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1 ERLASS

Inhalt !
Verbindlichkeit 2
Rechtsverbindlicher Inhalt 3

Richtungsweisender Inhalt

Orientierender Inhalt

Modell 6

Die Einwohnergemeinde Sissach erlasst - gestutzt auf § 4
und § 37 ff des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG)
vom 8. Januar 1998 auf Teilen der Parzellen 1240, 1610,
2138, 2838 und 2839 Quartierplanvorschriften, bestehend
aus dem Quartierplanreglement und den nachfolgend aufge-
fUhrten Teilplanen:

o Plan Nr. 1 Bebauung, Erschliessung und Freirdume
e PlanNr.2  Schemaschnitt

Die Teilplane Nr. 1 und 2 sind grundeigentumsverbindlich.
Die Inhalte der Pléne werden jedoch unterschiedlich verbind-
lich dargestellt.

Rechtsverbindliche Inhalte sind zwingend einzuhalten.

Richtungsweisende Inhalte sind im Sinne eines Konzepts
verbindlich. Abweichungen beztliglich Grésse, Lage, Anzahl
und Abgrenzung sind jedoch im Einvernehmen mit dem
Gemeinderat zugelassen.

Orientierende Inhalte dienen lediglich dem besseren Plan-
verstéandnis.

Das Modeli 1:500 dient als orientierende Beurteilungsgrund-
lage fur die kubische Gestaltung bzw. das Baugesuchsver-
fahren und unterliegt nicht dem Beschluss- und Genehmi-
gungsverfahren.

2 ZWECK UND ZIELE DER PLANUNG

Zweck !
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Der Quartierplan ,lm Berg Ost* bezweckt eine geordnete,
haushalterische Nutzung des Bodens und soll eine umwelt-
gerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stadtebaulich
sowie erschliessungsmassig gute Uberbauung gewahrleis-
ten.



Ziele 2 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgen-
de Ziele verfolgt:

Realisierung einer stadtebaulich zusammenhangenden
Uberbauung

Eine Aussenraumgestaltung, welche die Hanglage und
ehemalige landwirtschaftliche Nutzung mit vereinzelten
Streuobstbdumen berlcksichtigt

Sicherung des Ausblicks Uber das Tal bei mdglichst vie-
len Bauten

Bericksichtigung der Umwelt sowie der WohnbedUrfnisse
der Bewohner und der Nachbarschaft

3 GELTUNGSBEREICH UND INHALT

Geltungsbereich ' Die Quartierplanvorschriften gelten firr das Areal innerhalb
des Quartierplanperimeters. Planelemente ausserhalb des
Quartierplanperimeters haben lediglich orientierenden Cha-
rakter.

Inhalt > Die Vorschriften regeln insbesondere
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die Lage, die Grosse und die kubische Gliederung der
ober- und
unterirdischen Bauten

die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der
Bauten

Abgrabungen und Aufschittungen

die Gestaltung und die BenUltzung der Freiflachen und
des Aussenraumes

die Pflege und den Unterhalt des Aussenraums
die Erschliessung und Parkierung

die Ver- und Entsorgung

die Realisierung der Uberbauung

den Vollzug der Quartierplanvorschriften



4 LAGE, GROSSE UND KUBISCHE GLIEDERUNG DER BAUTEN

Anzahl

Lage und Grésse der Haupt-
bauten

Lage und Grésse unbewohnter
Nebenbauten

1

2

3

Es dirfen nur diejenigen Hauptbauten und Anlagen erstellt
werden, die in den Teilplanen 1 und 2 enthalten sind.

Lage und Grosse der Hauptbauten (maximal. zuléssige Brut-
togeschossflache, Geschosszahl, Gebaudeprofil) gehen aus
den Teilpldnen Nr. 1 und 2 hervor.

Die Gebaudelange der eingeschossigen Bauteile wird nur
durch den jeweiligen Baubereich begrenzt. Die maximale
Gebaudelénge der zweigeschossigen Bauteile betragt
35.0m.

Es gelten folgende Maximalgebdudehdhen:
eingeschossige Bauten 6,0m
zweigeschossige Bauten 8,8m

Die Gebaudehohe wird wie folgt definiert:

Oberkante der
N Dachkonstruktion

Oberkante des rohen

Sockelgeschossbodens

Die Oberkante des rohen Sockelgeschossbodens muss in
der Mitte der talseitigen Fassade auf gewachsenem Terrain
liegen. Zur Optimierung der Héhenlage der einzelnen Bau-
korper kann von diesem Punkt um 0,5 m in der Hohe ab-
gewichen werden. Die dabei entstehenden Hohen an den
Eckpunkten sind nicht reievant.

