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Quartierplanvorschriften ,,Rebgasse 108,,
4102 Binningen

Quartierplanreglement

Erlass von Quartierplanvorschriften ,,Rebgasse 108"

Gestutzt auf § 4 und § 37 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998
erlasst die Einwohnergemeinde Binningen Quartierplan-Vorschriften fur die Parzelle 123, 6643,
6644 und 6645. Die Quartierplan-Vorschriften ,Rebgasse 108" bestehen aus Quartierplan und
Quartierplanreglement.

A) Quartierplan
Der Quartierplan besteht aus folgenden verbindlichen Planen im Massstab 1:500:
Plan 1 Landumlegung Parzellenstruktur

Plan 2 Bebauung Baubereiche, Gestaltung der Bebauung
mit wegleitendem Gebaudeprofil

Plan 3 Erschliessung, Aussenrdume ober- und unterirdische Erschliessung sowie
- Parkierung mit Parkplatzen,
- zu erhaltenden Baumgruppen,
- Frei- und Aussenrdumen

Der Vorprojektplan im Massstab 1:500 hat Richtplancharakter und dient als Beurteilungshilfe im
Baugesuchsverfahren. Er unterliegt nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren:

Plan 4 Projektentwurf Grundrisse und Schnitte des Neubaus
im Baubereich Nr.1
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B) Quartierplanreglement

1. Geltungsbereich und Inhalt

Die Vorschriften finden Anwendung auf die im Quartierplan durch einen Perimeter begrenzte Fla-
che. Die von der Quartierplanung betroffene Parzelle Nr. 123 (aufgeteilt in die Parzellen 123,
6643, 6644 und 6645) ist im Plan Nr. 1 dargestellt.

Das QP-Reglement regelt verbindlich:

1.1 Lage und Grosse der Bauten

1.2 Artund Mass der Nutzung

1.3 Baubereiche

1.4  Verbindliche Gestaltungsbaulinien

1.5 Erschliessung sowie Anzahl der Parkplatze
a) Inder 1. Etappe
b) In den weiteren Etappen

1.6 Gestaltung der Bauten und Freiflachen, insbesondere die Erhaltung der markanten
Baumgruppen

1.7  La&rmempfindlichkeitstufe ES Il und Larmschutz

1.8  Genehmigungsverfahren innerhalb des QP-Perimeters ,Rebgasse 108",

2. Lage und Grosse der Bauten, Baubereiche, Gestaltungsbaulinie

Lage und Grosse der Bauten sind im Plan Nr. 2, Bebauung, dargestellt und festgehalten. Es gel-
ten folgende Bestimmungen:

21 Lage der Bauten

In der ersten Etappe ist die Lage des neuen Geschafts- und Wohnhauses durch die verbindliche
Gestaltungsbaulinie und durch den Baubereich gegeben. Die weiteren Realisierungsetappen fur
Neubauten ergeben sich aus zwei weiteren Baubereichen, von denen einer mit dem bestehen-
den Gebaude identisch ist und der zweite noch definiert und vom Gemeinderat genehmigt wer-
den muss. Die Baubereiche zeigen jeweils die maximale Ausdehnung des Neubaus auf.

2.2  Baubereiche

Die jeweiligen Baubereiche definieren die maximal Gberbaubare Flache. Die nicht Gberbauten
Teile der maximalen Uberbaubaren Flachen sind in die Gestaltung der angrenzenden Freiflachen
und Aussenraume zu integrieren.

2.3  Gestaltungsbaulinie

Die verbindliche Gestaltungsbaulinie ist so festgelegt, dass sie genau den stédtebaulich und
raumlich wichtigen Aussen- und Strassenraum entlang der Rebgasse definiert und festhalt, wo
die Gebaudeflucht des Dachgeschosses zu stehen kommt. Dachvorspriinge dirfen die Gestal-
tungsbaulinie nicht Uberragen.

2.4  Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten dirfen gemass Ziffer Nr. 5 des Quartierplanvertrages den Raum zwischen
Eigentumsgrenze und Baubereich nutzen. Die unterirdischen Bauten diirfen innerhalb des Quar-
tierplanes die Eigentumsgrenze bzw. die Parzellengrenze Uberschreiten.

