.ch

Internet: www.gelterkinden.ch

Laufnummer: 2018-100

Offnungszeiten: Montag:

9.30 - 11.30 Uhr / 14.00 — 18.30 Uhr
Dienstag: ~ 9.30 - 11.30 Uhr / 14.00 — 16.30 Uhr
Mittwoch: ~ 9.30 — 11.30 Uhr / 14.00 — 16.30 Uhr
Donnerstag: 9.30 — 11.30 Uhr / Nachm. geschlossen
Freitag: 9.30 - 11.30 Uhr/ 14.00 — 16.30 Uhr
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Quartierplanung "Bleichi"
Gemeinde Gelterkinden

Nachweis Einhaltung Uberbauungsziffer und Fassadenhéhe

(Projektstudie Otto Partner Architekten AG

14. Marz 2020)

Anhang 2
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Anhang 4

(Eingabe kantonale Vorprifung und Durchfiihrung 6ffentliches Mitwirkungsverfahren)
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