Flr unbewohnte Nebenbauten wie Garagen, Schopfe, Un-
terstdnde, gedeckte Sitzplatze, Velounterstédnde, Container-
stellplatze, Trafohduschen etc. gilt eine Bebauungsziffer von
maximal 5% der Gesamtparzellenflache. Unterirdische oder
unterhalb des neu gestalteten Terrains liegende Bauten sind
zuldssig und zahlen weder zur Ausnutzung noch zur Be-
bauung.
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Gestaltung und Materialisie-
rung

Dachformen und Aufbauten

Behindertengerechte Bauweise

Naturgefahren

Abweichungen
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Die Materialien und die Gestaltung der Fassaden aller Bau-
ten und Bauteile sind so zu wahlen und aufeinander abzu-
stimmen, dass ein dsthetisch ansprechender, harmonischer
Gesamteindruck entsteht, welcher das Quartier als bauliche
Einheit erscheinen lasst.

Dem Gemeinderat steht in Bezug auf die Gestaltung und
Materialisierung der Baukorper ein Mitspracherecht zu.

Dem Baugesuch muss ein entsprechendes Materialisie-
rungs- und Farbkonzept beigelegt werden.

Im Quartierplanareal sind extensiv begriinte Flachdacher
vorgesehen. Diese sind geméass SIA Norm 271 zu begriinen.

Durch Haustechnik bedingte Aufbauten auf dem Dach wie
Liftiberfahrten und Kamine etc. sind zulédssig. Sonnenkollek-
toren sind ebenfalls zulédssig, solange sie eine Hohe von 0.8
m nicht Uberschreiten.

Bei der inneren und dusseren Erschliessung in Mehrfamili-
enhdusern mit 6 und mehr Wohnungen ist auf eine behinder-
tengerechte Bauweise zu achten. Insbesondere sind Haus-
zugénge, Lifte, Wohnungstiren sowie Zugange zu
Einstellhallen und Gemeinschaftsrdumen rollstuhigangig zu
gestalten. Fir die behindertengerechte Bauweise gelten die
Bestimmungen nach § 108 RBG.

Die massgebenden Einwirkungen von Naturgefahren sind
mittels einer Baugrunduntersuchung zu ermitteln. Die kanto-
nalen Naturgefahrenhinweiskarten und Gefahrenkarten sind
dabei zu berlicksichtigen. Alle Bauten sowie alle Ver- und
Entsorgungsleitungen sind so auszubilden, dass sie durch
diese Einwirkungen nicht beschadigt werden.

Abweichungen von Form und Mass sind zuléssig, sofern sie
das Uberbauungskonzept nicht beeintréchtigen. Solche Ab-
weichungen und Anderungen bediirfen der Zustimmung des
Gemeinderats.



5 ART UND MASS DER NUTZUNG

Nutzung !

Nutzungsmasse

Nutzungsverschiebung zwi-
schen den Baubereichen

Das Quartierplanareal ist der Wohnnutzung gemass § 21
Abs.1 RBG vorbehalten.

Flr das Mass der Nutzung der einzelnen Bauk&rper sind die
im Teilplan Nr. 1 enthaltenen Bruttogeschossflachen (BGF)
verbindlich. Die Definition der Bruttogeschossflachen richtet
sich nach § 49 Abs. 2 und 3 RBV. Nicht zur Brutiogeschoss-
flache gerechnet werden Mehrflachen von Aussenwand-
querschnitten Uber 35 cm, welche sich durch energiespa-
rende Baukonstruktionen ergeben.

Verschiebungen der Nutzflache sind von einem Baubereich
in einen anderen mdglich, sofern das Gesamtkonzept nicht
nachteilig verandert wird und die Gesamtnutzung nicht Uber-
schritten wird. Sie bedirfen der Zustimmung des Gemeinde-
rates. Bei einer spateren Parzellierung ist die Nutzungsver-
schiebung durch das Grundbuch zu regeln.

6 GESTALTUNG UND BENUTZUNG DER FREIFLACHEN

1

Gestaltung

Stiitzmauern
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Lage und Umfang der Freiflachen gehen aus dem Teilplan
Nr. 1 hervor.

