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1 Einleitung 

1.1 Verortung 

Das Areal der Quartierplanung "Birseckstrasse" liegt an der Birs bzw. am Rand des westlichen Siedlungsge-

bietes der Gemeinde Birsfelden im nördlichen Abschnitt der Birseckstrasse. Das Areal umfasst eine Fläche 

von insgesamt 5'331 m2 und setzt sich aus der Parzelle Nr. 167 sowie einer Teilfläche der Ufer- und Gewäs-

serparzelle Nr. 15 zusammen. Die Credit Suisse Anlagestiftung Real Estate Switzerland (CSA RE Switzer-

land), Kalandergasse 4, 8045 Zürich ist Eigentümerin der Parzelle Nr. 167. Eigentümerin der Gewässer- und 

Uferparzelle Nr. 15 ist der Kanton Basel-Landschaft. 

Das Quartierplan-Areal ist Teil des entlang der Birs verlaufenden Wohngebiets, welches sich entlang der 

westlichen Grenze der Gemeinde Birsfelden erstreckt. Weiter befindet sich das Areal in unmittelbarer Nähe 

zum Ortszentrum sowie zur Rheinfelderstrasse, der innerörtlichen Hauptverkehrsachse von Birsfelden. 

 

Abbildung 1 Lage des Quartierplan-Areals (GeoView BL) 

1.2 Heutige und zukünftige Nutzung des Areals 

Die Parzelle Nr. 167 ist im Zonenplan Siedlung der Wohnzone W4 zugewiesen. Die vorbestandene bauliche 

Nutzung der Parzelle umfasst eine Wohnüberbauung mit Mehrfamilienhäusern. Ein 5-geschossiger Längsbau 

von rund 95 m erstreckt sich am westlichen Rand der Parzelle. Am nördlichen Rand steht mit rund 43 m Länge 

ein kürzerer und 4-geschossiger Bau. Durch diese Bebauungsanordnung wird auf der östlichen Seite der 

Parzelle und somit gegenüber der Birseckstrasse ein Freiraum gebildet. Auf der anderen Seite wird mit der 

vorhandenen Bebauung eine freiräumliche Durchlässigkeit und visuelle Durchsicht insbesondere zum angren-

zenden Birsraum vollständig unterbunden. Die Teilfläche der Parzelle Nr. 15 ist der Grünzone zugewiesen. 

Sie bildet Bestandteil des Uferbereichs und ist dementsprechend unbebaut. 

Die bestehende Wohnüberbauung auf der Parzelle Nr. 167 wurde 1956 erstellt und ist 1992 saniert worden, 

seither wurde sie ordentlich unterhalten. Aufgrund des fortgeschrittenen Alters werden tiefgreifende Sanie-

rungs- und Modernisierungsmassnahmen notwendig. Die Eigentümerin hat in der Folge unter Beizug von 

Rheinfelderstrasse  

(Tramlinie Nr. 3)  

Muttenzerstrasse 
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Birseckstrasse 
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Fachleuten eine umfassende Analyse der Liegenschaft durchgeführt. Die Ergebnisse zeigen auf, dass im 

Rahmen einer zwingend notwendigen Modernisierung praktisch sämtliche Bauteile der bestehenden Ge-

bäude vollständig ersetzt bzw. umfassend erneuert werden müssten. Diese Ausgangslage führt dazu, dass 

ein Rückbau der Liegenschaft unausweichlich ist und diese durch einen zeitgemässen und in Bezug auf den 

Energieverbrauch zukunftsfähigen, nachhaltigen und wirtschaftlich tragbaren Neubau ersetzt werden muss. 

Die bestehende Bausubstanz als auch die Wohnungsgrundrisse entsprechen weder dem Stand der Technik 

noch den heute marktkonformen Standards. Eine Sanierung könnte daher nur unbefriedigende und unwirt-

schaftliche Resultate herbeiführen.  

Die bestehende Überbauung auf der Parzelle Nr. 167 soll daher durch eine neue Wohnüberbauung ersetzt 

werden. Um die Grundlage für eine neue Wohnüberbauung zu schaffen, wurde das Architekturbüro Harry 

Gugger Studio im Jahr 2015 von der Eigentümerschaft der Parzelle Nr. 167 mit der Erstellung einer Machbar-

keitsstudie beauftragt. In Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden verschiedene Bebauungsformen bzw. -

typologien entwickelt und geprüft. Nach Prüfung verschiedener Alternativen zur räumlichen Organisation von 

Wohn- und Freiraum und deren Beurteilung anhand von verschiedenen Kriterien bildete sich die Typologie 

eines Wohnhochhauses von rund 76 m in Kombination mit einem solitären Gebäudekörper von rund 24 m 

Gebäudehöhe als städtebaulich und wohnhygienisch zuträglichster Ansatz heraus.  

 
  

Bestand Parzelle Nr. 167 Wohnriegel mit Innenhof Wohnriegel mit Winkel 

  

 

Ensemble Wohnriegel mit Solitär Wohnhochhaus und Solitär 

Abbildung 2 Auswahl geprüfter Bebauungstypologien (Modelle: Harry Gugger Studio) 

Diese Bebauungstypologie ermöglicht einen hohen Freiraumanteil und minimiert den Schattenwurf innerhalb 

des Areals wie auch auf die umliegenden Wohnbauten. Mit dem Hochhaus wird zudem eine Landmarke ent-

lang des Birsraums geschaffen. 
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Abbildung 3 Wohnhochhaus und Solitär (Harry Gugger Studio) 

1.3 Richtprojekt 2017 

Harry Gugger Studio und Westpol Landschaftsarchitektur wurden im Jahr 2017 durch die Credit Suisse Anla-

gestiftungen auf der Grundlage der vorausgehenden Machbarkeitsstudie mit der Ausarbeitung eines Richt-

projekts für die Parzelle Nr. 167 beauftragt. Zur städtebaulichen und freiraumplanerischen Qualitätssicherung 

und zum Nachvollzug der Weiterentwicklung zum Richtprojekt wurde ein Begleitgremium mit Vertreter*innen 

aus Gemeinde, Kanton und der Fachrichtung Architektur eingesetzt.  

Das Begleitgremium setzte sich aus folgenden Personen zusammen: 

- Christoph Hiltmann, Gemeindepräsident 

- Julia Bobert, Projektleiterin Stadt- und Arealentwicklung, Gemeindeverwaltung Birsfelden 

- Daniel Miesch, Vizepräsident der Bau- und Planungskommission Birsfelden 

- Peter Staub, Mitglieder der Bau- und Planungskommission Birsfelden 

- Shadi Rahbaran, Rahbaran Hürzeler Architekten 

- Massimo Fontana, Fontana Landschaftsarchitektur 

- August Lauer, Kreisplaner, Amt für Raumplanung 

In drei Sitzungen des Begleitgremiums konnte ein Richtprojekt als Grundlage für die nachfolgende Quartier-

planung verabschiedet werden. Gegenüber der Machbarkeitsstudie mit einem Hochhaus und einem Solitär 

sieht das Richtprojekt ein Hochhaus und zwei Punkthäuser mit unterschiedlicher Gebäudehöhe vor. 
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Abbildung 4 Entwicklungsprozess Richtprojekt mit Begleitgruppe (Quelle: Harry Gugger Studio) 

Das Hochhaus steht unverändert, jedoch mit 3 Geschossen deutlich weniger hoch (ca. ï 9 Meter), im südli-

chen Arealbereich. Durch die Aufweitung des Areals in Norden steht ein Punkthaus östlich entlang der Birs-

eckstrasse und ein Punkthaus westlich entlang des Birsufers. Dabei weist das Punkthaus an der Birsfelder-

strasse die höhere Geschossigkeit auf als jenes entlang des Birsufers. Die Bauten sind eingebettet in einen 

begrünten Aussenraum. Das Hochhaus sowie das westliche Punkthaus werden über eine mittig liegende 

Wegverbindung erschlossen. Diese Erschliessung setzt sich nach Westen fort und verzweigt sich im abfallen-

den Gelände als nach Norden und Süden verlaufenden Fusswegverbindung zum bestehenden Uferweg ent-

lang der Birs. Das Punkthaus im Süden wird direkt von der Birseckstrasse her erschlossen.  

