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Erlass
Die Einwohnergemeinde Muttenz erlasst, gestitzt auf §§ 2 und 37 ff. des kanto- Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grund-
nalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, auf den lagen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften
Parzellen 982 und 5304 Quartierplanvorschriften, bestehend aus dem Quartier- abs,"’;’ze’;- fslts”;,ddd\’/eif”z Wefje"”g”eg,%alz;‘ndefe':thé "
planreglement und den nachfolgend aufgefuhrten Teilplanen: :;f,; en fhalt und vertahren der Luartierplanung 1esigeleg
- Teilplan 1 Bebauung und Aussenraumgestaltung 1:500 Die aufgefiihrten Quartierplan-Vorschriften bilden die offent-
Schnitt A-A 1:200 lich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs- und Erschliessungs-
- Teilplan 2  Erschliessung und Parkierung 1:500 planung fir die Wohnalternative Freidorf, Muttenz.

Privat-rechtliche Vorschriften (z.B. Vereinbarungen zwischen
Grundeigentimer < Gemeinde) werden durch einen allseitig
unterzeichneten Quartierplan-Vertrag geregelt.

1. Zweck und Ziele der Quartierplanung

1

Zweck Der Quartierplan Wohnalternative Freidorf bezweckt eine geordnete, haushal-
terische Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch,
architektonisch und stadtebaulich sowie erschliessungsmassig gute, der Um-
gebung angepasste Uberbauung gewahrleisten.

Ziele 2 Mit dieser Quartierplanung werden im wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

- Anbieten einer altersgerechten Wohnalternative flr die Siedlung Freidorf

- Realisierung einer qualitativ hochstehenden Wohnlberbauung, welche Das Siegerprojekt wurde von Rosenmund + Rieder, Architek-
sich nach dem Siegerprojekt aus dem Wettbewerb Wohnalternative Frei- ten BSA SIA AG, 4410 Liestal ausgearbeitet.
dorf zu richten hat

- Berlcksichtigung der Umwelt sowie der Wohnbedurfnisse der Bewohner
und der Nachbarschaft

- Schadstoffarmes Wohn- und Raumklima unter Verwendung sinnvoller e-
nergetischer Massnahmen und durch die Wahl geeigneter Baumaterialien

- Erhaltung der vorhandenen Verkaufsnutzung

- Zu- und Wegfahrt sowie die Parkierungsanlagen der Wohnalternative und
des Verkaufsgeb&ude sollen aufeinander abgestimmt werden

Quartierplan-Reglement Wohnalternative Freidorf, Muttenz
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Geltungsbereich

Inhalt der QP-
Vorschriften

2. Geltungsbereich und Inhalt

1

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fur die Parzellen 982 und 5304, welche
im Teilplan 1 und 2 durch die rot punktierte Signatur (Quartierplan-Perimeter)
umrandet sind. Planinformationen ausserhalb des Quartierplan-Perimeters
haben lediglich orientierenden Charakter.

Die Vorschriften und die Plane im Anhang 1 regeln verbindlich, insbesondere:
- Art und Mass der Nutzung des Areals

- Lage, Grosse und Gestaltung der ober- und unterirdischen Bauten

- Gestaltung und Benutzung der privaten und halbéffentlichen Aussenraume
- Architektonisches Erscheinungsbild

- Erstellung, Pflege und Erhaltung der Aussenraum-Elemente und -Flachen

- Erschliessung, Parkierung sowie Ver- und Entsorgung

- Vollzug der Quartierplan-Vorschriften

Ausserhalb des Quartierplan-Perimeters gelten die Zonen-
vorschriften Siediung bzw. Landschaft der Gemeinde Mut-
tenz.

Quartierplan-Reglement Wohnalternative Freidorf, Muttenz
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Baubereiche

Baubereich A

Baubereich B

Energiekonzept

Bestehendes Verkaufs-
gebaude

Materialien und Gestal-
tung

3. Lage, Grosse und Gestaltung der

Bauten

Es dirfen nur diejenigen Bauten und Anlagen erstellt werden, die in dem Teil-
plan 1 enthalten sind.

Lage und Grosse der Bauten (Grundflache, Geschosszahl, Gebaudeprofil,
Gebdudehohe) gehen aus dem Teilplan 1 hervor. Abweichungen von Form
und Mass sind innerhalb der Baubereiche zulassig, sofern sie das Uberbau-
ungskonzept nicht beeintrachtigen. Lage der Bauten und Grosse der einge-
schossigen Nebenbauten kénnen unter den vorgenannten Bedingungen e-
benfalls verandert werden. Solche Abweichungen und Anderungen bedurfen
der Zustimmung des Gemeinderates.

