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Planungsbericht

1 Ausgangslage

Die Parzelle Nr. 2122 war betroffen von der Grenzbereinigung des Steingrubenwegs, welche mit der
Mutation Nr. 6955 am 11. September 2017 genehmigt wurde. Die Gemeinde hat im Anschluss an diese
Grenzbereinigung die Parzelle Nr. 2122 an einen privaten Investor verdussert. Bereits beim Verkauf wa-
ren die geltenden Baulinien von 1937 resp. 1991 ein Thema. Diese entsprechen durch die Grenzbereini-
gung nicht mehr der heutigen Strassenfiihrung (Steingrubenweg) und verhindern so eine sinnvolle und
ressourcenschonende Bebauung. Weiter kommt die steile Hanglage erschwerend dazu, wodurch die
Bebaubarkeit dieses Gebietes stark vom Verlauf der Bau- und Strassenlinien abhangig ist. Bereits beim
Verkauf war fiir die Gemeinde wie auch flir den neuen Eigentlimer klar, dass fir die Umsetzung einer
guten Uberbauung eine zeitnahe Mutation der giiltigen Bau- und Strassenlinien benétigt wird.

Die Gemeinde Miinchenstein ist zurzeit an der Ausarbeitung der Gesamtrevision der Bau- und Strassen-
linien. Das dort erarbeitete Konzept ist auch bei dieser Mutation massgebend. Allerdings wird die vor-
liegende Mutation der Gesamtrevision vorgezogen, weil flir die Parzelle Nr. 2122 bereits ein konkretes
Bauprojekt besteht, welches im Interesse der Gemeinde und des Eigentiimers nicht bis zum Abschluss
der Gesamtrevision hinausgezogert werden kann. Es ist der Gemeinde aber ein Anliegen, dass mit dem
zeitlichen Vorzug dieser Planung keine spezifische Bevorteilung der Betroffenen stattfindet, was die
Nutzung der Parzelle Nr. 2122 angeht. So ist diese Planung vollumfanglich mit der Gesamtrevision abge-
stimmt. Die Interessensabwagung wurde sorgfaltig vorgenommen. Dies gilt ebenfalls fiir die Koordina-
tion der raumrelevanten Themen. Auch wird von Seiten der Gemeinde sichergestellt, dass im Sinne der
Planbestandigkeit die vorliegende Mutation unverandert in die Gesamtrevision ilbernommen wird.

Ziel der Mutation ist es, die bestehenden Baulinien auf der Parzelle Nr. 2122 den heutigen Gegebenhei-
ten anzupassen, sodass eine sinnvolle Bebaubarkeit sichergestellt ist, dies auch unter der Beriicksichti-
gung der ausgepragten Hanglage und der Nahe zum Landschafts- und Naherholungsraum Minchen-
stein Ost.
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2 Allgemeines

2.1 Parzelle Nr. 2122

Die Parzelle Nr. 2122 liegt im Ostlichen Teil der Gemeinde Miinchenstein an einer topographisch an-
spruchsvollen Stelle oberhalb des Loffelmattschulhauses zwischen dem Steinweg und dem Steingru-

benweg. Die nichste Bushaltestelle «Friedhof» ist rund 250 m entfernt, zur Tramstation «Dorf» sind es
rund 300 m Fussweg. Das Grundstlick gilt als erschlossen und ist somit baureif.
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Abbildung 4: Steingrubenweg mi Blickrichtung Norden (Quelle: Jermann AG)
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Abbildung 5: Steinweg und Parzelle Nr. 2122 (Quelle: Jermann AG)

Abbildung 6: Steinrubenweg mit Blickrichtung Nordwesten (Quelle: Jermann AG)
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2.2 Umgebung

Der Steingrubenweg wurde im Rahmen der Erschliessung der Steinbriiche «Blinden» und «Gipfli» ange-
legt. Beide Steinbriiche sind seit Jahrzenten aufgelassen und es konnte sich eine 6kologisch wertvolle
Flora und Fauna entwickeln. Diese Entwicklung wurde friihzeitig erkannt und durch die Ausscheidung
von Naturschutzgebieten gesichert. Die zur Uberbauung in Frage kommende Parzelle Nr. 2122 war frii-
her Teil des Steinbruchbetriebes. So standen auf dem siidlichen Teil verschiedene Gewerbeeinrichtun-
gen (ehemals Steinweg 15), welche der Verarbeitung dienten. Historische Abklarungen zeigten, dass
das Areal bereits in frihindustrieller Zeit genutzt worden ist.

Mit der Nutzung der Parzelle Nr. 2122 fiir Wohnzwecke wird die langjdhrige, siedlungsorientierte Nut-
zung weitergefiihrt. Dabei wird auf die im Laufe der Zeit entstandenen Naturflachen Riicksicht genom-
men. Insbesondere wird der Steingrubenweg nicht zur Erschliessung der Parzelle Nr. 2122 verwendet.
Der Ausbaugrad (Mergelweg mit Rasenbankett, unbeleuchtet) wird nicht verandert. Fiir die Gemeinde
ist es von wirtschaftlichem Interesse, dass die Parzelle Nr. 2122 tGberbaut wird. Insbesondere entstehen
an aussichtsreicher Lage eine Reihe von Bauparzellen. Dabei ist festzuhalten, dass dazu keine neuen,
offentlichen Erschliessungsanlagen erstellt werden miissen. Die Parzelle Nr. 2122 bildet den Abschluss
des Baugebietes, dessen Perimeter in diesem Bereich seit Anfang der Raumplanung in den 1960er-Jah-
ren nicht mehr verandert worden ist. Durch die topographischen Verhaltnisse ist eine ausreichende
Pufferung zwischen dem Wald, respektive der Naturschutzzone und der Bauzone, vorhanden. Die mit
dieser Planung vorgeschlagene Baulinie berticksichtigt diese Aspekte.