 

Abbildung 5 Axonometrische Darstellung Richtprojekt (Quelle: Harry Gugger Studio) 
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Die Autoerschliessung erfolgt ganz im Süden des Areals über die Birseckstrasse. In einer unterirdischen Ein-

stellhalle wird die gesamte erforderliche Parkierung untergebracht. Im Aussenraum sind, mit Ausnahme eines 

Einzelparkplatzes für Anlieferung/Post, somit keine Parkplätze angeordnet. Des Weiteren sind, mit Ausnahme 

der Ein-/Ausfahrt zur unterirdischen Einstellhalle, im Aussenraum auch keine weiteren Autoverkehrsflächen 

vorhanden. 

Die Fassaden werden als Bandfassaden ausgebildet, die in Bezug zur Geschossigkeit stehen.  Damit erhalten 

die Gebäude eine lesbare horizontale Strukturierung und eine gleichmässige Rhythmisierung im architektoni-

schen Ausdruck. Die Gebäudegrundform wird bei den beiden Punktbauten durch ein Sechseck und beim 

Hochhaus durch ein Achteck gebildet. Durch die mehreckige Grundform und die entsprechend abgewinkelten 

Fassaden ergeben sich unterschiedliche Gebäudeausrichtungen. Gleichzeitig wird die Durchlässigkeit zwi-

schen den Gebäuden grösser. Davon profitiert auch der Freiraum, welcher dadurch auch stärker die Bebau-

ung um- bzw. durchfliesst und sich mit der Umgebung vernetzt. 

  

Abbildung 6 Links: Visualisierung Richtprojekt, Blick vom Birsstegweg in Richtung Süden (Harry Gugger Studio) 

Rechts: Visualisierung Richtprojekt, Blick von der Birseckstrasse in Richtung Norden (Harry Gugger Studio) 

Das mit dem Begleitgremium erarbeitete Richtprojekt wurde an der Bau- und Planungskommission am 21. 

August 2017 vorgestellt und hinsichtlich der städtebaulichen Qualität einstimmig als vertretbar beurteilt. 

1.4 Beurteilung des Richtprojektes durch kantonale Fachkommissionen 

Das Richtprojekt wurde der Fachkommission an der ABK-Sitzung vom 31. August 2017 vorgestellt. Die Are-

albaukommission stimmte dem Projekt mit den nachfolgenden Erwägungen zu (vgl. Anhang 1): 

- Dem vorliegenden Richtprojekt kann grundsätzlich zugestimmt werden. 

- Dem öffentlich zugänglichen Freiraum und dessen Sicherung ist erhöhte Beachtung zu schenken (insbe-

sondere auch zur Erdgeschossnutzung beim Hochhaus). 

Kommentar: Die öffentliche Zugänglichkeit des Freiraumes und deren dauerhafte Gewährleistung werden im Rahmen der Quar-
tierplan-Vorschriften sichergestellt. 

- Wichtig ist, dass das vorliegende Projekt und auch künftige Hochhausprojekte in ein Gesamtkonzept ei-

gebunden sind. 

Kommentar: Die Gemeinde Birsfelden verfügt seit November 2017 über ein kommunales Hochhauskonzept, welches Eignungs-
gebiete und sowie städtebauliche und gestalterische Zielsetzungen an Hochhäuser formuliert. Das Quartierplan-Areal liegt da-
bei innerhalb des Eignungsraums für Hochhäuser, vorbehältlich einer Abstimmung der vertikalen Verdichtung mit dem umlie-
genden Natur- und Freiraum.  

- Interner Hinweis der Abteilung Lärmschutz: Die überschrittenen Lärmgrenzwerte der Autobahn sind zu 

beachten. 

Kommentar: Die Lärmemissionen der Autobahn wurden bei der Berechnung des Strassenlärms berücksichtigt, haben jedoch 
keinen massgebenden Einfluss auf die Lärmbelastungen bzw. Überschreitungen der Grenzwerte (vgl. Verkehrsgutachten).  
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2 Organisation und Planungsablauf 

2.1 Beteiligte 

Eigentümerschaft Credit Suisse Anlagestiftung Real Estate Switzerland (CSA RE Switzerland),  

Kalandergasse 4, 8045 Zürich 

Planung Richtprojekt Harry Gugger Studio, Luftgässlein 4, 4051 Basel 

Westpol Landschaftsarchitektur, Feldbergstrasse 42, 4057 Basel 

Quartierplanung (Plan, Reglement, Vertrag), 

Verfahrensbegleitung 

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, Unterdorfstrasse 38, 4415 Lausen 

Fachplaner (Verkehr, Mobilitätskonzept, 

Lärmschutz) 

Gruner AG, Gellertstrasse 55, 4020 Basel 

Gemeinde Birsfelden Bauverwaltung 

Bau- und Planungskommission 

Gemeinderat 

Bevölkerung, Stimmberechtigte und  

Planungsbetroffene 

Bevölkerung (im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens) 

Stimmberechtigte (im Rahmen der Beschlussfassung) 

Planungsbetroffene (im Rahmen des Auflageverfahrens) 

Kanton Basel-Landschaft Kantonale Fachkommissionen (im Rahmen der Beurteilung des Richtprojektes) 

Amt für Raumplanung (im Rahmen der kantonalen Vorprüfung) 

Tiefbauamt (i. Z. mit Rampe und Durchfahrt der unterird. Einstellhalle) 

Regierungsrat (Genehmigungsbehörde) 

2.2 Planungsablauf 

Nachfolgend sind die wichtigsten Prozesse und Entscheidstationen für das Richtprojekt und das Planungs-

verfahren für die Quartierplanung aufgeführt.  

Freigabe Richtprojekt durch Bau- und Planungskommission Birsfelden 21. August 2017 

Beurteilung Richtprojekte durch die kantonale Fachstelle  

(Arealbaukommission, ABK) (vgl. Anhang) 

31. August 2017 

Freigabe Gemeinderat für Eingabe in die kantonale Vorprüfung und Durchfüh-

rung des Mitwirkungsverfahrens 

10. September 2019 

Mitteilung der Ergebnisse aus der kantonalen Vorprüfung 12. Dezember 2019 

Durchführung des Mitwirkungsverfahrens 27. November 2020 bis 15. Januar 2021 

Beschlussfassung Gemeinderat .......ausstehend 

Beschlussfassung Gemeindeversammlung .......ausstehend 

Referendumsfrist .......ausstehend 

Auflageverfahren .......ausstehend 
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3 Erläuterungen zur Quartierplanung 

3.1 Bestandteile der Quartierplanung 

Die Quartierplanung besteht aus folgenden Dokumenten: 

Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500/750) 

Quartierplan-Reglement 

Reglement und Plan bilden zusammen den öffentlich-rechtlichen Planungserlass der Quartierplan-Vorschriften und sind inhaltli-

cher Gegenstand im Rahmen der Beschlussfassung, des Auflageverfahrens und des regierungsrätlichen Genehmigungsentschei-

des.  