Die Gestaltung und Bepflanzung dieser Flachen ist im Bau-
gesuchsverfahren in einem Umgebungsplan darzustellen,
welcher integrierender Bestandteil der Baubewilligung ist.
Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere Lage und Ges-
taltung von Wegen und Platzen, Spielplatzen, Velounter-
stdnden, Parkplétzen, Terrainveranderungen und Stitzmau-
ern, die Art der Frei- und Grinflachen, sowie Belage und
Bepflanzung.

Lage der Stlitzmauern geht aus dem Teilplan Nr. 1 hervor.

Stlitzmauern sind in Ortbeton ohne weitere Veredelung aus-
zuflihren. Die sichtbare Hohe darf 2,0 m nicht Ubersteigen.
Im unmittelbaren Bereich von Garageneinfahrten sind fur
Stitzmauern Mehrhéhen von bis zu 1,0 m zugelassen. Die
Mauern sind entweder mit Selbstklimmern wie Jungfernrebe
vom Fuss her oder mit Hangepflanzen wie Winterjasmin von
der Krone her teilweise (mind. 50%) zu begriinen.

Beim Kinderspielplatz sind die Stitzmauern als Trocken-
mauern auszubilden.



Aufschiittungen und Abgra- ®  Zwischen den im Teilplan Nr. 1 enthaltenen Hauptbauten

bungen und Stutzmauern sind Aufschittungen von bis zu 2.5 m zu-
l8ssig.

Entlang der talseitigen Léngsfassade sowie den seitigen
Fassaden sind Abgrabungen bis zur Oberkante des rohen
Sockelgeschossbodens zulassig. Im Bereich von Einstellhal-
leneinfahrten und Kellereingédnge sind Abgrabungen eben-
falls zulassig.

Béschungen * Boschungen mit einer Hohe ab 2.0 m diirfen nicht steiler als
1:3, weniger hohe Bdschungen nicht steiler als 1:2 angelegt
werden.

Bepflanzung ;. ®  Grundsétzlich muss die Bepflanzung Riicksicht auf die Aus-

und Durchblicke der bergseitig hinterliegenden Gebaude
nehmen. Es werden einheimische, standortgerechte Arten
empfohlen.

Die Bepflanzung mit Laub- und Nadelgehdizen im Strauch-
bereich sind mit Arten auszufiihren, die dem Habitus, das
heisst den Wuchsformen von Spross und Blatt, unseren ein-
heimischen Arten dhneln. Diese Regelung gilt insbesondere
fir den Bereich der Parzellenrander, im Plan als Hecken
eingetragen.

Anpflanzungen mit Arten, die zu den sogenannten Invasive
Neophyten gezahlt werden (wie z.B. Kanadische Goldrute
bei den Stauden, Kirschenlorbeer und Runzelblattriger
Schneeball bei den Strauchern, Essig- und Gotterbaum bei
den Baumen) sind nicht zuldssig.

Es gilt Gber diese Grundsatze hinaus:
o Sollten diese Rander mit Formhecken ausgestaltet wer-
den, sind die Arten aus der folgenden Liste zu wahlen:
Laubabwerfende: Hainbuche, Carpinus betulus
Buche, Fagus sylvatica
Feldahorn, Acer campestre
Liguster, Ligustrum vulgare
Kornelkirsche, Cornus mas

Immergriine Buchs, Buxus sempervirens
Eibe, Taxus baccata
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Bédume

Spielplatz

Griinflachen

Beniitzung

Unterhalt
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Flr die Badume wird ein Habitus mit obstbauméahnlichem
Charakter verlangt. Es sind Hochstdmmer zu pflanzen. Na-
delbaume beispielsweise, sehr hohe Baume oder sehr
schlanke sind nicht zuldssig.

Pro 400-500m2 Parzellengrésse sind mindestens zwei
Baume zu pflanzen. Bdume auf Strassenareal kénnen der
angrenzenden Parzelle angerechnet werden.

Hochstdmmige Baume im Strassenraum sind aus der fol-
genden Liste zu wahlen:

» Vogelkirsche, Prunus avium Plena
¢ Baumhasel, Corylus colurna

¢ Oxelbeere, Sorbus intermedia

e Feldahorn, Acer campestre

¢ Hainbuche, Carpinus betulus

Im Bereich der zweigeschossigen Baukorper mussen samtli-
che Baume einheimische, standortgerechte Arten sein.