Der Baubereich A ist definiert fur die Errichtung einer Hauptbaute.

Der Baubereich B ist definiert fir die Errichtung von Nebenbauten, die im
Zusammenhang mit den Hauseingéngen der Hauptbaute stehen. Die Neben-
bauten durfen in ihrer Lange gesamthaft max. 45,0 m betragen. Eine einzelne
Nebenbaute darf max. 7,50 m lang sein. Die genaue lLage ist im Umge-
bungsplan zu definieren.

Die Hauptbaute im Baubereich A ist im Minergie-Standard zu errichten. Das
Projekt ist vor Einreichung der Baugesuchsunterlagen mit der Fachsteile
Energie des Amtes fiir Umweltschutz und Energie (AUE) zu besprechen.

Das bestehende Verkaufsgebaude darf in seinem baulichen Volumen (Lange,
Breite und Hohe) nicht erweitert werden.

Die Materialien und die Gestaltung der Fassaden alier Bauten und Bauteile
(inkl. der solaren Warmwassererzeugung von ca. 80 m?) richten sich nach
den Vorprojektplanen (Anhang 1) und sind so zu wéhlen, dass ein &sthetisch
ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht. Dem Gemeinderat
steht ein Mitspracherecht bei der Gestaltung, Farbgebung und Materialisie-
rung der Bauten zu.

Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fur spatere Um- und Anbauten und
Renovationen.

Fur die Dachform und die Gebaudehohe ist der Teilplan 1 massgebend.

Mit der Flexibilisierung durch Baubereiche soll erreicht wer-
den, dass auf der Stufe des Baugesuches ein angemesse-
ner begriindbarer Projektierungsspielraum bewahrt bleibt.

Die Projektqualitdten wie Transparenz, Gliederung, Proporti-
onen usw. gehen aus den Vorprojektplénen hervor.
(Anhang 1)

Quartierplan-Reglement Wohnaiternative Freidorf, Muttenz
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Flachdacher

Behindertengerechte
Bauweise

Nutzung der Geschosse
im Baubereich A

Nutzungen im Baube-
reich B

Bestehendes Verkaufs-
gebaude

Nutzungsmass

Parzellierung, uber- bzw.

unternutzte Parzellen

10

11

Die Flachdacher im Baubereich A sind nach SFG-Norm zu begrlinen
(z. B. Extensivbegrinung mit einheimischer Saatmischung).

Die Zugange zu den Wohnungen sind behindertengerecht auszufthren.

4. Art und Mass der Nutzung

1

Die Obergeschosse im Baubereich A sind dem Wohnungsbau vorbehalten.
Im Erdgeschoss des Baubereiches A kénnen neben Wohnungen auch WG-
Nutzungen plaziert werden.

Im Baubereich B sind Nebenbauten, Sichtschutzelemente sowie Zugangsbe-
reiche und Grinflachen zulassig, welche im Zusammenhang mit der Haupt-
baute im Baubereich A stehen.

Das bestehende Verkaufsgebaude ist weiterhin fur die Verkaufsnutzung vor-
gesehen. Die vorhandene Verkaufsflache darf nicht erweitert werden. Ander-
weitige Nutzungen mussen die Bedingungen der WG-Zone erfllien. Weitere
Nutzungen bedurfen der Bewilligung des Gemeinderates.

Die Berechnung des Nutzungsmasses fur Bebauungsziffer und Ausnitzungs-
ziffer richten sich nach dem Zonen-Reglement von Mé&rz 1997. Fur die im
Teilplan 1 definierten Baubereiche A und B gelten folgende Nutzungsmasse:

Hauptbauten Nebenbauten

Baubereich A Baubereich B
Bebauungsmass 1560 m? 100 m?
Ausniitzungsmass 6200 m? 100 m?

Infolge von notwendigen Anpassungen (Konstruktionsaufbau der Gebaude-
hiille und des Gebaudekerns), welche sich durch den Minergie-Standard er-
geben, kann das Nutzungsmass im Einvernehmen mit dem Gemeinderat
Uberschritten werden. Die Mehrnutzung darf nicht zur Vergrésserung der
Wohnflache verwendet werden.

