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Erlass

Die Einwohnergemeinde Oberwil (BL) erlasst, gestiitzt auf 88 2—7 und 88 37-47 des
kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, auf den
Parzellen Nr. 18, 21, 114, 115, 117, 142, 160, 2062, 2063 Quartierplanvorschriften,
bestehend aus dem vorliegenden Quartierplanreglement und dem Quartierplan «Hal-
lenstrasse Nord» (Situationsplan und Schnitte im Massstab 1:500).

81 Zweck und Ziele

! Der Quartierplan «Hallenstrasse Nord» bezweckt eine hochwertige Nachverdichtung
und eine koordinierte oder etappenweise Uberbauung der Parzellen im Perimeter. Der
Quartierplan soll so eine haushélterische Nutzung des Bodens sowie eine umweltge-
rechte, wohnhygienisch, architektonisch, stadtebaulich, erschliessungsmassig gute,
der Umgebung angepasste Uberbauung gewahrleisten.

% Der Quartierplan «Hallenstrasse Nord» bildet die Grundlage fiir eine langfristige und
etappierte Entwicklung. Der Quartierplan schafft damit einen Rahmen fir eine schritt-
weise Transformation ohne eine Etappierung vorzugeben.

% Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

— Ermadglichen und Sicherstellen einer quartiervertraglichen Siedlungsverdichtung
von hoher Qualitat, die sich gut in die Umgebung einpasst

— koordinierte oder etappenweise Realisierung qualitativ guter Wohniiberbauungen

— attraktive, zusammenhangende und parzellentbergreifende Umgebungsgestaltung

— effiziente Erschliessung und Nutzung der Synergien durch koordinierte, etappen-
weise Errichtung von gemeinsamen, unterirdischen Einstellhallen und Zufahrten

— gute Durchwegung durch einen 6ffentlichen Fussweg

— Mitfinanzierung bei der Erstellung eines Fussgangerstegs Uber den Birsig durch die
Grundeigentimer innerhalb des Quartierplanperimeters

4

Die Quartierplanvorschriften gelten flr das Areal innerhalb des im Situationsplan
bezeichneten Quartierplanperimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplanperi-
meters haben lediglich orientierenden Charakter.

82 Artund Mass der Nutzung

! Firr die Art der baulichen Nutzung gilt fur die Hauptbauten in allen Baubereichen die
Wohnnutzung im Sinne von § 21 Abs. 1 RBG. Folglich sind nicht stdérende Betriebe,
deren Bauweise der Zone angepasst ist, zugelassen.

% Fiir das Mass der baulichen Nutzung der einzelnen Baukérper sind — mit Ausnahme
der Bereiche fir Nebenbauten — die im Quartierplan enthaltenen Werte fir die anre-
chenbare Bruttogeschossflache (BGF) verbindlich. Als anrechenbare Bruttogeschoss-
flache gilt die Summe aller dem Wohnen und dem Arbeiten dienenden oder hierfir
verwendbaren oberirdischen Geschossflachen. Die Mauer- und Wandquerschnitte
werden bis zu einem Mass von 35cm mitgerechnet.
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3 Verschiebungen der anrechenbaren Bruttogeschossflachen von einem Baubereich in
einen anderen sind nicht zulassig. Ausgenommen sind geringfiigige Verschiebungen
(von bis zu 10% der BGF) innerhalb einer Parzelle.

* Nicht angerechnet an die Bruttogeschossflache werden:

— Verkehrsflachen fur Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anre-
chenbare Raume erschliessen

— den Bewohnern allgemein dienende Gemeinschaftsraume und Einstellrdume fur
Velos, Mofas, Kinderwagen etc. (auch in Erdgeschossen)

— Raume und Bauteile fiir Betriebstechnik und Gebaudeinfrastruktur (Liftungen, Ma-
schinenrdume etc.)

— Flachen und Raume fur Ver- und Entsorgungsanlagen/-einrichtungen

— Kleinbauten gem. § 3 Abs. 8

— offene und Uberdeckte Veloabstellplatze

— offene und teilverglaste Atrien, Terrassen und Balkone

— dem Larmschutz dienende Massnahmen und Bauteile

— Aussenwarmedammungen an bestehenden Gebauden

8§ 3 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

! Mit den einzelnen Bauvorhaben, insbesondere den jeweiligen Volumen und Gebau-
deorientierungen, ist in jeder Bebauungsetappe eine gute Gesamtwirkung innerhalb
des Quartierplanperimeters sicherzustellen. Die Materialisierung und die Fassaden
sind so zu gestalten, dass ein astethisch ansprechender und vielfaltiger Gesamtein-
druck entsteht.

