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Quartierplanung "Lehengasse West" Quartierplan-Reglement
Gemeinde Miinchenstein Beschlussfassung

Erlass

Die Einwohnergemeinde Miinchenstein erlasst, gestitzt auf §§ 2-7 und §§ 37 ff. des Raum-
planungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, die Quartierplan-Vorschriften
"Lehengasse West". Diese Quartierplan-Vorschriften bestehen aus dem Quartierplan-Reg-
lement, dem Quartierplan und dem ergédnzenden Quartierplan-Vertrag geméass § 43 RBG.

§1 Ziele und Geltungsbereich der Quartierplanung

Ziele ! Die Quartierplanung "Lehengasse West" bezweckt die Herstellung der planerischen Voraus-
setzungen zur Mobilisierung von siedlungsinternen Nutzungspotenzialen und zur Weiterent-
wicklung der Wohniiberbauung "Bindten-Seyis" auf der Grundlage eines stadtebaulichen
Gesamtkonzepts. Mit der Quartierplanung werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

a) Erganzung der bestehenden Wohniberbauung mit einer Neubaute;

b) Schaffung von Entwicklungsmdglichkeiten fir die bestehenden Bauten;

c) Sicherstellung einer attraktiven Umgebungsgestaltung unter Aufwertung der bestehen-
den Aussenrdume;

d) Sicherstellung einer nachhaltigen, energieeffizienten Bauweise sowie Verwendung von
erneuerbaren Energietragern fir Warmeenergie.

Geltungsbereich 2 Die Quartierplan-Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplan-Perimeters.
Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben lediglich orientierenden Cha-
rakter.

§2  Artund Mass der Nutzung

Nutzungsart und Larm- ' Fir das Quartierplan-Areal gelten die Wohnnutzung im Sinne von § 21 Abs. 1 RBG und die
smpfindichkeltsstiife Larm-Empfindlichkeitsstufe LES Il geméss Art. 43 Abs. 1 lit. b der L&rmschutz-Verordnung
vom 15. Dezember 1986.

Definition der baulichen 2 Das Mass der baulichen Nutzung fiir Hauptbauten wird mit der Bruttogeschossflache (BGF)
Nutzung gemass § 49 Abs. 2 und 3 RBV berechnet. Die BGF entspricht der Geschossflache (GF)
nach SIA 416 (2003), wobei folgende Elemente nicht angerechnet werden:
a) Unterirdische Bauteile;
b) Dachaufbauten fur haustechnische Anlagen;
c) Mehrwandstarken infolge energetischer Sanierungen.

Sockelgeschosse (Geschosse, die unterhalb eines Hochparterres liegen) zahlen zur Nut-
zung, wenn sie die wohnhygienischen Voraussetzungen erfillen (10% Fensterflache, 2.30m

Raumhéhe).
Nutzungsmass Haupt- 3 Das Nutzungsmass fiir Hauptbauten ist auf insgesamt 8'445m2 BGF begrenzt. Fiir die ein-
bauten zelnen Baubereiche gelten folgende maximalen Nutzungsmasse:

- Baubereich A (Hochpunkt Nord; Bestandsbaute): 1525m? BGF

- Baubereich B (Zeile; Bestandsbaute): 2985m? BGF

- Baubereich C (Hochpunkt Mitte; Neubaute): 2410m?2 BGF

- Baubereich D (Hochpunkt Siid; Bestandsbaute): 1525m? BGF
Nutzungsmass Neben- * Nebenbauten dirfen bis zu einer Gebaudegrundflache von insgesamt 340m? erstellt wer-
bauten

den, davon max. 135m?2 zur Uberdachung der Einstellhallenrampe und max. 205m? fiir wei-
tere Nebenbauten.

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 1
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§3

Einzelne Nebenbauten diirfen eine maximale Geb&udegrundflache von 30m? aufweisen.
Davon ausgenommen sind die Uberdachung der Einstellhallenrampe sowie der Velounter-
stand auf dem Zentrumsplatz, welcher eine maximale Gebaudegrundflache von 80m? auf-
weisen darf.