Quartierplan-Vertrag 

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalität der Quartierplanung können ergänzende privatrechtliche Regelungen 

erforderlich sein. Die Regelung dieser allfällig erforderlichen privat-rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemäss 

§ 46 RBG (BL), mit welchem die Grundlagen für die entsprechenden Eintragungen ins Grundbuch hergestellt werden. 

Planungsbericht 

Der vorliegende Planungsbericht umfasst die nach Art. 47 RPV (Bund) und § 39 RBG (BL) geforderte Berichterstattung für die 

Quartierplanung. Im Planungsbericht werden die inhaltlichen Schwerpunkte der Planung, die Durchführung und die Ergebnisse 

des Planungsverfahrens, die Berücksichtigung der planerischen Vorgaben sowie die Berücksichtigung des Umweltrechts darge-

legt. 

Fachtechnische Abklärungen Verkehr 

Im Bericht zu den fachtechnischen Abklärungen Verkehr werden die Auswirkungen der Quartierplan-Nutzung auf das Verkehrs-

netz beurteilt sowie die Ermittlung des Parkplatzbedarfs hergeleitet (Beilage 1). 

Lärmschutznachweis Strassenverkehrslärm und Industrie-/Gewerbelärm 

Aufgrund der Lage der Überbauung im Einflussbereich von mittel bis stark befahrenen Strassen sowie aufgrund von lärmemittie-

renden Nutzungen innerhalb des Quartierplan-Areals (Ein-/ Ausfahrt Autoeinstellhalle) mussten entsprechende Nachweise zur 

Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zum Lärmschutz erstellt werden (Beilage 2).  

Mitwirkungsbericht  

Im Mitwirkungsbericht werden, gestützt auf § 2 RBV (BL), die Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens (Eingaben aus der Bevölke-

rung und diesbezügliche Stellungnahmen des Gemeinderates) dokumentiert. 

 

Nachfolgend werden die wichtigsten Inhalte der Quartierplanung (Plan und Reglement) erläutert. Standardi-

sierte oder formelle Bestimmungen und Festlegungen, welche der üblichen Form einer Quartierplanung ent-

sprechen oder selbstredend sind, werden nachfolgend nicht behandelt. 

3.2 Ziele der Quartierplanung 

Mit der Quartierplanung "Birseckstrasse" soll der planungsrechtliche Rahmen hergestellt werden, mit welcher 

auf Grundlage des als städtebauliches Gesamtkonzept entwickelte Richtprojekt eine neue Wohnüberbauung 

anstelle der vorbestandenen Wohnüberbauung realisiert werden kann. Die spezifischen Zielsetzungen sind 

im Reglement aufgeführt. 
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3.3 Geltungsbereich und Perimeter 

Das Areal der Quartierplanung umfasst die Parzelle Nr. 167 sowie einen Teil der Parzelle Nr. 15. Bei der 

Parzelle Nr. 167 handelt es sich um die eigentliche Parzelle, auf welcher die Neubebauung realisiert werden 

soll. Die angrenzende Parzelle Nr. 15 umfasst das Ufer sowie das Gewässer der Birs bis zur Grenze zur Stadt 

Basel. Der Einbezug der Parzelle Nr. 15 im Abschnitt der gemeinsamen Grenze zur Parzelle Nr. 167 erfolgte 

aufgrund der erforderlichen Ausscheidung des Gewässerraums (vgl. Kapitel 5.3.3). Im Weiteren umfasst das 

Areal der Quartierplanung eine kleine Teilfläche der Parzelle Nr. 1256. Der Einbezug dieser Teilfläche steht 

im Zusammenfang mit dem Flächenbedarf der Rampe für die unterirdische Einstellhalle sowie dem Anschluss 

an die Kantonsstrasse. Dieser Flächenbedarf wird mit einer entsprechenden Tauschfläche von der Parzelle 

Nr. 167 ausgeglichen (vgl. Kapitel 3.7.1). Nach erfolgtem Abtausch ist die Teilfläche der Parzelle Nr. 1256 

nicht mehr Bestandteil des Quartierplans. 

3.4 Art und Mass der baulichen Nutzung 

3.4.1 Art der Nutzung 

Aufgrund dem Nutzungskonzept wird für das Quartierplan-Areal die Wohnnutzung gemäss § 21 Abs. 1 RBG 

festgelegt.  Zulässige Anzahl Wohnungen wird dabei auf insgesamt maximal 150 Wohnungen beschränkt. 

Diese Begrenzung der maximalen Wohnungszahl steht im Zusammenhang mit dem Parkierungsbedarf unter 

Berücksichtigung einer Bedarfsreduktion (siehe Kap.5.1.3). Der Bewohnerschaft der Überbauung sollen auch 

gemeinschaftlich nutzbare Räumlichkeiten zur Verfügung gestellt werden. Im Reglement ist diese Vorgabe 

zusammen mit einem entsprechenden Flächenmass aufgenommen worden. Die Erstellung dieser Räumlich-

keiten wurde auf das Hochhaus (Baubereich C) und somit auf das Gebäude mit der höchsten Wohnungszahl 

innerhalb der Wohnbebauung begrenzt. Die Baubereiche A und B wurden bewusst von der Erstellungspflicht 

für gemeinschaftlich nutzbare Räumlichkeiten ausgenommen. 

3.4.2 Lärmschutz 

Gemäss Abklärungen mit der kantonalen Fachstelle Lärmschutz wird das gesamte Areal der Lärm-Empfind-

lichkeitsstufe II zugewiesen. Weitere Erläuterungen zum Lärmschutz siehe Kapitel 5.3.5. 

3.4.3 Mass der baulichen Nutzung 

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttogeschossfläche (BGF) gemäss § 49 Abs. 

2 RBV berechnet. In den Quartierplan-Vorschriften wird definiert, welche Flächen, Bauten und Bauteile nicht zur 

BGF gezählt werden. Die maximal zulässige Bruttogeschossfläche für das Quartierplan-Areal beträgt 14'900 m2.  

Bei der Ermittlung der Ausnützungsziffer wird nur die Parzelle Nr. 167 als Arealfläche verwendet (Fläche von 

5'331 m2).1 Die Teilfläche der Ufer- und Gewässerparzelle Nr. 15, welche sich im Eigentum des Kantons Basel-

Landschaft befindet, wird nicht einbezogen, da der Einbezug dieser Fläche in der Quartierplanung nur im Zu-

sammenhang mit der Festlegung des Gewässerraums steht und es sich um eine Nichtbauzone handelt. 

!ÕÓÎİÔÚÕÎÇÓÚÉÆÆÅÒ !: ÆİÒ 0ÁÒÚÅÌÌÅ .ÒȢρφχ
ρτ̄ωππ Íς

ῡ σσρ  Íς
ςȢχωυ 

 

1 Da der Flächenabtausch flächengleich ist, bleibt die massgebende Parzellenfläche bei 5'331 m2. 
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Zur Sicherstellung des Lärmschutzes bei der Ein-/Ausfahrtsrampe beim Baubereich C muss diese überdacht 

werden. Das Nutzungsmass für Nebenbauten wurde entsprechend aufgeteilt: Zur Überdachung der Ein-/Aus-

fahrtsrampe ist eine Nebenbaute von maximal 175 m2 zulässig. Weitere Nebenbauten (gedeckte Veloabstellan-

lagen, gedeckte / umwandete Entsorgungseinrichtungen, weitere gedeckte Einrichtungen wie Pavillons, Vogel-

nisttürme etc.) dürfen bis zu einer Grundfläche von insgesamt 200 m2 erstellt werden. Dabei sind 20 m2 für 

Vogelnisttürme vorbehalten, welche im Aussenraum erstellt werden können. Der Aussenraum soll nicht durch 

eine Vielzahl von Nebenbauten überstellt werden. Der Flächenbedarf für Nebenbauten insbesondere betreffend 

gedeckten Veloabstellplätzen im Zusammenhang mit der Reduktion der Stammparkplätze (0.6 bis 0.4 PP pro 

Wohnung) wurde überprüft und konnte entsprechend niedrig und gleichzeitig bedarfsgerecht festgelegt werden.  

