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Quartierplanung Rennbahn - Quartierplanreglement

A Allgemeines

Erlass

Die Einwohnergemeinde Muttenz
erldsst — gestiitzt auf §2 bis 7 und
§37 ff. des Raumplanungs- und
Baugesetzes (RBG) vom 8. Janu-
ar 1998 — iuber die Parzellen Nr.
1890 und Nr. 1932 die Quartier-
plan-Vorschriften «Rennbahn».
Diese Quartierplan-Vorschriften
bestehen aus dem Quartierplan-
Reglement und dem Quartierplan
(Situation und Schnitt, 1:500).

§1 Zweck und Ziele
der Quartierplanung

Der vorliegende Quartierplan

«Rennbahn» schafft die planungs-

rechtlichen Voraussetzungen zur

Realisierung einer Uberbauung

unter Bertcksichtigung der Ziel-

setzungen gemass § 1 Abs. 2.

2Mit dieser Quartierplanung wer-

den im Wesentlichen folgende Ziele

verfolgt:

a) Schaffung von Rahmenbedin-
gungen fiir die Realisierung einer
stadtebaulich, architektonisch
und freirdumlich gut gestalteten
Uberbauung mit hoher Wohn-
und Aussenraumqualitit

b) Ermoglichung einer verdich-

teten Bauweise gegeniiber der
Grundzonenordnung

c) Sicherstellung eines vielfaltigen
Angebots an Wohnformen

d) Sicherstellung eines gut funk-
tionierenden Nebeneinanders
von Wohnnutzung und Gewer-
benutzung innerhalb der Uber-
bauung

e) Sicherstellung einer sinnvollen
Etappierung der Realisierung

f) Sicherstellung einer sicheren
und attraktiven Erschliessung
fur den Fuss- und Veloverkehr
und einer quartiervertraglichen
Abwicklung des Verkehrs

g) Sicherstellung der offentlichen
Durchwegung durch die Uber-
bauung

§2 Geltungsbereich

der Quartierplanung
Die Quartierplan-Vorschriften
gelten fiir das Areal innerhalb des
Perimeters im Quartierplan. Plan-
elemente ausserhalb des Quartier-
plan-Perimeters haben orientieren-

den Charakter.

B Bau- und Nutzungs-
vorschriften

§3 Artder Nutzung
nnerhalb des gesamten Quartier-

planperimeters sind Wohnnut-
zungen und wenig storende Be-
triebe gemiss §21 Abs.2 RBG
zuldssig. Im Bereich entlang der
St. Jakob-Strasse und der Birs-
felderstrasse, der gemass §15 der
Lirmempfindlichkeitsstufe ES III
zugewiesen ist, sind zudem auch
massig storende Betriebe gemass
§21 Abs.3 RBG zuldssig. Massig
storende Betriebe durfen nicht
auf den Innenhof (gemeinschaft-
lich orientierter Aussenraum mit
Schwerpunkt Begegnung, Auf-
enthalt und Spiel gemiss § 9) aus-
gerichtet sein.

2Verkaufseinheiten diirfen maxi-
mal eine Nettoladenfliche von
500m? aufweisen. Die Berech-
nung der Nettoladenflache richtet
sich nach §24 der Verordnung zum
Raumplanungs- und Baugesetz
(RBV). Tankstellen, Autorepara-
turwerkstitten und Autohandel
sind nicht zulidssig.

3Innerhalb des Quartierplanperi-
meters sind unterschiedliche Woh-
nungstypen und Wohnungsgros-
sen anzubieten, die verschiedene
Wohnbediirfnisse abdecken und
dadurch einen Beitrag zu einer
sozial durchmischten Bewohner-
schaft leisten.

