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Gemeinde Zunzgen Quartierplanung "Gassli"

1. Ausgangslage und Absichten

Das Areal des Planungsgebietes (=Quartierplan-Areal) umfasst die Parzelle Nr. 1079 in Zunzgen
mit einer Flache von insgesamt rund 2'000 m2. Das Quartierplan-Areal befindet sich am sudlichen
Eingang des Ortskerns von Zunzgen und wird im Osten durch die Hauptstrasse begrenzt. Parallel

zur Hauptstrasse verlauft der Diegterbach in Fliessrichtung Sissach.

Gemeindeverwaltung
Zunzgen

Hauptstrasse

Gebaude Nr. 80
Gebaudeabbruch

Perimeter QP
Gassli

Abb. 1: Luftbild, Quelle: geoview BL 26. Juni 2014

Gemass Teilzonenplan Ortskern der Gemeinde Zunzgen befindet sich die Parzelle Nr. 1079 heute
in der Kernerneuerungszone und weist strassenseitig einen ortsbildpragenden Aussenraum auf.
Des Weiteren verlauft entlang der strassenseitigen Fassadenflucht eine Gestaltungsbaulinie gem.
§ 97 Abs. 2 RBG. Die heute innerhalb des Planungsgebietes vorhandenen Hochbauten sind der
Gebéaudeklassierung "Ubrige Bauten" zugewiesen. Sie sind mit dem nérdlich angrenzenden Wohn-

bau auf der Parzelle Nr. 1080 (Hauptstrasse 80) zusammengebaut.

Aus einer umfassenden Analyse der Bausubstanz der bestehenden Geb&ude und deren Funktio-
nalitat geht hervor, dass sich diese einerseits in einem schlechten Zustand befinden und anderer-
seits schlecht zueinander organisieren lassen. Aus diesen Erkenntnissen resultierte der Entschluss
die bestehenden Gebaude abzubrechen (vgl. Abb. 1) und durch zwei Ersatzneubauten zu erset-
zen. Die aufgrund der Lage und der heute vorhandenen Bebauung des Areals bestehende orts-
bildpragende Funktion soll durch die vorgesehenen Ersatzneubauten beibehalten bzw. verstérkt

werden.

Ziel ist es mit der neuen Arealbebauung insbesondere attraktiven und ginstigen Wohnraum im

Ortskern fur altere Personen zu schaffen bzw. anzubieten. Die Entwicklung einer qualitéatsvollen

Planungs- und Begleitbericht Beschlussfassung 1
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Bebauung, welche sowohl die Anliegen des Ortsbildschutzes als auch die Anforderungen an al-
tersgerechtes Wohnen erfillt, soll mittels einer Quartierplanung geméss § 39 RBG hergestellt wer-

den.

2. Beschreibung des Bebauungskonzeptes

Das dem Quartierplan zugrunde liegende Bebauungskonzept resultiert aus zahlreichen Varianten,
Volumen- und Modellstudien, welche in enger Zusammenarbeit bzw. im regelméssigen Austausch
mit der Kantonalen Denkmalpflege, insbesondere der Abteilung Ortshildschutz, entwickelt und dis-

kutiert worden sind.

Aus diesem integrativen Arbeits- und Entwicklungsprozess gingen zwei voneinander losgeloste
Baukorper (Hauptbauten) hervor, welche durch einen filigranen Verbindungsgang miteinander ver-
bunden sind. Entlang der Hauptstrasse entsteht ein den Kernzonenvorschriften entsprechender
dreigeschossiger Bau mit Satteldach. Mit seiner stattlichen und klaren Form bildet er im Sinne sei-
ner ortsbildpragenden Lage den Identitatsbau fir die stdliche Ortskerneinfahrt. Die Firstrichtung
des neuen Baukdrpers an der Hauptstrasse verlauft parallel zu derselben. Des Weiteren wird er
analog den bestehenden Wohnbauten im Norden giebelseitig an den Wohnbau auf der Parzelle
Nr. 1080 angebaut, um die heute vorhandene Ensemblewirkung auch zukunftig zu erhalten. Die
heute rechtskraftige Gestaltungsbaulinie wird in die Quartierplan-Vorschriften ibernommen, somit

entsteht kein horizontaler Versatz zum nérdlichen Nachbargebaude.

Der hinterliegende Baukorper ist so gestaltet, dass er sich im Volumen und in der Héhe dem Kern-
bau an der Hauptstrasse unterordnet. Er umfasst zwei Vollgeschosse und ein Attikageschoss mit
Flachdach. Dieses ist unter Bezugnahme auf die Firstrichtung des Kernbaus (Hauptbau A) in ein-

facher orthogonaler Form auf die Vollgeschosse aufgesetzt.

Die beiden Baukorper werden durch einen verglasten Verbindungsbau miteinander verbunden und

durch eine gemeinsame Treppen- und Liftanlage erschlossen.

Die Gestaltung des Aussenraumes erfolgt auf der Grundlage eines Gesamtkonzeptes. Im Bereich
der Sitzplatze der EG-Wohnungen ist die Zuweisung von privaten Aussenraumbereichen vorgese-
hen. Daneben sind eine Dachbegriinung (Flachdach) sowie verschiedene Baumpflanzungen vor-

gesehen.

Die Anordnung der Parkplatze erfolgt eingepasst in die arealspezifische Topographie teilweise of-

fen bzw. Uberdeckt grésstenteils im sidlichen Bereich der Parzelle Nr. 1079.

Planungs- und Begleitbericht Beschlussfassung 2
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3. Organisation und Ablauf der Quartierplanung

3.1 Beteiligte

Grundeigentlimerschaft / Auftraggeber:

Projektentwicklung:

Quartierplanung:
Verwaltung Gemeinde:
Vorberatung Behorde:
Behdrden Gemeinde:

Fachstellen Kanton:

3.2 Planungsablauf

Entwurf der Quartierplanvorschriften:

Freigabe QP-Vorschriften zur kantonalen Vorpriifung / 6ffentlichen Mitwirkung durch

Gemeinderat:

Einwohnergemeinde Zunzgen, 4455 Zunzgen

Strub Architekten AG, 4452 Itingen;
Beat Buser Architekturbiiro GmbH, 4455 Zunzgen

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen
Gemeindeverwaltung Zunzgen

Baukommission Zunzgen

Gemeindeversammlung / Gemeinderat Zunzgen

Amt fir Raumplanung
(Kantonale Denkmalpflege, Fachstelle Larmschutz),
Kantonales Tiefbauamt

Januar — Juni 2014

16. Juni 2014

21. Juli 2014

Eingabe Planungsakten ins Kantonale Vorpriifungsverfahren:

Privatrechtliche Eigentumsbereinigung zwischen Parzelle Nr. 1079 und Nr. 1080:
Mitteilung der Ergebnisse aus der kantonalen Vorpriifung:

Offentliche Orientierungsversammlung iber Projekt und Quartierplanung:

Durchfiihrung des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens:

Juni — November 2014
25. September 2014
13. November 2014

17.11.2014 - 12. 12.2014

Beschlussfassung Gemeinderat: L ausstehend
Beschlussfassung Gemeindeversammlung: L ausstehend
Referendumsfrist: ausstehend
Auflageverfahren (30 Tage): L ausstehend
Regierungsratliches Genehmigungsverfahren. . ausstehend

4. Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht geméass 8§ 37 ff. das Planungsinstru-

ment der Quartierplanung als Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann fir

einen definierten Teil der Bauzonenflache von den Bestimmungen der normalen Zonenvorschriften

abgewichen werden. Eine gebietsmassige Anwendungsbeschréankung ergibt sich aus der kanto-

nalen Rahmengesetzgebung nicht.

Planungs- und Begleitbericht
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4.2

4.3

Kantonaler Richtplan

Das Quartierplan-Areal wird geméss dem kantonalen Richtplan (KRIP)! als Wohngebiet bzw.
Wohn-Mischgebiet ausgewiesen. Eine neue Quartierplanung mit definierter Wohnnutzung steht

somit nicht im Widerspruch zum kantonalen Richtplan.

|'

.'"f

3

ﬁz

Abb.2: Auszug aus dem kantonalen Richtplan (Gesamtkarte) BL

Zonenvorschriften der Gemeinde Zunzgen

Quartierplanungen werden in den Zonenvorschriften Siedlung der Gemeinde Zunzgen unter Ziffer

11.1 im Zonenreglement behandelt. Fir Quartierplanungen gelten folgende Grundséatze:

Die Aufstellung von Quartierplanen ist grundsatzlich in jeder Bauzone zuléssig, wobei dem Ge-
meinderat bei der Ausarbeitung ein Mitspracherecht zusteht;

Abweichungen von den ordentlichen Zonenvorschriften sind im Einvernehmen mit dem Ge-
meinderat moglich, die bauliche Nutzung darf aber nur so weit erhéht werden, dass der Zo-
nencharakter der angrenzenden Bauzonen nicht gestort wird,;

Bei der Ausarbeitung einer Quartierplanung sind insbesondere die haushélterische Nutzung
des Bodens, die Wohnqualitat, die Einpassung in die Nachbarschaft, das Orts- und Land-
schaftsbild, die Verkehrs- und Fusswegerschliessung, die Parkierungsanordnung, die Larmim-
missionen, die Schaffung von Wohnraum fir Alterswohnen, eine zentrale Warmeerzeugung,
die Entsorgung sowie die Realisierung und Sicherstellung naturnaher Flachen fir den 6kologi-

schen Ausgleich besonders zu beachten.

Im Rahmen des aktuellen Planungsvorhabens soll insbesondere Wohnraum fiir Alterswohnen ge-
schaffen werden. Die Quartierplaniiberbauung liegt in der Kernerneuerungszone. In Beachtung
eines Nutzungsbonus (ca. 15 %) fir die Quartierplan-Erstellung liegt das Gesamtnutzungsmass
bei 93 % AZ. Diese Nutzungsdichte entspricht der Kernerneuerungszone mit QP-Bonus. Das Nut-
zungsmass liegt zudem rund ¥ unter dem Maximalnutzungsmass der angrenzenden Kernerhal-

tungs- / Kernergdnzungszone. Der Fussabdruck der Hauptbauten geméass Bebauungskonzept fur

1 vom Landrat am 26. Méarz 2009 verabschiedet und vom Bundesrat am 08. September 2010 genehmigt.

Planungs- und Begleitbericht Beschlussfassung 4
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51

5.11

51.2

5.1.3

5.2

das Quartierplan-Areal entspricht einer BZ von rund 27 %. Dieses Mass ist auf die Kernerneue-
rungszone abgestimmt und liegt wesentlich unter der Bebauungsziffer von 35 % der nachbarlichen
Kernerhaltungs- / Kernergdnzungszone. Der Zonencharakter der Kernzonen wird somit angemes-

sen berticksichtigt und eingehalten.

Bestandteile und Schwerpunkte der Quartierplanung
Bestandteile

Offentlich-rechtliche Planungsdokumente

— Quartierplan-Reglement
— Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500)

— Teilzonenplan Ortskern, Mutation "Gassli"

Privat-rechtlicher Vertrag

— Quartierplan-Vertrag gemass 8§ 46 RBG? (Erstellung pendent, vgl. auch Kapitel 9)

Orientierende Dokumente

— Planungs- und Begleitbericht gemass Art. 47 RPV und § 39 RBG?