3.5 Bebauung 

3.5.1 Hauptbauten 

Die Baubereiche im Quartierplan (Situation 1:500 / Schnitte 1:750) legen Lage, Ausdehnung sowie die Höhe 

der Bebauung fest. Sie wurden auf Grundlage des Richtprojekts sowie in Berücksichtigung der bestehenden 

Strassen- und Gewässerbaulinien festgelegt und erlauben, wo aufgrund der Grenz- und Strassenabstände 

möglich, jeweils 0.5 m Spielraum für allfällige Verschiebungen und / oder Mehrstärken der Gebäudehülle etc.  

Beim Baubereich C wurde nordwest- und nordseitig der Baubereich um 1.5 m bzw. 1.0 m gegenüber dem 

Bebauungskonzept erweitert. Damit soll gewährleistet werden, dass die Lage des Hochhauses aufgrund des 

Platzbedarfes bzw. einer allfälligen erforderlichen verkehrstechnischen Optimierung der Ein-/Ausfahrtsrampe 

leicht verschoben werden kann. 

Weitere Hauptbauten sind innerhalb des Quartierplan-Areals nicht zulässig. Balkone dürfen die Baubereich 

nicht überschreiten, um einen kompakten Baukörper zu gewährleisten. Im Reglement wurde hierzu eine ent-

sprechende Festlegung aufgenommen. 

3.5.2 Nebenbauten 

Standorte von Nebenbauten wurden im Quartierplan grundsätzlich nicht festgelegt. Einzig bei der Ein-/Aus-

fahrtsrampe, welche aus lärmschutzgründen überdacht werden muss, geht mit der entsprechenden Lagebe-

reichsdefinition im Quartierplanung eine Standortfestlegung hervor.  

Somit können übrige Nebenbauten wie gedeckte Veloabstellanlagen, überdachte / umwandete Entsorgungs-

einrichtungen, Vogelnisttürme etc. in Beachtung der Baulinien und der gesetzlichen Grenzabstände sowie in 

Beachtung des Nutzungsmasses für Nebenbauten und den Bestimmungen zum Aussenraum im Quartierplan-

Areal frei platziert werden. Davon ausgenommen ist jedoch eine Anordnung in der Grünzone. Damit sich ge-

deckte Veloabstellanlagen besser im Freiraum integrieren, wird ein Bepflanzung dieser mittels Berankung ver-

langt. 

3.5.3 Höhendefinitionen 

Die Definition der Gebäudehöhe der Hauptbauten erfolgt mittels effektiven Gebäudehöhen und wird im Quar-

tierplan für die einzelnen Baubereiche festgelegt. Die Gebäudehöhe der Hauptbauten wird ab im Quarterplan 

festgelegten Referenzhöhen bis Oberkante des fertigen Dachrandes gemessen.  Die Definition der Oberkante 

des fertigen Dachrandes als oberer Messpunkt der Gebäudehöhe erfolgte bewusst, da der fertige Dachrand 

der Abschluss der baulich in Erscheinung tretenden Gebäudehöhe darstellt. 
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Nebenbauten dürfen bis zu einer maximalen Gebäudehöhe von 4.5 m und einer maximalen Fassadenhöhe 

von 3.7 m erstellt werden (gemessen ab tiefstem Punkt des gewachsenen Terrains bis Oberkante der Fertig-

konstruktion). Von der Höhenbegrenzung bewusst ausgenommen sind die Nisttürme für Vögel. 

3.5.4 Gestaltung 

Auf spezifische Vorgaben zu Gebäude- bzw. Fassadengestaltung wurde im Rahmen des Quartierplans be-

wusst verzichtet. Um jedoch die Typologie des architektonischen Ausdrucks gemäss Richtprojekt sicherzu-

stellen, wurde im Reglement definiert, dass für die grundsätzliche Gestaltung der Hauptbauten die Darstellung 

in Anhang 1 des Quartierplan-Reglements als richtungsweisend gilt. Damit wird die architekturtypologische 

Grundgestaltung der Bauten in den Quartierplan-Vorschriften verankert. 

Im Weiteren wurde im Reglement festgeschrieben, dass die Materialisierung und Farbgebung der Fassade 

jeweils vor Einreichung des Baugesuchs und vor Ausführung (Mock-up und Farb-Muster) der Gemeinde vor-

zustellen und mit ihr abzusprechen sind. 

Mit der richtungsweisenden Darstellung im Anhang 1 soll eine starke Abweichung vom architektonischen Aus-

druck gemäss Richtprojekt sowie mit den Vorgaben zur Materialisierung und Farbgebung soll eine uner-

wünschte Gestaltung vermieden werden. 

3.6 Nutzung und Gestaltung des Freiraums 

3.6.1 Freiraum 

Die Konzeption des Freiraums betreffend Nutzung und Gestaltung wurde ebenfalls im Rahmen des Richtprojekts 

erarbeitet. Diese Freiraumkonzeption wurde im Quartierplan (Situation 1:500 / Schnitte 1:750) betreffend Glie-

derung des Freiraums übernommen. Konkrete Festlegungen insbesondere zur Gestaltung sind auf Stufe Quar-

tierplanung nicht zweckmässig. Im Anhang 2 zum Quartierplan-Reglement ist eine Darstellung enthalten, wel-

cher die Typologie und die Gestaltung des Freiraumbereichs aufzeigt. Im Bestimmungsverweis wird diese Dar-

stellung als richtungsweisende Grundlage für die Anlage und Gestaltung des Freiraums definiert. 

In Ergänzung dazu wurden verschiedene Grundsätze für die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung des Frei-

raums definiert. Aufgrund der öffentlichen Mitwirkung wurden die Grundsätze ergänzt (vgl. Anhang 3). Dabei 

wurde u. a. ergänzt, dass im Bereich ohne unterirdische Bauten mindestens 5 Bäume anzupflanzen sind, welche 

durch das Wachstum grossen Kronen ausbilden. Des Weiteren wurde auch dem Anliegen nachgekommen, dass 

eine Fortsetzung der am südlichen Rand bestehenden Heckenbepflanzung vorgenommen wird. Diese Fortset-

zung erfolgt im Bereich zwischen dem Uferbereich und der Gewässerbaulinie bzw. im Hang oberhalb der Ufer-

fläche. Jedoch sind Sichtbeziehungen vom Freiraum zwischen den Baubereichen A und C sowie den Bauberei-

chen selbst und die eingetragenen Fusswege zu gewährleisten.  

Die Einhaltung dieser Grundsätze ist als Bestandteil des Nachweises zur Aussenraumgestaltung aufzuzeigen 

(vgl. Kapitel 3.6.4). Zudem wurde im Reglement definiert, dass die Mindestfläche zur Einrichtung von Spiel- und 

Aufenthaltsnutzungen 100 m2 betragen muss. 
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3.6.2 Gewässerraum und Grünzone 

Mit der der Lage an einem Gewässer (Birs) ist der Gewässerraum aufgrund der bundesrechtlichen Vorgaben 

raumplanerisch zu behandeln. Die Parzelle Nr. 167 liegt im Wirkungsbereich des provisorischen Gewässer-

raums. Der provisorische Gewässerraum reicht bis an den westlichen Rand der Baubereiche A und C und 

wirkt somit auf diesen Freiraumbereich. Damit wäre die Ausserraumnutzung in diesem Bereich eingeschränkt.  