Abbildung 9: Umgebung ParzeII:e Nr. 2122 (Quelle Geoportal Miinchenstein)
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3 Organisation und Ablauf der Planung

3.1 Projektorganisation

Die Mutation Parzelle Nr. 2122 zum Baulinienplan «Im Berg» und zum Bau- und Strassenlinienplan
«Steinweg» wurde von der Einwohnergemeinde Miinchenstein in Zusammenarbeit mit der Jermann
Ingenieure + Geometer AG in Arlesheim ausgearbeitet.

3.2 Planungsablauf

Die wesentlichen Schritte der Planung sind nachfolgend dargestellt:

31. Januar 2020 Augenschein

Februar 2020 Entwurf Mutationsunterlagen

25. Februar 2020 Freigabe Gemeinderat

27. Februar —17. April 2020 kantonale Vorprifung

5. Méarz —28. Marz 2020 offentliche Mitwirkung

April 2020 Bereinigung

05. Mai 2020 Freigabe Mitwirkungsbericht und Stellungnahme Vorpriifung
12. Mai 2020 Beschlussfassung Gemeinderat

25. Mai 2020 Erganzung Zonenmutation

3.3 weitere Planungsschritte

Folgende Planungsschritte stehen noch bevor:

XX.XX.2020 Beschlussfassung Gemeindeversammlung
XX.XX.2020 Auflage- und allfalliges Einspracheverfahren
XX.XX.2020 Eingabe zur regierungsratlichen Genehmigung
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4 Inhalte der Planung

4.1 Planunterlagen

Die Mutation Parzelle Nr. 2122 zum Baulinienplan «Im Berg» und zum Bau- und Strassenlinienplan
«Steinweg» besteht aus folgenden Dokumenten:

- Baulinienplan «Im Berg» und Bau- und Strassenlinienplan «Steinweg», Mutation Parzelle Nr. 2122
- Planungsbericht

Der Mutationsplan bildet das rechtsverbindliche Planungsinstrument und ist Bestandteil der Beschluss-
fassung durch den Gemeinderat und die Gemeindeversammlung sowie der Genehmigung durch den
Regierungsrat. Der Planungsbericht umfasst die Berichterstattung gegeniliber der Genehmigungsbe-
hoérde gemass § 47 der Raumplanungsverordnung (RPV), hat jedoch keine Rechtsverbindlichkeit und ist
somit nicht Bestandteil der Beschlussfassung durch den Gemeinderat und die Gemeindeversammlung
sowie der Genehmigung durch den Regierungsrat. Der Regierungsrat kann jedoch Genehmigungsan-
trage mit mangelhaften Planungsberichten zurlickweisen. Die Stellungnahme zum Vorpriifungsbericht
sowie der Mitwirkungsbericht bilden den Anhang zum Planungsbericht und haben ebenfalls orientie-
renden Charakter.
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4.2 Bestandteile der Mutation Parzelle Nr. 2122
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Rechtsverbindlicher Planinhalt

—-= neue Strassenbaulinie
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h neue Wald- und Strassenbaulinie

— - — aufgehobene Baulinie

neue Strassenlinie
Die Strassenlinien gelten im Bereich der
Neudefinition als aufgehoben.

Neu: Wohnzone, 1-geschossig, a
Alt:  Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen /
Landwirtschaftszone / Strassenareal

Orientierender Planinhalt

———- rechtsgultige statische Waldgrenze

Anpassung statische Waldgrenze (kinftiger Verlauf)

Anmerkung: Die Anpassung der statische Waldgrenze obliegt
dem Amt fir Wald und wird durch sie zeitnah in die Wege geleitet.

—== bestehende Baulinie

| Strassenflache

5241 \ .“. Fussweg

\ — — bestehender Perimeter Zonenvorschriften Siedlung

= = neuer Perimeter Zonenvorschriften Siedlung

v

Ausschnitt Plan Mutation Parzelle Nr. 2122

Der Verlauf der bestehenden Baulinien (blaue Linie) sowie der festgelegten Verkehrsflache (nicht dar-
gestellt) entspricht nicht dem Verlauf des heutigen Fusswegs (Steingrubenweg, Parzelle Nr. 2124) und
ist daher aufzuheben. Dementsprechend werden neue Wald- und Strassenbaulinien sowie neue Stras-
senlinien festgelegt, welche den tatsachlichen Gegebenheiten Rechnung tragen.
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Die neu festgelegte Strassenbaulinie entlang des Steingrubenwegs halt einen Abstand von 5 m zum
Steingrubenweg ein. Dieser Abstand ist gewollt grosser als der Abstand von Baulinien an Fusswegen
gemass dem Konzept der Gesamtrevision der Bau- und Strassenlinienplane von Miinchenstein, welcher
2 m betragen wiirde. Begriindet wird diese Abstandserh6hung mit der Tatsache, dass es sich hier um
den Rand des Zonenplans Siedlung handelt. Der Steingrubenweg dient als Fussweg und Verbindung in
das 6stliche Naherholungsgebiet von Miinchenstein. Es wird daher bewusst ein grosszligigerer Frei-
raum definiert. Damit l4sst sich ein besserer Ubergang zwischen Landschaft und Siedlung erreichen, der
Einfluss der neuen Bauten auf den Fussweg wird abgeschwacht und es wird Riicksicht auf die angren-
zende Naturschutzzone genommen. Die situative Abfolge von Baugebiet — Fussweg — Naturschutzzone
ist in Miinchenstein einmalig. Daher wurde in Koordination mit der Gesamtrevision entschieden, dass
hier entlang der Naturschutzzone ein grosserer Abstand, als im Konzept vorgesehen, festgelegt wird.
Die damit verbundenen Auswirkungen auf die Parzellen Nr. 2115 und 2117 sind der Gemeinde klar und
werden in der Revision berticksichtigt. Dennoch rechtfertigt die spezielle Riicksichtnahme auf die nahe
Naturschutzzone einen erhéhten Baulinienabstand. Es macht daher wenig Sinn, das Konzept der Ge-
samtrevision im vorliegenden Fall konsequent anzuwenden.