2.5 Gebiudeprofil
Das Gebaudeprofil ist im Plan Nr. 2, Bebauung, mit Schnitten im Massstab 1:500 dargestelit und
damit wegleitend festgelegt.
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2.6 Grosse der Bauten

Der Nullpunkt far Héhenangaben ist + 313.60 m.{1.M.
Geschosszahl und maximale Gebaudehohe

Max. zulassige

Max. zuldssige Gebaude-

Max. Gebaudetiefe

Baubereich 1b

Geschosszahl hohe *
Baubereich 1a 2VGund 1 DG +12.00 m Ab Gestaltungs-
2VGund 1 DG +12.50 m baulinie max. 19 m

Max. zulassige

Max. zulassige Gebaude-

Max. Gebaudetiefe

Geschosszahl hdhe * (ok rohe Decke)
Exkl. Treppenaufgénge, te-
chisch bedingte Dachaufbau-
ten, Briistungen und Gelander
Baubereich 2 2VGund 1 DG +11.40 m max. 15 m
Weitere Baubereiche | 2VGund 1 DG +11.40m max. 15 m
Baubereich fir 1- 1 Geschoss + (05.40 m

geschossige Bauten
* Das Gebaudeprofil ist im Plan Nr. 2 dargestellt und hat wegleitenden Charakter.

2.7 Bestehende Bausubstanz

Das im Baubereich Nr. 2 stehende Wohn- und Geschéaftsgebdude ist moglichst zu erhalten oder
durch ein Neubauvolumen bzw. durch mehrere neue Bauvolumen von maximal 780 BGF m2 zu
ersetzen (s. Ziffer 2.8). Sowohl der Altbau als auch ein mdglicher Neubau bzw. mdgliche Neu-
bauten dirfen nur fir Wohnzwecke benutzt werden. Nach der Erstellung des Neubaus im Baube-
reich Nr. 1 ist das bestehende Haus innerhalb eines Jahres wieder der Wohnnutzung zuzufuhren.

2.8 Ersatzbau fiir das bestehende Gebdude Rebgasse 108

Der Abbruch des Altbaus bedarf einer Bewilligung des Gemeinderates, die erst beim Vorliegen
einer Baubewilligung fur einen Ersatzbau erteilt werden kann. Der Ersatzbau muss die wesentli-
chen Elemente der stadtebaulichen Funktion des bestehenden Gebaudes aufnehmen.

3. Gestaltung der Bauten

3.1 Generell

Gestaltung, Materialwahl und Farbgebung der Bauten und Anlagen miissen nach einheitlichem
Konzept erfolgen. Die Aussenraum- und Platzgestaltung sowie die Hochbauten sind aufeinander
abzustimmen.

3.2.1 Dachform

Die Dachform fur die Neubauten ist frei. Jedoch ist anzustreben, dass die Dachgestaltung in dem
jeweiligen Realisierungsschritt eine einheitliche Dachlandschaft aufweist. Ausser in den Baube-
reichen 1a und 1b sind Dachaufbauten fur technische Einrichtungen zugelassen, sofern sie sich
der Dachlandschaft unterordnen.

3.2.2 Offene Dachterrasse

Lage und Grosse der Dachterrasse im Baubereich 1b ist im Plan Nr. 2, Bebauung, dargestellt
und verbindlich festgehalten. Die Dachterrasse bildet einen Bestandteil der architektonischen
Gestaltung und darf nicht Gberdacht werden.
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3.3 Baubereich Nr. 1

Auf die Gestaltung der Abgrabung am Sockelgeschoss ist ein besonderes Augenmerk zu richten.
Die Abgrabung ist nach einheitlichem Konzept fir das ganze Parkinggeschoss vorzunehmen und
in die Gestaltung des Aussenraums zu integrieren. Die Ein- und Ausfahrt ist in den Hochbauten
zu integrieren und moglichst unauffallig zu gestalten.

3.4  Weitere Baubereiche
Gemass noch zu erarbeitendem Projekt.

4. Art und Mass der Nutzung

Als Nutzungen sind zugelassen: Wohnen, Biiros und nicht stérende Betriebe.