Bebauung

§4

Hauptbauten durfen nur in den im Quartierplan daflr definierten Baubereichen erstellt wer-
den. Diese begrenzen Lage und Dimensionierung fir alle Hauptbauten.

Die Baubereiche fir Hauptbauten diirfen durch folgende Bauteile tiberschritten werden:
a) Balkone bis max. 2.0m bei den Baubereichen A, B und D;

b) Vordacher und vorgelagerte Hauseingange bis max. 3.0m;

c) Aussenliegende Treppen, Rampen, Lichtschachte u. dgl.

Als Nebenbauten gelten eingeschossige und unbeheizte Bauten wie liberdachte Velounter-
sténde, gedeckte Einstellhallenrampen, gedeckte Einrichtungen zur Entsorgung etc. Ein-
richtungen fir Spiel- und Aufenthaltsnutzungen (nicht (iberdacht) gelten nicht als Neben-
bauten.

Nebenbauten kénnen unter Einhaltung der Baulinien bzw. von § 54 RBV und § 57 RBV
sowie der Bestimmungen zum Nutzungsmass flir Nebenbauten gemass § 2 Abs. 4 QPR
und der Bestimmungen zum Aussenraum gemass § 5 QPR im Areal der Quartierplanung
frei platziert werden.

Kommentar (orientierend): Die Anordnung der Nebenbauten richtet sich nach dem im Quartierplan-
Vertrag enthaltenen Aussenraumkonzept.

Die maximale Gebaudehthe der Hauptbauten ist durch Angabe in Meter tber Meer (m (.
M.) definiert und im Quartierplan fir die einzelnen Baubereiche festgelegt. Die Gebaude-
héhe der Hauptbauten wird bis zur Oberkante des fertigen Dachrandes gemessen. Neben-
bauten dlrfen eine maximale Gebaudehdhe von 3.50 m aufweisen. Die Gebaudehdhe von
Nebenbauten bemisst sich ab dem tiefsten Punkt der Nebenbaute bis zur Oberkante der
Fertigkonstruktion.

Technische Einrichtungen wie Oberlichter, Liftungs- resp. Entliftungsbauteile, Liftiberfahr-
ten, Mobilfunkanlagen, Anlagen zur Energiegewinnung u. A. sowie Dachzugange diirfen
den fertigen Dachrand der Hauptbauten um maximal 3.0m Uberragen, auch wenn die zulas-
sige Gebaudehéhe dadurch Uberschritten wird. Sie sind um das Mass ihrer H6he von der
Fassade abzuriicken und nach &asthetischen Prinzipien anzuordnen. Die zusammenge-
fasste Anordnung von technischen Einrichtungen sowie deren Einhausung ist zulassig.

Unterirdische Bauten sind zulassig, wenn sie nach aussen nicht nachteilig in Erscheinung
treten und die Funktionalitat sowie das Gesamtkonzept der Quartierplanung nicht beein-
trachtigen.

Gestaltung der Bauten

Die Bauten sind hinsichtlich Architektur, Material und Farbe so zu gestalten, dass ein asthe-
tisch ansprechender Gesamteindruck entsteht.

Alifallige spatere Sanierungen, Anderungen von Bauten sowie nachtréglich ein- und ange-
baute Gebaudeteile diirfen das architektonische und stadtebauliche Gesamtbild der Quar-
tierplan-Uberbauung nicht beeintrachtigen. Sie sind in ihren wesentlichen architektonischen
Merkmalen aufeinander abzustimmen.
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§5

Bei Neubauten sind im Geb&udeinneren gemeinsame und hindernisfrei zugangliche Abstell-
rdume fir Velos (Stammabstellplatze), Kinderwagen, Rollator etc. zu erstellen. In Ergan-
zung zu den im Geb&ude integrierten Veloabstellplatzen sind im Aussenraum in der Nahe
der Gebaudezugénge gedeckte Veloabstellplatze einzurichten.