Innerhalb des Abstandes zum Wald von 20 m wird eine Wald- und Strassenbaulinie definiert. Diese ver-
l[auft ebenfalls in einem Abstand von 5 m zum Steingrubenweg, bis ein Abstand von 10 m zum Wald er-
reicht wird. Danach behalt die Wald- und Strassenbaulinie einen Abstand von 10 m zum bestehenden
Wald, bis sie auf die bereits bestehende, kommunale Baulinie trifft. Diese bestehende, kommunale
Baulinie auf Hohe des Waldstiicks wird nicht mutiert und behalt somit ihre Giiltigkeit. Gemass § 97 Abs.
5 RBG missen bestehende Baulinien, die einen Mindestabstand von 10 m zum Wald unterschreiten,
nicht mutiert werden, soweit sie ausserhalb des Waldes liegen.

Ebenfalls angepasst wird die westliche Strassenbaulinie der Parzelle Nr. 2122 entlang des Steinwegs.
Gemass dem Konzept flir die Gesamtrevision der Bau- und Strassenlinien wird der bestehende Bauli-
nienabstand von 5 m zum Steinweg auf 3 m reduziert.

Die neuen Strassenlinien werden im Bereich der Mutation festgelegt. Der Steingrubenweg soll als Fuss-
weg gesichert und nicht weiter ausgebaut werden. Die Strassenlinien werden entlang der heutigen Par-
zellengrenze, welche identisch mit dem Ausbau ist, festgelegt. Fiir die Grenzmutation Nr. 6955 aus dem
Jahr 2017 wurde der Weg vor Ort aufgenommen. Die Festlegung der Strassenlinien begriindet sich
durch die Erschliessung der Naturschutzflachen fiir Unterhaltsarbeiten sowie fiir die Notfallerschlies-
sung.

Auch beim Steinweg soll in Koordination mit der Gesamtrevision die heutige Situation gesichert wer-
den. Eine Anpassung der Strasse (Verlauf oder Ausbaustandard) ist nicht vorgesehen. Die Strassenlinie
wird hier nur auf der Seite der Parzelle Nr. 2122 festgelegt, da die gegeniiberliegende Strassenlinie erst
mit der Gesamtrevision definiert wird.

Die friihere Strassenflache auf Parzelle Nr. 5305 und dem stidlichen Teil der Parzelle Nr. 2122 wird mit
dieser Mutation der angrenzenden Wohnzone W1a zugeteilt. Ebenfalls wird der Spickel Landwirt-
schaftszone und Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen, welcher mit der Grenzmutation von 2017 auf
der Parzelle Nr. 2122 entstanden ist, der angrenzenden Wohnzone W1a zugeteilt. Beides sind Penden-
zen aus der Gesamtrevision von 2017. Dabei wurde die laufende Grenzmutation in diesem Gebiet ver-
sehentlich nicht beachtet. Mit der vorliegenden Mutation wird diese nachtraglich bereinigt. Damit ver-
andert sich die Zonenzuteilung der drei betroffenen Parzellen Nr. 21232, 2124 und 5305 wie folgt:

Zonenzuteilung vor der Mutation in m?:
Total

‘ 2122 Zonenflache

2124 ‘ 5305 ‘
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W1a (ZPS) 4319.3 2.8 4322.1
Grinzone (ZPS) 6.2 6.2
STR (ZPS) 59.4 0.9 36 96.3
OeWA (TZPL) 25| 4356 438.1
LWZ (TZPL) 47.3 | 117.9 165.2
Wald (TZPL) 10.2 10.2
STR (TZPL) 1.5 |2202.4 2203.9
Parllentische | 43| 76| 3
Zonenzuteilung nach der Mutation in m?:
2122 | 2124 | 5305 ZOnZ?\tﬂa'a!che
W1a (ZPS) 4430 36 4466
Grunzone (ZPS) 0
STR (ZPS) 0
OeWA (TZPL) 309 309
LWZ (TZPL) 0
Wald (TZPL) 0
STR (TZPL) 2467 2467
Total der 4430 | 2776 36

Parzellenflache

Mit der Zuteilung der angrenzenden Zonen werden 146.7 m? neue Wohnzone W1a festgelegt. Die rest-
lichen Verschiebungen sind aufgrund der Festlegung der Verkehrsflache auf Parzelle Nr. 2124 entstan-
den. Effektiv handelt es sich bei der Einzonung vom Teilzonenplan Landschaft Ost in den Zonenplanung

Siedlung um 41.4 m2.
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5 Rahmenbedingungen

5.1 Gesetzliche Grundlagen auf eidgendssischer Ebene

> Bundesgesetz iiber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979
- Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000

5.2 Gesetzliche Grundlagen auf kantonaler Ebene

> Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 08. Januar 1998
- Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom 27. Oktober 1998

5.3 Zonenvorschriften

Die Parzelle Nr. 2122 befindet sich gemass den Zonenvorschriften vom 15. August 2017 in einer Wohn-
zone W1a und liegt am Rand des Zonenplans Siedlung. Im Siiden grenzt eine Griinzone an die Parzelle.
Ostlich gilt der Zonenplan Landschaft Teilgebiet Ost vom 04. August 1998. Dieser definiert angrenzend
an die Parzelle Nr. 2122 ein Waldstiick, eine Landwirtschaftszone sowie eine Zone fiir 6ffentliche Anla-
gen und Werke (Zweckbestimmung: Kompostieranlage Blinden). Der Steingrubenweg selbst verlauft
ausserhalb des Geltungsbereichs des Zonenplans Siedlung. Die Abgrenzung zwischen dem Zonenplan
Siedlung und dem Zonenplan Landschaft Teilgebiet Ost beruht noch auf der alten Parzellenstruktur und
stimmt damit nicht mit der heutigen Situation (iberein. Dies ist eine Pendenz aus der Gesamtrevision
der Zonenvorschriften Siedlung, die mit der vorliegenden Mutation bereinigt wird.

I~

Abbildung 11: Ausschnitt Zonenplan (Quelle: geoview.bl.ch)
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5.4 Bau- und Strassenlinienplane

Bisher legt der Baulinienplan «Im Berg» (43/BLP/2/0) die Baulinien und Verkehrsflachen im Bereich des
Steingrubenwegs fest. Der Plan wurde vom Regierungsrat am 15. Januar 1937 genehmigt.

Entlang des Steinwegs legt der Bau- und Strassenlinienplan «Steinweg» (43/BSP/32/0) die zu mutieren-
den Bau- und Strassenlinien fest. Der Plan wurde vom Regierungsrat am 13. Oktober 1992 mit Be-
schluss Nr. 3241 genehmigt.

[FOe L& pe /
V4

Abbildung 12:Ausschnitt Baulinienplan «Im Berg» von 1937 (Quelle: Jermann AG)

S U - §i) T :
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Abbildung 13: Ausschnitt Bau- und Strassenlinienplan «Steinweg» von 1992 (Quelle: Jermann AG)
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5.5 Erschliessung

Erschliessungsstrasse

Fussweg, Fusswegverbindung

Wanderweg

Kommunaler Radweg

Gemass dem Strassennetzplan Siedlung vom 15. August 2017 ist der Steinweg als Erschliessungsstrasse
mit Wanderweg und kommunalem Radweg festgelegt. Der Steingrubenweg ist als Fussweg, Fussweg-
verbindung festgelegt. Uber die Parzelle Nr. 2122 verbindet eine geplante Fusswegverbindung den
Steinweg mit dem Steingrubenweg. Die Erstellung dieser Verbindung tiber die Parzelle Nr. 2122 ist nicht
geplant. Daher wird diese in der vorliegenden Mutation nicht beachtet. Es ist distanzmassig vertretbar,
dass die Fussgénger die bestehenden Verbindungen im Norden der Parzelle Nr. 2121 oder im Stden der
Parzelle Nr. 6691 nutzen.
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5.6 Waldgrenzenkarte

Gemass der Waldgrenzenkarte (10/WGK/1/0) verlauft die statische Waldgrenze heute auf dem Stein-
grubenweg. Diese wird mit einer in der Kompetenz des Kantons liegenden Anderungsverfiigung zur
Waldgrenzenkarte «10/WGK/1/0» den effektiven Gegebenheiten angepasst. Die Anpassungsflache ist
mit ca. 10.2 m? von sehr untergeordnetem Umfang. Zudem wird diese Fliche als Wegareal genutzt. Es
ist keine Bestockung vorhanden. Der Gemeinde und dem Planungsbiiro liegt eine entsprechende Besta-
tigung vom zustandigen Kreisfortingenieur Luzius Fischer (Mail vom 08. September 2017 sowie vom 03.
Februar 2020) vor. Die Lage der neuen Wald- und Strassenbaulinien bezieht sich demnach auf die Situa-
tion nach der Anpassung der Waldgrenzenkarte.

Kanton Basel-Landschaft Gemeinde Minchenstein

Waldgrenzenkarte Nr. 8 von 11

( Abgrenzung von Waid und Bau gemiss Arl. 10 und 13 des Baugesetzes Uber den Wala (WaGl vom 4.10.1981 |

Situationsplan 1:500
Grundbuchpldne Nr. 36,68

Legende: e e e e Bauzonengrenze zur Orientierung
dynamische Waldgrenze

statische Waldgrenze

Negative Waldteststellung: A

Gemeinde
[

Visunefipeifibhoemetencter stingenieur

' rei
LE 1 \

2 2
2~

Auflage des Entwurfs in der Gemeinde mit Einsprachefrist vom 2.8, 1is2.2.9¢C
Publikation der Auflage im Amtsblatt Nr.8Avom A .8 A&
Publikation der Auflage durch die Gemeinde am A 8 AC

Vom Regierungsrat des Kantons er ,Lands »hrc er

Basel - Landschaft erlassen mit Z{
Beschluss Nr.2¢g2 vom " * -

Karieis der Gemeinde

In den kommunalen Nutzungsplan 4”

Inventar Nr iibertragen ra mcm emgindeveryalter
—ZDQ A2 [ TP 4/4

Bauverwaltung Minchenstein 17.1.1996 Plan Nr.4.433

Abbildung 15: Waldgrenzkarte «10/WGK/1/0» (Quelle: Jermann AG)
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5.7 Naturgefahrenkarte

Die Naturgefahrenkarte weist fiir die Parzelle Nr. 2122 (entlang des Steinwegs und im nérdlichen Be-
reich der Parzelle) einzig einen Hinweis auf Hangwasser in geringem Umfang aus (violette Schraffur).
Dies ist fiir die vorliegende Mutation nicht relevant.

FirEH

s
L
T

Abbildung 16: Ausschnitt Naturgefahrenkarte (Quelle: geoview.bl.ch)

5.8 Parzellierung von 2015 und Verausserung

Im Jahr 2015 war die Parzelle Nr. 2122 Teil der Grenzbereinigung mit der Mutationsbewilligung vom
11. September 2017 gemass dem Mutationsplan Nr. 6955. Die Parzellierung wurde dabei so angepasst,
dass dem tatsadchlichen Ausbau des Steingrubenwegs Rechnung getragen wird. Bereits zu diesem Zeit-
punkt wurde die geplante Anpassung der Baulinien und der Waldgrenze diskutiert und auf einem sepa-
raten Situationsplan mit Ergdnzungen und Hinweisen eingezeichnet, allerdings mit einigen Abweichun-
gen zur jetzigen Linienflihrung. So unterschritt die geplante Baulinie teilweise den 10 m Waldabstand,
was nun nicht mehr der Fall ist. Es war urspriinglich eine Baulinie gegenliber der Griinzone vorgesehen,
auf welche nun verzichtet wird, und entlang des Steinwegs war ein Baulinienabstand von 5 m vorgese-
hen, welcher nun gemass Konzept der Gesamtrevision auf 3 m reduziert wird.

Im Jahr 2018 wurde die Parzelle Nr. 2122 von der Gemeinde an eine Privatperson veraussert. Grund-
lage bei den Verkaufsverhandlungen war ebenfalls der oben erwéhnte Situationsplan mit Erganzungen
und Hinweisen. Dem K&ufer lag von Seiten der Gemeinde die Zusicherung vor, dass die Bebaubarkeit
durch eine Mutation der Bau- und Strassenlinien verbessert wird und dadurch eine effiziente und res-
sourcenschonende Uberbauung in diesem topographisch anspruchsvollen Gebiet méglich ist.
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Abbildung 17: Situationsplan zur Parzellierung von 2015 (Quelle: Jermann AG)

Bemerkungen: Datum: rev. 18.08.2015 bearbeitet: gab {

Die neuen Grenzen orientieren sich am heutigen Ausbau des Steingrubenweges. = / \ |
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Die Randabschlisse und der Wegverlauf wurden am 20.07.2015 Format A3 gepriift. \/ '\ \/
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5.9 Gesamtrevision Bau- und Strassenlinienplan und bestehendes Projekt

Die Gemeinde Miinchenstein arbeitet seit 2018 an der Gesamtrevision des Bau- und Strassenlinien-
plans Gber das gesamte Gemeindegebiet. Das Konzept der Gesamtrevision des Bau- und Strassenlinien-
plans der Gemeinde Miinchenstein sieht fiir Erschliessungsstrassen einen Baulinienabstand von 3 m ab
Strassenlinie vor. Die vorliegende Mutation berticksichtigt dies und reduziert die Strassenbaulinie ent-
lang des Steinwegs von 5 m auf 3 m. So kann eine verbesserte Raumnutzung sowie nach der Revision
ein einheitlicher Verlauf der Baulinien sichergestellt werden. Des Weiteren sieht das Konzept vor, dass
entlang von Fusswegen ein Baulinienabstand von 2 m umgesetzt wird. Die Mutation sieht im vorliegen-
den Fall davon ab, da es sich um einen Spezialfall handelt. Der Fussweg Steingrubenweg bildet den Ab-
schluss des Siedlungsgebiets von Miinchenstein und den Ubergang zur Landschaft. Um diesen sensiti-
ven Verhaltnissen gerecht zu werden, wird der Baulinienabstand um 3 m auf 5 m erh6ht. Weiter muss
gemass § 64 RBV bei einer durch eine Bauzonengrenze geteilten Parzelle ein Abstand von mindestens 2
m zur Bauzonengrenze eingehalten werden. Dies ist mit dem erhdhten Baulinienabstand ebenfalls ge-
wahrleistet.

Das Planungsgebiet dieser Mutation befindet sich im Los 3 und wird zuletzt in der Gesamtrevision bear-
beitet. Daher hat sich die Gemeinde entschieden, die Mutation der Parzelle Nr. 2122 vorzuziehen.

v
. &
* ZP Landschaft

5 AuWelschmatt
-5

10

-~

i
F
~4

Abbildung 18: Los-Planung fiir die Gesamtrevision BSP. Mutationsgebiet rot umrandet (Quelle: Gemeinde Miinchen-
stein)
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6 Interessenermittlung

6.1 Interessen und Absichten der Gemeinde Miinchenstein

Die Gemeinde Miinchenstein verfolgt nach dem eidgendssischen Raumplanungsgesetz eine Siedlungs-
entwicklung nach innen und versucht, vorhandene Baulandreserven zu mobilisieren. Die Parzelle

Nr. 2122 liegt in der 6V-Guteklasse B und hat daher eine hohe Prioritat bei der Siedlungsverdichtung
und Baulilickenschliessung. Mit der vorliegenden Mutation verfolgt die Gemeinde dieses Ziel, denn da-
mit kann die Bebaubarkeit, wie oben ausgefiihrt, erheblich verbessert werden.

Die Gemeinde mochte die Strassenbaulinie an den heutigen Strassenausbau und die heutige Strassen-
fihrung anpassen. Die bestehenden Strassenbaulinien entlang des urspriinglich geplanten Steingruben-
wegs sind impraktikabel und werden den tatsachlichen Verhaltnissen nicht gerecht. Dieses Ziel wird mit
der vorliegenden Mutation erreicht.

Der Steingrubenweg selbst ist als Fussweg im Strassennetzplan enthalten. Dies bekraftigt die Absicht
der Gemeinde, diesen Weg weiterhin zu erhalten und zu nutzen und unterstreicht seine Bedeutung im
Wegnetz der Gemeinde. Ebenfalls dient dieser Weg als altrechtliche Zufahrt zur Liegenschaft «Steingru-
benweg 12». Gemass Recherche der Gemeinde war dieser Weg bereits zum Zeitpunkt des Baugesuchs
der Liegenschaft «Steingrubenweg 12» im Jahr 1962/63 in seiner heutigen Form vorhanden. Die Siche-
rung und das weitere Bestehen dieses Weges in seiner heutigen Form sind sowohl fiir die Gemeinde als
auch die Anwohner sowie die Fussganger und Wanderer, welche das Naherholungsgebiet nutzen, von
essenzieller Bedeutung.

Der Festlegung der Strassenlinien steht das Interesse der Landschaft gegenlber. Der Steingrubenweg
liegt im Gebiet der Landschaftsplanung Teilgebiet Ost. Die Landschaftsplanung stammt von 1998 und
bericksichtigt den damals schon bestehenden Steingrubenweg nur im oberen, nérdlichen Teil. Der sid-
liche Teil wurde damals nicht spezifisch ausgeschieden. Damit ragen die Landwirtschaftszone, die Na-
turschutzzone sowie die OeWA-Zone in den Wegverlauf. Mit der Definition von Strassenlinien wird
auch der sidliche Teil des Steingrubenwegs in der Zonenplanung definiert. Da der Steingrubenweg ab
1963 fiir die Erschliessung der Liegenschaft «Steingrubenweg 12» genutzt wurde und dieser Weg be-
reits vor der Landschaftsplanung existiert hat, konnten dort die Funktionen der definierten Zonen im
Bereich des Steingrubenwegs nie erfiillt werden. Die Festlegung der Strassenlinien ist daher keine Re-
duktion der entsprechenden Zonen und ihrer Funktionen, sondern vielmehr ein Nachvollzug der Land-
schaftsplanung von damals. Wie in Kapitel 2.2 bereits festgehalten, stellt der Steingrubenweg die Weg-
verbindung zu den beiden Steinbriichen «Blinden» und «Gipfli» dar. Diese Wegverbindung diente lange
Zeit dem gewerblichen Betrieb der Steinbriiche. Dabei war die Parzelle Nr. 2122 der Standort weiterer
Betriebseinrichtungen. Durch die Auflassung der Steinbriiche konnte sich erst eine wertvolle Flora und
Fauna entwickeln. Die Gemeinde gewichtet daher die Interessen an der seit langem bestehenden Weg-
verbindung hoher als die Interessen einer Zonenzuteilung, welche nie so umgesetzt und gelebt wurde.
Ebenfalls wird aus den oben aufgefiihrten Griinden auf spezifische Ersatzmassnahmen verzichtet. Die
Gemeinde ist sich aber bewusst, dass im Bereich der Landschaftsplanung zahlreiche Pendenzen beste-
hen. Diese werden zu einem spateren Zeitpunkt in Angriff genommen.

Die Arrondierung der Wohnzone W1a im Gebiet der Parzellen Nr. 2122 und 5305 ist noch eine Pendenz
aus der Gesamtrevision der Zonenvorschriften Siedlung. Die Grenzmutation verlief parallel zur Gesamt-
revision und wurde in den Daten versehentlich nicht mehr beriicksichtigt. Es ist fir die Gemeinde aber
auch fir die Eigentlimer von Bedeutung, dass klare und verstandliche Zonenabgrenzungen existieren
und damit die Handhabung und rechtliche Lage entsprechend vereinfacht werden. Dem gegeniiber ste-
hen die Belange der bisherigen Zonen. Es handelt sich dabei um 96.9 m? Strassenfliche, welche so nie
benétigt wurde, um 2.5 m? Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen sowie 47.3 m? Landwirtschaftszone,
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die durch ihre Grosse und raumliche Trennung durch den Steingrubenweg zu den benachbarten Zonen
nie ihre Funktion erfiillen konnten. Daher hat sich die Gemeinde dafiir entschieden, die Bereinigung der
Zonenabgrenzung auf diesen beiden Parzellen héher zu gewichten als die Belange der bestehenden Zo-
nen. Da im Zuge der Gesamtrevision des Zonenplans etwas mehr als 3'000 m? Bauzone reduziert wurde
und es sich hier noch um eine Pendenz aus dieser Planung handelt, ist die Arrondierung von total 146
m?Wohnzone W1a (41.4 m? effektive Einzonung vom TZP Landschaft Ost in Zonenplan Siedlung) trotz
Einzonungsmoratorium vertretbar.