In Absprache mit dem Amt für Raumplanung, Abteilung Kantonsplanung wurde der ursprüngliche Quartier-

plan-Perimeter um den angrenzenden Teil der Parzelle Nr. 15 erweitert und der Gewässerraum im Rahmen 

der Quartierplanung für den betreffenden Abschnitt ausgeschieden. Der Gewässerraum wurde als überla-

gernde Festlegung definiert. Im Reglement wurde eine entsprechende Zweckbestimmung sowie betreffend 

Zulässigkeit von Bauten, Anlagen und Nutzungen ein Verweis auf das Bundesrecht integriert. 

Nach Art. 41c der eidgenössischen Gewässerschutzverordnung sind innerhalb des Gewässerraumes lediglich 

eine extensive Gestaltung und Bewirtschaftung zulässig. Dies bedeutet, dass nur standortgebundene, im öf-

fentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Brücken erstellt wer-

den dürfen. Neue Bauten und Anlagen sind nicht zulässig. Rechtmässig erstellte Bauten und Anlagen genies-

sen jedoch Bestandsgarantie. Folglich dürfen sie unterhalten und angemessen erneuert werden. 

Mit der Festlegung des Gewässerraums und der damit verbundenen Erweiterung des Quartierplan-Perimeters 

bis an die Gemeindegrenze bzw. zur Grenze zur Stadt Basel musste auch die im Zonenplan Siedlung enthal-

tene Grünzone für den Uferbereich in den Quartierplan übernommen werden. Dementsprechend wurde auch 

im Quartierplan-Reglement die Bestimmungen der Grünzone aus dem Zonenreglement Siedlung übernom-

men. 

Erläuterungen zur Festlegung der Breite des Gewässerraums sind im Kapitel 5.3.3 enthalten. 

3.6.3 Erhaltung Rot-Buche 

Die im Quartierplan bezeichnete Rot-Buche zwischen den Baubereichen B und C ist als prägendes Aussen-

raumelement zu erhalten und im Falle von baulichen Massnahmen im Wurzelbereich des Baums mit entspre-

chenden Massnahmen zu schützen.  

3.6.4 Nachweis zur Aussenraumgestaltung 

In den Quartierplan-Vorschriften werden verschiedene Vorgaben zur Nutzung und Gestaltung des Aussen-

raumes gemacht. Zur Sicherstellung einer attraktiven und den Vorgaben entsprechenden Aussenraumgestal-

tung wird im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ein Nachweis zur Aussenraumgestaltung verlangt. Mit die-

sem Nachweis kann die Umsetzung und Konkretisierung der verschiedenen in den Quartierplan-Vorschriften 

definierten qualitätsbildenden Vorgaben zur Aussenraumgestaltung auf Stufe des Baugesuchverfahrens über-

prüft werden. Zudem können mit diesem Nachweis die anschliessende bauliche Realisierung bzw. die Aus-

führung der Aussenraumgestaltung im Sinne der Quartierplan-Festlegungen vom Gemeinderat geprüft und 

durchgesetzt werden. 
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3.7 Erschliessung und Parkierung 

3.7.1 Arealerschliessung 

Die Arealerschliessung erfolgt über die ans Areal angrenzende Birseckstrasse (Kantonsstrasse). Für den mo-

torisierten Verkehr ist im südlichen Bereich des Areals die Ein-/Ausfahrt für die unterirdische Einstellhalle 

festgelegt. Um eine reibungslose Abwicklung der Zu- und Wegfahrten zu gewährleisten, wurde im Reglement 

festgelegt, dass die Zu- und Ausfahrtsrampe zweispurig ausgebildet wird. 

Damit aufgrund der räumlichen Verhältnisse eine normgerechte unterirdische Einstellhalle erstellt werden 

kann, reicht der Flächenbedarf dafür partiell an zwei Stellen über die Parzelle Nr. 167 hinaus (siehe Abb. 7) 

 

Abbildung 7 Planausschnitt Erdgeschoss Baubereich C und Rampe anschliessendem Durchfahrtsbereich 

Teil der Rampe kommt auf Parzelle Nr. 1256 liegen. 

Die Parzelle Nr. 1256 befindet sich im Eigentum des Kantons Basel-Landschaft. Bei Beibehaltung der Parzel-

lengrenzen müssten hierfür erforderliche Dienstbarkeitsregelungen vorgenommen werden. Die soll jedoch in 

Absprache mit dem Kanton mit einem Flächentausch gelöst werden. Dieser Flächentausch ist Gegenstand 

des Quartierplan-Vertrags (vgl. Kapitel 6.3.2). 

Teil der unterirdischen Durchfahrt kommt auf bzw. unter die Birseckstrasse (= Parzelle Nr. 1225) zu liegen. 

Die Birseckstrasse bzw. die Parzelle Nr. 1255 befindet sich im Eigentum des Kantons Basel-Landschaft. Die 

fachtechnischen Bedingungen für ein Durchfahrtsbauwerk unter der Kantonsstrasse wurden durch die Firma 

Gruner AG geprüft und dem kantonalen Tiefbauamt zur Stellungnahme eingereicht. In der Stellungnahme des 
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Tiefbauamts wurde in Bezugnahme zum statischen Prüfbericht die Machbarkeit bestätigt. Eine definitive Be-

willigung erfolgt gemäss Tiefbauamt in 2. Etappen (1. Genehmigung Quartierplanung, 2. Erteilung Baubewil-

ligung). 

Das erforderliche unterirdische Überbaurecht und die damit verbunden Auflagen sind ebenfalls im Quartier-

plan-Vertrag enthalten (vgl. Kapitel 6.3.2). 

3.7.2 Interne Erschliessung 

Die interne Erschliessung erfolgt über die im Quartierplan (Situation 1:500 / Schnitte 1:750) festgelegten Er-

schliessungsflächen. Die Konzeption der internen Erschliessung geht aus der Darstellung im Anhang 2 des 

Quartierplan-Reglements hervor. Die interne Erschliessung wird "kreuzförmig" über die Mitte mit zwei Fuss-

wegverbindungen den bestehenden Uferweg entlang der Birs ausgebildet.  

Für den Gemeinderat ist wichtig, dass zwischen der Birseckstrasse und dem bestehenden Uferweg ein öf-

fentlicher Fussweg eingerichtet wird. Dazu wurde im Quartierplan entsprechend eine öffentliche Wegverbin-

dung aufgenommen. Der Gemeinde wird zu Gunsten der Öffentlichkeit ein Wegrecht eingeräumt (vgl. Kapitel 

6.3.2). Damit wird sichergestellt, dass eine Durchwegung des Areals mit Anbindung an das öffentliche Fuss-

wegnetz gewährleistet wird. 

3.7.3 Parkierung 

Alle Stamm- und Besucherparkplätze werden vollständig in einer unterirdischen Sammelparkierungsanlage 

angeordnet. Für Anlieferungen (Post, Paketdienste) darf ein einzelner Parkplatz entlang der Birseckstrasse 

erstellt werden. 