Entstehen bei einer nachtraglichen Parzellierung Uber- bzw. unternutzte Ein-
zelparzellen, so hat die Bewilligungsbehérde dafir besorgt zu sein, dass fur
diese im Grundbuch entsprechende Dienstbarkeiten (Baubeschréankungen)
vorgangig eingetragen werden.

Die Schweizerische Fachvereinigung Gebaudebegrinung
(SFG) ist eine anerkannte Fachinstitution fir Gebdudebe-
grinungen, welche auch Richtlinien (Normen) zur Dachbe-
grinungen erarbeitet hat.

Siehe Norm SN 521 500 mit Leitfaden, Behindertengerech-
tes Bauen des Schweizerischen Invalidenverbandes Olten.

Im Baubereich A ist die Erstellung von Gemeinschaftsrau-
men vorgesehen. Es sind aber auch weitere Nutzungen wie
z.B. Ateliers, Cafés, Laden, Biiros, Praxen, Hotel denkbar.

Konstruktionsénderungen infolge des Minergie-Standards
sollen nicht zur Reduktion der Nettowohnfiache fihren.

Quartierplan-Reglement Wohnalternative Freidorf, Muttenz
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Bei einer nachtraglichen Parzellierung raumen sich die Eigentimer alle erfor-
derlichen Rechte, wie Grenz- und Naherbaurechte, unter- und oberir-dischen
Baurechte sowie Geh- und Fahrrechte etc, ein. Die Rechte und Lasten gelten
als erteilt.

Geringfugige Verschiebungen der Nutzflache sind innerhalb der definierten
Baubereiche méglich, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig verandert
wird und die Gesamtnutzung nicht Uberschritten wird. Sie bedirfen der Zu-
stimmung des Gemeinderates.

5. Gestaltung und Beniitzung des
Aussenraumes

Lage, Umfang und Nutzung dieser Flachen gehen aus dem Teilplan 1 hervor.
Fur die Bepflanzung sind vorwiegend einheimische Baume und Straucher zu
verwenden.

Freiflache Die Freifidche dient als multifunktionaler Aussenbereich, welcher als Gemein-
schafts- bzw. Aufenthaltsbereich, Spielplatz, Grunflache usw. genutzt werden
kann. Die Benutzung steht allen Bewohnerinnen und Bewohnern der Quar-
tierplan-Uberbauung offen. Der Zweck und die Nutzung muss gesichert sein.
Private Freifiachen Die privaten Freiflachen sind Bestandteil der Wohnungen im Erdgeschoss,
welche individuell genutzt werden konnen. Die Bezeichnung im Teilplan 1 ist
richtungsweisend. Grosse und Lage wird im Umgebungsplan festgelegt.

Aussenbereich fur Dritt- Der Aussenbereich fur Drittnutzung ist Bestandteil der nicht fur die Wohnnut-
nutzung zung vorgesehene Bereich im Erdgeschoss. Die Bezeichnung im Teilplan 1
ist richtungsweisend. Grisse und Lage wird im Umgebungsplan festgelegt.
Umgebungsplan Fur die definitive Anlage ist im Baugesuchsverfahren ein Umgebungsplan im
Massstab 1:200 einzureichen, welcher integrierender Bestandteil der Baube-
willigung wird. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere die Lage und
Ausgestaltung der Detailerschliessungen (Zugange etc.) und Platze, Terrain-
veranderungen und Stutzmauern, die Art der Grunflachen, der Bepfianzung,
der Belage, den Standort der hochstdmmigen Baume, der Dachbegrinungen
etc.

Quartierplan-Reglement Wohnalternative Freidorf, Muttenz
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Verkehrskonzept, Lage,
Funktion

Erschliessung

Dimension, Gestaltung
und Materialisierung

Erstellen der Verkehrs-
anlagen

Notzufahrten

Parkplatzermittiung

6. Erschliessung und Parkierung

Das Strassen- und Wegnetz sowie die ober- und die unterirdische Parkierung
wird im Teilplan 2 dargestellt. Der Plan zeigt das Verkehrskonzept, die Lage,
die Funktion und die Dimensionierung der Erschliessungsanlagen sowie die
Parkierungsflachen konzeptionell auf.

Die Haupterschliessung und Anlieferung des Quartierplangebietes erfolgt ab
der St. Jakob - Strasse

Die genaue Lage und Dimensionierung sowie die Gestaltung und Materialisie-
rung der Erschliessungsflachen, Zufahrten, Platze und Parkfelder sind im
Rahmen des Baugesuchsverfahrens festzulegen.