4.1 Nutzfldche
Das Nutzungsmass ergibt sich aus der maximal zulassigen Nutzflache von 2'964 m2.

» Bestehende Gebaude, Parzelle Nr. 123 780 m2 BGF
+ Baubereich Nr. 1, Parzelle Nr. 6644 1'684 m2 BGF
Zwischentotal 2'464 m2 BGF
o Nutzungsreserve Parzellen 123 und 6643 500 m2 BGF
o Parzelle Nr. 6645 (Anmerkungsparzelle) kein Nutzungsanteil
Total Nutzfliche 2'964 m2 BGF

4.2  Anrechenbare Bruttogeschossflache

Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen werden gemass den ORL-Richtlinien und gemass

§ 49 Abs. 1 und 2 der Verordnung zum kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) ermit-
telt.

4.3 Nicht anrechenbare Bruttogeschossflidche

Nicht zur anrechenbaren Bruttogeschossflache z&hlen:

Alle dem Wohnen, den Biros oder nicht storenden Betrieben nicht dienenden oder hierfiir nicht
verwendbaren Flachen wie:

- offene gedeckte Hallen, Arkaden oder Durchgénge im Erdgeschoss,
die als Aussenraum genutzt werden

- Keller-, Estrich- und Trockenrdume sowie Waschkiichen

- Heiz- und Tankraume, Maschinenrdume fir Aufziige, Ventilations-
Léftungs- und Klimaanlagen

- Gemeinschaftsrdume fir Wohnen

- nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellhallen fur Zweirader

- Balkone und Uberdeckte Sitzplatze

Wohnen Biiros und nichtstérende
Betriebe
Baubereich 1 Min. das Dachgeschoss ist fur | In den beiden Vollgeschosse bis
die Wohnnutzung vorzusehen |auf max. 1’254 m2 BGF zulassig
Baubereich 2 100 % : Nicht zulassig
Weitere Baubereiche {100 % Nicht zulassig
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4.4 Baubereich 1

im Baubereich Nr. 1 sind Geschéafts- und Blrordume in den beiden Vollgeschossen zugelassen.
Die Flache fur die nicht stdrenden Betriebe und Biros darf maximal eine Flache von 1254 m2
BGF aufweisen. Die Wohnnutzung ist nur im obersten Geschoss vorgesehen.

5. Gestaltung des Aussenraums und Erhalt der markanten Baumgruppen

Die wichtigsten gestalterischen Elemente des Aussenraumes und die zu erhaltenden Baumgrup-
pen sind im Plan Nr. 3, Erschliessung und Aussenraum, dargestellt und wegweisend festgehal-
ten. Diese Elemente sind in einem mit dem Baugesuch einzureichenden Umgebungsplan ver-
bindlich darzustellen. Der Plan bedarf der Zustimmung durch den Gemeinderat.

5.1 Erhaltung der markanten Baumgruppen

Die auf der Parzelle stehenden markanten Baumgruppen gemass Plan Nr. 3 sind zu erhalten.
Wenn eine Erhaltung nicht mdéglich ist, sind Ersatzpflanzungen fur kranke oder absterbende
Baume im urspringlichen Umfang vorzunehmen. Die Baumkulisse gegen die Rebgasse ist zu
erhalten und durch Zusatzpflanzungen zu ergénzen. Die Baumgruppen 1 — 5 sind geméass Plan
Nr. 3 (Erschliessung, Aussenraume) definiert.

5.2 Bepflanzung

Fur die Bepflanzung der Aussenraume sind einheimische, standortgerechte Arten zu verwenden.
Der Plan flr die Gestaltung des Aussenraumes ist mit dem Baugesuch fiir die erste Etappe ein-
zureichen.

5.3 Gartengestaitung

Ausserhalb der im Quartierplan festgelegten Baubereiche sind z.B. ein Schwimmbassin, und
oberirdische, eingeschossige Bauteile wie Pergolen, gedeckte Sitzplatze, Kleinbauten etc. mit
einer max. Héhe von 3.50 m zulassig.