§4 Lage der Bauten
Hauptbauten — mit Ausnahme
von unter dem gewachsenen Ter-
rain liegenden Bauten und Bauteile
— miissen vollstindig innerhalb der
im Quartierplan definierten Baube-
reiche erstellt werden. Dies gilt auch
fiir die Fassade tiberragenden Bau-
teile wie Balkone und Vordacher.
2Innerhalb der Baubereiche konnen
Hauptbauten ohne Riicksichtaufbau-
rechtliche Abstandsbestimmungen
angeordnet werden. Vorbehalten blei-
ben feuerpolizeiliche sowie wohn-und
arbeitshygienische Anforderungen.
3Fiir Bauten und Bauteile, die sich
unter dem gewachsenen und unter
dem gestalteten Terrain befinden,
steht der gesamte Quartierplan-
Perimeter unter Beriicksichtigung
der einzuhaltenden Grenz- und
Strassenabstiande zur Verfiigung.
4Nebenbauten gemiss §57 RBV
konnen unter Beriicksichtigung der
Strassenund Grenzabstinde inner-
halb des Quartierplan-Perimeters
frei platziert werden. Oberirdische
Garagen sind nicht zuldssig.

§5 Mass und Grosse der Bauten
LFir die einzelnen Baubereiche gel-
ten die nachfolgend aufgefithrten
Angaben:
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max. An-
zahl Voll-
geschoss
e (VG)

maximal zulassige
Bruttogeschoss-fla-
che flir Hauptbauten
(BGFH, gemass § 5

maximal zulassige Gebau-
dehdhe (gemass § 5 Abs.
4 und 5)

Referenzhéhe (bestehen-

Abs. 2) des Terrain): 280.8 m .M.
Baubereich A1 5 298.0 m u.M.
5'400 m?
Baubereich A2 3 292.0 m 4.M.
Baubereich B1 8 307.0 m 4.M.
6'600 m?
Baubereich B2 5 298.0 m u.M.

max. An- | maximal zulassige maximal zulassige Gebau-
zahl Voll- | Bruttogeschoss-fla- dehdhe (gemass § 5 Abs.
geschoss | che fiir Hauptbauten | 4 und 5)

e (VG) (BGFH, gemass § 5

Referenzhoéhe (bestehen-

Abs. 2) des Terrain): 280.8 m .M.
Baubereich C1 9 310.0 m 4.M.

6'300 m?
Baubereich C2 5 298.0 m .M.

2Das Mass der maximal zulédssigen,

baulichen Nutzung fiir Haupt-

bauten wird mittels der Brutto-
geschossflache der Hauptbauten

(BGFH) festgelegt. Zur Brutto-

geschossfliche der Hauptbauten

(BGFH) werden gerechnet:

e Oberirdische Vollgeschossfla-
chen inkl. Umfassungsmauern

e Alle Dachgeschossflichen un-
abhingig von deren Nutzung
(inkl. Wande, Treppen, Ginge
etc.), welche innerhalb des Dach-
profils eine Hohe von mindes-
tens 2.3 m von Oberkante Dach-
geschossboden bis Unterkante
Dachkonstruktion aufweisen
und deren Breite mehr als 2.0m
betriagt

e Sockelgeschossflachen inkl.
zugehorige Trennwinde und
Umfassungsmauern, Treppen
und Zugidnge, welche unabhin-
gig von der Nutzung die wohn-
hygienischen Voraussetzungen
erfiillen (10 % Fensterfliche,
2.3 m Raumhohe)

e Fliachen von unbeheizten Zwi-
schenklimaraumen wie Winter-
girten, vorgelagerte Windfinge
und dergleichen

Zur Bruttogeschossfliche der
Hauptbauten (BGFH) werden nicht
gerechnet:

e Baulich mogliche, jedoch nicht
ausgefiihrte Geschossflachen in
tuberhohen Riaumen sowie Zu-
gidnge zu solchen Bereichen

e Offene, gedeckte und ungedeck-
te Balkone

e Verglaste Balkone entlang der
St.Jakob-Strasse und entlang der
Birsfelderstrasse

3Die maximal zuldssige Bruttoge-

schossfldche fiir Nebenbauten be-

tragt insgesamt 200m?2. Zur Brut-
togeschossfliche der Nebenbauten
zdhlen deren iiberdachten Flachen.
4Die Gebdudehohe fiir die Baube-
reiche der Hauptbauten wird ge-
messen bis Oberkante des fertigen

Dachrandes. Die Definition der
Gebidudehohe erfolgt mittels Mee-
reshohe (m ii. M.).