— Beurteilung der Aussenlarmbelastung und Larmbelastung Garagierung (Stierli + Ruggli Ingeni-
eure + Raumplaner AG, 20. November 2012 / 31. Oktober 2014)

— Langenprofil Hauptstrasse (1:250) inkl. Fliesstiefenhorizonte geméss 300jahrigem Hochwasser
(1:25)

Zweck und Zielsetzungen der Quartierplanung

Der Quartierplan "Gassli" bezweckt eine geordnete haushélterische Nutzung des Bodens und die

planerische Sicherstellung einer attraktiven Wohnuberbauung unter Beachtung der speziellen

Lage und Umgebung des Quartierplan-Areals. Dabei sind insbesondere folgende Zielsetzungen zu

beachten:

— Sicherstellung einer quartier- und ortskernvertraglichen Siedlungsverdichtung bzw. einer teil-
weisen Siedlungserneuerung auf der Grundlage eines sorgfaltig entwickelten Bebauungskon-
zeptes;

— Sicherstellen einer qualitativ hochwertigen Wohniiberbauung mit ortsbildpragendem Identifika-
tionscharakter (Dorfeingang), welche sich gut in die vorhandene Topographie und das benach-
barte Siedlungsgebiet einpasst sowie die bestehenden Ortskernstrukturen berticksichtigt;

— Ausbildung einer stadtebaulichen Einheit mit &sthetischem Gesamteindruck durch Abstimmung

von Architektur, Farbe und Materialien der Baukorper aufeinander;

2 Quartierplan-Vertrag: Sicherstellung Funktionalitat der Quartierplanung, welche nicht éffentlich-rechtlich festgelegt werden kénnen.
3 Berichterstattung zur Quartierplanung (= vorliegender Bericht)

Planungs- und Begleitbericht Beschlussfassung 5
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5.3

5.3.1

53.2

— Realisierung von geeignetem Wohnraum fur das Wohnen im Alter;
— Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise;

— Sicherstellung einer attraktiven und naturnahen Aussenraumgestaltung unter Beachtung des

Okologischen Ausgleichs;
— Sicherstellung des Larmschutzes zur Gewahrleistung einer hohen Wohnqualitat;

— Sicherstellung des Hochwasserschutzes innerhalb des Quartierplan-Areals.

Der Zweck und die Zielsetzungen der zukiinftigen Bebauung sind im Quartierplan-Reglement auf-
gefuhrt. Mit den Quartierplan-Vorschriften (Plan und Reglement) wird die entsprechende Umset-

zung des Zwecks und der Zielsetzungen vorgenommen bzw. sichergestellt.

Inhalte der Quartierplanung (Erlauterung der Schwerpunkte)

Bebauung

Baubereich Hauptbaute

Die Baubereiche fur Hauptbauten wurden auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes im Quar-
tierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definiert. Die Bebauung des Planungsgebietes erfolgt somit

ausschliesslich im festgelegten Baubereich. Weitere Hauptbauten sind nicht zulassig.

Der Baubereich legt die Lage, die Ausdehnung sowie die Héhe und die Geschossigkeit der einzel-

nen Gebaudeteile des jeweiligen Baukdrpers fest.

Messweise der Gebaudehdhe

Die Festlegung der maximal zulassigen Gebéaudehdhe innerhalb der Baubereiche fir Hauptbauten
erfolgt mittels Hohenkoten (Meter Giber Meer). Als massgebender Messpunkt fiir die Gebaudehdhe
gilt die Oberkante (OK) des fertigen Dachrandes (Hauptbau B) bzw. die Oberkante des fertigen
Firstes (Hauptbau A). Die Definition des Messpunktes erfolgte bewusst, da diese Hohe die baulich
in Erscheinung tretende Gebaudehdhe darstellt. Die entsprechenden Hohenkoten sind im Quar-
tierplan ausgewiesen.

Mit der Ausnahme von technischen Bauteilen (Entluftungsbauteile, Liftiberbauten, Solaranlagen
u. dgl.) durfen die im Quartierplan definierten Baubereichshéhen nicht Uberschritten werden. Das
Mass fiir die maximal zulassige Uberschreitung der Gebdudehohe durch technische Bauteile
wurde aufgrund der je nach Art des Bauteils unterschiedlichen technischen Anforderungen nicht
auf ein spezifisches Mass begrenzt. Das Quartierplan-Reglement schreibt jedoch fest, dass eine

Gebaudehoheniberschreitung nur im Rahmen der technischen Notwendigkeit erfolgen darf.

Nutzung der Bauten

Nutzungsart
Das Bebauungskonzept umfasst eine Wohniiberbauung mit ca. 14 Wohneinheiten. Es ist vorgese-

hen, dass rund 8 der geplanten 14 Wohneinheiten als "Alterswohnungen" ausgebildet werden. Im
Erdgeschoss des an der Hauptstrasse liegenden Hauptbaus A sind anstelle von Wohnnutzung

(1 WE) auch Dienstleistungsnutzungen denkbar. Das Planungsgebiet wird entsprechend der

Planungs- und Begleitbericht Beschlussfassung 6
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5.3.3

Wohnzone gemass § 21 Abs. 1 RBG und das Erdgeschoss des Hauptbaus A der Wohn- und Ge-

schéftszone gemass § 21 Abs. 2 RBG zugewiesen.

Nutzungsdefinition

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossflache (BGF) geméss § 49 Abs.
2 RBV berechnet. In den Quartierplan-Vorschriften wird gemass § 49 Abs. 3 RBV abschliessend

definiert, welche Flachen, Bauten und Bauteile nicht zur Bruttogeschossflache gezahlt werden.

Nutzungsmass
Fir die Quartierplanung wird eine maximale Bruttogeschossflache (BGF) von gesamthaft 1'850 m?

festgelegt. Die fiir die Errichtung von Nebenbauten beanspruchte Flache darf maximal 40 m? um-

fassen.

Mit der neuen Quartierplanung ergibt sich somit eine bauliche Verdichtung und eine Ausntitzung
von rund 93% bei einer gleichzeitigen moderaten Erhéhung des geméss den ordentlichen Zonen-
vorschriften zuldssigen Bebauungsmasses (Fussabdruck) (vgl. Kapitel 4.3). Dieses Nutzungsmass
ist an diesem Standort (Peripherie der Kernzone) mit grosser raumlicher Nahe zum historischen
Ortskern von Zunzgen aus raumplanerischer Sicht stadtebaulich richtig und entspricht den Vorga-
ben der Zonenvorschriften Zunzgen fur Quartierplanungen, welche unter anderem eine haushalte-

rische Bodennutzung festschreiben (vgl. Kap. 4.3).

Gestaltung der Bauten

Folgende Festlegungen wurden zur Gestaltung der Hauptbauten in die Quartierplan-Vorschriften

aufgenommen:

Ausbildung von Haupt- und Nebenbauten als stadtebauliche Einheit unter Beruicksichtigung der

bestehenden Ortskernstrukturen;

— Architektur, Material und Farbe sollen auch bei spateren Sanierungen sorgfaltig aufeinander
abgestimmt werden, so dass ein ausgewogener Gesamteindruck entsteht;

— Satteldach mit ortskerntypischer Dachneigung von mind. 40° als Dachform fiir Hauptbau A mit
parallel zur Hauptstrasse verlaufender Firstrichtung; Das Dach ist mit ortsiiblichem mattem Be-
dachungsmaterial zu versehen,;

— pro Dachflache auf Hauptbau A sind jeweils maximal zwei Arten von Bauteilen bzw. Dachauf-
bauten zuléssig, davon ausgenommen werden technische Bauteile;

— Flachdach als Dachform fur Hauptbau B (stadtebauliche Unterordnung);

— Rickversatz von mind. 2.3 m gegenlber dem darunterliegenden Geschoss bei Hauptbau B,
das oberste Geschoss ist dabei als Attikageschoss auszubilden;

— Flach- und Schragdéacher fur An- und Nebenbauten (gleiche Dachform fiir gleiche Arten von
Nebenbauten);

— Anlagen zur Gebaudeerschliessung sind als filigrane Konstruktionen auszufiihren, welche sich

beiden Hauptbauten unterordnen;

Planungs- und Begleitbericht Beschlussfassung 7
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— Sitzplatze und Balkone sind innerhalb des Bereichs fur Sitzplatze und Balkone anzuordnen.
Verglasungen sind ausschliesslich zur Sicherstellung des Larmschutzes gestattet;
— das Anbringen von Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzelementen muss fur die gesamte

Quartierplan-Uberbauung einheitlich erfolgen.

Auf weitere Festlegungen zur architektonischen Gestaltung der Baukorper wurde verzichtet. Im
Rahmen der Erarbeitung des Bebauungskonzeptes qualitatssichernd wirkte insbesondere die Ab-

sprache bzw. Koordination mit der kantonalen Denkmalpflege (Abteilung Ortshildschutz).

Mit der Aufnahme einer Bestimmung bzgl. der Abstimmungspflicht von nachtraglich ein- bzw. an-
gebauten Bauteilen z.B. im Falle von Renovationen, soll sichergestellt werden, dass die einheitliche
und asthetische Gesamtwirkung der Uberbauung gewahrleistet bleibt und keine spétere "Verwilde-

rung" durch Individualgestaltung entstehen kann.

5.3.4 Aussenraum

Die Umgebung bzw. die Aussenraumgestaltung ist ein wesentlicher Bestandteil des Bebauungskon-
zeptes. Die Gliederung und Nutzung des Aussenraums wird zusammen mit der Erschliessung sowie
der Parkierung durch den Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) festgelegt. Die Frei- und Griin-
flachen sind insgesamt in vier unterschiedlich nutz- und gestaltbare Bereiche eingeteilt: Allgemeine
Grin- und Freiflache (Bereich fur 6kologischen Ausgleich), Aussenraumbereich Wohnumfeld (privat),
Bereich fur Grundstlickserschliessung und Bereich fur Parkierung oberirdisch. Die Schwerpunkte der

Aussenraumgestaltung und —nutzung in den einzelnen Bereichen werden nachfolgend beschrieben.

Die Allgemeinen Griin- und Freiflachen sind basierend auf einem einheitlichen Konzept naturnah

anzulegen und haben 6kologische Funktionen zu erfillen (z.B. Versickerung von Dach- und Platz-
wasser). Durch eine differenzierte Bepflanzung zeigen sie die Funktion des jeweiligen Aussenraum-
bereiches. Die entsprechenden Flachen sind dauernd zu erhalten und bedurfen einer fachgerechten
Pflege. Allfallige Ersatzpflanzungen sind rechtzeitig vorzunehmen. Innerhalb des Bereichs fir allge-
meine Grun- und Freiflachen sollen insgesamt 10 Hochstammb&ume gepflanzt werden. Diese kon-
nen entweder als Einzelbaume oder als Baumgruppe angeordnet werden. Dabei sind ausschliesslich
einheimische und standortgerechte Arten zu verwenden. Auf dem Quartierplan-Areal bereits beste-
hende Baume und Grunstrukturen sind wo mdglich und sinnvoll in die Gestaltung der allgemeinen

Grin- und Freiflachen zu integrieren.

Stellenweise wird der Bereich fir allgemeine Griin- und Freiflachen vom Bereich fur Parkierung tiber-

lagert. Die fir die Quartierplan-Uberbauung zu erstellenden Parkplétze diirfen ausschliesslich in die-
sen Bereichen angeordnet werden. Nach Méglichkeit sind die PP-Flachen mit wasserdurchlassigen
Belagen zu versehen.

Die Erschliessung des Quartierplan-Areals fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) und Lang-

samverkehr erfolgt iber den im Quartierplan ausgewiesenen Bereich fir Grundstiickserschliessung.

