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Erlass

Die Einwohnergemeinde Niederdorf erlasst, gestitzt auf § 4 und §§ 37 ff. des Raumplanungs- und
Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, auf Teilflachen der Parzellen Nr. 794, und Nr. 283 im Ge-
biet Mettlen die Quartierplanvorschriften Mettlen Ost.

Art. 1. Zweck und Ziele der Planung

1
Die Quartierplanvorschriften Mettlen Ost bezwecken eine geordnete, haushélterische Nutzung
des Bodens und sollen eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stadtebaulich
gute Uberbauung gewahrleisten.

2
Mit dieser Quartierplanung werden folgende Ziele verfolgt:
- Realisierung einer qualitativ guten Wohniberbauung unter Beachtung der speziellen Lage
und Aussenraume
- Erméglichen von Dienstleistungsangeboten mit unmittelbarem Bezug zur dominierenden
Wohnnutzung
- Umsetzung eines innovativen und attraktiven Bebauungskonzeptes
- naturnahe Umgebungsgestaltung
- Siedlungsverdichtung
- Schaffung der Rechtsgrundlage fiir eine in Etappen geplante Uberbauung des unternutz-
ten Baulandes zur gezielten Erhdhung der Einwohnerzahl.

Art. 2. Geltungsbereich und Inhalt

1
Die Quartierplanvorschriften Mettlen Ost bestehen aus dem Quartierplanreglement und den
nachfolgend aufgefihrten Teilplanen:
- Teilplan 1: Bebauung 1 : 500
- Teilplan 2: Freiraumgestaltung, 1: 500
Teilplan 3: Erschliessung und Parkierung, 1: 500
Teilplan 4: Schnitte, 1: 500

2

Die Quartierplanvorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des zugehérigen Quartierplanperime-
ters. Planelemente ausserhalb des Quartierplanperimeters sowie als orientierend deklarierte Plan-
inhalte haben lediglich orientierenden Charakter.

3

Die Vorschriften regeln insbesondere
- die Lage, die Grosse und die Gestaltung der Bebauung
- die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der Bebauung
- die Gestaltung und die Nutzung der Freiflachen
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- die Verkehrsflisse innerhalb des Quartierplanperimeters
- die Erschliessung und Parkierung
- die Realisierung der Uberbauung

Art. 3. Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

1
Es dirfen nur diejenigen Bauten, Anlagen und Verkehrsflachen erstellt werden, welche im Quar-
tierplan (Teilplédne 1 bis 4) vorgesehen sind.

2

In allen im Teilplan 1 eingezeichneten Baubereichen sind ferner auch eingeschossige An- und Ne-
benbauten zulassig. Sie sind als Teil des Aussenraumes in einem Umgebungsplan darzustellen. Sie
sind auf eine Gesamtflache von 100 m? zu beschrénken. Anlagen zur BelGftung und Belichtung
der Einstellhalle sind ebenfalls zulassig. Zwischen den Gewdasserbaulinien sind keine Bauten zulas-
sig. Es gilt §100 RBG.

3

Lage und Grésse der Bauten und Anlagen (Baubereich, Gebaudeprofil) gehen aus den Teilplanen 1
und 4 hervor. Die Baubereiche einschliesslich Gebdudehdhen (Oberkannte Dachkonstruktion) sind
als Maximalbebauung zu verstehen. Abweichungen von Form und Mass der Grundflache und Ho6-
he (Reduktionen) sind dementsprechend innerhalb der Baubereiche zuldssig. Die Nebenbauten
gemaiss Abs. 2 sind von der Hohenbeschrankung fur die Einstellhallen ausgenommen.

4

Die Materialien und die Gestaltung der Fassaden aller Bauten sind so zu wahlen und aufeinander
abzustimmen, dass ein dsthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht, welcher
das Quartier als bauliche Einheit erscheinen lasst. Eine Differenzierung in der Farbgebung far die
Baukorper ist gestattet.

Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fur spatere Umbauten und Renovationen.

5

Als Dachform fiir die Gebiude in den Baubereichen A, B und C sind Flachddcher mit einer maxima-
len Neigung von 5° zulassig. Die Dacher sind extensiv zu begriinen. Die Kombination mit Anlagen
zur Solarenergiegewinnung ist zulassig. Solaranlagen diirfen keine Blendwirkung erzeugen und
mussen sich harmonisch einflgen.