6. Etappierung

Die Realisation des Quartierplanes ,Rebgasse 108" ist geméass dem Plan Nr. 2, Bebauung, etap-
penweise zulassig. Den ersten Teil der Realisation bildet der Baubereich Nr. 1. Die weiteren
Schritte der Realisation sind unter Mitwirkung des Gemeinderates zu entwickeln. Bevor die heuti-
ge Nutzungsreserve von 500 m2 BGF beansprucht werden kann, muss eine verbindliche Bebau-
ungsidee vorliegen, welcher der Gemeinderat vorgangig zu genehmigen hat.

6.1 1. Etappe, Baubereich 1

in der 1. Etappe wird der Baubereich Nr. 1 sowie die Einstellhalle fir 28 PP realisiert. Die maxi-
male Nutzung betragt 1'684 m2 BGF, wovon maximal 1'254 m2 BGF fur Biros und nicht stéren-
de Betriebe beansprucht werden kann. Von den oberirdischen 11 Parkplatzen neben dem Ein-
gang sind 8 fur Besucher zu reservieren.

6.2 2. Etappe, Baubereich 2

Innerhalb eines Jahres nach der Fertigstellung des Neubaus im Baubereich Nr. 1 muss die Lie-
genschaft, Rebgasse 108, wieder zu Wohnzwecken genutzt werden. Sofern der bestehende Alt-
bau nicht erhalten wird, kann er durch einen neuen Wohnbau oder durch mehrere neue Wohn-
bauten ersetzt werden. Die Wohnungszahl pro Gebaudekorper ist frei.

6.3  Weitere Etappen, Nutzungsreserve ’ _

Der Quartierplan weist eine Nutzungsreserve von 500 m2 BGF auf, fir welche ein neuer Baube-
reich definiert werden kann, sofern sie in den Baubereichen 1, 2 und 3 nicht realisiert wird. Dafir
ist ein verbindlicher Gesamtplan auszuarbeiten, welchem vom Gemeinderat zugestimmt werden
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muss. Fur die Definition eines allfalligen weiteren Baubereiches ist eine Anderung des Quartier-
planes gemass § 13 dieses Reglements vorzunehmen.

7. Nutzungsumlagerung

Die Nutzungsumlagerung innerhalb des QP-Gebietes ist im Baubereich Nr. 2 und mit der Nut-
zungsreserve zulassig, sofern das maximal zulassige Ausniitzungsmass von 1'280 m2 BGF nicht
Uberschritten und die gestalterische Grundidee des QP oder die stadtebauliche Gesamterschei-
nung damit nicht gefahrdet werden.

8. Erschliessung und Abstellplitze

Die Erschliessung der einzelnen Parzellen und die Ein- und Ausfahrt in die Einstellhalle sind im
Plan Nr. 3, Erschliessung und Aussenrdaume, dargestellt und verbindlich festgelegt.

Die notwendige Parkplatzzahl ist gemass den kantonalen Vorschriften (Raumplanungs- und
Baugesetz vom 8. Januar 1998 und Verordnung von 27. Oktober 1998) ermittelt und ist wie folgt
festgehalten:

Wohnen Biiros und nichtstérende Total
Betriebe PP
Baubereich 1 Wohnen 430 m2 BGF max. 1254 m2 BGF
Stammplatze Bewohner | Stammplatze fur Mitarbeiter/-innen
(1P pro 100 m2 BGF) (1P pro 50 m2)
= Stammplatze 5 P = Stammplatze 26 P 31
= Besucher 2 P (0.3) » Besucher6 P (0.2) 8
Baubereich 2 Wohnen 780 m2 BGF
Stammplatze Bewohner
(1 P pro 100 m2)
=  Stammplatze 8 P
= Besucher 3 P (0.3)
Weitere Baube- |Wohnen 500 m2 BGF
reiche Stammplatze Bewohner
(1P pro 100 m2)
=  Stammplatze 5P 5
= Besucher 2P (0.3)
Zwischentotal Stammplatze 18 P Stammplatze 26 P 44
Besucher 7 P Besucher 6 P 13
Total 25 P Wohnen 32 P Biiros 57

8.1 Erschliessung in der 1. Etappe / Parkplatzanzahl

Die Ein- und Ausfahrt in die Einstellhalle fiir PW’s erfolgt in der 1. Etappe von der Rebgasse her
und ist in den Neubau im Baubereich Nr. 1 zu integrieren. Es miissen 31 Stammplatze und 8
Besucher Parkplatze erstellt werden. Bei der Gestaltung der neuen Ein- und Ausfahrt in die Ein-
stellhalle ist die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten.
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8.2 Erschliessung in der weiteren Etappe / Parkplatzanzahl

In der Realisation der 2. Etappe kann die Ein- und Ausfahrt von der Rebgasse oder vom Biind-
tenweg her erfolgen. Sofern die Erschliessung des oberen Teils des QP’s der Baubereiche Nr. 2
und Nr. 3 vom Bundtenweg her erfolgt, muss die andere Erschliessung aufgehoben werden.