Die entsprechenden Bereiche sind als befahrbare Flachen auszugestalten. Nach Méglichkeit und

wenn technisch sinnvoll sind auch hierfir wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

Planungs- und Begleitbericht Beschlussfassung 8
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5.35

Der Aussenraumbereich Wohnumfeld umfasst die unmittelbare Umgebung der definierten Bauberei-

che fur Hauptbauten und ist ausschliesslich der privaten Nutzung durch die jeweiligen Bewohner
(Garten) vorbehalten. Um innerhalb des Quartiers eine gewisse Durchsicht zu erhalten ist der Aus-
senraumbereich Wohnumfeld insgesamt offen und mit verschiedenen standortgerechten, einheimi-
schen Bepflanzungselementen zu gestalten. Bauliche Massnahmen in diesem Aussemraumbereich
sind ausschliesslich im Zusammenhang mit allféllig zu erstellenden Hochwasserschutzmassnahmen

zulassig.

Damit sichergestellt werden kann, dass die reglementarisch vorgegeben qualitétsbildenden Vorga-
ben zur Aussenraumgestaltung auch umgesetzt werden, enthéalt das Quartierplan-Reglement zu-
dem eine Regelung, welche vorschreibt, dass die Bauherrschaft im Rahmen des Baugesuchver-

fahrens einen Nachweis zur Umgebungsgestaltung einzureichen hat. Im Quartierplan-Reglement

wird weiter definiert, zu welchen Inhalten dieser Nachweis konkrete Aussagen enthalten muss.

Im Nahbereich der Parzellengrenze zum benachbarten Grundstiick Nr. 1080 wird eine Grundei-
gentumsbereinigung zwischen der Einwohnergemeinde und dem Eigentimer der Parzelle Nr. 1080

vorgenommen (vgl. Kommentar in Ziffer 5.3.8).

Erschliessung und Parkierung

Erschliessung
Die verkehrliche Erschliessung des Quartierplan-Areals erfolgt in Absprache (Koordinationsbe-

sprechung vom 21. August 2012) mit dem kantonalen Tiefbauamt Uber die Hauptstrasse (Kantons-
strasse). Ausschlaggebend fir die Zulassung dieser Erschliessung war, dass die Zufahrt zum
Quartierplan-Areal via Ortskern Uber die Strasse "Gassli" aufgrund der Ausbaubreite derselben
(Kreuzen von zwei PWs nur schwer mdglich) als nicht ideal erachtet wurde. Des Weiteren ent-
spricht die vorgesehene Gestaltung der Ausfahrt des Quartierplanareals auf die Hauptstrasse den
aktuellen VSS-Normen (insbesondere bzgl. Schleppkurven und Sichtweiten) und kann deshalb aus

Sicht der kantonalen Fachstelle bewilligt werden.

Die Erschliessung der Besucherparkpléatze erfolgt Gber die Strasse "Gassli". Ebenso wird die Not-

zufahrt zum Quatrtierplan-Areal fir den Hauptbau B tber das "Gassli" sichergestellt.

Parkierung
Der Bedarf von Parkplatzen richtet sich grundséatzlich nach den kantonalen gesetzlichen Bestim-

mungen (8 70 RBV bzw. Anhang 11/1 RBV). Gemass dem Bebauungskonzept sind ca. 14 Woh-
nungen vorgesehen. Davon sollen insgesamt 8 Wohneinheiten als "Alterswohnungen" ausgestaltet

werden.

Gemass § 70 Abs. 2 RBV sowie Anhang 11/1 RBV kann die Bewilligungsbehdrde im Rahmen eines
Baugesuches fallweise eine Reduktion von Stammparkplatzen gewahren. Daher soll m Parkplatz-
nachweis in Absprache mit der Gemeinde fir die Stammparkplatze fir die "Alterswohnungen” ein
reduzierter Faktor von 0.5 zur Anwendung kommen. Der Gemeinderat Zunzgen stiitz Antrdge zur
Reduktion von Stammplatze fur das "Wohnen im Alter" (Ausnahmeantrag) im Sinne von

§ 70 Abs. 2 RBV Der reduzierte Faktor stutzt sich auf diverse Erfahrungswerte bereits realisierter

Planungs- und Begleitbericht Beschlussfassung 9
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Alterswohnungen (z.B. Hoflimatt Diegten, Weiherhof Itingen und Zytglogge Sissach). Im Weiteren
kann die Gemeinde einen direkten Nachweis erbringen mit den von ihnen vermieteten 8 Alters-
wohnungen im Gemeindehaus. Fur diese 8 Alterswohnungen sind aktuell nur 3 Personenwagen

vorhanden, welche in der Einstellhalle des Gemeindehauses eingemietet sind.

Daraus resultiert ein erforderlicher Gesamtbedarf an Parkplatzen von:

Bedarf PP
Nutzung Berechnungsgrundlagen Berechnung S-PP B-PP
Wohnnutzung — 8 WE (Alterswohnen) Stamm-PP: 0.5 PP/WE 4
- 6 WE Stamm-PP: 1.0 PP/WE 6
Besucher-PP: 0.3 PP/WE 5PP
Total 15 PP
WE = Wohneinheiten
Geplantes Parkplatzangebot:
Angebot PP
Lage im Quartierplan-Areal S-PP B-PP
oberirdische Parkierung (stidliches QP-Areal) 11 PP 3PP
oberirdische Parkierung (nordliches QP-Areal) 1PP 2 PP
Total 17 PP

Der erforderliche Parkplatzbedarf von insgesamt 15 Parkplatzen kann mit dem geplanten Angebot
von insgesamt 17 Parkplatzen somit abgedeckt werden. Aufgrund der arealspezifischen Topogra-
phie wird ein Teil der Stamm-PP ins Gelande integriert und als ebenerdige Carports mit einer aus

dem Gelandeeinschnitt resultierenden teilweisen Uberdeckung ausgebildet.

5.3.6 Larmschutz

Zuweisung Larm-Empfindlichkeitsstufe

Mit den Quartierplan-Vorschriften ist auch die Larmempfindlichkeitsstufe gemass Art. 43 LSV und
§ 12 USG BL festzulegen. In Absprache mit der Fachstelle LArmschutz erfolgt die Definition der
Larmempfindlichkeitsstufe fur das Areal "Gassli" entsprechend der vorgesehenen Nutzungsart. Da
in der vorliegenden Quartierplanung vor allem Wohnnutzungen geplant sind wird das Quatrtierplan-

Areal der LES 1l zugewiesen.

Massgebender Grenzwert

Das Quartierplan-Areal ist erschlossen und somit kommen Art. 29 bis Art. 31 der LSV die Immissi-
onsgrenzwerte (IGW) zur Anwendung. Gemass Anhang 3 der LSV ergeben sich somit fir das

Planungsgebiet folgende maximalen Werte der Aussenlarmbelastung:

— LESII, IGW, tags: 60 dB

— LESII, IGW, nachts: 50 dB

4Lsv Anhang 3: Belastungsgrenzwerte fir Strassenverkehrslarm

Planungs- und Begleitbericht Beschlussfassung 10
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5.3.7

5.3.8

Einhaltung der Grenzwerte

Basierend auf dem Bebauungskonzept des Quartierplan-Areals wurde eine Beurteilung der Aus-
senlarmbelastung vorgenommen (Strassenlarm, Garagierung). Auf eine ausfiihrliche Erlauterung
der darin aufgefiihrten Ergebnisse wird deshalb an dieser Stelle verzichtet und es wird auf den
entsprechenden Bericht von Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG vom 20. November 2012
/ 31. Oktober 2014 verwiesen.

Energetischer Baustandard

In den Quartierplan-Vorschriften wird festgelegt, dass der energetische Baustandard mindestens
dem MINERGIE-Standard entsprechen muss. Damit wird sichergestellt, dass die Quartierplan-

Uberbauung einem zeitgemassen Energiestandard entspricht.

Mutation Teilzonenplan Ortskern als Folge der Eigentumsbereinigung (Parz. Nr. 1079 / 1080)

Im Nahbereich der Parzellengrenze zum benachbarten Grundstick Nr. 1080 beabsichtigt die
Grundeigentiimerschaft der QP Parzelle (Gemeinde Zunzgen) aufgrund des vorhandenen Terras-
senanbaus der Liegenschaft Hauptstrasse 80a in Koordination mit dessen Grundeigentiimer eine
Grenzbereinigung der Grundstiicksgrenze vorzunehmen. Die davon betroffen Flache von 30 m?
wird deshalb aus dem Quartierplan-Areal entlassen und dem Grundeigentimer der Parzelle Nr.
1080 verkauft. Zudem wird durch eine Nutzungsplanungsmutation des Teilzonenplanes Ortskern
eine Zonenanderung vorgenommen (vgl. untenstehende Abbildung) damit die gesamte Parzelle

Nr. 1080 neu in die "Kernerhaltungs- / Kernergéanzungszone" zu liegen kommt.

Verbindlicher Planinhalt

A
- neu: Kernerhaltungs- / Kernergéanzungszone

Kernerhattungs-/ bisher: Kernerneuerungszone |

Kernerganzungszone - 7[ i1 ! b i >,

Kernerhaltungs-/
Kernergdnzungszone

v Lzl

\ _,l
Kemerhaltungs-/
Kemergdnzungszone

Kemerhaltungs-/ /
Kemerganzungszone +4 /
Y ]

(266!

5

Kememeuemng szane

Wohnzone W2

Abb.3: Ausschnitt Teilzonenplan Ortskern, Mutation "Gassli"
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6.1

6.2

Bertcksichtigung der planerischen Randbedingungen

Planungsgrundséatze gemass eidgendssischem Raumplanungsgesetz (RPG)

Mit dieser Quartierplanung erfolgt eine Optimierung der baulichen Nutzung und der lagespezifi-
schen Anordnung der Bebauung flr ein bestimmtes Areal innerhalb des Uberbauten Siedlungsge-
bietes. Die Quartierplanung unterstiutzt resp. halt die Planungsgrundséatze Siedlung gemass dem

eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG) wie folgt ein:

— Haushalterische Nutzung des Bodens;
— Zweckmassige Anordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten;
— Schonung der Landschaft bzw. Begrenzung des Siedlungsgebietes;

— Schonung der Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen (Luftverschmutzung,

Larm und Erschitterung).

Bedarfsnachweis geméss Art. 15 RPG

Nach Art. 15 RPG darf nur Land, welches sich firr eine bauliche Nutzung eignet und voraussichtlich

innert 15 Jahren benétigt und erschlossen wird, als Bauzone ausgeschieden werden.

Das Areal der Quartierplanung war bisher als Bauzone (Kernzone) ausgeschieden und ist erschlos-
sen. Mit der Quartierplanung werden zwei Ersatzneubauten, fur die aufgrund ihrer schlechten Bau-
substanz und der schwierigen Funktionalitdt zum Abriss freigegebenen Hochbauten, erméglicht,
welche sich heute auf dem Areal befinden. Mit der Quartierplanung wird die auf dem Areal reali-

sierbare Nutzung moderat erhoht (vgl. Kapitel 4.3).

Durch die Quatrtierplanung werden somit keine Nutzungsreserven geschaffen, sondern bestehende
Reserven im Sinne einer haushélterischen Bodennutzung aktiviert. Damit trégt die Gemeinde aktiv

zur Siedlungsentwicklung nach Innen bei.