6

Fur die zulassigen Gebaudehdhen der Baubereiche sind die Teilplane 1 und 4 massgebend. Die
Baubereiche A, B und C sind dabei jeweils in mehrere Teilbaubereiche mit separaten Gebaudehd-
hen unterteilt. Technische Aufbauten (Lift, Haustechnik, etc.) sowie Solaranlagen (Photovoltaik
und Warmenutzung) dirfen die jeweilige maximale Gebaudehohe, falls notwendig, um maximal
2.0 m Uberragen. Absturzsicherungen und Bristungen der Flachdacher darfen die jeweilige maxi-
male Gebaudeh&he vertikal tiberragen, sofern sie sich dem Erscheinungsbild der gesamten Uber-
bauung anpassen und unterordnen.

7
Bei der inneren und ausseren Erschliessung ist auf eine behindertengerechte Bauweise zu achten.
Insbesondere sind Hauszugénge, Lifte, Wohnungstiiren sowie Zugange zu Einstellhallen und Ge-
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meinschaftsrdumen rollstuhlgéngig zu gestalten. Alle Wohnungen sind hindernisfrei anpassbar zu
realisieren. Dies gilt auch fur die zulassigen Geschaftsnutzungen gemass Art. 4 Abs. 1.

8
Die Gebaude der Baubereiche A, B und C sind im Minergie-Standard zu errichten.

Art. 4. Art und Mass der Nutzung

1
In den Baubereichen A, B und C sind alle den Vorgaben des RBG §21 Abs. 1 entsprechenden Nut-
zungen zulassig.

2

In den Baubereichen fir die Einstellhalle und Nebenbauten sind neben der Einstellhalle nur den
Wohnzwecken und gewerblichen Zwecken dienende Nutzungen (Werkraume, Studios, Infrastruk-
tur- und Kellerraume, Schutzraume etc.) sowie Nebenbauten gemass Absatz 3 zulassig.

3

Im Baubereich fir Nebenbauten sind nur angebaute oder freistehende Bauten, die nicht einer
Wohn- oder Geschaftsnutzung dienen, zulassig (offene Gartenhallen, gedeckte Sitzplatze, Gerate-
schopfe, Infrastrukturbauten, Gberdachte Velostander, Containerabstellplatze, Kunstinstallationen
etc.).

4
Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttogeschossflache
(BGF) der Gebaude berechnet und ausgewiesen.

5

Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen und dem Arbeiten die-
nenden oder hierfiir verwendbaren ober- und unterirdischen Geschossflachen. Die Mauer- und
Wandquerschnitte werden mitgerechnet.

Nicht angerechnet an die Bruttogeschossflache werden:

- zu Wohnungen und zu Dienstleistungsnutzungen gehérende Kellerraume;

- Heiz- und Tankrdume, Raume fir Energiespeicher, Waschkichen und Trockenrdume,
Schutzraume;

- Maschinenrdume fur Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen sowie Installationsraume und
dergleichen;

- Einstellraume fur Motorfahrzeuge, Velos und Mofas inklusive Erschliessungswege;

- Uberdeckte Veloabstellplatze;

- Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare
Raume erschliessen;

- Mindestens einseitig offene Erdgeschosshallen, Dachterrassen- oder Gartensitzplatzuber-
dachungen, Pergolen;

- offene oder teilweise verglaste unbeheizte ein- und vorspringende Balkone sowie Log-
gien, sofern die naturliche Beliftung und Belichtung fir die dahinterliegenden Innenrau-
me sichergestellt ist;

- unterirdische Einstell- oder Lagerrdume, die weder publikumsoffen noch mit Arbeitsplat-
zen belegt sind;
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- Trafohauschen, Entsorgungsanlagen;

- Nebenbauten gemass Art. 3 Abs. 2 des vorliegenden Reglements;

- ausserhalb der Bauten liegende Treppen, Stutzmauern, dussere Lichtschachte, Rampen und
dergleichen.

6
Die Bruttogeschossflache pro Haupt- oder Nebenbaute sowie die maximal zuldssige Bruttoge-
schossflache (BGF) innerhalb des gesamten Quartierplan-Areals betragt:

Baubereich zuléssige BGF

A max. 4'100

B max. 3100

C max. 3'100

Total gesamtes QP-Areal: max. BGF 10'000 m?

