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regierungsritlichen Genehmigung in Rec ntskraft. Laut

Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates
des Kantons Basel-Landschaft

623 1%, Februar 1973

vom

Gemeinde Muttenz, Quartierplaenvorschriften "Apfhalter!

A. Die Einwohnergemeindeversammlung Muttenz hat am i6.
Dezember 1971 fiir das Gebiet "Apfhalter" Quartierplan-Vor-
schriften - bestehend aus Quartierplan und Reglement - be-
schlossen. Vorgesehen ist im Rahmen dieser Planung die Er-
stellung von 2- bis ?*%-geschossigen Mehrfamilienhdusern samt
den entsprechenden ober- und unterirdischen Parkpldtzen.

B. Die s8ffentliche Planauflage hat vom 17. Januar Dbis
16. Februar 1972 stattgefunden. Sie ist durch Pubiikation
im Amtsblatt Nr. 2 vom 13. Januar, im Muttenzer Anzeiger
Nr. 2 vom 14. Januar 1972 sowie durch eingeschriebenen Brief
an die auswidrtigen Grundeigentlmer bekannt gemacht worden.
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Innert cder Auflagefrist |

Das in der Folge durigefihrte Verstindigungsverfanren
gemidss § 6 Absatz 2 Baugesetiz ergab zwischen Einsprecher

und Gemeinde keine Zinigung.

C. Mit Schreiben vom 13, April 1972 unterbreitet der
Gemeinderat Muttenz den Beschluss der Gsmelndeversamniung zZul
Genehmigung und die unerledigtie Linsprache zun Entscheid, Fir
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Einzelheiten wird auf die Akten und auf die nachfolgenden v
wigungen verwiesen.
Der Regierungsrat zieht in Erwigung:
I‘
Das kantonale bBaugesetz vom 13. Juni 1967 glbt den
Cemeinden in den 2, 3 und 4 u.a. die Befugnis Quartierpline

aufzustellen. Diese Pline erwachsen Jedoch erst mit der

©
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Absatz 2 Baugesetz beschrinkt sich die der Genehmligung vor-
e

nekontrolle aus Grin-

@

ausgehende Prifung - neben der Zrmess
a

den der Regionalplanung - darauf, Gemeindeeriasse auf iire



Rechtmissigkeit hin zu Uberprifen. Mit andern Worten, der Re-
gierungsrat hat dariiber zu wachen, dass Quartierplanungen
nicht gegen Ubergeordnetes Recht verstossen. Dabel sind fol-
gende Hauptaspekte zu beachten:

1. Die Einhaltung der Verfahrensvorschriften beim Er-
lass, vor allen im Hinblick auf die Betroffenen (rechtliches
Gehdr) .

2. Die Beachtung der kantonalen und eidgendssischen
materiell-rechtlichen Schranken. Zentrale Bedeutung kommt
dabei der Ueberwachung der verfassungsmdssigen Grundrechte
(Eigentumsgarantie, Rechtsgleichheit etc.) zu.

Nach bundesgerichtlicher Praxis hdlt eine Planungsmass-
nahme u.a., dann vor den Grundrechten stand, wenn sie auf einer
eindeutigen Rechtsgrundlage beruht, im 6ffentlichen Interesse
liegt, und - im Falle einer enteignhungsédhnlichen Wirkung -
gegen Entschidigung getroffen wird. Die Rechtsgrundla
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den Erlass von Quartierpldnen ist in ¢ 4 des kantonaler

gesetzes vom 15. Juni 1967 gegeben. Die Frage einer allfdlligen
-

e
Intschidigung stellt sich im Zusammenhang mit cer Genehmi

~ -

noch nichs, da das kantonale Baugesetze I
derungen ein spezielles Verfahren vorzieht und die Eigentums-
rechte der Betroffenen durch diesen Entscheld grundsétzlich
nicht geschmédlert werden. Das Schwergewicht der regisrungs-
rdtlichen Prifung liegt demnach bel der Frage nach dem Sffent-
lichen Interesse und der Abwidgung des Offentlichen gegen des
private Interesse. Diese Kontrelle lisst sich nun aber nicht
ohne materielle Begutachtung durchfihren, m.a.W. die Rechts-
kontrolle erfordert - wenn auch in beschranktem Umfang - eine
Zweckmissigkeiltsprifung.
IT,

Unter Bericksichtigung dieser Ausfihrungen hat dle Pri-
fung des Gemeindeversammlungsbeschlusses folgendes ergeben:

1. In formell-rechtlicher Hinsicht sind die Vorausset
zungen fur die Genehmigung erfillt.

2. Materiell-rechtlich ist zum beschlossenen Quartier-

plan folgendes zu bemerken:



Das kantonale Baugesetz gibt zwar ausdriicklich die Mog-
lichkeit (§ 30) von den ordentlichen Zonenvorschriften ab-
welchende Bestimmungen in die Quartierpléne aufzunehmen. Da-
bei darf es sich aber nicht um eine zuféllige Einzelverfi-
gung zum Vor- oder Nachteil Einzelner handeln, sondern es
geht grundsédtzlich darum, die eher generell gehaltene Orts-
planung ndher zu konkretisieren, bzw. abzuindern sowelt das
im 6ffentlichen Interesse liegt. Die wohnhygienische, archi-
tektonische und stddtebauliche Gestaltung steht dabei im Vor-
dergrund. Es gilt demnach, die Abweichungen des Quartierpla-
nes von den Grundzonen festzustellen und diese nach den gen-

nannten Kriterien abzuwigen.
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Die Vorschrifter a
plan-Areal folgende zwel Zonen mit unterschiedlichen Vor-
schriften vor:

Zone 3

Fliche: 8r100 m2

Ve Feayd ]S G iy e g
Menrianilleniauser

3
X ¥ 2 ,:/‘6, A
ffer: 67 %
Lnﬂoauﬂn\wali;er v Ge-
schosszahl)
Nutzungsart: Yonnbauten, Liden, ¥Wirtschal-
ten una Gewerbe
Dacnform: Sattel- und Waimadcher
22-559, ausnahmswelise Flach-
ldcher
Dachaufbauten: zuldssig
Gebiudelinge: nicht beschrinkt
1240 mZ
Einz-i— ‘n; DG““Q’“,’SC ,

4
19 %
G4 %
AU ESE x Ge-
schos SAaiL) :
Nutzungsart: Wohnbauten, Laden und Wirt-
schaften

Sattel-
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Die Quartierplanung enthdlt folgende Bestimmungen:

Fliche:

Haustyp:
Geschosszahl:
Bebauungsziffer:
Nutzungsziffer:
Gebdudelange:
Dachform:
Dachaufbauten:

171340 m2
Mehrfamilienhduser
33 (max.)

21,5 %

46,7 %

82 m (max.
Flachd&dcher

keine

Mittelwerte der Bebauungs- und Nutzungsziffer bei

Zonenzemisser Bauwelse:

Bebauungszifier:
Nutzungsziffer:

Der Vergleich von Zonen-

62, 29 %

und Quartierplan-Vorschriften

iy

wird

sich

planung gegenib

ren

fir aie Uebsrbauung selbst
cntliche Vorteile.

A 3 5 5 - -~ e
Auch inbezug auf die Geschos

e
Nutzungsziff
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amilierhiuser hdtten aber in

im

sfliche bringt die Quartier-

r dem Zonenplan weniger Nutzung. Der mittle-
er von 62,29 % gemass Zonenplan stehen nur

iartierplan vorgessaenen
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und der Uebergang zur Randbebauung harmonisch gestaltet. Es
ist denn auch nicht verwunderlich, dass die Besitzer der
unmittelbar anstossenden Liegenschaften nichts gegen die lan-
geren Bauten einzuwenden haben. '

Bezliglich der Dachform ist festzustellen, dass die
Flachdicher gemdss Quartierplan zwar stark von den bisheri-
gen Zonenvorschriften abweichen, besonnungsmédssig bringen
sie Jjedoch filr die Nachbarschaft gegenliber einer zonengemas-
sen Bauweise wesentliche Vorteile, auch fligen sie sich im
speziellen Fall gut in die bestehende Bebauung ein.

An all diesen Vergleichen wird deutlich, dass die im
Rahmen der Quartierplanung beschlossenen Abweichungen von den
bisherigen Zonenvorschriften im dffentlichen und privaten
Interesse liegen und somit durchaus begrindet sind. Daneben
bietet aber die Ueberbauung wesentliche andere Vorteile fir

wird ein sehr ansprechendes Quartier entstehen, d
blem ist weitgehend unterirdisch geldst, cie Bauten w
veraehrt von der lidrmigen St. Jakobstrasse auv

Ht=lich mit ainem Brduyall abh
n.) <~ L e VSld el e W TTamdailidl ade aw R danw 30

die entstehende grosse zusammenhéngenae Freifldche innernalbd
der Ueberbauuag hingewlese
steigert.