Planungs- und Begleitbericht Beschlussfassung 12



Gemeinde Zunzgen Quartierplanung "Gassli"

6.3

6.4

6.5

Planungsgrundséatze gemass kantonalem Richtplan

Das Quartierplan-Areal ist von folgenden Planungsgrundsétzen aus den Objektblattern des kanto-

nalen Richtplans betroffen:

Planungsvorgaben: Verweis: Umsetzung in der Quartierplanung:

— Siedlungsentwicklung nach Innen (Optimierung s2.1-PG-b Generell mittels Quartierplanung.
der Nutzung).

— Langfristige Erhaltung der gebauten Struktur [...] s2.2-PGa Durch die Errichtung eines Identitatsstiftenden
der typischen Baselbieter Ortsbilder und ihrer Ortskernbaus an der Hauptstrasse mit einer statt-
Umgebung lichen Erscheinung (Wahrnehmung Ortseingang)

unter Beachtung der bestehenden Gestaltungs-
baulinie (kein Versatz zur Fassade des nérdlich
angebauten Nachbargebaudes) wird die Pla-
nungsvorgabe bzgl. der Strukturerhaltung im
Ortskern erfullt.

Die Entwicklung des Bebauungskonzeptes er-
folgte in Koordination mit der Kantonalen Denk-
malpflege (Abteilung Ortsbildschutz).

— In den Kernzonen der Gemeinden ist das Sied- s2.3-PG-b Durch die in Absprache mit der Fachstelle Larm-
lungsbild gegenliber dem Larmschutz héher zu schutz zu beantragende Ausnahme fiir eine Be-
gewichten. liftung Uber ein Fenster mit Grenzwertuber-

schreitung (Baugesuchverfahren Hauptbau A)
wird diesem Anspruch Rechnung getragen.

— Gemeinden bericksichtigen die Gefahrenkarten L1.3-PG-b Wird mittels der Quartierplanung beriicksichtigt
bei ihrer raumwirksamen Téatigkeit. Sie legen die (vol. Kap. 6.12).
notwendigen planerischen und baurechtlichen
Schutzbestimmungen in ihren Richt- und Nut-
zungspléanen fest.

— Effizienter Einsatz von Energie. VE2.1-PG-a Wird im Rahmen der Quartierplanung berick-
sichtigt (Definition energetischer Baustandard).

Arealbaukommission

Das Bebauungskonzept wurde am 23. Mai 2013 der kantonalen Arealbaukommission
(ABK) zur Beurteilung vorgelegt (vgl. Anhang 1, Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantona-
len Arealbaukommission vom 31. Mai 2013). Die seitens der ABK mitgeteilten Erwégungen sind im
Rahmen einer Uberarbeitung des Bebauungskonzeptes aufgenommen worden und wurden wei-
testgehend berlcksichtigt. Aus diesem Grund hat die Gemeinde entschieden auf eine zweite Pra-
sentation des uberarbeiteten Uberbauungskonzeptes vor der kantonalen Arealbaukommission zu

verzichten.

Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr

Die Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr erfolgt tiber die Buslinie 107 (Sissach-Eptingen)
mit den Haltestellen "Post" und "Buchel", welche in kurzer Gehdistanz (rund 300 m) erreichbar sind.
Mit der Buslinie 107 (Montag — Freitag = Halbstundentakt, Samstag/Sonntag = Stundentakt) be-
steht eine gute Anbindung an den Bahnhof Sissach, von welchem eine Vielzahl von Uberregional
bedeutsamen Strecken des 6ffentlichen Verkehrs zuganglich sind. Die Erschliessung des Quatrtier-

planareals mit dem 6ffentlichen Verkehr ist damit sichergestellt.
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6.6

6.7

6.8

Anbindung an das 6ffentliche Strassennetz

Die verkehrsméssige Anbindung des Planungsgebietes an das 6ffentliche Strassennetz ist vorhan-
den und erfolgt Uber die Hauptstrasse. Mit dem Anschluss an die Hauptstrasse ist der Anschluss

an das kantonale Strassennetz ebenfalls sichergestellt.

Auswirkungen auf das Strassenverkehrsaufkommen

Nachfolgend wird eine grobe Abschatzung des durch die zuséatzlichen Wohneinheiten generierten
Strassenverkehrsaufkommens vorgenommen. Als Basis fir die Abschétzung des Verkehrsaufkom-

mens wird der fir die Ersatzneubauten erforderliche Parkplatzbedarf verwendet.

Fahrten (Fa)

Nutzung Berechnungsgrundlagen Berechnung getrennt Total
Wohnnutzung — 10 Stamm-PP (reduziert) VA Stamm-PP: 10 PP x 2.5 Fahrten/PP 25 Fa
(ca. 14 WE) — 5 Besucher-PP VA Besucher-PP: 5 PP x 2.5 Fahrten/PP 13 Fa 38 Fa

— 2.5 Fahrten/S-/B-PP
Total 38 Fa

Insgesamt ergibt sich somit ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen von rund 38 Fahrten pro Werk-
tag. Somit ist taglich mit rund 19 Zufahrten und 19 Wegfahrten durch die neue Quartierplan-wohn-
Uberbauung zu rechnen.

In Beachtung der geringen Mehrbelastung kann auch in Berlicksichtigung der wochentagspezifi-
schen Tagesbelastung und der entsprechenden Spitzenstunden (morgens, mittags, abends) davon
ausgegangen werden, dass sich die heutige Situation im Verkehrsfluss auf der Hauptstrasse mit

der Realisierung der Quartierplanung nicht spurbar andert.

Vernetzung und dkologischer Ausgleich

Gestutzt auf § 9 des kantonalen Gesetzes Uber den Natur- und den Landschaftsschutz (NLG) sor-
gen die Gemeinden flr die Forderung der Vernetzung sowie den 6kologischen Ausgleich innerhalb

von Siedlungen.

Die Vernetzung und der dkologische Ausgleich wurden im Rahmen der Quartierplanung wie folgt

berucksichtigt:

— Naturnahe Gestaltung von Griin- und Freiflachen;

— Bepflanzung mittels standortheimischer Arten;

— Anpflanzung einer bestimmten Anzahl an Hochstammbaumen als Einzelbdume oder Baum-
gruppe;

— Miteinbezug von auf dem Areal bereits bestehenden Baumen und Grinstrukturen wo mdglich

und sinnvoll;

— Verwendung der Dachflachen fir ékologische Funktionen (z.B. extensive Begriinung, Nutzung

von Sonnenenergie).

Des Weiteren wird im Quartierplan-Reglement definiert, dass Strassen, Wege und Platze wo tech-

nisch sinnvoll mit wasserdurchléassigen Beldgen auszufiihren sind. Mit all diesen Vorgaben zur
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6.9

6.10

6.11

6.12

Aussenraumgestaltung wird sichergestellt, dass die dkologische Vernetzung auch im Rahmen der
Mobilisierung innerer Reserven und damit einhergehender verdichteter Bauweise ausreichend Be-

achtung geschenkt wird.

Larmschutz

Gestutzt auf Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV) und § 12 des kantonalen Umweltschutzge-

setzes (USG BL) sind Bauzonen einer Larm-Empfindlichkeitsstufe zuzuweisen.

Erlauterung zur Umsetzung des Larmschutzes siehe Kapitel 5.3.6.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Gestutzt auf die eidgendssische Verordnung uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (V-UVP) vom
19. Oktober 1988 unterliegen Anlagen, von welchen mit einer potentiell erheblichen Umweltbelas-
tung auszugehen ist, der Pflicht fir eine Umweltvertraglichkeitsprifung. Mit einer Umweltvertrag-

lichkeitsprufung soll die Einhaltung der Umweltschutzgesetzgebung geprift und beurteilt werden.

Der Schwellenwert fur eine Umweltvertraglichkeitsprifung von 500 Abstellplatzen fir Autos wird
mit der geplanten Parkierung fir das Quartierplan-Areal nicht erreicht. (vgl. Anhang V-UVP, Nr.
11.4). Weitere Anlagen, welche im Anhang zur V-UVP aufgefihrt sind, sind im neuen Quartierplan
nicht vorhanden und nicht geplant. Somit muss fiir die Quartierplanung keine Umweltvertraglich-

keitsprifung im Sinne der eidgendssischen Umweltgesetzgebung durchgefihrt werden.

Bodenschutz (Altlasten)

Das Areal ist nicht im Kataster der belasteten Standorte ausgewiesen.

Naturgefahren (Uberschwemmung)

Bei Baugebietserweiterungen sowie auch bei Quartierplanungen sind, gestitzt auf Art. 15 des Bun-
desgesetzes Uber die Raumplanung (RPG), hinsichtlich der baulichen Eignung mégliche Naturge-

fahrenpotenziale zu berlcksichtigen.

Das Quartierplan-Areal liegt teilweise im Gefahrenbereich fur die Naturgefahr Uberschwemmung
und weist sowohl die Gefahrenstufe "gering" wie auch "mittel" auf. Grund dafir ist der parallel zur

Hauptstrasse verlaufende Diegterbach (Fliessrichtung Sissach).

Die Umsetzung der Naturgefahrenkarten in die kommunale Nutzungsplanung ist in einer kantona-
len Wegleitung dokumentiert®. Die Gefahrenbereiche mit geringer, mittlerer und erheblicher Ge-
fahrdung, missen mittels Ausscheidung von Gefahrenzonen gemass 8§ 30 RBG umgesetzt werden.
Im Rahmen der Quartierplanung werden die entsprechenden Gefahrenzonen als verbindliche Plan-

inhalte mit dazugehdrenden Reglementsbestimmungen aufgenommen. Fir jede Gefahrenzone

5 Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die kommunale Nutzungsplanung, Grundlagen zur kommunalen Nutzungsplanung, Amt fiir
Raumplanung, Juni 2011
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wird eine massgebende Hochwasserkote definiert. Diese setzt sich zusammen aus der arealspe-
zifischen Topographie (gewachsenes Terrain) und der gemass zur Naturgefahrenkarte gehoren-

den Fliesstiefenkarten maximal mdglichen Fliesstiefe.

B Gefahrdung erheblich

BN Gefahrdung mittel
Gefahrdung gering
Restgefahr

Abb.3: Auszug aus der synoptischen Naturgefahrenkarte BL, Quelle: geoview.bl.ch

Zur Definition der fir das Quartierplan-Areal massgebenden Hochwasserkoten fand am 2. Juli
2014 eine Koordinationsbesprechung mit der Basellandschaftlichen Geb&udeversicherung (BGV)
statt. Die Beurteilung der Situation erfolgte anhand eines von Stierli + Ruggli Ingenieure + Raum-
planer AG erstellten Langenprofils, welches die arealspezifische Topographie sowie die Fliesstie-
fen gemass Fliesstiefenkarte fur das Hochwasser mit 300jahriger Eintretenswahrscheinlichkeit be-

inhaltet.

Aus diesem Langenprofil geht deutlich hervor, dass die Hauptstrasse in Richtung Diegterbach
leicht abfallt, sowie in Richtung Sissach ein Gefélle von rund 1.7 % aufweist. Aufgrund dieser Er-
kenntnis kann in Absprache mit BGV zur Definition der arealspezifischen Hochwasserkoten, der
untere Horizont der in der Fliesstiefenkarte ausgewiesenen Hochwasserhdhe verwendet werden.
Im Gefahrenbereich "mittlere Geféahrdung" ist somit von einer maximalen Fliesstiefe von 1.0 m, im

Gefahrenbereich "geringe Geféahrdung" von max. 50 cm auszugehen.