% Die im Quartierplan bezeichneten Baubereiche 1 bis 8 begrenzen die Lage der Bau-
ten. Geringfligige Abweichungen von Baubereichsgrenzen sind zuldssig, sofern sie
das Gesamtkonzept der Uberbauung nicht beeintrachtigen. Solche Anderungen sind
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu beantragen. Bauten haben sich an der
im Quartierplan definierten Gestaltungsbaulinie anzuordnen, an der ebenfalls die Ein-
gangsbereiche liegen. Spatere Entwicklungen dirfen nicht erschwert oder behindert
werden.

® Die maximale Anzahl Vollgeschosse sowie die maximalen Gebaudehohen (Meter
0. M.) sind im der Quartierplan festgelegt. Die jeweilige Hohenangabe gilt fiir den obe-
ren Dachrand. Dariiber hinausgehende Dach- oder Attikageschosse sind nicht zulés-

sig.

* Im Quartierplanperimeter sind bei allen neu errichteten Hauptbauten nur Flachdécher
zulassig. Flachdéacher sind, soweit sie nicht der Energiegewinnung dienen, 6kologisch
wertvoll zu begriinen. Flachdacher des obersten Geschosses dirfen nicht als Terras-
sen genutzt werden.

® Umbauten, Sanierungen und Erweiterungen bestehender Hauptbauten sind innerhalb
des bestehenden Bauvolumens sowie innerhalb der bestehenden Gebaudegrundfla-
che und innerhalb des jeweiligen Baubereichs zuléssig. Bei Erweiterungen ist die in
8§ 2 Abs. 2 festgelegte BGF massgebend. Geringfiigige Erweiterungen bestehender
Hauptbauten Uber die bestehende Gebaudegrundflache und den Baubereich hinaus,
bspw. aufgrund thermischer Sanierungen, sind zul&ssig.
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® Nicht zur baulichen Nutzung (BGF) zahlende Bauteile wie Balkone, Terrassen etc.
dirfen an Hauptbauten angebaut werden und die Begrenzung der Baubereiche bis
max. 2.00 m Uberragen.

® Neben- und Kleinbauten (wie Schopfe, Unterstande, gedeckte Sitzplatze, Velounter-
stéande, Containerstellplatze, Trafohdauschen und dergleichen) dirfen insgesamt max.
5% der jeweiligen Parzellenfliche umfassen. Diese Bauten haben sich gestalterisch
gut in die Bebauungen und den Aussenraum einzufiigen. Abweichungen von Baube-
reichsgrenzen sind zulassig, sofern sie das Gesamtkonzept der Uberbauung nicht
beeintrachtigen. Solche Anderungen sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
Zu beantragen.

® Unterirdische Einstellhallen sind so zu realisieren, dass nachtragliche Zusammen-
schliisse und gemeinsame Nutzungen von Ein- und Ausfahrten moglich sind (vgl. § 5).
Die Lage der Zufahrten ist im Quartierplan festgelegt. Generell sind unterirdische Bau-
ten und Bauteile so zu konzipieren, dass sie nach aussen kaum in Erscheinung treten
und die gute Gesamtwirkung nicht beeintrachtigen.

1% Als Dachaufbauten sind Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie, Kamine,
Liftiberfahrten sowie technische Aufbauten (z. B. Zu- und Abluftfassung) zulassig. Sie
dirfen die jeweilige maximale Hohenkote um bis zu 1.50 m Uberschreiten. Die Aus-
dehnung der Dachaufbauten ist auf das Notigste zu minimieren.

84 Gestaltung und Benutzung der Aussenraume

! Die Lage und der Umfang der Frei- und Grinflachen sowie der Bereiche fir Parkie-
rung, Entsorgung und Erschliessung sind im Quartierplan definiert.

% Die Gestaltung und Bepflanzung der Aussenraumflachen ist im Baugesuchsverfahren
in einem Umgebungsplan darzustellen. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere
Lage und Gestaltung von Wegen und Platzen, Spielplatzen, Parkplatzen, Velounter-
standen, Terrainveranderungen und Stitzmauern, die Art der Frei- und Grinflachen,
Belage und Bepflanzung sowie die Lage von Ver- und Entsorgungsanlagen (Meteor-
wasser, Trafostationen, Kompostierplatze, Container etc.). Die Gestaltungsmerkmale
und insbesondere die Materialien sind innerhalb des Quartierplanperimeters aufeinan-
der abzustimmen.

® Fur die Bepflanzung sind einheimische und standortgerechte Laubbdume und Strau-
cher zu verwenden. Das Pflanzen von invasiven Neophyten ist nicht zul&ssig.