Wege, Platze und Zufahrten sind durch die Eigentimer und Baurechtsnehmer
der Quartierplan-Uberbauung zu projektieren und zu erstellen.

Es sind Notzufahrten (Sanitat, Umzlge etc.) bis vor die Hauseingange vorzu-
sehen.

Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fir Auto- und Velo-Parkplatze
erfolgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen. Die genaue Zahi
der Parkplatze und deren Anordnung ist im Rahmen des Baugesuchsverfah-
rens festzulegen bzw. auszuweisen.

Das Parkierungskonzept im Teilplan 2 stellt die Verteilung bzw. die ober- und
unterirdische Anordnung sicher. Von diesem Konzept kann in begrindeten
Fallen abgewichen werden. Abweichungen bendtigen jedoch die Zustimmung
des Gemeinderates.

Im Zugangsbereich des Verkaufsgeschaftes sind Parkfelder fur Behinderte
vorzusehen und entsprechend zu kennzeichnen.

Je eine Zu- und eine Wegfahrt

Der Unterhalt dieser Anlagen wird im Quartierplan-Vertrag
geregelt.

Massgebend ist § 106 des Raumplanungs- und Baugesetzes
(RBG) vom 08.01.1998 sowie die dazugehdrenden Bestim-
mungen der Verordnung zum RBG. Zu beachten ist auch die
"Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Parkpléatze fiir Per-
sonenwagen und Velos/Mofas" des Amtes fiir Raumplanung.

Oberirdisch sind fir die Verkaufsnutzung ca. 30 Parkpléatze
vorgesehen. Fir die Wohnalternative sind 6 oberirdische
Parkplétze geplant.

Die bestehende Einstellhalle mit ca. 71 PP ist fiir die Kunden
des Verkaufsgeb&udes vorgesehen. Die erweiterte Einstell-
halle mit ca. 74 PP ist fiir Mieter sowie flir Fremdvermietung
vorgesehen.

In unmittelbarer Néhe des Eingangs des Verkaufsgeschéftes
sind 2 Behindertenparkplétze geplant.

Quartierplan-Reglement Wohnalternative Freidorf, Muttenz
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Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung

Abfallbeseitigung

Durchleitungsrechte

Belastungsgrenzwerte
ES il

7. Ver- und Entsorgung

Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die
gesetzlichen Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Ge-
meinde massgebend. Das Ausfuhrungsprojekt fur Wasserversorgungen und
Abwasserbeseitigungen ist in Absprache mit der Gemeinde, spatestens mit den
Baugesuchsakten einzureichen. Genehmigungsinstanz ist der Gemeinderat.
Die Entwasserung ist mit dem GEP Muttenz abzustimmen.

Fur die Sammlung von Siedlungsabfall und Wertstoffen (Glas und Weiss-
blech) ist im Bereich der St. Jakobs — Strasse eine Sammelstelle zu errichten.
Die Ladenbetreiber stellen den Piatz fur ein unterirdisches Container-System
unentgeltlich zur Verfigung. Die Gemeinde stellt die entsprechenden Behalter
auf. Die Entsorgung erfolgt durch die Gemeinde nach deren Abfallreglement.

Durchleitungsrechte fur offentliche Werkleitungen sind innerhalb des Quar-
tierplan-Perimeters gewahrt.

8. Larmschutz

Gestitzt auf den Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan der Gemeinde Muttenz ist
das gesamte Areal innerhaib des Quartierplanperimeters der Larm-Empfind-
lichkeitsstufe (ES) lli zugeordnet.

Bezuglich des Aussenidrms sowie des Schallschutzes in den Geb&uden gel-
ten fur alle Neubauten die Mindestanforderungen (Stérungsgrad: Massig;
Larmempfindlichkeit: Mittel) gemass SIA-Norm 181 (Ausgabe 1988).

Alifallige Nachweise im Sinne von Art. 32 ff der La&rmschutz-Verordnung sind
im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbringen.

Im Bereich der neuen Einfahrt ist, gemass dem Teilplan 1, eine ca. 1,5 m
hohe Larmschutzwand zu erstellen. Die genaue Lage und definitive Ausge-
staltung ist im Umgebungsplan festzulegen.

Details sind im Quartierplan-Vertrag zu regein und allenfalls
im Grundbuch als Grundiast eintragen zu lassen.

Dies entspricht dem heute rechtskréftigen Larmempfindlich-
keitsstufen-Plan der Gemeinde Muttenz.

Eidg. Larmschutz-Verordnung vom 15.12.1986 (in Kraft seit
1.4.1987).