Die zulassige Bruttogeschossflache der Baubereiche A, B und C sowie des ganzen Quartierplan-
Areals wird als Maximalmass festgelegt, das nicht Gberschritten werden darf.

7
Die im Teilplan 1 verbindlich dargestellten Gewéasserbaulinien werden als subsidiare Baulinie gem.
§5 RBV ausgeschieden.

Art. 5. Uferschutz

1

In den Uferschutzzonen sind alle Massnahmen untersagt, die dem Schutzziel gem. § 13 RBV wider-
sprechen. Nicht gestattet sind insbesondere Bauten, Terrainveranderungen, Oberflachenbefesti-
gungen sowie standortfremde Bepflanzungen und Garteneinrichtungen.

2

Zugelassen sind 6kologisch oder wasserbaulich bedingte Pflege- und Unterhaltsmassnahmen. Be-
stehende Wege und &ffentliche Erholungseinrichtungen innerhalb der Uferschutzzone kénnen
bestehen bleiben. Bei fehlenden oder ungeniigenden Ufergehdélzen ist eine Erganzung mit stand-
ortgerechten einheimischen Baumen und Strauchern anzustreben.

Art. 6. Griun- und Freiflachen

1
Im Baubewilligungsverfahren ist ein Umgebungsplan mindestens im Massstab 1 : 200 einzurei-
chen, welcher integrierter Bestandteil der Baubewilligung wird. Neben der Lage der An- und Ne-

$:\022\05\0667\Nied_QPR_Mettlen-Ost.docx



Gemeinde Niederdorf, QPV Mettlen Ost Sutter Ingenieur- und Planungsbiro AG
Quartierplanreglement Zapco Ltd
Seite: 7112

benbauten beinhaltet der Umgebungsplan insbesondere die genaue Lage und Gestaltung von
Wegen und Platzen, die Gestaltung oberirdischer Parkplatze, die Infrastruktur fir den Langsam-
verkehr, Terrainveranderungen, die detaillierte Ausgestaltung von Grin- und Freiflachen, Belage
(mit Angaben zur Versickerungsfahigkeit) sowie die Lage von Ver- und Entsorgungsanlagen.

2

Die Lage der zulassigen Spielflachen, Geb&udezugange, Fusswege und Aufenthaltsflachen sowie
der zentralen Piazza ist im Teilplan 2 konzeptionell festgelegt. Abweichungen sind zulassig, sofern
das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst wird. Die genaue Lage und Dimensionierung sind
im Umgebungsplan festzulegen.

3

Im Bereich der Spielflache ist die Aufstellung von fur Spielplatze typischen Spielgeraten, Banken
und Tischen zulassig. Bei entsprechender Grésse und Ausgestaltung unterliegen sie dem ordentli-
chen bzw. dem kleinen Baubewilligungsverfahren geméss RBG.

4

Fur die Bepflanzung und Ausgestaltung der Grin- und Freiflachen sind standortgerechte Pflan-
zenarten (Baume, Straucher, Graser, Krauter) zu verwenden. Es sind mindestens 20 standortge-
rechte Baume zu pflanzen.

5

Die Pflege und der Unterhalt der gemeinschaftlichen Griin- und Freiflachen und der &ffentlich zu-
ganglichen Wege sowie die Beleuchtung der Wege und Platze sind Sache der Grundeigentime-
rinnen und -eigentimer resp. Berechtigten.

Art. 7. Erschliessung und Parkierung

1
Die Lage bzw. Dimensionierung der Erschliessungsfléchen, oberirdischen Parkplatze, Einstellhal-
len, Ein- und Ausfahrten und Geb&udezuginge wird mit dem Teilplan 3 konzeptionell festgelegt.
Abweichungen sind méglich, sofern das Gesamtkonzept gewahrleistet bleibt. Die genaue Lage
und Dimensionierung der privaten Erschliessungsflachen (inkl. Zulieferung und Notzufahrt) sind
im Umgebungsplan festzulegen.

2
Alle Zufahrten, Wege und Platze innerhalb des Quartierplanperimeters sind durch die jeweiligen
Grundeigentiimer und -eigentimerinnen resp. Berechtigten zu erstellen und zu unterhalten.