* Die im Quartierplan bezeichneten Spiel- und Aufenthaltsflachen stehen allen Bewoh-
nerinnen und Bewohnern innerhalb des Quartierplanperimeters in den tblichen Tages-
zeiten zur Benutzung offen. Spatere Verdnderungen dirfen nur mit Zustimmung des
Gemeinderates vorgenommen werden.

® Die Pflege und der Unterhalt der gemeinschaftlichen Freiflachen, Anlagen und Wege
sowie die Beleuchtung der Wege und Platze sind Sache der jeweiligen Grundeigenti-
merinnen resp. Berechtigten. Ausnahme bildet der o6ffentlichen Fussweg gem. 85
Abs. 9.
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® Die oberirdischen Abstellplatze fiir Besucherlnnen sind gut in die Umgebungsgestal-
tung zu integieren.

" Der Quartierplan bezeichnet Bereiche, die von unterirdischen Bauwerken freizuhalten
sind. Die Bereiche dienen als Gestaltungsspielraum fir den Aussenraum und es sind
Grossbaume zu pflanzen. Baume koénnen innerhalb des Quartierplanperimeters auch
auf die Grundsticksgrenzen, ohne Einhaltung von Mindestabstanden, gepflanzt wer-
den. Die genaue Lage von Baumen ist mit dem Baugesuch zu bestimmen.

85 Erschliessung und Parkierung

! Die individuelle Erschliessung und Zufahrt zu Tiefgaragen aller Grundstiicke ist si-
cherzustellen. Es wird eine mdglichst gute Verteilung des Verkehrs innerhalb des
Quartierplanperimeters, eine Zusammenlegung von Einfahrten und die Errichtung von
unterirdischen Verbindungen sowie eine geringe Dimensionierung der Zufahrtsrampen
(Einspurigkeit) angestrebt.

2 Fir die ungeféahre Lage der Zufahrten, Erschliessungsflachen, Gebaudezugénge und
Parkierung sowie der arealinternen Fusswege ist der Quartierplan massgebend. Die
genaue Lage und Dimensionierung s&mtlicher Erschliessungsflachen sind im Bauge-
suchsverfahren in einem Umgebungsplan darzustellen.

® Die erforderliche Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge liegt — aufgrund der guten
Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr, der flachen (und deswegen fir Velos und
fur Zufussgehende geeigneten) Topografie sowie der zentrumsnahen Lage - flr
Stammparkplatze bei min. 0.8 Abstellplatzen pro Wohnung (Reduktion gem. 8 70 RBV
Abs. 2). Die erforderliche Anzahl Besucherplatze pro Wohnung richtet sich nach den
kantonalen Bestimmungen und liegt bei min. 0.3 Besucherplatzen pro Wohnung (8§ 70
RBV sowie Anhang). Im Falle, dass zukiinftige Anderungen der kantonalen Gesetzge-
bung diese Mindestwerte unterschreiten, konnen diese angewendet werden.

* Bei Neubauten sind die Stammplatze unterirdisch anzuordnen. Oberirdisch kénnen
die Besucherparkplatze jeweils in Gruppen von maximal 5 Abstellplatzen in den im
Quartierplan bezeichneten Bereichen fir Parkierung, Entsorgung und Erschliessung
angeordnet werden. Besucherparkplatze kénnen auch unterirdisch angeordnet wer-
den.

® Die Dacher der unterirdischen Parkraume miissen als Bestandteil der Freiflachennut-
zung dienen.

® Die Anzahl Veloabstellplatze hat sich nach den VSS-Normen SN 640 065 und
SN 640 066 zu richten. Die genaue Lage und Anzahl der Veloabstellplatze sind im
Baugesuch nachzuweisen und zweckmassig anzuordnen. Es sind ausreichend ge-
deckte Abstellraume bzw. Unterstande fir Velos, Kinderwagen und Ahnliches zweck-
massig fur die tagliche Nutzung anzuordnen.

" In Nord-Suid-Richtung ist ein arealinterner Fussweg mit mindestens 1.00m Breite
etappenweise mit den jeweiligen Bauvorhaben zu realisieren. Treppen sind zuldssig.
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® Der offentliche Fussweg ist, wie im Quartierplan grob dargestellt, durchgehend mit
einer Mindestbreite von 1.50m auszugestalten, wenn der Steg Uber den Birsig realisiert
wird und mittels Grunddienstbarkeit zu sichern. Treppen sind zulassig.

° Alle Zufahrten, Wege und Platze innerhalb des Quartierplanperimeters sind durch die
jeweiligen Grundeigentimerlinnen resp. Berechtigten zu erstellen und zu unterhalten.
Ausnahme bildet der offentlichen Fussweg, der durch die Grundeigentimerinnen er-
stellt und durch die Gemeinde Oberwil unterhalten wird.