8.3  Abstellplatze fiir Zweirdder

Es sind ausreichend Abstellplatze fur Zweirader in der Geschaftsliegenschaft zu planen und die-
se sind an den im Plan Nr. 3, Erschliessung und Aussenraume, festgehaltenen Stellen vorzuse-
hen.

9. Entwdasserung

Die Oberflachen sind nach Maglichkeit mit wasserdurchlassigen Belagen und Materialien zu be-
festigen.

10. Larmschutz

Gestutzt auf den Larmempfindlichkeitsstufenplan der Gemeinde Binningen ist der Quartierplan-
perimeter der Empfindlichkeitsstufe (ES) I zugeteilt.

Im Baubereich Nr. 1 sind zum Schutz der Nachbarschaft flankierende Massnahmen beziglich
Einfahrt sowie gegen Strassenlarm vorzusehen. Die bestehende Gartenmauer ist zu erhalten und
wenn nodtig zu erganzen oder zu ersetzen. Bei einer Erneuerung der Ein- und Ausfahrt darf diese
eine Breite von max. 6.0 m aufweisen.

11.  Mitspracherecht Gemeinderat

Dem Gemeinderat steht beziiglich der Gestaltung der Bauten und Aussenraume ein Mitsprache-
recht zu.

12. Quartierplanvertrag

Fur die Realisierung des Quartierplanes haben die Grundeigentiimer auf der Basis einer privat-
rechtlichen Vereinbarung eine Baulandumlegung durchzufthren.

Der Quartierplanvertrag ist in Form einer &ffentlichen Urkunde abzufassen und regelt alle den
Grundeigentiimern aus den Quartierplanvorschriften erwachsenden Rechte und Pflichten.

Der privatrechtliche Quartierplanvertrag ist vor der regierungsratlichen Genehmigung allseits zu
unterzeichnen.

13. Anwendung der Quartierplanvorschriften und Ausnahmen

Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung der Quartierplan-Vorschriften.

In Abwégung offentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der besonderen Umsténde
des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilligungsbehdrde schnﬂhch begriindet Abwei-
chungen von diesen Quartierplanvorschriften beantragen.

Voraussetzung daftr ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielsetzungen der Planung
gemass Ziffer 1 vorliegt. Charakter und Konzept der Uberbauung bzw. der Freiflachengestaltung
darfen durch die Abweichungen nicht beeintrachtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt
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vorbehalten. Gréssere Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept, vom architektonischen Er-
scheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der Erschliessung diirfen nur auf Grund ei-
ner Quartierplan-Anderung erfolgen.

14. Inkrafttreten

Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. An-
schliessend gilt eine 10-tagige Frist zur Anfechtung dieses Beschlusses.

15. Aufhebung von Vorschriften

Alle im Widerspruch zu diesen Quartierplan-Vorschriften stehenden Vorschriften sind aufgeho-
ben.

16. Beschliisse

Beschluss des Gemeinderates: 13. Marz 2001

Beschluss des Einwohnerrates: 25. Juni 2001

Publikation der Planauflage: Amtsblatt Nr. 27 vom 5. Juli 2001
Planauflage vom 6. Juli 2001 bis 6. August 2001

Binningen, ..... /487200 ........

Gemeinderat Binningen:
Die Gemeindeprésidentin Der Gemeindeverwalter

3 é&;&% 47 e

Bea Fun%ohnlmg Bruno Gebhrig

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt'

Beschluss Nr. ... 2.8 i, VOIMY coeiiineeeine it ieeeeneeareneenenneanns

Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt Nr. ng’ ............ vom .2 7. 01
Der Landschreiber:




