
September 2024 
GEMEINDE MÜNCHENSTEIN | SCHULACKERSTRASSE 4 I 4142 MÜNCHENSTEIN 

Übersicht Raumentwick-
lungsprojekte 
ÖFFENTLICHES DOSSIER 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Vorwort 

Bei verschiedenen Anlässen und Gelegenheiten wurde dem Gemeinderat Münchenstein zugetra-

gen, dass die Bevölkerung umfassender, aktueller und vor allem transparenter über in der Ge-

meinde laufende Raumentwicklungsprojekte informiert werden möchten. Mit dem vorliegenden 

Dossier sowie der daraus entwickelten Website Arealentwicklungen, möchte der Gemeinderat 

diesem Informationsbedürfnis Rechnung tragen. 

 

Es wurden für alle für die Gemeindeentwicklung relevanten Arealentwicklungen Steckbriefe erstellt. 

Diese zeigen auf, welche Areale aktuell einer Entwicklung unterliegen und welche Projekte mo-

mentan (noch) nicht weiterverfolgt bzw. pausiert werden. Gleichzeitig wird der jeweilige Pla-

nungsstand, die Planungsbeteiligten und der Planungshorizont (Beschluss Einwohnerge-

meindeversammlung, Erreichen der Rechtskraft von Planungsvorlagen, Realisierungszeiträume 

bei abgeschlossenen Planungen) aufgezeigt. Neben oben genannten Fakten enthält jeder Steck-

brief eine Beschreibung des Entwicklungsgebietes, zeigt auf welche Abhängigkeiten zu anderen 

Planungen/Projekten bestehen und welche Chancen und Möglichkeiten die einzelnen Projekte 

bieten bzw. welche Herausforderungen angegangen werden müssen. 

 

Insbesondere bei den Prognosen zur Dauer der einzelnen Planungsprozesse handelt es sich um 

eine aktuelle Einschätzung zur langfristigen Entwicklung. Diese sind meist nicht planbaren Verän-

derungen unterworfen, welche sowohl zu inhaltlichen Anpassungen, als insbesondere auch zu 

Anpassungen der jeweiligen Zeitpläne für die Planungsprozesse führen. Aus diesem Grund werden 

die im vorliegenden Dossier zusammengefassten Steckbriefe der Arealentwicklungen laufend na-

chgeführt und aktuellen Erkenntnissen und Entwicklungen angepasst. 

 

 

 

ABKÜRZUNGS-VERZEICH-

NIS  

ABK Kantonale Arealbaukommission 

AEH Autoeinstellhalle 

ARE Bundesamt für Raumentwicklung 

ARP Amt für Raumplanung Baselland 

BGF Bruttogeschossfläche 

DHK Denkmal- und 

 Heimatschutzkommission 

EGV Einwohnergemeindeversammlung 

ISOS Inventar der schützenswerten 

 Ortsbilder der Schweiz 

MIV motorisierter Individualverkehr 

ÖV öffentlicher Verkehr 

QP Quartierplan 

QPV Quartierplanvertrag 

RRB Regierungsratsbeschluss 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Was haben Arealentwicklungen mit dem Aufgaben- und Finanzplan zu tun? 

Der Aufgaben- und Finanzplan stellt die finanziellen Auswirkungen der vom Gemeinderat für die 

laufende Legislaturperiode definierten Legislaturziele bzw. den daraus abgeleiteten Massnahmen 

dar. Die Entwicklungsstrategie der Gemeinde Münchenstein legt den Fokus aktuell auf verschie-

dene Arealentwicklungen und damit verbunden die Attraktivitätssteigerung der Gemeinde. 

Aus jeder laufenden Arealentwicklung resultiert zusätzlicher Wohnraum bzw. daraus abgeleitet ein 

zukünftiges Einwohnerpotential für Münchenstein. Dieses hat einen direkten Einfluss auf die 

Bevölkerungsentwicklung der Gemeinde. Deshalb werden laufende und geplante Arealentwick-

lungen im Aufgaben und Finanzplan unter der Rubrik "Bevölkerungs- und Arealentwicklung" abge-

bildet. Gleichzeitig bedeutet eine Veränderung der Einwohnerzahl auch immer eine Veränderung 

im kommunalen Steuerertrag. Bedingt durch das angestrebte Bevölkerungswachstum wird im Auf-

gaben- und Finanzplan 2021-2025 von einem leichten Anstieg des Bruttosteuerertrages bei natür-

lichen Personen ausgegangen. 