Nach § 70 Abs. 2bis RBV kann mit einem Mobilitätsgutachten vom gesetzlichen Mindestbedarf für Stammpark-

plätze für die Wohnnutzung abgewichen werden. Die Gemeinde Birsfelden hat ein Leidfaden für reduktions-

unterstützende Massnahmen im Bereich Wohnen für PP-Reduktionen bei Quartierplanungen erstellt. Eine 

Reduktion des PP-Bedarfs ist im generellen Interesse der Gemeinde. Die Erstellung dieses Leitfadens erfolgte 

in der Überlegung, dass im Grundsatz die Standorteignung für eine Reduktion des Parkplatzbedarfs im ge-

samten Siedlungsgebiet gegeben ist. Im Weiteren soll damit eine einheitliche Grundlage von Massnahmen-

pakte in Abhängigkeit der Reduktionshöhe hergestellt werden, welche bei Quartierplanungen zur Anwendung 

kommen sollen. Mit der PP-Reduktion in Verbindung stehenden Aspekte wie Controlling, Zielverfehlung und 

Rückfallebene sind ebenfalls in diesem Leitfaden enthalten.  

Die Festlegung der Höhe oder einer entsprechenden Bandbreite soll jedoch im Ermessen des Eigentümers 

bzw. Entwicklers liegen. Die Sicherstellung der Umsetzbarkeit der Massnahmen ist im Rahmen der Quartier-

planung zu überprüfen. Für die Quartierplanung "Birseckstrasse" wird eine Reduktion des PP-Bedarfs für die 

Stammparkplätze mit einem Oberwert von 0.6 Parkplätze pro Wohnung und ein Unterwert von 0.4 Parkplätze 

pro Wohnung definiert. In Abhängigkeit des Umfangs der Reduktion in der Bandbreite des Ober- und Unter-

werts gehen aus dem Leitfaden, welcher als Anhang 3 zum Quartierplan-Reglement enthalten ist, die erfor-

derlichen Massnahmen hervor. Alle Massnahmen, die unter dem jeweiligen Reduktionswert (0.6, 0.5 oder 0.4) 

aufgeführt sind, sind umzusetzen und dauerhaft aufrecht zu halten. Mit den im Leitfaden mit enthaltenem 

Controlling, Zielverfehlung und Rückfallebene gelten diese auch für die Quartierplanung.  

Die Umsetzbarkeit der Massnahmen für die seitens der Eigentümerschaft angestrebten minimalen Stamm-

platzreduktion mit 0.6 PP pro Wohnung wurde durch den Projektverfasser (Harry Gugger Studio) überprüft 

und bestätigt. Bei einer weitergehenden Reduktion bis 0.4 PP-Wohnung werden dem Wegfall von Parkplätzen 
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neue Flächen freigespielt, welche für die Umsetzung von Massnahmen zu Verfügung stehen und damit auch 

eine allfällige Anpassung der Raumorganisation ermöglichen. Aus diesem Grund wurde auf eine Prüfung der 

Umsetzbarkeit von Massnahmen bei einer Reduktion von 0.5 oder 0.4 PP pro Wohnung nicht vorgenommen.  

3.7.4 Gemeindeautonomie bei Parkplatzerstellungspflicht (Vernehmlassungsvorlage vom 3. März 2021) 

Seitens Kanton bestehen Absichten den Gemeinden die Kompetenz zur Festlegung des Parkplatzbedarfs zu 

übertragen. Dazu wurde eine Vorlage für eine Gesetzesanpassung ausgearbeitet. Diese Vorlage befindet sich 

in der Vernehmlassung, welche bis am 25. Mai 2021 dauert. Dabei ist vorgesehen, dass Gemeinden mit einem 

Parkplatzreglement den Bedarf an Parkplätzen in ihrer jeweiligen Gemeinde festlegen können. Mit einem 

kommunalen Parkplatzreglement wird die kantonale Bedarfsregelung nach § 106 Abs. 4 RBG mit Verweis auf 

§ 70 RBV aufgehoben. Erlässt die Gemeinde kein Parkplatzreglement gilt unverändert die kantonale Bedarfs-

regelung. 

Die Gemeinde Birsfelden unterstützt im Grundsatz die vom Kanton unterbreitete Vernehmlassungsvorlage 

zur Übertragung der Kompetenz zur Festlegung des Parkplatzbedarfs auf die Gemeinden. Aus Sicht der Ge-

meinde ist für die Quartierplanung "Birseckstrasse" folgendes festzuhalten: 

¶ Mit der heutigen rechtlichen Grundlage bzw. der kantonalen Bedarfsregelung kann von der Bedarfsrege-

lung zu den Besucherparkplätzen nicht abgewichen werden (0.3 PP/Whg). Für die Quartierplanung wur-

den die Bedarfsberechnung im Bericht "Fachtechnische Abklärungen Verkehr, inkl. Mobilitätskonzept" 

(vgl. Beilage 1) mit Besucherparkplätzen von 0.3 PP/Whg gemacht und sind somit auch in die Leistungs-

beurteilung der nächstliegenden Verkehrsknoten eingeflossen.  

¶ Die Gemeinde geht davon aus, dass zum Zeitpunkt der Baueingabe die Gemeinde über ein kommunales 

Parkplatzreglement verfügt. Dabei wird mit grosser Wahrscheinlichkeit ein gegenüber der kantonalen Be-

darfsregelung für Besucherparkplätze ein niedriger Wert definiert sein.  

¶ Die Gemeinde geht in diesem Zusammenhang weiter davon aus, dass wenn zum Zeitpunkt der Bauein-

gabe ein rechtskräftiges Parkplatzreglement mit Bedarfsregelung unter anderem zu Besucherparkplätzen 

für die Wohnnutzung vorliegt, diese Bedarfsregelung zur Anwendung kommt. Aus diesem Grund wird im 

Quartierplan-Reglement auf die Übernahme der kantonalen Bedarfsregelung zu den Besucherparkplätzen 

bewusst verzichtet, noch darauf verwiesen.  

 

4 Grundlagen und übergeordnete Rahmenbedingungen 

4.1 Generelle raumplanerische Vorgaben 

4.1.1 Planungsgrundsätze gemäss eidgenössischem Raumplanungsgesetz (RPG) 

Die Quartierplanung unterstützt bzw. hält die Planungsgrundsätze Siedlung gemäss dem eidgenössischen 

Raumplanungsgesetz (Art. 3 Abs. 3 RPG) wie folgt ein: 

Planungsgrundsätze RPG: Umsetzung in der Quartierplanung: 

Grundsatz Siedlung a:  
Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweckmässig 
zugeordnet und durch das öffentliche Verkehrsnetz hin-
reichend erschlossen sein. 

Das Quartierplan-Areal liegt in einer vorbestandenen Wohnzone W4 
und befindet sich insbesondre im Einzugsbereich der Haltestelle 
"Schulstrasse" der Tramlinie 3. 
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Grundsatz Siedlung b:  
Wohngebiete sollen vor schädlichen oder lästigen Einwir-
kungen wie Luftverschmutzung, Lärm und Erschütterun-
gen möglichst verschont werden. 

Durch die Quartierplan-Überbauung und die damit verbundenen Nut-
zungen sind keine Einwirkungen zu erwarten, welche zu lästigen Be-
einträchtigungen des angrenzenden Wohngebietes führen. Bezüg-
lich Lärmbelastung aufgrund der Birseckstrasse sind die Grenzwert-
überschreitungen mittels baulicher Massnahmen zu lösen. 

Grundsatz Siedlung c: 
Rad- und Fusswege sollen erhalten und geschaffen wer-
den. 

Mit der Quartierplanung wird neu eine Fusswegverbindung von der 
Birseckstrasse zum Birsufer erstellt, welche quer über das Areal 
führt. Damit wird die Zugänglichkeit zum Birsufer für die neue Wohn-
überbauung sowie mit dem öffentliche Gehrecht auch für die Allge-
meinheit gewährleistet. 

Grundsatz Siedlung d: 
Günstige Voraussetzungen für die Versorgung mit Gütern 
und Dienstleistungen sollen sichergestellt sein. 