5Technische Aufbauten wie Ent-
luftungsbauteile, Luftungsanlagen
und dgl. dirfen die maximal zulds-
sige Gebaudehohe nicht tiberragen.
Sonnenenergie-Anlagen diirfen die
maximal zulidssige Gebaudehohe
um max. 1 m iiberragen. Liftiiber-
fahrten, Treppenausginge und
Fluchttreppen diirfen die maximal
zuldssige Gebaudehohe um maxi-
mal 2m tiberragen und miissen um
das Mass ihrer Hohe (gemessen ab
Oberkante fertiger Dachrand) von
der Fassadenflucht zurtuckversetzt
werden.

§6 Gestaltung der Bauten

1Die Materialien und die Gestal-
tung der Fassaden aller neuen Bau-
ten und Bauteile sind so zu wihlen
und aufeinander abzustimmen,
dass ein hochwertiger, dsthetisch
ansprechender und harmonischer
Gesamteindruck entsteht. Die Ge-
staltungsvorschriften gelten auch
fur spitere Um- und Anbauten so-
wie Renovationen.

2Fur die Typologie des architek-
tonischen Ausdrucks der Haupt-
bauten in den Baubereichen Al,
A2, B1 und B2 ist die Darstellung
im Anhang richtungsweisend. Das
Fassadenbild hat einem einheitli-
chen Hauptraster zu folgen, das je
nach dahinterliegender Nutzung
unterschiedlich unterteilt sein
kann.

3Fur Hauptbauten in den Bauberei-
chen C1 und C2 besteht die Pflicht,
ein qualititssicherndes Planungs-
verfahren unter Einbezug der Ge-
meinde durchzufthren.

4Die Hauptbauten sind mit Flach-
dach zu erstellen. Flachdiacher von
Hauptbauten, die nicht der Nut-
zung der Solarenergie dienen und
nicht begehbar sind, sind gemiss
der zum Zeitpunkt der Baueingabe
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giiltigen Norm zur Dachbegriinung
zu begriinen.

5Die Hauptbauten miissen vom
Innenhof und von den Strassensei-
ten her zuginglich sein. Bei jedem
Gebaude ist im Erdgeschoss ein
durchgingiger Erschliessungsbe-
reich zwischen Strassenseite und
Innenhof fiir die Bewohnerinnen
und Bewohner zu erstellen.

C Aussenraum

§7 Allgemeine Bestimmungen
zum Aussenraum
1Die Nutzung und Gestaltung des
Aussenraumes ist im Quartier-
plan konzeptionell festgelegt. Die
Konkretisierung unter Beachtung
der nachfolgenden Bestimmungen
erfolgt in einem Umgebungsplan
gemiss §7 Abs.2.
2Die Gemeinde beantragt die Ein-
reichung eines Umgebungsplanes
mindestens im Massstab 1:200 im
Rahmen des Baugesuchsverfahrens
beim Bauinspektorat. Der Umge-
bungsplan hat die Umsetzung der
gut gestalteten Umgebung aufzu-
zeigen.