Aufgrund der Erschliessung Uber die Kantonsstrasse sowie der fur das Ortsbild wichtigen Lage des
Quartierplan-Areals ist eine parallel zur Strasse verlaufende Mauer als Schutzmassnahme nicht zu
favorisieren, sondern Schaden am Gebaude (Hauptbau A) ist insbesondere durch Massnahmen
am Gebéaude vorzubeugen. Die konkreten Massnahmen sind im Baugesuchverfahren zu definie-

ren, zu beschreiben und aufeinander sowie auf die Anliegen des Ortsbildschutzes abzustimmen.
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6.13

6.14

6.15

6.16

6.17

Damit sichergestellt werden kann, dass dieser Koordinationsauftrag wahrgenommen wird, wurde

eine entsprechende Bestimmung ins Quartierplanreglement aufgenommen.

Raumbedarf Fliessgewésser

Gestutzt auf Art. 21 der Wasserbauverordnung des Bundes ist der Raumbedarf von Gewassern
bei der Nutzungsplanung (d.h. auch bei Quartierplanungen) zu beriicksichtigen. Zudem gelten die
Uferbereiche entlang von Gewassern gemass der Gesetzgebung von Bund und Kanton als schiit-
zenswert und es missen entsprechende raumplanerische Massnahmen zu deren Schutz ergriffen
werden. Zur Umsetzung sieht die kantonale Gesetzgebung die Uferschutzzone gemass § 29 Abs. 2
lit. d RBG bzw. geméss § 13 RBV vor.

Im Quartierplan-Areal sowie direkt angrenzend an das Planungsgebiet ist kein Fliessgewasser vor-
handen. In der Folge muss keine Ausscheidung von Uferschutzzonen vorgenommen werden.

Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet befindet sich weder in einer Grundwasserschutzzone noch im Zustrombereich
eines Pumpwerks. Der Grundwasserschutz wird durch die Quartierplanung bzw. durch die damit

verbunden baulichen Absichten nicht beeintréchtigt.

Genereller Entwasserungsplan

Die Entwasserung des Quartierplan-Areals erfolgt geméss den Festlegungen des Generellen Ent-
wasserungsplanes (GEP) der Gemeinde Zunzgen. Im Quartierplan sind daher keine Festlegungen

zur Entwéasserung vorzunehmen.

Storfall

Artikel 10 des Bundesgesetzes Uber den Umweltschutz und die darauf gestitzte Storfallverordnung
(StFV) haben zum Ziel, die Bevolkerung und die Umwelt vor schweren Schadigungen infolge von
Storféllen zu schiitzen. Im Rahmen der Nutzungsplanung ist die Risikorelevanz bei der angestreb-

ten Siedlungsentwicklung in Bezug auf die Storfallvorsorge zu prifen.

Im Umfeld des Quartierplan-Areals befinden sich keine Storfallbetriebe, welche eine entspre-

chende Beurteilung erforderlich machen.

Abstande bzw. Baulinien gegeniber Verkehrswegen, Waldern, Gewéassern und Friedhoéfen

Gegenuber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Wéldern, Gewéassern und Friedhéfen sind
unter § 95 RBG die einzuhaltenden Abstande von Bauten festgelegt. Diese Abstande kdnnen mit

Baulinien reduziert werden.

Auf das Quartierplan-Areal wirken folgende Abstande und Baulinien:

— Gestaltungsbaulinie entlang Hauptstrasse;

— Strassenbaulinie entlang "Gassli";
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6.18

Gegeniber der Hauptstrasse wird teilweise der gesetzliche Abstand durch den Baubereich fir
Hauptbauten (Hauptbau A) unterschritten. Diese Unterschreitung wird in Absprache mit den zu-
standigen kantonalen Fachstellen (TBA und Ortsbildschutz) mit einer Gestaltungsbaulinie gewéhr-
leistet. Die Ubrigen Abstdnde und anderweitigen bestehenden Baulinien werden durch die defi-
nierte Lage des Baubereichs beriicksichtigt.

Grenzabstande

Die Grenzabstande gegeniber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG. Werden
die gesetzlichen Grenzabstédnde gegeniber angrenzenden Bauparzellen unterschritten, missen
gemass § 94 RBG entsprechende Néher- und/oder Grenzbaurechte grundbuchrechtlich eingetra-

gen werden.

Durch den vorgesehenen Anbau des Hauptbaus A an die bestehende Liegenschaft auf der Parzelle
Nr. 1080 (Hauptstrasse 80a) entsteht die Notwendigkeit diverse privat-rechtliche Vereinbarungen
zu treffen. In bereits erfolgten Gesprachen mit der Grundeigentimerschaft der Parzelle Nr. 1080
sowie deren Rechtsvertretung wurde festgelegt, welche Dienstbarkeiten definiert werden und tiber
welche Inhalte diese verfiigen mussen (vgl. Anhang 2, Grundlage fiir die notwendigen grundbuch-
rechtlichen Vertrage mit L. Stauffenegger). Diese werden entweder als Dienstbarkeiten im Grund-
buch eingetragen oder sind Bestandteil des zur Quartierplanung gehérenden Quartierplanvertra-

ges.

Auswirkungen auf rechtskréaftige Planungen

Grundsatzlich gilt § 40 Abs. 2 RBG, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und
Strassenlinienpléne als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im

Quartierplan stehen.

Mit den Vorschriften zur Quartierplanung "Gassli" werden fur das Areal der Quartierplanung eigen-
standige Nutzungs- und Bauvorschriften hergestellt. Diese Vorschriften sind formell und inhaltlich
fir die geplante Uberbauung und Nutzung des Areals zonenrechtlich abschliessend und von den
Ubrigen Vorschriften der kommunalen Nutzungsplanung (Zonenplan und Zonenreglement Sied-

lung) vollstandig abgekoppelt.

Durch die Inkraftsetzung der Vorschriften zur Quartierplanung "Gassli" werden die bisherigen Teil-
zonenvorschriften Ortskern vollstandig ausser Kraft gesetzt. Die entlang der Hauptstrasse defi-

nierte Gestaltungsbaulinie wird in die Quartierplan-Vorschriften Ubernommen.

Gleichzeitig mit dem Erlass der Quartierplanung "Géssli" wird eine Flache der heutigen Parzelle
Nr. 1079 von der Kernerneuerungszone in die Kernerhaltungs- / Kernergdnzungszone umgezont
(= zonenrechtliche Sicherstellung mit Grenzbereinigung und Verkauf an Parzelle Nr. 1080, Lie-

genschaft Hauptstrasse 80a).
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9.1

9.2

10.

Kostenfolgen zu Lasten der Gemeinde

Das Areal der Quartierplanung gilt gemass der Erhebung "Stand der Erschliessung und Baureife

2010" als baureif und ist somit vollstandig erschlossen.

Mit der Quartierplanung wird die planungsrechtliche Grundlage fiir eine Neubebauung fiir das ent-
sprechende Areal hergestellt. Mit der bestehenden Hauptstrasse wird die Strassenerschliessung

des Quartierplan-Areals sichergestellt.

Somit entstehen durch die Quartierplanung "Gassli" betreffend der Strassen- und Infrastrukturer-

schliessung keine Kostenfolgen zu Lasten der Gemeinde.

Privat-rechtlicher Regelungsbedarf

Grundsatzliches

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitéat der Quartierplanung kdnnen ergdnzende
privat-rechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser privat-rechtlichen Belange er-
folgt mittels Quartierplan-Vertrag gemass § 46 Abs. 2 RBG, mit welchem die Grundlage fur die

entsprechenden Eintragungen im Grundbuch hergestellt wird.

Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn die erforderlichen privat-rechtli-
chen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind und dieser zum Zeitpunkt der

Genehmigungseingabe beim Regierungsrat von allen Beteiligten unterschrieben vorliegt.

Reglungsbedarf fur die Quartierplanung " Gassli"

— Geh- und Fahrrecht (zu Gunsten Parzelle Nr. 1080);

— gegenseitiges Grenzbaurecht gemass Gebaudeprofil Hauptbau A (Parzellen Nrn. 1079/1080);

— einseitiges Uberbaurecht bestehende Statikauflager (Parzellen Nrn. 1079/1080);

— gegenseitiges Uberbaurecht fiir Dachiiberstéande (Parzellen Nrn. 1079/1080);

— Naherbaurecht fiir dreigeschossigen Erschliessungstrakt (Parzelle Nr. 1080);

— Servitut fur uneingeschréankte Nutzung eines oberirdischen Autoabstellplatzes zugunsten der
Parzelle Nr. 1080;

— Grenzbereinigung und Parzellenflachenabtretung (Parzellen Nrn. 1079/1080);

— etc. (vgl. Anhang 2, Grundlage fir die notwendigen grundbuchrechtlichen Vertrage mit L. Stauf-

fenegger)

Kantonale Vorprifung

Die Quartierplanung "Gassli" wurde mit Schreiben des Gemeinderats vom 21. Juli 2014 zur kanto-
nalen Vorprifung eingereicht. Die Ergebnisse der kantonalen Vorprifung wurden mit dem Schrei-
ben vom 25. September 2014 durch das Amt fir Raumplanung an den Gemeinderat Zunzgen mit-

geteilt (vgl. Anhang 3: Kantonaler Vorprifungsbericht). Die Ergebnisse der Vorpriifung und deren
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Reaktion der Gemeinde wurde anlasslich der Besprechung vom 21. Oktober 2014 mit einem Aus-

schuss aus dem Gemeinderat, der Baukommission und dem Raumplaner besprochen und ent-

sprechend festgelegt.

Im Folgenden wird in der nachstehenden Tabelle erlautert, in welcher Form die Vorprifungsergeb-

nisse und Forderungen des Kantons in die Quartierplan-Instrumente und Bericht eingearbeitet wur-

den.

Vorpriifungsbericht

Reaktion

1. Quartierplan

Bereich fiir Gebdudeerschliessung

Der Schnitt A-A ist entsprechend bereinigt worden. Es wird jedoch darauf hingewie-
sen, dass eine einfache Uberdachung des obersten Erschliessungskorridors nétig
sein wird, damit auch im Winter die Alterswohnungen bequem, sicher und behin-
dertengerecht (Schneefall, Eis, etc.) erschlossen werden kénnen.

Baulinien entlang Kantonsstrasse

Der Kanton ist fiir das Ziehen von Baulinien entlang Kantonsstrassen zustandig.
Die neue Gestaltungsbaulinie sowie die neue Strassenbaulinie werden entlang der
Kantonsstrasse aus diesem Grunde in den orientierenden Planinhalt verschoben.

Sichtweiten und Schleppkurven

Die Sichtweiten und Schleppkurven wurden iberpriift und entsprechen den gelten-
den Normen. Detaillierte Nachweise kdnnen auf Stufe Projektierung (Baugesuch)
nochmals erbracht werden.

Redaktionelle Korrekturen / Bemerkungen

Die abzutretende Parzellenflache wird lediglich orientierend dargestellt und befindet
sich neu ausserhalb des Quartierplan-Perimeters. Sie ist Teil eines Arealverkaufs
und wird gleichzeitig teilweise in die nachbarliche Kernerhaltungs- / Kernergén-
zungszone umgezont.

2. Quartierplan-Reglement

Harmonisierte Baubegriffe

Nach Absprache mit Herrn. A. Lauer und in Koordination mit A. Glntert hat das
Amt fur Raumplanung bestétigt, dass fiir diese Planung die IVHB Rahmen noch
nicht zur Anwendung gelangen sollen. Demzufolge kénnen die Quartierplanvor-
schriften wie bereits festgelegt, ohne Einschrankung genehmigt werden.