Lage und Umfang des Spielplatzes gehen aus dem Teilplan
Nr. 1 hervor. Im Bereich des Kinderspielplatzes sind Terras-
sierungen mit Zurlickhaltung auszufihren. Die sichtbare Ho-
he der Stitzmauern darf 1.2 m nicht Gbersteigen.

Grinflachen rund um die Mehrfamilienhduser im unteren
Hangbereich, die nicht den Erdgeschosswohnungen oder
dem Spielen zugeteilt werden, missen mit einer Blumenwie-
sensaat Uber magerem Boden ausgeflihrt und entsprechend
gepflegt werden.

Die Bentitzung des Spielplatzes steht alien Bewohnerinnen
und Bewohnern der Quartieriiberbauung offen.

Die privaten Freiflachen sind den jeweiligen Erdgeschoss-
wohnungen bzw. Einfamilienhdusern zugeteilt.

Der Zweck und die Nutzung samtlicher Freiflachen und Aus-
senanlagen missen dauernd gesichert sein. Spatere Veran-
derungen dirfen nur mit Zustimmung des Gemeinderates
vorgenommen werden.

Die Pflege und der Unterhalt der gemeinschaftlichen Freifia-
chen und Anlagen und der 6ffentlich zuganglichen Wege
sowie die Beleuchtung der Wege und Platze sind Sache der
jeweiligen Grundeigentiimerinnen und -eigentimer resp. Be-
rechtigten.



Ausnahmen

11

In steilen Hanglagen, Gelandemulden sowie Gelandewan-
nen kann der Gemeinderat Ausnahme von der Maximalhohe
von Stutzmauern und Aufschittungen gestatten.

7 ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Zufahrten !

Erstellung und Unterhalt 2

Anzahl Stellplétze 8

Besucherparkplétze

8 VER- UND ENTSORGUNG

Wérmeerzeugung

Entwésserung

Belédge

Wasser und Abwasser
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Fir die Zufahrten, Zugéange und Freirdume sowie die Parkie-
rung ist der Teilplan Nr. 1 massgebend.

Alle private Zufahrten, Wege und Plétze innerhalb des Quar-
tierplanperimeters sind durch die jeweiligen Grundeigenti-
mer und -eigentiimerinnen resp. Berechtigten zu erstellen
und zu unterhalten.

Es sind pro Wohneinheit 1.7 Stammparkplatze sowie 0.3
Besucherparkplatze zu erstellen.

Besucherparkplatze sind oberirdisch anzuordnen, entspre-
chend zu kennzeichnen und dirfen nicht weitervermietet
werden.

Fir die Warmeerzeugung sind erneuerbare Energien (Holz,
Biomasse, Sonne, Luft-/Erdwarme etc.) zu verwenden.

Die Entwéasserung erfolgt nach dem gultigen Generellen
Entwésserungsplan (GEP) sowie dem aktuellen Stand der
Technik.

Meteorwasser soll versickert oder, falls dies nicht méglich
ist, in den Vorfluter abgeleitet werden.

Die Konzepte fir Wasserversorgung und Abwasserbeseiti-
gung sind in Absprache mit Gemeinde und dem Amt fiir
Umweltschutz und Energie (AUE) spatestens mit dem Bau-
gesuch einzureichen.



Abfallentsorgung Fir die Abfallentsorgung gelten die kommunalen Bestim-
mungen. Die Standorte von Container und Kompostplatz

sind in Teilplan Nummer 1 enthalten.

9 LARMSCHUTZ

Larmempfindlichkeitsstufenplan '

Gestltzt auf den Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan der Ge-
meinde Sissach ist das gesamte Areal innerhalb des Quar-
tierplanperimeters der Larm-Empfindlichkeitsstufe (ES) II

zugeordnet.

Schallschutz 2 Beziiglich Schallschutz im Hochbau (Aussen- und Innen-
l&arm) gelten die Mindestanforderungen gemass aktueller
SIA-Norm Nr. 181. Bauherrschaft und Projektverfasser kon-
nen erhohte Anforderungen festlegen.

Ldrmschutznachweis Alifallige Nachweise im Sinne von Art. 31 und 32 der Larm-
schutzverordnung sind im Rahmen des Baugesuchsverfah-

rens zu erbringen.

10 ARCHAOLOGISCHE SCHUTZZONE

Bestimmungen !

Innerhalb der Schutzzone sind keinerlei Eingriffe in den Bo-
den zulassig, die Uber die bisherige Nutzung hinausgehen.