Die Versorgung mit Gütern des täglichen Bedarfs ist durch die nahe 
Lage zum Zentrum von Birsfelden sichergestellt. 

Grundsatz Siedlung e: 
Die Siedlungen sollen viele Grünflächen und Bäume ent-
halten. 

Mit der Quartierplanung werden grosszügige Freiraumbereiche aus-
geschieden, für deren Bepflanzung vorwiegend standortgerechte 
und einheimische Pflanzen zu verwenden sind. Die Erhaltung der 
Rotbuche als prägendes und identitätsbildendes Freiraumelement 
trägt ebenfalls zur Durchgrünung des Areals bei. Zudem werden 
Baumpflanzungen sowie die Fortsetzung einer Heckstruktur verlangt. 

4.1.2 Bedarfsnachweis gemäss Art. 15 des eidgenössischen Raumplanungsgesetzes (RPG) 

Nach Art. 15 RPG darf nur Land, welches sich für eine bauliche Nutzung eignet und voraussichtlich innert 15 

Jahren benötigt und erschlossen wird, als Bauzone ausgeschieden werden. Da das Areal der Quartierplanung 

bisher bereits als Wohnbauzone ausgeschieden war, bebaut und erschlossen ist, muss ein Bedarfsnachweis 

gemäss Art. 15 RPG bei der vorliegenden Quartierplanung nicht vorgenommen werden.  

4.1.3 Kantonale Richtplanung kantonalem Richtplan 

Im kantonalen Richtplan2 sind die Wohngebiete der Gemeinde Birsfelden entlang der Birs ï und somit auch 

das Areal der vorliegenden Quartierplanung ï als Entwicklungsgebiete für Wohn- und Zentrumsnutzung fest-

gelegt. Diese stellen die Hotspots der im Rahmen der Richtplanung angestrebten Innenentwicklung mit einer 

guten bis sehr guten ÖV-Erschliessungsqualität dar. Gemäss Objektblatt S2.2 handelt es sich damit um ein 

zentrales Verdichtungs- und Transformationsgebiet für den Kanton Basel-Landschaft. 

 

2 Richtplan 2010 inkl. Anpassung 2016 (vom Bundesrat genehmigt am 1. Mai 2019)  
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Abbildung 8 Ausschnitt aus der Richtplan-Gesamtkarte (Amt für Raumplanung BL) im Siedlungsgebiet Birsfelden 

Im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung sind die folgenden Planungsgrundsätze und -anweisungen für 

Entwicklungsgebiete gemäss Objektblatt S2.2 zu berücksichtigen: 

Planungsgrundsätze / -anweisungen Umsetzung in der Quartierplanung: 

Planungsgrundsatz a: Entwicklungsgebiete bestehen 

heute aus Wohn-, Misch- und Zentrumsgebieten sowie 

Transformationsgebieten (Arbeitsgebiete / Gebiete für 

öffentliche Nutzungen). Mindestens 75 % der Gesamtflä-

che der Entwicklungsgebiete weist eine ÖV-Erschlies-

sungsgüte B oder besser auf. Sie sollen zu hochwertigen 

Verdichtungsgebieten für Wohn-, Geschäfts- und Zent-

rumsnutzungen entwickelt werden.  

Das Quartierplan-Areal liegt vollständig in der ÖV-Güteklasse B und erfüllt damit die 

im Richtplantext formulierten Bedingungen an die ÖV-Erschliessungsgüte. Mit den 

Festlegungen in den Quartierplan-Vorschriften gestützt auf das städtebauliche Ge-

samtkonzept wird für das Areal eine hochwertige Siedlungsentwicklung für eine 

Wohnnutzung sichergestellt. 

Planungsgrundsatz b: Die Verdichtungsaktivitäten der Ge-

meinden erfolgen prioritär in den Entwicklungsgebieten so-

wie in Bahnhofsgebieten gemäss Objektblatt S 2.3.  

Erfüllt: das Quartierplan-Areal liegt in einem Entwicklungsgebiet. 

Planungsgrundsatz c: Gewerbliche Nutzungen sind wei-

terhin möglich. 

Nicht erfüllt: Auf dem Areal ist eine bestehende Wohnüberbauung vorhanden. Die 

Lage insbesondere der direkte Bezug zum angrenzenden Gewässer der Birs begüns-

tigen den Standort für eine Fortführung der Wohnnutzung. Eine gewerbliche Nutzung 

wäre an diesem Standort nicht geeignet.  

Planungsanweisung: Die Gemeinden zeigen in ihrem 

Planungsbericht gem. Art. 47 RPV auf, welche zusätzli-

chen Kapazitäten an Einwohnern und Beschäftigten 

durch die vorgesehenen Umzonungen geschaffen wer-

den sollen, wie sie die Mindestdichten gemäss Örtliche 

Festlegungen realisieren, und wie sie eine hochwertige 

Siedlungs- und Freiraumqualität sicherstellen. 

Kapazitätsanalyse Einwohner / Beschäftigte: Erfüllt, vgl. Kapitel 4.1.4 

Umsetzung Mindestdichten: Erfüllt, vgl. Kapitel 4.1.4 

Sicherstellung Siedlungs- und Freiraumqualität: Erfüllt, vgl. Kapitel 3.6 

Örtliche Festlegung: Mindestdichte = 125 [Ew+Besch/ha] Erfüllt, vgl. Kapitel 4.1.4 

 

Das Bebauungskonzept der vorliegenden Quartierplanung sieht unter anderem auch ein Hochhaus vor. Im 

Objektblatt S2.4 "Standorte für Hochhäuser" werden verschiedene Anforderungen an Hochhausstandorte 

bzw. Hochhäuser gestellt. Die untenstehende Tabelle zeigt deren jeweilige Umsetzung im Rahmen der Quar-

tierplanung: 

Quartierplan-Areal 
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Planungsgrundsätze / -anweisungen Umsetzung in der Quartierplanung: 

Planungsgrundsatz a: Hochhäuser weisen kumulativ fol-

gende Standortanforderungen auf: 

  sie sind in Tallagen von Gemeinden des inneren Korri-

dors gemäss Raumkonzept möglich; 

  sie weisen eine gute Verkehrserschliessung, insbe-

sondere eine ÖV-Erschliessungsgüte B oder besser 

auf, 

  die historischen Ortskerne und schützenswerten En-

sembles sind von Hochhäusern freizuhalten. Die maxi-

male Höhe von Hochhäusern in der Nähe dieser Ge-

biete muss in Abhängigkeit von der Distanz zu diesen 

Gebieten im Einzelfall definiert werden. 

Tallage im inneren Korridor: Erfüllt. 

Gute Verkehrserschliessung: Erfüllt, vgl. Kapitel 5.1.1 und 5.1.2 

ÖV-Erschliessungsgüte mind. Klasse B: Erfüllt, vgl. Kapitel 5.1.1 

Freihaltung des historischen Ortskerns: Erfüllt 

Planungsgrundsatz b: Hochhäuser, die nicht den Stand-

ortanforderungen gemäss Planungsgrundsatz a) ent-

sprechen sowie Hochhäuser über 60 m Höhe, bedürfen 

eines kommunalen, über die Gemeindegrenzen hinweg 

abgestimmten Hochhauskonzeptes. 

Das Hochhaus mit einer Höhe von 72 m steht in Übereinstimmung mit dem Hoch-

hauskonzept der Gemeinde Birsfelden (vgl. Kapitel 4.1.8).  