Hauptbauten sind mit einem Flachdach zu erstellen. Bei Neubauten sowie bei Dachsanie-
rungen ist eine Nutzung der Dachflachen fur 6kologische Funktionen (z. B. extensive Be-
grinung, Nutzung von Sonnenenergie, Regenwassersammiung fiir Brauchwasser 0.4.) vor-
zusehen. Bei Errichtung von Anlagen zur Energiegewinnung auf den Déchern ist die Kom-
bination mit einer extensiven Dachbegriinung zu prifen.

Sofern technisch méglich, sind Dachbegriinungen nach 6kologischen Kriterien mit natirli-
chem Substrat von mind. 12cm Substratdicke zu modellieren und mit Kleinstrukturen (Stein-
haufen, Erdhiigel etc.) auszustatten, um ein Mosaik an Kleinstlebensrdumen zu schaffen.
Fir die Ansaat ist standortheimisches Saatgut mdéglichst regionaler Herkunft zu verwenden
(mind. Saatgutklasse 2 gem. SIA 312 (2013)).

Bei Nebenbauten ist die Dachform frei.

Die Gestaltung von Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzelementen (Sitzplatz-Uberdach-
ungen, Vordacher, Markisen, Verglasungen, Trennelemente u. dgl.) muss innerhalb der
Baubereiche aufeinander abgestimmt erfolgen.

An den Bauten sind nach Mdglichkeit Nisthilfen fir Gebaudebriiter und/oder Fledermaus-
kasten anzubringen. Art, Anzahl und Anordnung der Nisthilfen resp. Fledermauské&sten sind
auf die Anspriiche der angestrebten Zielarten abzustimmen. Die Nisthilfen resp. Fleder-
mauskasten sind regelmassig zu warten.

Verglasungen und Glasbauteile sind so zu gestalten, dass das Risiko von Vogelkollisionen
gemindert wird.

Der Aussenraum ist fir Kleintiere wie Amphibien, Reptilien, Kleinsduger etc. sicher zu ge-
stalten. Kritische Bauteile, insbesondere Lichtschachte der Gebaude, sind mit Schutzvor-
richtungen auszustatten, so dass keine Kleintierfallen entstehen.

Nutzung und Gestaltung des Aussenraums

Die Gliederung des Aussenraums wird durch den Quartierplan festgelegt. Fiir die Nutzung
und Gestaltung des Aussenraums sind die nachfolgenden Bestimmungen massgebend.
Kommentar (orientierend): Fir die Konkretisierung der Aussenraumgestaltung ist das im Quartierplan-
Vertrag enthaltene Aussenraumkonzept richtungsweisend zu berticksichtigen.

Die Freiflachen fur Erschliessung und Aufenthalt dienen der Erschliessung der Hauptbauten
fir den Langsamverkehr und fir Ausnahmefahrten (Sanitat, Feuerwehr, Umziige, Geb&ude-
unterhalt etc.) sowie als Aufenthaltsbereiche fiir die Bewohnerschaft der Quartierplan-Uber-
bauung. Sie sind mehrheitlich befestigt anzulegen. Die zentrale Flache bei Baubereich C ist
so0 zu gestalten, dass ein attraktives Angebot an Spiel-, Begegnungs- und Aufenthaltsmdg-
lichkeiten fiir die Bewohnerschaft der Uberbauung entsteht. Zur Gliederung der Freiflache
sind Teilbereiche davon mit erhéhtem Substrataufbau zu erstellen und mit Ba&umen oder
Stréuchern zu bepflanzen.

Kommentar (orientierend): Art und Umfang der Bepflanzung richten sich nach dem im Quartierplan-
Vertrag enthaltenen Aussenraumkonzept.

Der Griin- und Freiraum ist grésstenteils als naturnahe Gartenanlage zu gestalten. Er ist mit
Okologisch wertvollen, artenreichen Bepflanzungselementen (Straucher, Einzelbdume,
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Baumgruppen etc.) zu gliedern sowie mit Spiel- und Aufenthaltseinrichtungen zu erganzen,
sodass ein diverses Freiraumangebot entsteht.

Bereiche fir intensi- * In den Bereichen fiir intensivierte Aussenraumnutzungen sind Rasenflachen fiir Ballspiele

vierte Aussenraumnut- . . . n " T . "

zungen sowie Spiel- und Aufenthaltsinfrastrukturen zuldssig. Fiir Spieleinrichtungen sind nach Még-
lichkeit natlrliche Materialien zu verwenden. Befestigte Flachen sind innerhalb dieser Be-
reiche bis zu einem Gesamtmass von maximal 175m? zul&ssig.

Arealinterne Durchwe- 5 Die arealinterne Durchwegung ist in Umfang, Gestaltung und Materialisierung auf die kon-

gung kreten Erfordernisse der Nutzung (Arealzugang, 6ffentliche Durchwegung, Ausnahmefahr-
ten etc.) abzustimmen.

Zu erhaltende Vegetati- 6 Die im Quartierplan gekennzeichneten bestehenden Vegetationsstrukturen und Einzel-

onsstrukturen und Ein-

elbume b&ume sind zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Abgehende Baume und Straucher sind

durch Arten mit gleichem Wachstumspotenzial zu ersetzen.

Im Bereich der Vegetationsstruktur A ist mit Strauchgruppen und/oder Baumpflanzungen
ein maandrierend verlaufender Ubergang zum Waldrand zu schaffen. Zur Erweiterung des
Lebensraumangebots sind in diesem Bereich Kleinstrukturen wie Stein- oder Asthaufen 0.a.
anzulegen. Die Vegetationsstruktur B ist mit dem Ziel einer 6kologisch wertvollen Baumhe-
cke zu pflegen.

Grundsétze zur Be- 7 Fir die Bepflanzung gelten folgende Grundsétze:

phanzung a) Es sind standortgerechte Arten (Baume, Straucher etc.) geméss der Pflanzenliste der
Gemeinde zu verwenden. Anpflanzungen mit Arten, die zu den invasiven Neophyten
gezahlt werden, sind nicht zulassig.

b) Bei Ersatz- und Neupflanzungen von Baumen missen diese zum Zeitpunkt der Pflan-
zung einen habitusgerechten Aufbau aufweisen. Bei Baumpflanzungen Uber unterirdi-
schen Bauteilen ist eine ausreichende Substratschicht zu gewahrleisten.

c) Samtliche Bepflanzungselemente (inkl. Dachbegriinung) sind zu erhalten und fachge-
recht zu pflegen. Abgehende Pflanzen sind durch Neupflanzungen mit gleichwertigem
Wachstumspotenzial zu ersetzen. Die Pflanzung und Pflege der B&ume richtet sich
nach den aktuellen Grundsatzen der modernen Baumpflege.

Grundsatze zur Ent- 8 Fur die Entwasserung und die Materialisierung gelten folgende Grundsatze:
wdsserung und Materi- . " . . - . .
a) Freiflachen, Wege und Platze sind, soweit méglich und sinnvoll, wasserdurchlassig an-

aletereng zulegen oder Uber die Schulter zu entwassern. Es sind Materialien mit hoher Albedo

und tiefem Warmespeicherungsvermégen zu verwenden.

b) Auf versiegelten Flachen anfallendes Sauberwasser (Meteorwasser) ist nach Méglich-
keit natiirlich zu versickern zu lassen oder in sickerfahige Aussenflachen abzuleiten.
Fir das auf den Dachflachen anfallende Meteorwasser sind bei Neubauten und
Dachsanierungen Vorrichtungen zur Regenwasser-Retention vorzusehen.

c) Fur jegliche Bodenaufbauten (inkl. Flachendrainagen auf Einstellhallen und D&chern)
sind vorwiegend lokale Materialien zu verwenden (z. Bsp. Kies, anstehender Boden
etc.).

Aussenbeleuchtung ® Aussenraumbeleuchtungen sind so zu konzipieren, dass sie die Umgebung nicht (ibermés-
sig beeintrachtigen. Die Beleuchtungsanlagen sind in ihrer Intensitdt und Beleuchtungs-
stérke auf das Notwendige zu beschranken.