Umfangreiche Planungsprojekte benötigen seitens Gemeinde aber immer auch entsprechende 

Ressourcen für die inhaltliche Bearbeitung. Aus diesem Grund generieren die im Folgenden 

beschriebenen Arealentwicklungsprojekte immer auch Aufwand durch Personaleinsatz. Diese 

werden in die im Aufgaben- und Finanzplan abgebildete jährliche Erfolgsrechnung der Gemeinde 

einbezogen und abgebildet. 

 

 

Wer trägt die Planungskosten? 

Die Planungskosten bei einer Mutation der Zonenvorschriften (Umzonung, Aufzonung) oder bei 

einer Quartierplanung werden von der Grundeigentümerschaft getragen. Für die Gemeinde Mün-

chenstein bedeutet dies, dass sie die Planungskosten für die Arealentwicklungen, "Stöckacker", 

"Bruckfeld" und "Obere Loog" selbst zu leisten hat (Areale 2-4). Für alle übrigen nachfolgend 

beschriebenen Arealentwicklungen (Areale 5-15) treten die jeweils beteiligten Grundeigentümer-

schaften als Kostenträger auf.  

W AS IST EINE ÖV -GÜTE-

KLASSE? 

Die öV ï Güteklasse zeigt auf wie gut 

ein Quartier/Ort/Entwicklungsgebiet mit 

dem öffentlichen Verkehr erreichbar ist. 

Ausschlaggebend für die Einteilung in 

die jeweilige Güteklasse ist dabei die 

fussläufige Erreichbarkeit (Distanz im 

Meter) der nächsten Haltestelle von 

Bus, Bahn oder Tram. 

 

Die öV- Güteklassen gemäss dem Bun-

desamt für Raumentwicklung 

entsprechen dabei folgenden Distan-

zen: 

A < 300 m 

B 300 -500 m 

C 500 - 750 m 



 



 

 

 

 

 

 

 

 

Kennzahlen/¦bersicht Arealentwicklungen 

Nr. Name Grösse m2 Grundnutzungszone Wohn- 

einheiten 

Einwohner-

potential 

öV-Güte-

klasse 

Planungsstand 

1 Zollweiden 84'500 Sondernutzungsplan 

QP Zollweiden 

(18.März 1980) 

 150 B Planung sistiert 

 

2 Stöckacker 38'000 Sondernutzungsplan 

QP Stöckacker 

(17. Februar 1979) 

 360 A Entwurf Quartierplanung 

3 Bruckfeld 20'000 Zone mit 

Quartierplanpflicht 

 400 B Richtprojekt vorliegend 

Vernehmlassung Nutzung-

skonzept abgeschlossen 

4 Obere Loog 11'000 Zone für öffentliche 

Werke und Anlagen/ 

Eignungsgebiet für Are-

alentwicklungen 

 140 B/C Rückweisung Geschäft 

durch EGV am 18.3.2024 

5 Lehengasse West 9'500 GU Bündten Seyis  

(4. Dezember 1973) 

18 40 B Regierungsrätliches 

Genehmigungsverfahren 

6 Van Baerle 21'000 Zone mit 

Quartierplanpflicht 

 -- B Gebäuderückbau und Ar-

ealdekontamination 

7 Dychrain Ost 13'500 Sondernutzungsplan 

QP Dychrain Ost  

(12. November 2019) 

170 370 A/B Bauphase, Abschluss 

voraussichtlich Ende 2024 

8 Dychrain West + 25'000 Zone mit 

Quartierplanpflicht 

210  A Quartierplanentwurf 

vorliegend 

9 Spengler 31'000 Gewerbezobe G30 / 

Grünzone 

180 250 A Quartierplan genehmigt 

(RRB 7.6.2022) 

10 Loogstrasse 41 3'500 Zone mit 

Quartierplanpflicht 

35 70 A Entwurf Quartierplanung 

11 Parzelle 799 1'800 Sondernutzungsplan 

QP Parzelle 799  

(18. September 2018) 

80 100 A Bau abgeschlossen,  

Bezug erfolgt 

12 Bottmingerstrasse 65 1'680 Gewerbezone G12 30  B 1. Etappe gebaut 

13 Areal Glanzmann 14'000 Gewerbezone G12/G15 -- -- B Bebauung in Regelbau-

weise geplant 

14 Areal Walzwerk 27'000 Gewerbezone G25 -- -- B Abwarten 

Planbeständigkeit 

15 Dreispitz 240'000 Industriezone J2 

Sondernutzungsplan 

QP Kunstfreilager 

-- -- B Studienauftrag 

Hochschulstandort abges-

chlossen 

 