§ 5 Gestaltung der Bauten

Abs. 2, Massvorschriften fir Bauteile auf Steildachern
Entsprechend geforderte Quartierplanbestimmungen sind in das Reglement aufge-
nommen worden (vgl. § 5 Abs. 2).

Abs. 4, Baubereich fiir Attikageschoss

Die Bestimmung fiir die Briistungshdhe wurde belassen, da sie ausschliesslich fir
den nérdlichen Bereich des Attikageschosses bei der Hauptbaute B zur Anwen-
dung kommt. Die weiteren Bestimmungen betreffend filigranen Konstruktion befin-
det sich bereits im Absatz 6 bzw. sind im Absatz 7 neu formuliert worden.

Planungs- und Begleitbericht
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Vorpriifungsbericht

Reaktion

Abs. 5, Liftliberfahrten
Die Bestimmung betreffend Liftiiberfahrten fiir den Baubereich A wurde entspre-
chend ins Reglement aufgenommen.

Abs. 6, Bereich fir Gebaudeerschliessung lberdacht

Die Bestimmung wurde unverandert belassen. Es wird auf den Kommentar zu Er-
lauterung Pkt. 1 Quartierplan "Bereich fiir Geb&udeerschliessung” (Seite 20 des
vorliegenden Berichtes) verwiesen.

Abs. 7, Bereich fir Sitzplatze und Balkone, teilweise lberdacht und verglast

Die Bestimmung wurde unverandert belassen. Geméass Larmbeurteilung sind die
siidlichen Offnungen in der Hauptbaute A larmbelastet. Mit einer seitlichen Vergla-
sung des Balkons kénnen nachgewiesener Massen die Larmbelastungswerte ein-
gehalten werden. Somit muss es méglich sein diese Balkone seitlich zu verglasen.
Im Ubrigen ist kein Widerspruch zu Absatz 4 zu erkennen.

tiberdeckte Carports

Im Quartierplan sind die Carports in das Terrain integriert worden. Dies bedeutet,
dass sie im hinteren Bereich mit einer Stlitzmauer (Terrainsprung) ins Terrain inte-
griert sind und mit einer extensiven Begriinung iiberdeckt werden. Es ist nicht vor-
gesehen die Carports mit einem Garagentor zu versehen. Bei der Ausgestaltung
der Stiitzen etc. wird jedoch auf Stufe Baugesuch darauf geachtet, dass eine an-
sprechende Gestaltung sichergestellt ist (Ortsbildpflege kann im Rahmen des Bau-
gesuchs darauf hinwirken).

§ 6 Nutzung und Gestaltung des Aussen-
raumens

Der letzte Satz in Abs. 1 wird gestrichen.

§ 7 Naturgefahren

Die Grenze der Gefahrenzone Uberschwemmung, geringe Gefahrdung bzw. mitt-
lere Gefahrdung wurde geméss Vorschlag der Basellandschaftlichen Gebaudever-
sicherung (BGV) gegen Siiden verschoben. Mit dem Mail der BGV vom 20. Okto-
ber 2014 wurde von Herrn Ch. Amsler (BGV) die Richtigkeit unserer Korrektur-
massnahme bestatigt. Der Grund fir diese Nutzungsplanungskorrektur liegt darin,
dass nach Analyse der Fliesstiefenkarte und des vom Geometer aufgenommenen
digitalen Gelandemodells nachgewiesen werden konnte, dass die Fliesstiefenkarte
an der besagten Stelle Unsicherheiten und Mangel aufweist. Deshalb wurde auf
eine Differenzierung beziiglich Fliesstiefe der Gefahrenzone Uberschwemmung ge-
ringe Gefahrdung verzichtet.

§ 8 Erschliessung und Parkierung

Abs. 2, Quartierinterne Erschliessung und Parkierung
Der letzte Satz wurde, wie durch das ARP empfohlen, gestrichen.

Planungs- und Begleitbericht
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Vorpriifungsbericht

Reaktion

Abs. 4, Anzahl Abstellplatze fiir Wohnen im Alter

Keine Anpassung der Bestimmung wie sie im Reglement definiert ist, da diese be-
reits in mehreren Quartierplanungen enthalten ist und zusammen mit dem ARP im
Rahmen von diversen Vorprifungen entsprechend entwickelt wurde. Die Aussage
des BIT ist schlicht falsch, wonach bis jetzt keine Ausnahmen fiir Pflichtparkplatze
fiir das "Wohnen im Alter" erteilt wurden. G. Stierli hat die Uberbauung "Weierhof"
in Itingen von der Planung bis zur Ausflihrung begleitet und kénnte den Nachweis
am Objekt prasentieren. Im Weiteren hat die Gemeinde Zunzgen im Zentrum 8 Al-
terswohnungen vermietet, welche lediglich 3 Parkplatze in der Einstellhalle bean-
spruchen (0.38 PP / WE). In den Quartierplanungen "Langmatten II" und "Winzer-
weg", Allschwil sind &hnliche Formulierungen fiir Alterswohnungen im Quartierplan-
Reglement enthalten. Diese Quartierplanungen sind bereits rechtskraftig bzw.
durch das kantonale Vorpriifungsverfahren geprift. Deshalb will die Gemeinde un-
verandert an dieser notwendigen Bestimmung festhalten.

Redaktionelle Korrekturen / Bemerkungen

Erlass
Es wird keine Korrektur an der Reglementsbestimmung vorgenommen.

§ 4 Abs. 3, liberdeckte bzw. unterirdische Bauten und Bauteile
Formulierung wird in das QP-Reglement Gibernommen.

QP: Legende, Gefahrenzone Uberschwemmung, geringe Gefahrdung bzw. mittlere
Gefahrdung geméass-Naturgefahrenkarte

Der Legendeneintrag sowie der Text in Klammer (§ 7 Abs. 1 und 2) wird bereinigt,

sodass die Marginalie im Reglement mit dem Eintrag im Quartierplan tbereinstim-

men.

§ 11 Abs. 1, Realisierungsvorgehen
Es wird keine Korrektur an der Reglementsbestimmung vorgenommen.

§ 13 Abs. 1, Dienstbarkeiten bei Parzellierung
Auf die Bestimmung wird festgehalten.

§ 13 Abs. 4, Authebung friiherer Beschliisse
An der Reglementsbestimmung wird festgehalten. Zudem ist diese Bestimmung im
Musterreglement (Planungshilfe "Die Quartierplanung") des ARP enthalten.

3. Planungsbericht - Kenntnisnahme
4. Mitwirkungsverfahren - Kenntnisnahme
5. Bestatigung der digitalen Daten - Kenntnisnahme
Planungs- und Begleitbericht Beschlussfassung 22
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Vorpriifungsbericht

Reaktion

6. Vorpriifungsvorbehalt

- Kenntnisnahme

11. Offentliches Mitwirkungsverfahren
11.1  Durchfiihrung des Verfahrens
Gestutzt auf Art. 4 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 und § 7 des
kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 fiihrte die Gemeinde Zunzgen
fuir die Quartierplanung "Gassli" das o6ffentliche Mitwirkungsverfahren durch.
Publikation — Homepage Gemeinde Zunzgen: November 2014
Mitwirkungsverfahren: — Kommunale Gemeindeblatt (“Biichel-Zytig") November 2014
Mitwirkungs- vom 17. November 2014 bis 12. Dezember 2014
frist:
Mitwirkungseingaben: Keine Eingaben
Eine Prifung und Berichterstattung durch den Gemeinderat zu den Mitwirkungseingaben, im Sinne
von 8§ 2 RBV (BL), musste nicht vorgenommen werden, da innert der gewéhrten Frist keine Einga-
ben beim Gemeinderat Zunzgen eingereicht wurden. Die Bevdlkerung wurde mit dem kommunalen
Gemeindeblatt "Blichel-zZytig" (Ausgabe vom Februar 2015) tiber das Ergebnis des Mitwirkungs-
verfahrens informiert.
12. Beschlussfassungsverfahren
..... wird nach Verfahrensabschluss erlautert.
13. Auflageverfahren
..... wird nach Verfahrensabschluss erlautert.
14. Genehmigungsantrag

..... erfolgt mit der Endfassung des Begleitberichtes.
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Anhang 1: Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission vom 31. Mai 2013
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Liestal, 31. Mai 2013

Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrta Damen und Hearren

Die kantonale Fachkommission zur Beurtellung von Arealiiberbauungen (Arealbaukommission) hat an ihrer
Sitzung vom 23, Mai 2013 die obgenannte Quartienplanung behandelt. Nachdem das Beschlussprotokoll dieser
Sitzung als genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie Ober das Ergebnis wie folgt zu orientieren:

Erwdgungen

* Der Bauktéirper B ist an dieser Stelle typologisch falsch und zu unruhig. Fraglich ist auch der
Geometriewachsel beim Attikageschoss und die damit verbundene dominante Dachform. Es braucht ein
Gebdude mit klarer, ruhiger Form, Ein Flachdach erscheint nicht als zwingend.

*  Der Verbindungsbau darf nicht als geschlossenes, 3-geschossiges Gebaude in Erscheinung treten. Er sollte

als Laubengang gestaltet werden, der oben offen ist,

+  S(diich des Gebadudes A sollte eine Umgebungsgestaltung im Sinne eines Bauernganens geprift werden,

Beschluss

W Die vorliegende Quartierplanung wird im Sinne der Erwagungen zur Uberarbeilung und nochmaligen

Voriage an die Arealbaukommission empfohlen.

Mit freundlichen Griissen
AREALBAUKOMMISSION
iV, der Protokollfihrung

o ?
Y s,
/ - IS
Martin Classen
Kopia: - Stherll & Ruggli AG, Unterdorfstr, 38, 4415 Lausen

- ARPIGU
- ABK-Aklan

Diig Bau- und Unwelischulzd reklion areichan Sie vom Bahrhef Liegtal sugin knapp 5 Gehminuien
Die Bushalestelo Kardarsspila” dar Linien 70, T8 und B befindet sich direkl war dam Haus
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Gemeinde Zunzgen

Quartierplanung "Gassli"

Anhang 3:

Kantonaler Vorprifungsbericht vom 25. September 2014

l;heinstlasse 29 Bau- und Umweltschutzdirektion
ostfach

CH - 4410 Liestal @ Kanton Basel-Landschaft

Telefon 061 552 59 33

Telefax 061 552 69 82 Amt fiir Raumplanung

Eingang S+R

2 !5 Sep. 2014

Ortaplanung Gemeinderat Zunzgen ..(i\/. T

Andreas Gintert 4455 Zunzgen
andreas guentert@bl.ch

Tel, direkt: 061 552 55 87

Reg.Nr. 45.05.40

GK-Nr. 14,39803/E i
sm': 1 Liestal, 25. September 2014

GEMEINDE ZUNZGEN: I
QUARTIERPLAN "GASSLI", KANTONALE VORPRUFUNG

Sehr geehrte Damen und Herren

Frau Huber vom Raumplanungsbiiro Stierli und Ruggli hat uns mit Brief vom 21. Juli 2014
den oben genannten Quartierplan zur Vorprifung eingereicht. Wir danken lhnen, dass Sie
uns Gelegenheit gegeben haben, dazu Stellung zu nehmen. Der vorliegende Bericht ist
unterteilt in verbindliche Randbedingungen, welche in kursiver Schrift dargestellt werden und
unbedingt zu beachten sind, und Empfehlungen, deren Berlicksichtigung im Ermessen der
Gemeinde liegt.