Vor unumganglichen Bodeneingriffen bei Baumassnahmen
ist die Bewilligung der zusténdigen Behdrde einzuholen, die
gegebenenfalls eine vorgangige archdologische Untersu-

chung anordnet.

11 REALISIERUNG / QP-VERTRAG

Parzellierung !

Eine spatere Parzellierung des Areals ist zuldssig, sofern die
Verwirklichung und Zielsetzung der Quartierplanung nicht

verandert bzw. in Frage gestellt wird.
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Etappierung

Servitute

Quartierplanvertrag

12 AUSNAHMEN

Abweichungen
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Wird die Uberbauung etappenweise realisiert, so sind die
Nebenanlagen wie Parkierung, Freiflachen, Zufahrten und
Wege usw. anteilsmassig so zu erstellen, dass der Bedarf in
der jeweiligen Etappe gedeckt ist und eine spatere Realisie-
rung der gesamten Uberbauung nicht erschwert oder ver-
hindert wird. Auch bei einer etappenweisen Realisierung ist
auf eine einheitliche architektonische Erscheinung zu ach-
ten.

Die jeweiligen Grundeigentimerinnen und -eigentimer resp.
Berechtigten haben sich gegenseitig alle fir die Realisierung
und die quartierplangeméasse Funktionsfahigkeit der Uber-
bauung erforderlichen Landabtretungen und Servitute einzu-
rdaumen. Gleichzeitig sind die erforderlichen Unterhaltsrege-
lungen zu treffen.

In einem entsprechenden Quartierplanvertrag sind insbe-
sondere die privatrechtlichen Aspekte zu regeln:

e Landabtretungen flr Erschliessungsflachen und offentli-
che Bauten und Anlagen

¢ Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen Bauten und
Anlagen

o Offentliche Geh- und Fahrrechte
¢ Bau- und Durchleitungsrechte
e Naher- und Grenzbaurechte

e Benutzungsrechte

In Abwéagung offentlicher und privater Interessen sowie in
Wirdigung der besonderen Umsténde des Einzelfalls kann
der Gemeinderat der Baubewilligungsbehorde schriftlich be-
grindet Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften
beantragen.

Voraussetzung daflr ist, dass kein Widerspruch zum Zweck
und den Zielsetzungen der Planung gemaéss Ziffer 2 vorliegt.
Charakter und Konzept der Uberbauung bzw. der Freifla-
chengestaltung drfen durch die Abweichungen nicht beein-
trachtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vor-
behalten. Grossere Abweichungen vom stadtebaulichen
Konzept, vom architektonischen Erscheinungsbild, von der
Umgebungsgestaltung oder der Erschliessung dirfen nur
aufgrund einer Quartierplananderung erfolgen.
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13 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Genehmigung !

Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den
Regierungsrat setzt voraus, dass der geméass Ziffer 10.4 er-
wahnte Quartierplan-Vertrag von den Grundeigentiimerinnen
und Grundeigentimern unterzeichnet ist. Die 6ffentliche Be-
urkundung muss spétestens zwei Monate nach Inkrafttreten

der Quartierplanung erfolgen.

Uberwachung Der Gemeinderat (iberwacht die Anwendung dieser Quar-
tierplan-Vorschriften. Das Baubewilligungsverfahren gemass

§§ 124ff. RBG bzw. §§ 88ff. RBV bleibt vorbehalten.

Rechtskraft *  Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften ste-
henden friheren Vorschriften gelten fir das Areal innerhalb
des Quartierplanperimeters als aufgehoben. Die Quartier-
plan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den
Regierungsrat in Rechtskraft.
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BESCHLUSSDATEN:

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 3. Mai 2010
Beschluss der Gemeindeversammliung: 22. Juni 2010
Referendumsfrist: 22. Juli 2010

Urnenabstimmung: -

Publikation der Planauflage

im Amtsblatt Nr. 29 vom 22. Juli 2010

Planauflage vom 22. Juli bis 29. August 2010

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel - Landschaft genehmigt
mit Beschluss Nr. A< AA 2 . Dez 20

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. SA vom 2212 \O

Namens des Gemeinderates

Die Prasidentin:

A ,
),

Der Gemeindeverwalter:

¢ 1 M’“"

Der Landschreiber

Ul
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS:

LSV Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986

RBG Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998

RBV Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz vom 27. Oktober 1998
RRB Regierungsratsbeschluss

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
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