 

12 

13 

14 

15 



 

 

ÜBERSICHT 

¶ Gesamtfläche ca. 84'500 m2 

Gemeindeparzelle Nr. 2803  

ca. 10'000 m2 

 

¶ Sondernutzungsplan "QP Zollweiden" 

gem. RRB Nr. 918 vom 18. März 

1980 

 

¶ Hauptsächlich Wohnnutzung mit Ge-

werbeflächen 

 

¶ Erschliessung mit den öffentlichen 

Verkehrsmitteln = Güteklasse B "gute 

Erschliessung" 

(gem. ARE CH) 

 

BETEILIGTE /  E IGENTÜ-

MER 

¶ Gemeinde Münchenstein 

(Parzelle Nr. 2803) 

¶ Baloise Immobilien Manage-

ment AG 

¶ BLPK 

¶ BLT AG 

¶ Helvetia schweizerische Le-

bensversichtungs-gesell-

schaft AG 

¶ Kanton Basel-Landschaft 

¶ AXA Investment Managers 

¶ Swiss Life AG 

¶ 1291 Die Schweizer Anlage-

stiftung 

¶ Immobiliengesellschaft Ma-

nuela AG 

¶ Dürig Immobilien AG 

¶ Diverse private Eigentümer-

schaften  

(v.a. REFH) 

 

PLANUNGSSTAND  

¶ Sistiert, Information be-

troffene Grundeigentümer-

schaften sowie Mieterschaft 

erfolgt per 27. August 2024 

 

BESONDERHEITEN  

¶ Bestehender Quartierplan mit 

unterschiedlichen Bebau-

ungsmustern aus REFH und 

MFH 

¶ Viele beteiligte Eigentümer-

schaften 

¶ Grossteil des Quartiers im In-

neren autofrei 

¶ Gemeinde mit eigener Par-

zelle beteiligt 

Arealentwicklung Zollweiden (1) 

BESCHREIBUNG 

Der Quartierplan "Zollweiden" stammt aus dem Jahr 1980 und umfasst Gewerbeliegenschaften, 

Mehrfamilienhäuser und Reiheneinfamilienhäuser. Aufgrund seines Alters entspricht er nicht mehr 

den Ansprüchen an eine zeitgemässe Sondernutzungsplanung. Aus diesem Grund beabsichtigte 

die Gemeinde eine Erneuerung der Quartierplanvorschriften für die Mehrfamilienhäuser. Die Gew-

erbeliegenschaften sowie die Reiheneinfamilienhäuser sollten im Rahmen dieser Planungsmass-

nahme aus dem Quartierplanareal entlassen werden.  

Der dafür notwendige Planungsprozess gestaltete sich aufgrund der vielen Beteiligten sowie deren 

unterschiedlichen und teilweise stark divergierenden Interessen anspruchsvoll, komplex, verhand-

lungs- und zeitintensiv. Während der kantonalen Vorprüfung der überarbeiteten Quartierplan-

vorschriften "Zollweiden" gründete die Mieterschaft der Mehrfamilienhäuser eine Interessenge-

meinschaft, um eine stärkere Vertretung ihrer Bedürfnisse sicherzustellen. Offene Fragen hinsicht-

lich der späteren baulichen Umsetzung der überarbeiteten Quartierplanvorschriften generierten im 

weiteren Befürchtungen über mögliche Leerkündigungen. Daraus ergab sich eine stark ablehnende 

Haltung der Mieterschaft gegenüber dem Planungsvorhaben. 

In diesem Spannungsfeld aus unterschiedlichen Interessen, Bedürfnissen, Ängsten und 

Widerstand war es der Gemeinde aktuell nicht möglich, eine umsetzbare, planungsrechtliche Lö-

sung zu finden. Aus diesem Grund entschied der Gemeinderat anlässlich seiner Sitzung vom 14. 

Mai 2024, die Überarbeitung der Quartierplanung "Zollweiden" vorerst zu sistieren (d.h. das lau-

fende Planungsverfahren wird abgebrochen) und nach neuen Lösungsansätzen für eine mögliche 

zukunftsfähige Weiterentwicklung des Quartiers zu suchen.  