8§ 6 Ver-und Entsorgung

! Mit jedem Neubau ist eine moglichst konsequente energieeffiziente Umsetzung fiir
Realisierung und Betrieb zu erfiulllen. Wegleitend dazu ist das SIA-Merkblatt 2040 (SIA-
Effizienzpfad Energie). Bei Neubauten sollen die Dacher fir die Errichtung von Ener-
gieerzeugungsanlagen zur Verfligung stehen.

2 Einrichtungen zur Abfallbeseitigung sind in den im Quartierplan bezeichneten Berei-
chen fur Parkierung, Entsorgung und Erschliessung unterzubringen. Fir die Abfallbe-
seitigung gelten die kommunalen Bestimmungen. Ein entsprechendes Konzept, wel-
ches auch eine getrennte Abfallentsorgung vorsieht, ist dem Gemeinderat mit dem
Baugesuch vorzulegen.

87 Larmschutz

' Fur das Quartierplanareal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe IL.

8 8 Hochwasserschutz
! Bei der Terraingestaltung sind mogliche Hochwassersituationen zu beriicksichtigen.

% Bauten und Anlagen sind so auszubilden, dass sie durch seltene Hochwasserereig-
nisse (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) nicht wesentlich beschadigt werden oder Folge-
schaden verursachen. Neue Gebaude und Gebaudeteile unterhalb der massgebenden
Hochwasserkote miissen den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nasse, Schwemmma-
terial) durch Hochwasser gentigen. Gebéaudeteile, welche unterhalb der massgeben-
den Hochwasserkote liegen, sind wasserdicht auszugestalten; unterhalb der massge-
benden Hochwasserkote sind ungeschiitzte Offnungen in der Gebaudehiille untersagt.

® Die massgebenden Hochwasserkoten fiir die einzelnen Gebaudeteile und Gebaude
sind im Baugesuch zu bestimmen.
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89 Realisierung / QP-Vertrag
! Die Realisierung erfolgt geméass Quartierplan, Reglement und Vertrag.

% Die jeweiligen Grundeigentiimerinnen resp. Berechtigten haben sich gegenseitig alle
fir die Realisierung und die quartierplangemésse Funktionsfahigkeit der Uberbauung
erforderlichen Landabtretungen und Servitute einzurdumen.

% In einem entsprechenden Quartierplanvertrag sind insbesondere zu regeln:
— Grenz- und N&herbaurechte

— Geh- und Fahrrechte

— offentliche Gehrechte

— Bau- und Durchleitungsrechte

— Benutzungsrechte

— Infrastrukturbeitrag

8§ 10 Qualitatssicherung

! Die Materialisierung und die Fassaden sind so zu gestalten, dass ein dstethisch an-
sprechender und vielféltiger Gesamteindruck entsteht. Hinsichtlich der guten Gesamt-
wirkung, der architektonischen Erscheinung, der Dach- und Fassaden- sowie Frei-
raumgestaltung, der Materialisierung und Farbgebung von Neu- und Umbauten hat der
Gemeinderat im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ein Mitspracherecht. Ein
Gestaltungskonzept muss rechtzeitig bei der Gemeinde vorliegen.

8§ 11 Ausnahmen

! In Abwagung 6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen
Umsténde des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilligungsbehorde schrift-
lich begriindet Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften beantragen.

2 Voraussetzung dafir ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielsetzungen
der Planung gemass § 1 vorliegt. Charakter und Konzept der Uberbauung bzw. der
Freiflachengestaltung dirfen durch die Abweichungen nicht beeintrachtigt werden. Das
Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.

3 Teilanpassungen des Quartierplans, welche die Grundzige des stadtebaulichen
Konzepts, der Erschliessung und der Umgebungsgestaltung sowie 8 1 Zweck, Ziele
und Geltungsbereich und 8 2 Art und Mass der Nutzung einhalten, sind im vereinfach-
ten Verfahren mdoglich (Erlass durch den Gemeinderat).
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8 12 Schlussbestimmungen

! Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat setzt vor-
aus, dass der geméss § 8 Abs. 3 erwahnte Quartierplan-Vertrag von den Grundeigen-
timerInnen unterzeichnet und 6ffentlich beurkundet ist.

% Der Gemeinderat tiberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften. Das
Baubewilligungsverfahren geméss 88 120ff. RBG bzw. 8§ 86ff. RBV bleibt vorbehal-
ten.

® Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friheren Vorschrif-
ten gelten fur das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters als aufgehoben. Die
Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Rechtskraft.