Planungsanweisung a: Hochhäuser haben erhebliche 

Auswirkungen auf den Raum, weshalb erhöhte Anforde-

rungen an deren Planung zu stellen sind. Die Gemein-

den zeigen in ihrem Planungsbericht gemäss Art. 47 

RPV folgendes auf: 

  Fernwirkung, landschaftliche und städtebauliche Be-

züge zur weiteren Umgebung, Betrachtungsperimeter 

  Nahwirkung, Proportion und Bezug des Hochhauses 

zur unmittelbaren Umgebung (städtebauliche Einbet-

tung / Akzentuierung), Betrachtungsperimeter 

  Öffentlichkeitscharakter des Sockelgeschosses und 

des Aussenraums, Abstimmung der Nutzung auf die 

bestehende Zentrumstruktur des Ortes, Mehrwert für 

die Öffentlichkeit; 

  gute und sichere Anbindung an das Fuss- und Velo-

wegnetz; 

  Auswirkungen auf den Verkehr (Strasse / Schiene); 

Fernwirkung etc.: vgl. Kapitel 4.1.10 

Nahwirkung, Proportionen, Umgebungsbezug: vgl. Kapitel 4.1.10 

Öffentlichkeitscharakter und Aussenraum etc.: vgl. Kapitel 4.1.10 

Anbindung Fuss- und Velowegnetz: Vgl. Kapitel 5.1.2 

Auswirkungen auf den Verkehr: Vgl. Kapitel 5.1.3 

Planungsanweisung b: Die Gemeinden berücksichtigen 

bei der eigentümerverbindlichen Planung von Hochhäu-

sern die Hindernisbegrenzung für den EuroAirport Ba-

selïMulhouseïFreiburg gemäss Sachplan Infrastruktur 

der Luftfahrt. 

Das Quartierplan-Areal liegt ausserhalb des im Sachplan festgelegten Gebiets mit 

Hindernisbegrenzung. Weitere die Quartierplanung betreffende Festlegungen sind im 

Sachplan nicht enthalten.  

4.1.4 Kapazitätsanalyse Einwohner / Beschäftigte und Umsetzung Mindestdichte 

Gemäss aktuellem Planungsstand sind auf dem Quartierplan-Areal rund 146 Wohnungen geplant. Bei einer 

mittleren Wohnungsbelegung von 3 Personen pro Wohnung werden damit künftig rund 440 Personen im Areal 

leben, was einer Dichte von rund 825 EinwohnerInnen pro Hektare Arealfläche entspricht. Die im Objektblatt 

S2.2 vorgegebene Mindestdichte von 125 Ew+Besch/ha wird im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung 

entsprechend deutlich eingehalten.  

Die vorliegende Quartierplanung ist auf die Entwicklungsabsichten der Projektentwicklerin zugeschnitten und 

es kann entsprechend davon ausgegangen werden, dass die zulässigen Wohnnutzflächen realisiert werden.  

Die Festlegung von weitergehenden Massnahmen zur Sicherstellung der im kantonalen Richtplan angestreb-

ten Dichte an EinwohnerInnen und Beschäftigten ist deshalb nicht notwendig 
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4.1.5 Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) 

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht gemäss §§ 37 ff. das Planungsinstrument der 

Quartierplanung als Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann für einen definierten Teil der 

Bauzonenfläche von den Bestimmungen der ordentlichen Zonenvorschriften abgewichen werden. Eine ge-

bietsmässige Anwendungsbeschränkung ergibt sich aus der kantonalen Rahmengesetzgebung nicht.  

4.1.6 Zonenvorschriften der Gemeinde Birsfelden 

Gemäss dem Zonenreglement Siedlung (§ 31 Abs. 2) der Gemeinde Birsfelden ist die Durchführung von 

Quartierplanungen im Sinne von §§ 37 ï 47 RGB in jeder Bauzone möglich. Die im Zonenreglement enthal-

tenen Bestimmungen zu § 31 Abs. 3 und 4 gelten ausschliesslich für Quartierplanungen im vereinfachten 

Verfahren und sind somit für die Quartierplanung "Birseckstrasse" nicht relevant. § 31 Abs. 5 wonach Quar-

tierplanungen der kantonalen Arealbaukommission zu Beurteilung vorzulegen sind, wurde nachgekommen 

(vgl. Kap. 1.4). 

Art. 31 Quartierplanung 

1 Für den Erlass von Quartierplänen im ordentlichen Verfahren gelten die Bestimmungen des kantonalen Raumplanungs- und 

Baugesetzes vom 8. Januar 1998, insbesondere die §§ 37 bis 47. 

2 Die Durchführung von Quartierplanungen im Sinne von §§ 37 bis 47 RBG ist in jeder Bauzone möglich. 

3 Wenn die nachfolgenden Randbedingungen eingehalten werden, kann der Quartierplan im Sinne von RBG § 42 vom Gemein-

derat (vereinfachtes Verfahren) erlassen werden: 

- Die Nutzungsart muss gewahrt bleiben. 

- Fassaden- und Gebäudehöhen sind einzuhalten. 

- Erschliessungskonzept gemäss gültigem Strassennetzplan 

- Besondere Wohnqualität und Wohnhygiene 

- Optimaler Lärmschutz 

- Naturnahe Umgebungsgestaltung mit einheimischen, standortgerechten Pflanzenarten 

- Gute Einpassung in das Dorf- und Quartierbild 

4 Im Rahmen der Quartierplanung kann die Bebauungsziffer wie folgt erhöht werden: 

- W2, W3 und W4 zusätzlich 2 %; 

- WG3, WG4 zusätzlich 2 % für die Obergeschosse; 

- WG5 keine Erhöhungsmöglichkeit im vereinfachten Verfahren 

5 Jeder Quartierplan ist der kantonalen Arealbaukommission vorzulegen. Im ordentlichen Verfahren informiert der Gemeinderat 

die Gemeindeversammlung über die Empfehlungen der Arealbaukommission. Im vereinfachten Verfahren richtet sich der Gemein-

derat danach. 

4.1.7 Hochauskonzept Basel-Landschaft 

Seit 2014 verfügt der Kanton Basel-Landschaft über ein Hochhauskonzept. In diesem Hochhauskonzept wer-

den für Hochhäuser entsprechende Eignungsräume sowie qualitative Anforderungen definiert. Das Quartier-

plan-Areal "Birseckstrasse" befindet sich teilweise im Eignungsraum für Hochhäuser. Aufgrund seiner Lage 

ist das Quartierplan-Areal dem Eignungsgebietstyp "Wohngebiete der 60er - 80er Jahre" zuzurechnen. Hoch-

häuser innerhalb dieser Räume haben insbesondere die folgenden Kriterien zu berücksichtigen (vgl. Hoch-

hauskonzept BL, S. 17-20): 

- Parkplätze sind unterirdisch anzulegen; 

- Die Erschliessung und die Auswirkung auf das lokale Strassennetz sind zu berücksichtigen und der 

Mehrverkehr ist aufzuzeigen; 
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- Nahwirkung, Proportion und Bezug zur unmittelbaren Umgebung (Gliederung, Fassadengestaltung, Re-

klamekonzept etc.) sind aufzuzeigen; 

- Das Hochhausprojekt berücksichtigt Klima, Ökologie und Schattenwurf. 

Im Rahmen der Konzeptentwicklung und Beratung mit den kommunalen und kantonalen Fachkommissionen 

sowie aufgrund der erstellten Fachgutachten (Verkehr, Lärm, Schattenwurf) konnte belegt werden, dass auch 

diese qualitativen Anforderungen erfüllt werden können. 

 

Abbildung 9 Hochhauskonzept Kanton Basel-Landschaft, Ausschnitt Karte "Eignungsräume" (Metron Raumentwicklung AG) rote 

Umrandung = Quartierplan-Areal  










