Es sind folgende Punkte ver-
bindlich im Umgebungsplan fest-
zulegen:

a) Bepflanzung und Gestaltung
des Aussenraumes

b) Lage, Abstand und Art der Al-
leebiaume entlang der St. Jakob-

Strasse
¢) Lage, Dimensionierung und

Materialisierung aller geplanten

baulichen Elemente wie Neben-

bauten und Anlagen im Aussen-
raum
d) bestehendes und neues Terrain
e) Fihrung und Gestaltung der

Fusswegverbindung
f) Lage und Ausgestaltung der

Erschliessungsfliachen, der Zu-

fahrten und der Auto- und Velo-

abstellplatze
g) Ausgestaltung der Uberginge
zwischen den wohnungsorien-
tierten, den gemeinschaftlich
orientierten und den offentlich
orientierten Aussenriumen so-
wie von den Aussenrdumen der
neuen Uberbauung zum o6ffent-
lichen Strassenraum
h) Ausgestaltung der Beleuchtung
3Die Wegleitung «Naturforderung
im Polyfeld und in den Quartier-
planarealen in Muttenz» gilt rich-
tungsweisend.
4Die Erstellung eines Kinderspiel-
platzes resp. von Spiel- und Aufent-
haltsflachen ist zwingend. Umfang
und Ausstattung der Einrichtung
erfolgt in Absprache mit der Ge-
meinde vor Eingabe des Bauge-
suchs.
SEntlang der St. Jakob-Strasse ist
eine Baumreihe zu pflanzen und zu
unterhalten.

6Im offentlich orientierten Aussen-
raum gegenuber der Birsfelder-
strasse sind — abgestimmt auf die
Nutzung der Erdgeschosse und des
Aussenraumes — die bestehenden
Baume zu erhalten oder neue Bau-
me zu pflanzen.

7Fur die Bepflanzung der Aussen-
raume sind nur standortgerechte
und vorzugsweise einheimische
Pflanzenarten zulidssig. Die Be-
pflanzung ist dauernd zu erhalten
und fachgerecht zu pflegen. All-
fallige Ersatzpflanzungen sind
rechtzeitig vorzunehmen.

8 Aufschiittungen und Abgrabun-
gen sowie Stiitzmauern durfen eine
Hohe von 1.0m nicht tberschrei-
ten.

§8 Wohnungsorientierter
Aussenraum

Der im Quartierplan festgelegte,
wohnungsorientierte Aussenraum
dient primar als privater Aussen-
raum der Wohnungen im Erd-
geschoss und als Vorzone zu den
Wohnungen.

§9 Gemeinschaftlich orientierter
Aussenraum mit
Schwerpunkt Begegnung,
Aufenthalt und Spiel

Innerhalb des gemeinschaftlich ori-

entierten Aussenraums mit Schwer-

punkt Begegnung, Aufenthalt und

Spiel sind Sitzmoglichkeiten, be-

schattete Bereiche sowie Spiel- und

Klettermoglichkeiten zu erstellen.

§10 Gemeinschaftlich
orientierter Aussenraum mit
Schwerpunkt Pflanzgarten

Innerhalb des gemeinschaftlich ori-

entierten Aussenraums mit Schwer-

punkt Pflanzgirten sind Pflanz-
beete fiir Gemuse, Beeren, Blumen
und dgl. zu erstellen.

§11 Offentlich orientierter
Aussenraum

Der im Quartierplan festgelegte,
offentlich orientierte Aussenraum
dient primir der Erschliessung
und als Aussenraum fir die pub-
likumsorientierten Nutzungen im
Erdgeschoss.

D Erschliessung und
Parkierung

§12 Erschliessung

1Die Erschliessung fiir den moto-
risierten Verkehr erfolgt tiber die
St. Jakob-Strasse und die Pestaloz-
zistrasse an den im Quartierplan
bezeichneten Stellen.

2Mit Motorfahrzeugen darf ledig-
lich der im Quartierplan festgeleg-
te Bereich, offentlich orientierte
Aussenraum gemadss § 11 befah-
ren werden. Die {ibrige Fliche
des Quartierplan-Perimeters darf
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oberirdisch nur im Ausnahme-
fall (Sanitit, Feuerwehr, Umzuge,
Gebdudeunterhalt, Anlieferung
etc.) mit Motorfahrzeugen befah-
ren werden. Die Gebiudezufahrt
fur den Ausnahmefall bis vor die
Hauszugdnge der Hauptbauten ist
sicherzustellen.