3

Die Ermittlung der erforderlichen Abstellplatze fiir Autos und Velos erfolgt nach der kantonalen
Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Abstellplatze fur Personenwagen und Velos/Mofas bzw.
nach dem Anhang 11/1 und 11/2 zur RBV.

4

Eine Vermietung der unterirdischen Einstellplatze an Dritte ist zulassig, wenn die Parkierungsbe-
durfnisse der Bewohnerinnen und Bewohner gedeckt sind. Besucherparkplatze sind vorzugsweise
im hierfiir vorgesehenen Bereich der Einstellhalle oder oberirdisch anzuordnen.
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5
Oberirdische Parkplatze sind nur in den im Teilplan 3 eingezeichneten Flachen zulassig.

6
Die Dacher der unterirdischen Parkrdume missen als Bestandteil der Freiflachennutzung dienen.
Anlagen zur Beltftung- und/oder Belichtung der Einstellhalle sind dabei zulassig.

7

innerhalb des Quartierplanperimeters ist ein 6ffentlicher Fussweg zu realisieren, der die Sackgasse
Mettlen (Parzelle Nr. 794) mit der Stolltenstrasse bzw. dem Fussweg zum Winkelweg (Parz. Nr.
803) verbindet. Bei einem allfalligen Verkauf der Parzelle Nr. 283 oder einer Abgabe im Baurecht
ist das 6ffentliche Wegrecht durch eine Dienstbarkeit zu sichern.

Art. 8. Ver- und Entsorgung

1
Die Entwasserung erfolgt nach dem gultigen Generellen Entwéasserungsplan (GEP). Alle Entwasse-
rungssysteme sind nach dem neuesten Stand der Technik zu errichten.

2
Die Entsorgung von Abféllen hat nach den kommunalen Bestimmungen zu erfolgen.

3

Wege und Platze werden, soweit technisch méglich und sinnvoll, mit wasserdurchlassigen Belags-
materialien gestaltet. Das verbleibende Meteorwasser soll innerhalb des Quartierplanperimeters
versickert werden, sofern die geologischen Verhéltnisse dies zulassen und sich keine Konflikte be-
zaglich Naturgefahren, Gewasser- und Grundwasserschutz ergeben.

4
Die Konzepte fur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sind in Absprache mit Gemeinde
und dem Amt fur Umweltschutz und Energie (AUE) spatestens mit dem Baugesuch einzureichen.

Art. 9. Larmschutz

1
Far das Quartierplanareal gilt die Lirmempfindlichkeitsstufe II.

2
Allfallige Nachweise im Sinne von Art. 31 ff. der Larmschutzverordnung sind im Rahmen des Bau-
gesuchsverfahrens zu erbringen.
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Art. 10. Gefahrenzone Uberschwemmung

1

Geb&ude und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie durch mégliche Hochwasserer-
eignisse von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) mit Fliesstiefen
bis 25cm nicht wesentlich beschadigt werden oder Folgeschaden verursachen. Soweit flr die Beur-
teilung von Baugesuchen erforderlich, missen diese fachtechnisch korrekte Nachweise des gefor-
derten Schutzes enthalten.

2

Geb&ude und Gebaudeteile mit Uberschwemmungsgefahr im Baubereich A, insbesondere die
Nord- und Westfassade des geplanten Geb&udes, missen den Beanspruchungen (Wasserdruck,
Nasse, Schwemmmaterial) durch Uberschwemmungen bis zu einer Hoéhe von 0.25 m geniigen, ge-
messen ab dem Terrain (bestehendes, abgegrabenes oder aufgeschittetes), welches bei einem
Hochwasserereignis von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit Gberschwemmt werden kann.

3

Im Baubereich A sind auf der Nord- und der Westfassade keine Gebaudetffnung auf den unters-
ten 0.25 m zulassig, gemessen ab dem Terrain (bestehendes, abgegrabenes oder aufgeschittetes),
welches bei einem Hochwasserereignis von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit Gberschwemmt
werden kann (Messbasis). Ab 0.25 m iber der Messbasis sind Gebdudedffnungen uneingeschrankt
zulassig. Gebaudeteile, welche unterhalb der im Gefahrengebiet massgebenden maglichen Uber-
schwemmungshohe liegen, sind wasserdicht auszugestalten.