3. Die Prifung der rlanung inbezug auf die Regicnal-

planung ergibt keinerlei Einwendungen.

zur Einsprache vor [N

Der Einsprecher mecht im wesentlichen geltend,
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und Doppeleinfamilienhduser),



~ die maximale Vollgeschosszahl

die Dachform

die Eingliederung in die bestehende Ueberbauung und
Landschaft, und

- die geschlossene Bauweise.

Ferner macht der Einsprecher darauf aufmerksam, dass
mehr Wohnungen mehr Verkehr erzeugen. Es dirfte nur soviel
Verkehr auf die || G cclcitet werden, als sich aus
den bisherigen Zonenvorschriften ergebe. Die privaten Inte-
ressen der Anwohner, so fihrt der Einsprecher weiter aus,
seien bei der Quartierplanung zu wenig berilcksichtigt worden.

Eine Ausnahme von den Zonenvorschriften sei nicht ndtig ge-
wesen und konne von einer Gemeindeversammlung nicht objektiv
beurteilt werden. Seine Linsprache bezwecke die Verninderung
welterer ungesetzlicher Ausnahme-Ueberbauungen.

Zu all diesen Einwendungen und ihrer detaillierten Be-
grindung ;ut folgendes zu bemerken:

Der Vo wurf, e£ handle sich bei der vorliegenden Quar-
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tie rala“uuL um eine ungesetzliche Ausnanmelberbauung, TriliT
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wird, ermichtigt das kantonale Ba
Rahmen von Quartlerpianungen Vo c
chende sestimmungen zu erl

unter dem gielc
welcnungen festg cgt wie sie sich sinnvollerweise aus dem
Verhiltnis Ortsplanung/Quartierplanung ergibt. Die Untersu-
chung der Abweichungen von den Zonenvorschriften und ihre Ge-
wichtung nach dem dffentlichen und privaten Interesse (eben-
falls unter Ziffer I1.2) zeigt deutiich, dass die Festlegung
neuer Vorschriften im Quartierplan zwar nicht dringend nct-
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darauf hingewiesen, dass die unmittelbar betroffenen Nachbarn
keine Einsprache gegen die Quartierplanung erhoben haben. Si-
cher ist dies ein Zeichen daflr, dass damlt Keine wesentilcnen

e vertunden S“lﬁl‘i.



Zum Verkehr ist zu'bemerken, dass im Falle einer 2zonen-
gemdssen Bauweise, kein Einfluss darauf ausgelibt werden
konnte, wo der Verkehr in die offentlichen Strassen eingefihrt
werden soll. Der Quartierplan ldsst die Moglichkeit der Zu-
und Wegfahrt von bzw. auf die St. Jakobstrasse offen, so dass
eine Aufteilung des Verkehrs erwartet werden darf.

Wenn der Quartierplan weniger Nutzung (Geschossfliche)
vorsieht als die Zonenvorschriften, so entsteht auch weniger
Verkehr. Dardber hinaus ist das spezifische Verkehrsaufkommen
von Yohnbauten wesentlich kleiner als das von Gewerbebauten.
Letztere fallen bei der Ueberbauung gemiss Quartierplan weg.
Diese Faktoren werden schlussendlich zu weniger Verkehr fih-
ren als bei einer Ueberbauung uater voller Ausnilitzung der
Zonenvorscariften. Die Behauptung, mehr Vohnungen gdben mehr
Verkehr, sieht an dieser wichtigen Ueberlegung vorbel. Die
zusdtzliche Eingabe an die Baudirektion vom 3. April 1972
enthilt kKeine wesentlichen neuen Momente, die nicnt schon

in der zinsprache enthalten wiren.
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Einsprache, soweit darauf eincetreten werden kann, als un-

begriindet abzuweisen.

://: 1. Die Einsprache von | IIEGNGNIhNhNhhNh55NGG;
soweit darauf eingetreten werden kann, als
unbegrindet abgewiesen.

2. Gestitzt auf § 3 Absatz 2 des kantonalen Bau-
gesetzes vom 15. Juni 1967 wird der Beschluss
der Einwohnergemeindeversammlung Muttenz vom
16. Dezember 1971, betreffend den Quartierplan
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Massgebend sind die mit der Inventarnummer
44 /QP/6/0 versehenen Situations- und Fassaden-

pline sowle aie mit der Inventaraummer
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4, Die Ziffern 2 und 3 dieses Beschlusses sind ge-
stitzt auf 3 23 des Geschiftsreglementes fir
den Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft
im Amtsblatt zu verdffentlichen.

Gemeinderat Muttenz (9)
Bauverwaltung Muttenz (2)

Bezirksschreiberei Arlesheim, Dom-
platz 9, Arlesheim