3Die Ein- und Ausfahrt der Tief-
garage hatim Bereich der im Quar-
tierplan bezeichneten Stelle zu er-
folgen und ist in den Hauptbau des
Baubereichs B1 zu integrieren.
4An den im Plan eingezeichneten
Stellen sind offentliche Fussweg-
verbindungen zu erstellen.

§13 Parkierung

1Die Anzahl der zu erstellenden
Auto- und Veloparkplitze richtet
sich nach der zum Zeitpunkt der
Baueingabe giiltigen, kantonalen
Gesetzgebung und den kantonalen
Wegleitungen. Die Anzahl Abstell-
plitze hat sich an den minimalen
Vorgaben zu orientieren.

2Die Autoabstellplitze fiir Bewoh-
nerinnen und Bewohner sowie
Mitarbeitende sind zwingend voll-
stindig unterirdisch in der Tief-
garage zu erstellen. Oberirdische
Autoabstellplitze fiir Kundinnen
und Kunden sowie Besucherinnen
und Besucher sind innerhalb der
im Quartierplan bezeichneten Be-
reiche zu erstellen.

3Von der erforderlichen Anzahl
Veloabstellpldtzen sind mindes-
tens 30% an den im Quartierplan
bezeichneten Stellen oberirdisch
zu erstellen. Zusatzliche weitere
Standorte sind oberirdisch nur aus-
serhalb des Innenhofs («gemein-
schaftlich orientierter Aussen-
raum mit Schwerpunkt Begegnung,
Aufenthalt und Spiel» gemass §9)
zuldssig. Ausserhalb der Gebdude
diirfen insgesamt maximal 250
Veloabstellplitze realisiert werden,

G Anhang

davon im Innenhof maximal 75
Veloabstellpldtze. Die restlichen,
erforderlichen  Veloabstellplat-
ze sind im Gebidudeinnern (bei-
spielsweise im Erdgeschoss oder
unterirdisch in der Tiefgarage) zu
erstellen.

E Umwelt

§14 Ver- und Entsorgung

1Die Entsorgung erfolgt tiber ge-
meinsame, unterirdische Sammel-
stellen fiir die gesamte Uberbau-
ung, die nach den Vorgaben der
Gemeinde an den im Quartierplan
bezeichneten Stellen zu errichten
sind.

2Bei der Warmeerzeugung ist ein
umweltfreundliches und energie-
sparendes bzw. energieeffizientes
Konzept vorzusehen. Das Konzept
ist vor Einreichung des Baugesuchs
der Gemeinde zur Priifung einzu-
reichen. Der kommunale Energie-
sachplan ist bei der Planung und
Projektierung als Planungsgrund-
lage zu berticksichtigen.

3Die Bauten sind an den Wirme-
verbund Polyfeld anzuschliessen,
sofern dieser zum Zeitpunkt der
Baueingabe bereits bis zum Quar-
tierplan-Areal ausgebaut ist oder
dannzumal eine verbindliche Zu-
sage fur dessen rechtzeitigen Aus-
bau erwirkt werden kann.

4Die Bauten miissen mindestens die
energetischen Anforderungen an
die Gebaudehiille und den Heiz-
wirmebedarf erfiillen, wie sie im zum
Zeitpunkt der Baueingabe giiltigen
Minergie-Standard gefordert sind.
5Die Wasserversorgung und die
Abwasserentsorgungerfolgennach
dem generellen Entwisserungs-
plan (GEP) und den Reglementen
der Gemeinde. Der entsprechende
Nachweis ist im Rahmen des Bau-
gesuchs zu erbringen.
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§15 Larmschutz

Es gilt die Larmempfindlichkeits-
stufe ES II resp. ES III gemaiss der
Abgrenzung im Quartierplan.