Zonenbezeichnung gemiss bisherigen Zonenbestimmungen | Zonenflachen bisher |Zonenbezeichnung gemass neuen Zonenbestimmungen | Zonenflachen neu
B | Flache in m?[_gerundet in m?| [B [ Fldche in m¥ gerundet in m?
Wohnzone W1a Wia 260'304.344 260'304 | [Wohnzone, 1-geschossig, a Wia 174'066.022 174'066
Wohnzone W1b Wib 14'541.480 14'541 | JWohnzone, 1-geschossig, b Wi1ib 105'022.466 105'022
Wohnzone W2a W2a 776'262.186 776'262 | |Wohne, 2-geschossig, a W2a 735'094 644 735'095
- - Wohne, 2-geschossig, b W2b 5'612.588 5613
Wohnzone, 3-geschossig W3 113'343.453 113'343
- = \Wohnzone, 4-geschossig w4 7'312.283 7312
Wohn- und Geschaftszone WG1 WG1 1'467 893 1468 - -
[Wohn- und Geschaftszone WG2a WG2a 15"22.561 15123 | [Wohn- und Geschaftszone, 2-geshossig, wenig storend WG2 18'539.412 18'539
Wohn- und Geschaftszone WG2b WG2b 34'341.979 34'342 - -
[Wohn- und Geschéaftszone WG3a WG3a 14104.134 14"104 | [Wohn- und Geschéftszone, 3-geschossig, wenig stérend WG3 80722.067 80722
[Wohn- und Geschéftszone WG3b WG3b 206217.551 206'218 | |Wohn- und Geschéftszone, 3-geschossig, méssig stérend WG3+ 368'643.150 38'643
- - Wohn- und Geschéftszone, 4-geschossig, méassig stérend WG4+ AT'776.234 47776
[Zentrumszone, 3-geschossig, a Z3a 1'497.321 1'497
|Zentrumszone, 3-geschossig, b (Gstad) Z3b 26'052.546 26'053
- = [Zentrumszone, 4-geschossig Z4 5'736.886 5737
Gewerbezone G1 G1 24'919.707 24'320 | |Gewerbezone, 10 m Geb&udehdhe G10 25'932.489 25'932
Gewerbezone G2 G2 38'259.541 38'260 | |Gewerbezone, 12 m Gebaudehohe G12 34'983.656 34'984
Gewerbezone G3 G3 82'594.895 82'595 | |Gewerbezone, 15 m Gebaudehohe G15 29'200.602 29'201
Gewerbezone G4 G4 97'419.981 97'420 | |Gewerbezone, 25 m Gebaudehohe G25 27'035.291 27'035
- - (Gewerbezone, 30 m Gebdudehdhe G30 92'485.717 92'486
Industriezone J1 J1 100'972.235 100672 | |Industriezone, 20 m Gebaudehohe J20 75'411.526 75'412
Industriezone J2 J2 195157 008 195"157 | [Industriezone, 25 m Gebaudehdhe J25 64'381.590 64'382
Industriezone J3 J3 101°217.067 101217 - -
Industriezone J4 J4 902.468 902 - -
[Zone fur offentliche Werke u. Anlagen (soN = 31°011 m2) OW+A 387'153.831 387'154 | |Zone fiir offentliche Werke u. Anlagen (soN = 35'996 m2) OW+A 378'712.628 378'7T13
[Zone mit Quartierplan-Pflicht 27'405.811 27'406 | |Zone mit Quartierplan-Pflicht 103'976.325 103'976
Spezialzone Reitplaiz Hohenweg (soN) 1'936.185 1'936 | |Spezialzone Reitplatz Hohenweg (soN) 1'936.185 1'936
Spezialzone fur private Spiel- und Sportanlagen (soN) 14'577.172 14'577 | |Spezialzone fur private Spiel- und Sport (soN) 14'577.172 14'577
|Areal Dreispitz (Sistierung) 183'631.871 183'632
Summe Bauzonen bisher __ 2'394'878 Summe Bauzonen neu _ 2391684
Bilanzierung Bauzonen bisher - neu -3'194
bisherigen i | Zonenfldchen bisher 1Z i gemaéss neuen Z i | Zonenflachen neu
| Flache in m?[_gerundetin m? lﬁ htb [ Fldche in m3 gerundet in m?|
Grinzone 14'394 639 14'395 | |Grunzone 717239410 71'239
Aufforstung 1'801.432 1801 - -
Nutzungszone nach § 19 Abs. 1 Iit. f RBG 172'624.120 172'624 | |Nutzungszone nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG 172'624.129 172'624
Summe Nichbauzonen bisher 188'820 Summe Ni neu _ 243863
Bilanzisrung Nichiauzonen bisher - neu 17
Summe Gesamt bisher 2'583'698  Summe Gesamt neu 2'635'547
Bilanzierung Gesamt bisher - neu 51'849

Abbildung 19: Zonenbilanz der Gesamtrevision Zonenvorschriften Siedlung (Quelle: Gemeinde Miinchenstein)

6.2 Interessen der Anwohner- und Eigentiimerschaft

Der Eigentlimer der Parzelle Nr. 2122 erhalt durch die Mutation Planungssicherheit fir das geplante
Bauprojekt, welches auf den Grundlagen der erwdhnten Grenzmutationsdokumente basiert. Die heuti-
gen Baulinien verlaufen durch die geplanten Gebaude, wodurch eine wesentlich geringere Bebauungs-
dichte erreicht werden kann. Zudem werden die kleinen, zonenfremden Teilspickel der Wohnzone W1a
zugeordnet, wodurch eine klare und einfach zu handhabende Zonenaufteilung entsteht. Insofern hat
der Eigentliimer ebenfalls ein Interesse an der Umsetzung der Planungsmassnahme.

Die umliegenden Anwohner sind nur bedingt von der Planungsmassnahme betroffen. Die Parzelle

Nr. 2122 ist theoretisch schon heute iberbaubar. Mit der vorliegenden Mutation wird lediglich dafiir
gesorgt, dass eine stimmige und sinnvolle Uberbauung méglich wird. Dies ist auch im Sinne der Anwoh-
ner. Es gibt durch die Arrondierung der Wohnzone W1a eine minimale Anpassung am Nutzungsmass
und auch die Anpassung der Baulinien ist zu geringfligig, als dass mit grosseren Einschrankungen fiir die
Anwohner zu rechnen ist.
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Der Steingrubenweg verlauft zwar ausserhalb des Zonenplans Siedlung, dennoch besteht ein Interesse
an einer offentlichen Nutzung dieser Fusswegverbindung. Diese Verbindung soll erhalten werden. Es ist
deshalb, zusatzlich zur Festlegung der Verbindung im Strassennetzplan Siedlung, auch eine Sicherung
des Weges durch eine Ausweisung von Bau- und Strassenlinien angezeigt. Durch den vergrdsserten Ab-
stand entlang des Steingrubenwegs kann der Gegensatz zwischen Siedlung und Griingebiet entspannt
werden und Spazierganger erhalten mehr 6ffentlichen Raum. Die Eigentiimerschaft ist mit diesem Vor-
gehen einverstanden und den Anwohnern kommt es zugute.

6.3 Ubergeordnete Interessen

Die ibergeordneten Rahmenbedingungen werden allesamt beriicksichtigt und stehen nicht im Konflikt
mit den Interessen der Gemeinde und der Anwohner.