Ein möglicher Lösungsansatz für die Ertüchtigung der Quartierplanvorschriften "Zollweiden" könnte 

in einer bevorstehenden Gesetzesänderung auf kantonaler Ebene liegen. Diese beabsichtigt eine 

Vereinfachung der Aufteilung von bestehenden Quartierplanungen. Die angesprochene Ge-

setzesänderung unterliegt jedoch dem politischen Entscheid des Landrates und liegt somit 

ausserhalb der Kompetenz der Gemeinde. Mit der Inkraftsetzung der Gesetzesanpassung ist 

frühestens Mitte 2025 zu rechnen. Der Gemeinderat ist zuversichtlich, dass eine entsprechend 

veränderte Ausgangslage für eine zukünftige Weiterentwicklung des Quartiers Zollweiden Hand 

bietet. Es gilt aber, auch bei veränderter Ausgangslage die verschiedenen Interessen und Bedürf-

nisse ernst zu nehmen, um eine tragfähige Lösung für das attraktive Wohnquartier zu finden. 

 

Die direkt betroffenen Eigentümerschaften sowie die Bewohnerschaft des Quartiers Zollweiden 

wurden über den Entscheid des Gemeinderates informiert. Im Falle einer allfälligen Nachfolgepla-

nung wird allen Beteiligten sowie der Bevölkerung frühzeitig darüber Auskunft erteilt. 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

¶ Schaffung einer sicheren Rechtsgrund-

lage für Arealentwicklungsplanung 

¶ Einbindung / Kommunikation und Zu-

stimmung der vielen unterschiedlichen 

Eigentümerschaften 

¶ Verkehrserschliessung im Osten (kriti-

sche/besorgte Nachbarschaft, Vorge-

schichte AEH) 

¶ Für Anwohner*innen möglichst scho-

nende Praxisumsetzung 

Herausforderungen NÄCHSTE SCHRITTE  

¶ Abwarten Gesetzesände-

rung auf kantonaler Ebene 

 

PLANUNGSHORIZONT  

¶ Aktuell unbestimmt auf-

grund Sistierung 

 

ABHÄNGIGKEITEN 

¶ Gemeinsam genutzte un-

terirdische Parkierung 

 

INTERESSENTEN  

¶ Gemeinde (Umnutzung 

Gemeindeparzelle) 

¶ Nachbarschaft (Verkehrs-

leitung) 

¶ Grundeigentümerschaften 

(unterschiedliche Bedürf-

nissse Wohnraumerweite-

rung / Modernisierung) 

¶ Anwohner*innen (scho-

nende Praxisumsetzung) 

¶ Aktivierung von siedlungsintern vorhande-

nem Potenial. 

¶ Langfristige Sicherung eines attraktiven 

autofreien Wohnquartiers mit direkt ange-

schlossenen Einkaufsmöglichkeiten und 

guter öV-Anbindung 

¶ Durch transparente, direkte und aktuelle 

Kommunikation kann eine breit abge-

stützte Zustimmung zum Planungsvorha-

ben erreicht werden  

(--> weniger Einsprachen) 

 

Chancen und Mºglichkeiten 

Bild: Gemeinde Münchenstein 



 

ÜBERSICHT 

¶ Gesamtfläche ca. 38'000 m2 

¶ Sondernutzungsplan "QP Stöcka-

cker" gem. RRB Nr. 517 vom 17. 

Februar 1979 

¶ Wohnnutzung kombiniert mit Ge-

werbe-, Büro- und Dienstleistungsflä-

chen sowie wesentlicher Anteil Ver-

kauf 

¶ Vorgesehene Nutzfläche neu ca. 

80'000 m2 BGF (heute ca. 34'000 m2) 

¶ Erschliessung mit den öffentlichen 

Verkehrsmitteln = Güteklasse A  

"sehr gute Erschliessung" 

(gem. ARE CH) 

BETEILIGTE /  E IGENTÜ-

MER 

¶ Gemeinde Münchenstein 

¶ Alfred Imhof AG 

¶ Migros 

¶ Coop 

¶ Immo Neuenhofer AG 

¶ Post 

¶ Q11 AG 

¶ F. Bauen 

 

PLANUNGSSTAND  

¶ Richtprojekt vorliegend 

¶ Quartierplanentwurf in Bear-

beitung 

 

BESONDERHEITEN  

¶ Bestehender Quartierplan zur 

Überarbeitung inkl. Anpas-

sung des Planungsperime-

ters 

¶ Gemeinde hat im Sinne einer 

aktiven Landpolitik Vorkaufs-

recht geltend gemacht und 

Baurechte von Helvetia für 

Wohnliegenschaften entlang 

Kaspar Pfeiffer Strasse er-

worben 

¶ Bestehendes "Hochhaus" als 

Identifikationspunkt bzw. ï

merkmal bei der Bevölkerung 

¶ Vorhandene Verkaufsflächen 

haben wichtige Versorgungs-

funktion über Gemeindegren-

zen hinaus 

¶ Der bestehende/zukünftige 

Energiebedarf wird in die Pla-

nung miteinbezogen. 