1. Quartierplan

Bereich fiir Gebdudeerschliessung:

Der Bereich fiir Gebé&udeerschliessung ist im Situationsplan anders dargestellt als im Schnitt
AA. Im Schnitt AA ist die Uberdachung des Verbindungselements auf die zwei unteren
Ebenen zu beschréanken und dort ebenfalls blau einzufarben.

Baulinien entlang Kantonsstrasse:

Da der Kanton das Ziehen von Baulinien entlang von Kantonsstrassen nicht an die
Gemeinden abtritt, muss die projektierte Gestaltungsbaulinie am Gebédude "A" sowie die
neue Strassenbaulinie in den “orientierenden Planinhalt" verschoben werden.

Das Tiefbauamt wird, sobald der Quartierplan rechtskréftig ist, das Plange-
nehmigungsverfahren fur die notwendigen Baulinien entlang der Hauptstrasse durchfthren.

Sichtweiten und Schleppkurven:

Es ist sicherzustellen, dass die Sichtweiten gemdss Norm SN 640 273a (auch auf
fahrzeugéhnliche  Gerdte auf Trottoir) eingehaften werden (Freihaltung von
sichtbehindernden Elementen wie Hecken, Bdume, Mauern. Ebenfalls ist ein Nachweis der

Die Bau- und Umweltschutzdirektion erreichen Sie vorm Bahnhof Liestal aus in 5 Gehminuten (Richtung Kantonsbibliothek). Die
Bushaltestelle Kantonsspital” der Linien 78 und 81 befindet sich direkt vor dem Haus.

Outel: Quartierpion Gassk

Planungs- und Begleitbericht
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Gemeinde Zunzgen Quartierplanung "Géassli"

Schieppkurven gemédss TBA-Richtlinien fiir die newe Ein- und Ausfahrt auf die
Kantonsstrasse zu erbringen.

Redaktionelle Korrekturen/Bemerkungen:
Die abzutretende Parzellenfliche ist so darzustellen {schraffiert), dass der festgelegte
Bereich darunter sichtbar ist.

2. Quartierplanreglement

Grundsétzliche Bemerkungen zum Baubewilligungswesen:

Das Baubewiligungswesen ist im Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 8 Januar
1998 und in der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom 27. Oklober
1998 abschliessend geregelt. Der Gemeinde steht diesbeziglich keine zusétzliche
Regelungskompetenz zu. Inshesondere kénnen die Verfahren nicht gedndert und auch keine
neuen eingefihit werden. Zudem regelt das kantonale Recht in § 87 RBV abschliessend,
welche Unterlagen zusammen mil dem Baugesuch einzureichen sind. Die Gemeinden
verfigen diesbezlglich (ber keine Autonomie. Sie sind jedoch befugt, im Rahmen ihrer
Einsprachemdglichkeit den Anlrag zu stellen, dass die Baubewilligungsbehorde zusétzliche
Unterfagen einverlangt.

Harmonisierte Baubegriffe:

Der Landrat hat am 22. Mai 2014 Anderungen des RBG betreffend die Harmonisierung der
Baubegriffe beschlossen. Der Regierungsrat wird das Inkraftireten festiegen (voraussichtlich
am 1. Januar 2015) und die RBY dementsprechend &ndern. Danach gelften fiir bestimmie
Baubegriffe (z. B. Bruftogeschossfidche, Nebenbauten, Gebdudehdhe) die kantonalen
Definitionen. Die Gemeinden kinnen diese in ihren Zonen- und Quartierplanreglementen
nichf mehr festlegen. Im vorliegenden Quartierplanreglement dirfen daher keine Definitionen
der entsprechenden Baubegriffe festgelegt werden. Dies betrifft insbesondere § 3 Absélze 2,
3 und 5 sowie § 4 Absalz 2.

§ 5 Gestaltung der Bauten:

Da der Quarfierplan sich in der Kernzone befindetl, sind gestitzt auf § 7 Absétze 1 und 2 des
Geselzes (ber den Denkmal- und Heimatschutz (DHG) vom 9. Aprl 1982 erhdhte
Anforderungen an die Gestaltung von Bauten zu stellen:

Absatz 2: Inshesondere Massvarschriften fiir Dachaufbauten milssen gentigend konkrelisiert
sein und im Quartierplanreglement festgelegt werden. Der Zusatz “welche die "Grundsétze
iaber die Gesfaltung der Dachlandschaft im Oriskern” (Leilfaden ARP) einhalten” muss
gestrichen und durch entsprechende Vorschriften ersetzt werden.

Absatz 4. Der Satz "Die Erstellung von massiven Bristungen ist bis zu einer Héhe von 1 m
zuldssig” muss erselzt werden durch "Die Brilstungen mdssen filigran ausgefihrt werden”
(siehe Protokoll der Denkmaipflege vom 17.7.2013: "Auf der Ost- und Westseite sind
Balkone oder Laubengédnge in filigraner Konstruktion vorzusehen, auf der Sidseite solfte
dies auch versucht werden.”)

Absatz &: Es muss ergdnzt werden. "Liftiberfahrten im Baubsreich A sind nicht gastattel *

25
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Gemeinde Zunzgen Quartierplanung "Géassli"

Absatz 6 Um die beiden Bauktrper klar ablesbar zu lassen und einen Verschnitt im
Satteldach zu vermeiden bzw. um die Transparenz zu gewihren, wird folgende Erganzung
empfohlen: "Die oberste Ebene darf nicht Gberdacht werden. Die unteren Ebenen sollen
nicht verglast werden "

Absatz 7: Folgender Satz ist zu streichen: "Verglasungen sind ausschiiessfich zur
Sicherstellung des Larmschutzes gestattet " (Widerspruch zu Absatz 4).

Folgender Satz ist zu ergénzen. "Die Garagen unter Terrain sind mit Toren zu schiiessen.”
(siehe auch E-Mail vom 8.5.2013 und Auszug Protckoll der Denkmalpflege vom 15.8.2012;
"Die projektierten ebenerdigen Carports /Garagen, die durch einen lUberdeckten Einschnitt
ins abfallende Geldnde gebildet werden, kénnen weiter ausgearbeitet werden. Damit die
dabei entstehende Gelandestufe weiterhin als Teil des Gelandes gesehen werden kann und
nicht als dunkel verschatteter Schlitz im Hang in Erscheinung tritt, wird von Seiten der
Onsbildpflege eine torartige Schliessung des Einschnitts und eine diesbezlgliche
Reglementierung im QP (Materialisierung noch offen) dringend angeraten”.)

§ 6 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes:
Der lefzie Salz in Absalz 1 ist zu sfreichen (siehe grundséiziiche Bemerkungen zum
Baubewilligungswesen).

§ 7 Naturgefahren:

Entgegen den Vorgaben der Wegleitung "Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die
kommunale Nutzungsplanung” {(ARP, Juni 2011) wird auf die Definition einer massgebenden
Hochwasserkote (in m. 0. M.) fur die "Gefahrenzone Uberschwemmung, geringe
Gefahrdung" und die "Gefahrenzone Uberschwemmung, mittlere Gefahrdung” verzichtet,
Stattdessen wird als Schutzziel die potentielle Hochwasserhhe angegeben, welche im
Quartierplanreglement durch das gewachsene bzw. das gestaltete Terrain plus 50 cm
respektive plus 100 om definiert sind. Die massgebende Hochwasserkote definiert
grundsétzlich das ausreichende Schutzziel vor Uberschwemmungen und ist fur die Planung
von Schutzmassnahmen wvon zentraler Bedeutung. Aufgrund des bestehenden Terrain-
verlaufs und der ausgewiesenen Fliesstiefen kann der Entscheid auf die Definition von mass-
gebenden Hochwasserkoten (in m. 4. M.) zu verzichten im vorliegenden Fall nachvollzogen
werden, Die Angabe, dass in der "Gefahrenzone Uberschwemmung, geringe Gefahrdung”
generell als potentielle Hochwasserhthe das gewachsene bzw. gestaltete Terrain plus 50cm
{maximale Fliesstiefe bei 300-jahrigen Ereignissen) gilt, erachtet die Geb#udeversicherung
nicht Uberall in der "Gefahrenzone Uberschwemmung, geringe Gefahrdung" als ausreichend.
Im Bereich der sUddstlichen Ecke des ausgeschiedenen Baubereichs A respektive teilweise
auf der Sidseite des ausgeschiedenen Baubereichs A werden in seltenen
Hochwasserereignissen (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) ebenfalls maximale Fliesstiefen von
75 bis 100 cm ausgewiesen.

Die "Gefahrenzone Uberschwemmung, geringe Gefédhrdung” ist entweder nach Fliesstiefen
zu differenzieren (beispielsweise U1: plus 80cm, U2: plus 100cm) oder die "Gefahrenzone
Uberschwemmung, mittlere Gefdhrdung” kann um die Fldche, welche in seltenen
Hochwasserereignissen mit einer Fliesstiefe von 100 bis 150cm Gberschwemmt werden
kann, jedoch auf Grund der seffenen Wiederkehrperiode als geringe Gefdhrdung
ausgeschieden ist, geringfiigig ausgedehnt werden. Der Entscheid ist im Planungsbericht zu
begriinden und je nach Entscheid sind die Gefahrenzonen und der bestehende
Reglementstext (§ 7 Naturgefahren, Ziffer 1) anzupassen.

]
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§ 8 Erschliessung und Parkierung:

Absatz 2: Die Gewdhrung von Abweichungen der Lage der Erschliessung kann nicht allein
durch den Gemeinderat folgen, da auch die Kantonsstrasse betroffen ist. Der letzte Satz in
Absatz 2 ist daher zu streichen.

Absatz 4: Gemass Planungs- und Begleitbericht wird unter 5.3.5 Parkierung behauptet, dass
in den Baugesuchen Hdflimatt Diegten, Weiherhof Itingen und Zytglogge Sissach ein
reduzierter Faktor von 0.5 fur die Stammparkplatze berechnet wurde. Diese Aussage ist
nicht korrekt, denn bei den erwahnten Baugesuchen wurde der normale Faktor von 1.0 far
die Stammparkplitze angewendet. Eine allfallige Reduktion kann zum Beispiel bei
Altersheime angewendet werden. In den erwahnten Baugesuchen handelt es aber um
“Wohnen im Alter”, dh. die Wohnungen sind gréssienteils altersgerecht ausgebaut
(rollstuhlgéngig und mit dem Rollator begehbar). Die Praxis zeigt immer wieder, dass
meisten zu wenige Parkpldize zu Verfligung stehen. Aus vorerwdhnien Grinden und
gestitzt auf §§ 106 REG und 70 RBY kann das Bauinspektorat den Reduktionsfakior von 0.5
fir Stammparkplétze nicht gutheissen.

Es ist zudem empfehlenswert, dass die Parkpldtze gross genug ausgebildet werden. Far
rollstuhlgéngige Personen ware im Minimum 3.5 m Parkplatzbreite erforderlich (gemass SIA
500).

Redaktionelle Korrekturen/Bemerkungen:

- Erlass: "liber die Parzelle Nr. 1079" kann gestrichen werden, da der Geltungsbereich in § 2
definiert ist.

- & 4 Absatz 3. Die Lage der Bauten kann nicht verschoben werden, es kann nur davon
abgewichen werden. Deshalb "Abweichungen" anstatt "Verschiebungen".