Terraingestaltung 9 Das Terrain ist so zu gestalten, dass es dem Charakter einer Wohniiberbauung entspricht

und die im Quartierplan definierten Funktionen gewahrleistet sind. Abgrabungen und Auf-
schiittungen sind grundsatzlich zurlickhaltend anzuwenden. Stlitzmauern sind bis zu einer
Hbhe von max. 1.20m zuléssig und nach Méglichkeit kleintiergerecht zu erstellen.

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 4
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§6

Erschliessung und Parkierung

§7

Die Lage der Erschliessungsanlagen ist im Quartierplan festgelegt. Die im Quartierplan fest-
gelegte offentliche Fusswegverbindung ist dauerhaft sicherzustellen.

Die Parkierung erfolgt in der unterirdischen Einstellhalle und in den im Quartierplan festge-
legten Bereichen fir oberirdische Parkierung. Besucherparkplatze miissen jederzeit frei zu-
ganglich sein. Die unterirdische Einstellhalle ist so zu konzipieren, dass sie fir Elektrola-
destationen geeignet ist.

Die Ermittlung des Bedarfs an Autoparkplatzen erfolgt nach den kantonalen und kommuna-
len Bestimmungen resp. Reglementen. Die genaue Zahl der Parkplatze ist im Rahmen des
Baugesuchsverfahrens zu ermitteln.

Unter Anwendung von § 70 Abs. 2P RBV kann auf den Grundbedarf der Anzahl Autopark-
platze ein maximaler Reduktionsfaktor von 0.6 angewandt werden. In diesem Fall sind im
Minimum folgende Massnahmen umzusetzen und dauerhaft beizubehalten:

a) Qualitativ hochwertige Veloabstellplatze gemass § 6 Abs. 5 QPR;

b) Bewirtschaftung der Autoparkplatze (Stammparkplatze);

c) Depot fir Lieferdienste / Paketboxen im Quartierplan-Areal.

Kommentar (orientierend): Zur Uberpriifung der Wirksamkeit der Mobilitdtsmassnahmen wird im Quar-
tierplan-Vertrag ein Controlling-Mechanismus festgelegt.

Die Ermittlung des Bedarfs an Veloabstellplatzen richtet sich nach der VSS-Norm SN 640
065 (2019). Mit der Realisierung des ersten Neubaus im Quartierplan-Areal sind mindestens
zwei Drittel des theoretischen Gesamtbedarfs an Veloabstellplatzen bereitzustellen. Flir das
verbleibende Drittel an Veloabstellplatzen ist der Flachenbedarf in der Aussenraumgestal-
tung einzuplanen, sodass das Angebot an Veloabstellplatzen bei Bedarf erweitert werden
kann.

Die Anordnung der Veloabstellplatze orientiert sich nach der VSS-Norm SN 640 066 (2019).
Ein Teil der Abstellplatze ist fir Velos mit erh6htem Platzbedarf (Anhanger, Cargobikes,
Liegevelos etc.) vorzusehen. Bei Neubauten sind Ladevorrichtungen fiir Elektrovelos vorzu-
sehen.

Die Entsorgungsanlagen der Uberbauung ist an dem im Quartierplan bezeichneten Standort
zu konzentrieren. Sie sind als Unterfluranlagen zu erstellen.

Die Gebaudezufahrt fir den Ausnahmefall (Sanitat, Feuerwehr, Gebaudeunterhalt etc.) ist
bis vor den Gebaudezugang der Hauptbauten sicherzustellen.

Nachhaltigkeit

Bei Neubauten sind die Qualitatskriterien des Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz
(SNBS) "Gold" oder eines gleichwertigen Standards fiir nachhaltiges Bauen zu erreichen.
Die Gebaudehiille ist so zu konzipieren, dass die zum Zeitpunkt der Baueingabe geltende
Minergie-Kennzahl fir MINERGIE-P eingehalten wird.

Bei Sanierungen der Bestandsbauten sind die Qualitatskriterien von SNBS oder einem
gleichwertigen Standard fiir nachhaltiges Bauen anzustreben.