Mit dieser Massnahme sollen die Lé&rmimmissionen infolge
des zusammengefassten ins QP-Areal einfahrenden Verkehrs
gegentiiber den Nachbarparzellen reduziert werden.

Quartierplan-Reglement Wohnalternative Freidorf, Muttenz
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Quartierplan-Vertrag

Parzellierung

Gesamtkonzept flr Ab-
weichungen

9. Quartierplan-Vertrag

' In einem entsprechenden Quartierplan-Vertrag sind die privat-rechtlichen
relevanten Aspekte zu regeln. Dies kdnnen sein:

- Landabtretungen fur Erschliessungsflachen und o6ffentliche Bauten und An-
lagen

- Offentliche Geh- und Fahrrechte

- Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen Bauten und Anlagen

- Bau- und Durchleitungsrechte

- Grenzbaurechte

- Benutzungsrechte
2 Durch eine spatere Parzellierung des Areals dirfen die Realisierung und
die Funktionalitat der Quartierplanung nicht in Frage gestellt werden.

10. Abweichungen und Ausnahmen

! Abweichungen vom Quartierplan und den bewilligten Bauplane durch bauli-

che oder gestalterische Einzelmassnahmen, die entweder fiir:

- das architektonische Erscheinungsbild, oder

- das stadtebauliche Konzept, oder

- die Erschliessung, oder

- die Umgebungsgestaltung

von Bedeutung sind, dirfen nur aufgrund eines Gesamtkonzeptes bewilligt
werden.

Dieses Gesamtkonzept bedarf, mit Absprache der zustandigen kantonalen
Instanzen, der Genehmigung des Gemeinderates und ist fur alle weiteren
gleichartigen Abweichungen richtungsweisend. Es ist integrierender Bestand-
teil des entsprechenden Baugesuches und ist mit diesem 6ffentlich aufzule-
gen.

Details sind im Quartierplan-Vertrag oder im Baugesuchsver-
fahren zu regeln.

Oberstes Ziel ist es, zu jeder Zeit ein architektonisches bzw.
stédtebauliches Uberbauungs-Konzept mit guter Qualitét zu
wahren.

Quartierplan-Reglement Wohnalternative Freidorf, Muttenz
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11. Schlussbestimmungen

Uberwachung des Voll- ' Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendungen der Quartierplanvorschriften.

zugs Das Baubewilligungsverfahren gemass § 120 ff. des Raumplanungs- und
Baugesetzes (RBG) bzw. § 86 ff. der Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugesetz (RBV) bleibt vorbehalten.

Ausnahmen allgemeiner Abweichungen von Quartierplan-Vorschriften aufgrund von veranderten Ver-

Art héltnissen und Hartefallen sind in Abwagung der 6ffentlichen und privaten In-
teressen maéglich, sofern die dem Quartierplan zugrunde liegende Gesamt-
konzeption nicht beeintrachtigt wird.

AUfhEbung frUherer Be' 3 A“e |m WldeI'SpFUCh AV den QuamerplanVOrSChrlften Stehenden fruhefen Es sind dies im wesentlichen alle Fest/egungen der Zonen-
schlusse Zonenvorschriften gelten fur das Areal als aufgehoben. vorschriften Siedlung, welche auf das Areal innerhalb des
Quartierplan-Perimeters wirken.
Inkrafttreten * Die Quartierplanvorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft.

Die Genehmigung der QP-Vorschriften setzt voraus, dass der QP-Vertrag von
den beteiligten Parteien unterzeichnet und die Veroffentlichung (Bezirks-
schreiberei) spéatestens nach Inkrafttreten mit der Quartierplanung erfolgt.

Quartierplan-Reglement Wohnalternative Freidorf, Muttenz



Anhang 1
Vorprojektplane (vom Juli 01)
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Beschllisse

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 16. Juli 2003
Beschluss der Gemeindeversammlung: 13. Oktober 2003
Referendumsfrist: 14. Oktober — 12. November 2003

(nicht genutzt)
Urnenabstimmung: e
Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 43 vom 23. Oktober 2003
Planauflage vom 23. Oktober 2003 — 21. November 2003
Namens des Gemeinderates

Der Pragident: Der Gemeinde ’i@alte?
- Cﬁ‘

ez U

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt
mit Beschluss Nr. 4534 vom {0, Lug. 2994

Publikation des Regierungsratsbeschiusses

im Amtsblatt Nr. 35 vom 4y ’&“3 Loek

Der Landschreiber

"/
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