-lm verbindlichen Planinhalt des Quartierplans werden die Gefahrenzonen mit
"Gefahrenzene Uberschwemmung, geringe Gefahrdung gem&ss Naturgefahrenkarte” und
mit "Gefahrenzone Uberschwemmung, mittlere Gefahrdung gemass Naturgefahrenkarte"
definiert. Die zugehdrigen Bestimmungen im Quartierplanreglement (§ 7 Naturgefahren
Ziffer 1 und 2) werden unter den Titeln "Gefahrenzone Uberschwemmung (geringe
Gefahrdung)" und "Gefahrenzone Uberschwemmung (mittlere Gefahrdung)" beschrieben.
Wir empfehlen, die Bezeichnungen aufeinander abzustimmen und im Quartierplan-
reglement auf die in Klammersetzung der Gefahrdung zu verzichten.

- § 11 Absatz 1 sollte weggelassen oder in die Kommentarspalte aufgenommen werden, da
es sich nicht um Quartierplan-Bestimmungen handelt.

- § 13 Absatz 1 gehort zu § 11. Absatz 4 kann weggelassen werden, da dies im Reglement
nicht erwahnt werden muss.

3. Planungsbericht

Mit dem Antrag zur Genehmigung der Zonenvorschriften hat die Gemeinde gemdss § 31

Absafz 4 des Raumplanungs- und Baugesefzes (RBG) vom 8 Januar 1998 dem

Regierungsrat den nach Bundesrecht vorgeschriebenen Flanungsbericht einzureichen.

Dabei ist Folgendes speziell zu beachten:

- Der Planungshericht liegt im Entwurf bei der Beschlussfassung der Planung durch die
Einwohnergemeindeversammiung vor und wird &ffentlich aufgelegt. Der Bericht ist aber
nicht Bestandleil des Beschlusses.

- Bevor die Planung dem Regierungsrat zur Genehmigung vorgelegt wird, erfolgt die
Erganzung des Berichtes insbesondere zu folgenden Aussagen.

s zu alifdliigen Anderungen aufgrund von Antrégen aus der Gemeindeversammiung,

48
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»  zu Einsprachen und deren Behandlung,
s zu allfédlligen geringfigigen Anderungen,
o zu Anderungen, die zwischen Vorpriifung und Genehmigungsantrag erfolgt sind.

= Artikel 3 der Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000: "Stehen den Behdrden
bei Erfillung und Abstimmung raumwirksamer Aufgaben Handlungsspielrdume zu, so
wégen sie die Interessen gegeneinander ab, indem sie: a. die betroffenen Interessen
ermitteln; b. diese Interessen beurteilen und dabei inshesondere die Vereinbarkeit mit
der anzustrebenden rdumlichen Entwicklung und die mdéglichen Auswirkungen
bericksichtigen; c. diese Interessen auf Grund der Beurteilung im Entscheid méglichst
umfassend bericksichtigen. Sie legen die Interessenabwégung in der Begriindung ihrer
Beschldsse dar,”

- Der Planungsbericht ist vom Gemeinderat als sein Bericht an die Genehmigungsbehtirde
zu verabschieden (Unterschrift).

- Genehmigungsantrdge mit mangelhaften Planungsherichten kénnen zuriickgewiesen
werden,

Redaktionelle Korrekturen/Bemerkungen zum Planungsberichi:

Im Planungsbericht werden unter Punkt 6.12 Naturgefahren die Erkenntnisse der
Naturgefahrenkarte Basel-Landschaft und die daraus gezogenen Schiiisse bezlglich der
Umsetzung in der vorliegenden Quartierplan grundsatzlich in angemessener Weise und
nachvoliziehbar wiedergegeben. Der Planungsbericht ist aber gestitzt auf die zwingenden
Vorgaben zum Quartierplan-Reglement zu ergdnzen und anzupassen (vgl. zwingende
Vorgaben zu Quartierplan-Reglement § 7).

4. Mitwirkungsverfahren

Geméass § 7 Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) machen die mit Planungsaufgaben
betrauten Behdrden die Planungsentwiirfe éffentlich bekannt. Die Bevélkerung hat dabel die
Méglichkeit, Einwendungen und Vorschldge einzureichen, welche bei der weiteren Planung
beriicksichtigt werden, sofern sie sich als sachdienlich erweisen. Geméass Verordnung zum
RBG prifen die mit Planungsaufgaben betrauten Behérden die Eingaben, nehmen dazu
Stellung und fassen die Ergebnisse in einem Bericht zusammen. Der Bericht ist éffentlich
aufzulegen. Die Bevolkerung ist Uber die Auflage zu informieren. Im Ubrigen ist es der
Gemeinde freigestellt, wie sie das Mitwirkungsverfahren gestaltet, Bitte beachten Sie auch
unser Informationsblatt 1/2000 "Das Mitwirkungsverfahren in der kommunalen Richt- und
Nutzungsplanung geméss dem neuen kantonalen Raumplanungs- und Baugesatz".

5. Bestitigung der digitalen Daten

Gemédss § 3a Abs. 9 RBV ist uns von der Datenverwaltungsstelle der Gemeinde zu
bestatigen, dass die beschlossenen, aufgelegten und zur Genehmigung eingereichten
physischen Plane mit den digitalen Daten Ubereinstimmen (beim Quartierplan nur Perimeter
und Larm-Empfindlichkeitsstufe). Das Vorliegen dieser Bestatigung ist Genehmigungs-
voraussetzung. Wir empfehlen |hnen deshalb, die Prifung der digitalen Daten rechtzeitig
vornehmen zu lassen, so dass die Bestatigung der Ubereinstimmung zusammen mit den
Genehmigungsunterlagen eingereicht werden kann.

Planungs- und Begleitbericht Anhang
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6. Vorpriifungsvorbehalt

Aufgrund verschiedener Gerichtsentscheide machen wir Sie darauf aufmerksam, dass im
Zusammenhang mit der Behandlung von unerledigten Einsprachen der Regierungsrat
verpflichtet ist, Planungsmassnahmen der Gemeinden auch auf ihre Zweckmassigkeit zu
Uberprifen. Im Rahmen seiner Interessenabwagung, insbesondere unter Beachtung neuer,
entscheidrelevanter Argumente seitens der Einsprechenden, kann der Regierungsrat zu
einer anderen Beurteilung kommen als die Fachinstanzen im Rahmen des
Vorprifungsverfahrens.

Fur weitere AusklUnfte stehen wir lhnen gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen Grissen
AMT FUR RAUMPLANUNG
Stv. Abteilungsleiter
Kreisplaner

A

Andreas Gintert

Kopie: - Stierli + Ruggli, Ingenieure und Raumplaner, Unterderfsirasse 38, 4415 Lausen (mit Bellage)
- par E-Mail: Abt, KD, BGV, BIT, TBA

Bellage: = Mkten (ja 2-fach) zurlick

-

Planungs- und Begleitbericht Anhang
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Anhang 4: Publikation 6ffentliches Mitwirkungsverfahren November 2014

Amtliches BiZ | Movember 2014 | Seite 4

Offentliches Mitwirkungsverfahren
Quartierplanung Gassli

Einladung zur Orientierungsversammlung

Donnerstag, 13. November 2014, 19.00 Uhr im Gemeindesaal

Die Baukommission und der Gemeinderat laden die Bevilkerung zur Orientierungsversammiung
zum Thema ,,QP Gassli* sowie zur Teilnahme am Gffentlichen Mitwirkungsverfahren ein.

Die Baukommission orientiert iiber den aktuellen Stand ihrer Arbeiten zur geplanten Uberbau-
ung Gassli (Liegenschaften Hauptstrasse 82/78).

Die Planungsarbeiten werden durch Fachplaner begleitet und betreut.

Ebenfalls wird, gestiitzt auf 87 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes, das dffentliche
Mitwirkungsverfahren gestartet:

Das Mitwirkungsverfahren dauert vom 17. November - 12. Dezember 2014

Wahrend dieser Zeit kinnen die erarbeiteten Pldne, Reglemente und Berichte auf der Gemein-
deverwaltung wahrend den Schalterstunden sowie auf der Homepage der Gemeinde eingesehen
werden.

Folgende Entwiirfe wurden erarbeitet und stehen zur Stellungnahme durch die Bevdlkerung
bereit:

+ Quartierplan
* Quartierplanreglement

Anregungen und Einwande zu den vorliegenden Planungsdokumenten der Quartierplanung
»Gassli* sind in schriftlicher Form bis zum 12. Dezember 2014 an den Gemeinderat Zunzgen
zu richten. Dieser priift die Eingaben und nimmt dazu in einem Mitwirkungsbericht Stellung, in
wie weit die Vorschldge bei der weiteren Planung beriicksichtigt werden. Der Mitwirkungsbe-
richt wird dffentlich aufeelegt.

Wir freuen uns auf lhre Teilnahme. lhre Meinung interessiert uns.

Planungs- und Begleitbericht Anhang
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Anhang 5:

Amtliches

Publikation Ergebnis des o6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens Februar 2015

BUZ | Februar 2015 | Seite 3

Prizisierung des Behdrdenreglements

Der Gemaindarat hat an seinor Klausurtagung im
Januar beschlosson, das Bohdrdenresloment zu
prazisieren, da die Definition der Tatigkeiten und
deren Entschadigung in der Vergangenheit immer
wiader zu Diskussionen filhrten. Die Honoraransat-
ze bleiben unverandert.

Der Entwurf des prazisierten Behdrdenregloments
wird der Einwohnergemeindeversammlung im Marz
vargelest.

Anderung dez Allmendparkplatzreglements

Das aktuolle Allmendparkplatzregloment birgt cine
Ungleichbohandlung in sich. Jene Fahrzeughaltor,
die den Bedarf des Machtparkierens nicht bei der
Gemeinde anmelden, sind denjenigen, die ihrer
Meldepflicht  nachkommen, finanziell gleich
gostellt,

Der Gemeindarat ist darum der Ansicht, dass Fahr-
zoughaltar, die ihror Meldepflicht nicht nachkom-
men und deren, auf der Allmend parkierten Fahr-
zouge, auf Kontrollgdngen festgestellt werden,
neu eine Bearbeitungsgebihr zusdtzlich zur
Hachtparkiergebiihr bezahlen miissen.

Auch diese Anderung wird der Einwohnergemein-
deoversammlung im Marz vorgelogt.

Der Gemeinderat
informiert

It

Informationsstelle fiir Altersfragen

Altere Personen haben andere Bedirfnisse und
Anliogen als jlingore Porsonen. Junge Menschon
kinnen zur Informationsbeschaffung bequem zu
modernen Mitteln greifen. Gerade idlters Men-
schen hingegen suchen gerne noch das parsdnliche
Gasprach.

Wir woisen darauf hin, dass die Vorwaltung inte-
ressiorte Einwohner und Einwohnerinnen germe
zum Thema Altersfragen berdt oder an entspre-
chende Fachstellen weitervermittelt.

Quartierplanung Gassli

Wahrend dem offentlichen Mitwirkungsverfahren
(17. Hovember - 12. Dezember 2014) sind keing
Eingaben cingogangen.

Umbau der bestehenden Deckenlampen in
der Mehrzweckhalle

Die Deckenlampen in der Mehrzweckhalle sind in
die Jahre gekommen und miissen aufgeriistet wer-
den. Konkret missen die Steuergerdte ausge-
tauscht werden. Ein kleiner Teil konnte bereits
umgeriistet werden.

Die Aufristung der restlichen Lampen ist in den
Sommerferien geplant (KW 28/29). Die Umbauar-
beiten sind in der Zeit vom 6. bis 17. Juli 2015
vaorgeschen,

Wahrend dieser Zeit ist die Halle komplett ge-
sperrt und kann nicht genutzt worden.
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