4

Zwischen den Gebauden in den Baubereichen A und B ist das Terrain derart zu gestalten (Auf-
schiittungen, Boschungen, Gegengefille, usw.), dass Uberschwemmungen mit Fliesstiefen bis
0.25 m schadlos abgeleitet werden kénnen und eine Uberschwemmung der zentralen Piazza so-
wie der Baubereiche B und C ausgeschlossen werden kann.

5

Die Einfahrt zur Einstellhalle ist durch Terrainaufschittungen oder Schutzbauwerke mit einer
Mindesthohe von 0.25 m zwischen der Einfahrt und der Uferschutzzone vor eindringendem Was-
ser zu schitzen. Die Mindesthohe wird gemessen ab dem Terrain (bestehendes, abgegrabenes
oder aufgeschittetes) welches bei einem Hochwasserereignis von geringer Eintretenswahrschein-
lichkeit iberschwemmt werden kann.

Art. 11. Gefahrenzone Rutschung

1

Die hangexponierten Gebaudeteile und Anlagen sind so zu bauen, dass sie durch allfallige spon-
tane Rutschungen von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) nicht
beschadigt werden oder Folgeschaden verursachen. Die massgebenden Einwirkungen der Rutsch-
gefahr sind mit einer Baugrunduntersuchung zu ermitteln. Soweit fur die Beurteilung von Bauge-
suchen erforderlich, missen diese fachtechnisch korrekte Nachweise des geforderten Schutzes
enthalten.
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2

Gebaudeéffnungen auf dem untersten Meter oberhalb des gewachsenen bzw. neugestalteten
Terrains sind zu vermeiden oder gesondert zu sichern. Sofern der Schutz durch andere Massnah-
men gewdhrleistet wird (oberhalb stehende Gebaude, Terrainveranderungen, Erdwalle, Aufschit-
tungen am Geb&ude, Hangsicherungen), entfallen diese Vorgaben.

3
In der Aushubphase sind Massnahmen zu treffen, die spontanen Rutschungen vorbeugen.

Art. 12. Realisierung und Dienstbarkeiten

1
Eine allfallige spatere Parzellierung des Areals bzw. eine Anderung an dieser ist zulassig, sofern
die Verwirklichung und die Zielsetzung der Quartierplanvorschriften nicht verandert bzw. in Frage
gestellt werden.

2
Die Realisierung der Uberbauung in Etappen ist zulassig. Dabei ist entweder die Bebauung des
Baubereichs A oder C als erstes zu realisieren.

3

Wird die Uberbauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie Parkierung, Freifla-
chen, Zufahrten und Wege usw. anteilsmassig so zu erstellen, dass der Bedarf in der jeweiligen
Etappe gedeckt ist und eine spatere Realisierung der gesamten Uberbauung nicht erschwert oder
verhindert wird.

Art. 13. Ausnahmen

1

In Abwagung &ffentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der besonderen Umstande
des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilligungsbehorde schriftlich begriindet Abwei-
chungen von diesen Quartierplanvorschriften beantragen.

2
Voraussetzung dafir ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielsetzungen der Planung
gemaéss Art. 1 dieses Quartierplanreglements vorliegt.

3

Charakter und Konzept der Uberbauung bzw. der Aussenraumgestaltung durfen durch die Ab-
weichungen nicht beeintrachtigt werden. Grossere Abweichungen vom Uberbauungskonzept,
vom architektonischen Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der Erschliessung
dirfen nur aufgrund einer Mutation der Quartierplanvorschriften erfolgen.
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Art. 14. Schlussbestimmungen

1
Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung dieser Quartierplanvorschriften. Das Baubewilli-
gungsverfahren gemass § 120 ff. RBG bzw. § 86 ff. RBV bleibt vorbehalten.

2

Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden friheren Vorschriften gelten fur
das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters als aufgehoben. Die Quartierplanvorschriften tre-
ten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Rechtskraft.
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Beschliisse und Genehmigung

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 22.05.2013

Beschluss der Einwohnergemeindeversammlung: 19.06.2013
Referendumsfrist: 20.06.2013 bis 19.07.2013

Urnenabstimmung: keine

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 26 vom 27.06.2013

Planauflage vom 27.06.2013 bis 26.07.2013

Namens des Gemeinderates:

Der Prasident: Die Gemeindeverwalterin:

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt mit Beschluss

Nr. 1838 vom 12. November 2013

Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 46 vom 14. November 2013

Der Landschreiber:
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