Speziell anzufiihren sind die Gibergeordneten Interessen des Waldes. Entlang des Steingrubenwegs auf
der Hohe der Parzelle Nr. 2122 gibt es ein kleines Waldstiick. Die Gemeinde hat sich entschieden, den
Waldabstand zu diesem Waldstiick auf die gesetzlich erlaubten 10 m zu reduzieren. Ausschlaggebend
fir diese Entscheidung waren folgende Punkte:

Das Waldstiick befindet sich oberhalb der Parzelle Nr. 2122 auf der gegenilberliegenden Seite des
Steingrubenwegs. Der Zugang zum Wald und die Moglichkeit zur Bewirtschaftung sind somit jederzeit
gewahrleistet. Auch wird der Waldrand nicht durch die Bebauung tangiert, da der Wald durch den Weg
begrenzt wird und dadurch eine rdumliche Barriere zwischen Wald und Bebauung besteht.

Der Weg stellt eine wichtige Verbindung ins Naherholungsgebiet dar, wodurch die Sicherheit des We-
ges gewahrleistet werden muss. Dies zeichnet sich auch im Aufbau des Waldes ab. Dieser wurde ge-
stuft, das heisst am Wegrand gibt es keine héheren Baume, sondern nur Heckenpflanzen. Die Baume
kommen erst im weiter zuriickliegenden Teil. Dieser Waldaufbau bietet fiir die Parzelle Nr. 2122 den
Vorteil, dass trotz reduzierten Abstands die Sicherheit nicht bemerkenswert vermindert wird.

Gemass Einschatzung der Gemeinde, welche auch vom Amt fiir Wald geteilt wird, sind die Einschran-
kungen des Waldes durch den verringerten Bauabstand gering. Daher wertet die Gemeinde eine gute
und sinnvolle Bebauung der topographisch anspruchsvollen Parzelle Nr. 2122 héher als allfallige Ein-
schrankungen der Waldfunktionen oder allfallige Waldgefahren.

Da sich die Parzelle an gut erschlossener Lage befindet, besteht ein 6ffentliches Interesse an einer gu-
ten Bebaubarkeit der Parzelle. So kann sichergestellt werden, dass qualitativ guter Wohnraum erstellt
wird. Dieser ist in der Region Basel dringend nétig.
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7 Planungsverfahren

7.1 offentliche Mitwirkung

Das Mitwirkungsverfahren gemass § 7 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom
08. Januar 1998 fiir die Mutation Parzelle Nr. 2122 der Bau- und Strassenlinien mit folgenden Planungs-
unterlagen

- Baulinienplan «Im Berg» / Bau- und Strassenlinienplan «Steinweg», Mutation Parzelle Nr. 2122
- zugehoriger Planungsbericht

wurde vom 05. Marz 2020 bis 28. Marz 2020 durchgefiihrt. Die Bevolkerung konnte im Rahmen dieses
Verfahrens zum Entwurf Stellung nehmen, Einwendungen erheben und Vorschlage einreichen, welche
bei der weiteren Planung berticksichtigt werden, sofern sie sich als sachdienlich erweisen. Das Mitwir-
kungsverfahren dient dazu, bereits in einer frithen Planungsphase allfallige Problempunkte zu erken-
nen.

Die Publikation im Vorfeld erfolgte sowohl im kantonalen Amtsblatt Nr. 10 vom 05. Marz 2020 wie auch
im Wochenblatt der Gemeinde Miinchenstein Nr. 10 vom 05. Marz 2020 und ab dem 04. Marz auf der
gemeindeeigenen Homepage. Zusatzlich wurden die betroffenen Grundeigentiimer schriftlich Giber das
Mitwirkungsverfahren informiert.

Die Planungsunterlagen konnten wahrend der Mitwirkung auf der Gemeindeverwaltung Miinchenstein
sowie Uber die gemeindeeigene Homepage eingesehen werden. Stellungnahmen und Anregungen
konnten bis zum 28. Marz 2020 schriftlich an den Gemeinderat eingereicht werden.

Wahrend des Mitwirkungsverfahrens ist eine Stellungnahme beim Gemeinderat eingereicht worden.
Flr weitere Angaben wird auf den Mitwirkungsbericht verwiesen.

7.2 kantonale Vorpriifung

Die Gemeinden haben gemass § 6 Absatz 2 Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) die Méglichkeit, ihre
Planungen vor der Beschlussfassung den zustandigen kantonalen Amtern zu einer Vorpriifung zu unter-
breiten. Im Rahmen der Vorprifung wird abgeklart, ob eine Planung rechtmassig ist, mit den lGberge-
ordneten kantonalen Planungen lbereinstimmt und die kantonalen und regionalen Interessen bertick-
sichtigt. Damit wird gewahrleistet, dass die Planung genehmigungsfahig ist.

Die Unterlagen zur Mutation Parzelle Nr. 2122 der Bau- und Strassenlinien, bestehend aus:

- Baulinienplan «Im Berg» / Bau- und Strassenlinienplan «Steinweg», Mutation Parzelle Nr. 2122
> zugehorigem Planungsbericht

wurden am 27. Februar 2020 zur Vorprifung eingereicht. Die Ergebnisse des Kantons folgten mit
Schreiben vom 17. April 2020.

Die Anderungen aufgrund des Vorpriifungsberichts sind in der separaten Stellungnahme zur kantonalen
Vorpriifung ersichtlich.
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7.3 Beschlussfassung

Die Beschlussfassung steht noch bevor.

7.4 Auflage- und Einspracheverfahren

Die offentliche Planauflage steht noch bevor.
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8 Beschlussfassung Planungsbericht

Dieser Planungsbericht wurde vom Gemeinderat Miinchenstein

zuhanden der regierungsratlichen Genehmigung verabschiedet.

Miinchenstein, den

Der Gemeindeprasident

Der Geschaftsleiter
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