Bei Neuinstallation, Ersatz oder Sanierung energietechnischer Anlagen ist die Verwendung
von fossilen Energietragern nicht mehr zulassig. Die Energiebilanz der Uberbauung ist
durch Solarenergie und Umweltwérme in geeigneter Weise zu verbessern.
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§8  Weitere Bestimmungen

Nachweis Umgebungs- ' Im Rahmen des Baugesuchverfahrens sind die Nachweise zu erbringen, dass die Vorgaben
gestaling der Quartierplan-Vorschriften zur Gestaltung der Bauten und des Aussenraums eingehalten
werden. Fir die Umgebungsgestaltung beinhaltet dieser Nachweis u.a.:
a) Bestehendes und neu gestaltetes Terrain (inkl. der bestehenden Terrainverhaltnisse
der Nachbargrundstiicke) sowie allféllige Stitzmauern und Terrainverséatze;
b) Lage, Dimensionierung und Materialisierung aller geplanten baulichen Elemente und
Anlagen im Aussenraum (Erschliessungs- und Platzflachen, oberirdische Parkierungs-
anlagen, Einfriedungsmauern, Aufenthaltsflichen mit den entsprechenden Einrichtun-
gen, Nebenbauten sowie Entsorgungseinrichtungen, Aussenbeleuchtungen u. dgl.);
c) Gestaltung der Griin- und Freiflachen sowie Art und Lage von Bepflanzungen (inkl.
Pflege- und Unterhaltskonzept);
d) Angaben zur Oberflachenentwésserung;
e) Sicherstellung der Ausnahmefahrten, insbesondere der Feuerwehrzufahrt und der dazu
erforderlichen Abstellflachen.

Etappierung 2 Die Realisierung von Neubauten und Sanierungen kann als Einheit oder in Etappen erfol-
gen. Die Etappierung ist so zu organisieren, dass die Funktionsfahigkeit der bestehenden
Quartierplan-Uberbauung wéhrend der Bauphase méglichst gewahrleistet bleibt.

Erstellung und Unter- 3 Alle Erschliessungsflachen und -anlagen sowie Griinflachen, Bepflanzungen und Einrich-
halt tungen fir Spiel- und Aufenthaltsnutzungen sind durch die Grundeigentimerschaft resp.
Berechtigten zu erstellen und zu unterhalten.

§9  Ausnahmen und Abweichungen

Ausnahmen ' n Abwagung 6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der besonderen Um-
stdnde des Einzelfalls kann die Baubewilligungsbehérde auf Antrag des Gemeinderates
Ausnahmen von diesen Quartierplan-Vorschriften gewéhren.

Voraussetzung fiir 2 Fur die Gewahrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum Zweck

Ausnahmen der Quartierplanung geméass § 1 QPR vorliegt. Die durch den Quartierplan definierte Ge-
samtkonzeption betreffend Uberbauung, Aussenraum, Erschliessung und Parkierung darf
durch die Ausnahmen nicht beeintréchtigt werden.

Abweichungen 3 Grossere Abweichungen von der im Quartierplan definierten Gesamtkonzeption diirfen nur
aufgrund einer Mutation der Quartierplan-Vorschriften erfolgen.

§ 10 Schlussbestimmungen

Uberwachung des ! Der Gemeinderat iberwacht die Anwendung der Quartierplan-Vorschriften. Das Baubewil-

Vollzugs ligungsverfahren gemass § 120 ff. RBG bzw. § 86 ff. RBV bleibt vorbehalten.

Inkrafttreten 2 Die Quartierplan-Vorschriften "Lehengasse West" treten mit der Genehmigung durch den

Regierungsrat in Kraft. Mit der Inkraftsetzung werden die Bau- und Nutzungsvorschriften
der Gesamtiiberbauung "Bindten-Seyis" im Bereich des Quartierplan-Perimeters aufgeho-
ben.
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Beschluss der Gemeindeversammlung:

Referendumstfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Auflage im Amtsblatt:

Auflagefrist:

Namens des Gemeinderates

Die Gemeindeprasidentin:

Jeanne Locher-Polier

KANTON

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Beschluss Nr. vom

Der Geschéftsleiter:

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. vom

Die Landschreiberin:

Stefan Friedli
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