§16 Reklameeinrichtungen

Es gelten die Reklamevorschriften
fiir Wohn- und Wohn-Geschifts-
zonen gemiss § 18 der Verordnung
zum Reglement uiber die Reklame-
einrichtungen.

F Schluss-
bestimmungen

§17 Gemeinderitliche
Mitsprache

Dem Gemeinderat steht ein Mit-
spracherecht bei der Gestaltung
und Farbgebung sowie Materiali-
sierung der Bauten zu.

2Das Mitspracherecht des Ge-
meinderates gilt auch fur spitere
Um- und Anbauten sowie Renova-
tionen.

§18 Etappierung

Eine etappierte Realisierung der
Uberbauung ist zulissig. Bei einer
Etappierung missen die Bauberei-
che A1, A2, B1 und B2 in derselben
Etappe vollstindig zusammen mit
dem Innenhof erstellt werden. Die
Entsorgungsstellen, die Parkierung
und die Erschliessung sind anteils-
miissig so zu erstellen, dass der Be-
darf der jeweiligen Etappe gedeckt
ist und eine spitere Realisierung
der gesamten Uberbauung dadurch
nicht erschwert wird.

§19 Ausnahmen und
Abweichungen

In Abwigung offentlicher und
privater Interessen sowie in Wiir-
digung der besonderen Umstande
des Einzelfalls kann die Baube-
willigungsbehorde auf Antrag des
Gemeinderates Ausnahmen von

Fassadenansichten Richtprojekt, Hauptbaute in den Baubereichen B1 und B2, Stand 16.08.2018
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diesen Quartierplan-Vorschriften
gewdhren.

2Voraussetzung dafir ist, dass
kein Widerspruch zum Zweck und
den Zielsetzungen der Quartier-
planung gemiss §1 vorliegt. Die
durch den Quartierplan definierte
Gesamtkonzeption betreffend Be-
bauung, architektonische Gestal-
tung, Aussenraum, Erschliessung
und Parkierung darf durch die
Ausnahmen nicht beeintrachtigt
werden.

§20 Zustandigkeit

1Der Gemeinderat iiberwacht die
Anwendung der Quartierplan-Vor-
schriften. Er kann dazu und zur
fachlichen Beurteilung Aufgaben
und Befugnisse an die Verwaltung
delegieren.

2Das Baubewilligungsverfahren
gemiss § 120 ff. RBG bzw. § 86 ff.
RBV bleibt vorbehalten.

§21 Aufhebung

bisherigen Rechts
IMit der Inkraftsetzung wer-
den alle im Widerspruch zu den
Quartierplan-Vorschriften stehen-
den Vorschriften insbesondere im
Zonenreglement Siedlung fir das
Areal innerhalb des Quartierplan-
Perimeters als aufgehoben.
2Der Quartierplan «Rennbahn»
von 1975 gilt mit der Genehmigung
des vorliegenden Quartierplanes
«Rennbahn» als aufgehoben.

§22 Inkraftsetzung

Die Quartierplanvorschriften tre-
ten mit der Genehmigung durch
den Regierungsrat in Rechtskraft.

Muttenz, 11. Dezember 2018

Im Namen der Gemeindeversammlung
Der Préisident: Peter Vogt
Der Verwalter: Aldo Griinblatt




Muttenz Gemeindeversammlung Freitag, 23. November 2018 - Nr.47 11

Fassadenansichten Richtprojekt, Hauptbaute im Baubereichen A1 und A2, Stand 16.08.2018
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Fassadenvisualisierung Richtprojekt, Hauptbaute in den Baubereichen B1 und B2, aus nordéstlicher Richtung, Stand 16.08.2018
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Quartierplanung Rennbahn - Quartierplan

A]F/Cx;emeinde
Muttenz

Quartierplan Rennbahn

Situationsplan und Schnitte | 1:500
Vorlage Gemein

sammlung 11. Dezember 2018

Beschluss des Gemei tes: 12. September 2018

Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Der Gemeindeprasident: Der Leiter Gemeindeverwaltung:
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