Arealentwicklung Stºckacker (2) 

BESCHREIBUNG 

Das Quartier "Zentrum Gartenstadt" liegt zwischen der Emil Frey-Strasse und der Grabenacker-

strasse im Westen von Münchenstein. Die bestehende Quartierplanug stammt aus dem Jahre 1979 

und das vorhandene Einkaufszentrum weist wesentlichen Bedarf an Ladenraumerneuerung auf. 

Davon ausgehend wurden das gesamte Areal miteinbeziehende Weiterentwicklungsmöglichkeiten 

eruiert. Neben attraktiven Flächen für Verkaufs- ,Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen soll auch 

neuer Wohnraum generiert werden, so dass daraus ein gemischt genutztes Quartier mit Zentrum-

scharakter entsteht. Durch den Erwerb der Baurechte von der Helvetia schweizerische Lebensver-

sicherungen AG seitens der Gemeinde, konnte zudem eine für die zukünftige Arealentwicklung 

wichtige Entkopplung von Abhängigkeiten erreicht werden. Gleichzeitig kann die Gemeinde damit 

ihr politisches Ziel zukünftig bezahlbaren Wohnraum anzubieten bzw. zu sichern realisieren. Des 

Weiteren sicherte sich die Gemeinde damit eine langfristige Entwicklungsoption. 

Das bestehende "Hochhaus" als Identifikationspunkt soll weiterhin Bestand haben und durch das 

Einfügen weiterer Hochpunkte im ähnlichen Rahmen ergänzt werden. Eine ganzheitliche Planung 

durch ein interdisziplinäres Planungsteam soll sicherstellen, dass trotz der wesentlichen Ver-

dichtung keine zukünftig problematischen Brennpunkte innerhalb des Quartiers geschaffen 

werden. 

 

EINWOHNERPOTENTIAL 

Aufgrund der Projektgrösse und der vielen Beteiligten ist von einer stufenweisen Realisierung der 

Arealentwicklung auszugehen. Insgesamt kann bis 2040 mit einen Einwohnerpotential von ca. 360 

EinwohnerInnen ausgegangen werden. 



 

 
  

¶ Möglichst vollständige Entkopplung aller  

Abhängigkeiten/Projektetappen errei-

chen, um eigenständiges Agieren der je-

weiligen Grundeigentümerschaften zu 

ermöglichen. Insbesondere, da diese 

eine individuelle Agenda bzgl. der Um-

setzung "ihrer" Projektetappe verfolgen. 

¶ Unterschriftsreife Infrastrukturverträge 

inkl. Mehrwertabgaberegelung mit allen 

Beiteiligten erreichen. 

¶ Abschliessen neuer Baurechtsverträge. 

¶ Erreichen einer unabhängigen und trotz-

dem für das gesamte Areal funktionalen 

Verkehrserschliessung (insbesondere 

unterirische AEH). 

¶ Akzeptanz/Unterstützung für das Projekt 

in der Bevölkrung erreichen. 

¶ Die Nachbarschaft des Planungsareals 

regiert sensibel auf mögliche Verände-

rungen bzgl. Verkehrsaufkommen und 

Arealerschliessung. Akzeptierbare Lö-

sungen müssen erarbeitet werden. 

 

Herausforderungen NÄCHSTE SCHRITTE  

¶ Entwurf Quartierplanung 

ausarbeiten/ausformulieren 

¶ Zustimmung Eigentümer-

schaften zu Quartierplan 

erwirken 

¶ Infrastrukturverträge erar-

beiten 

¶ Kommunikation Richtpro-

jekt 

 

PLANUNGSHORIZONT  

¶ 2024:  

Entwurf Quartierplan 

Im Anschluss: 

Zustimmung Eigentümer-

schaften erwirkt 

¶ EGV: 

Frühling/Sommer 2026 

¶ Rechtskraft QP: 

2027 

 

ABHÄNGIGKEITEN 

¶ Zufahrt unterirdische AEH / 

Verbindung AEH 

¶ "Quorum" muss für Überar-

beitung bestehender QP 

erreicht werden. 

 

INTERESSNTEN  

¶ Baurechtsnehmerschaft 

(neue Nutzungen) 

¶ Gemeinde Münchenstein 

(Zentrumscharakter, Bau-

rechtszins) 

¶ Nachbarschaft (Verkehrs-

leitung) 

 

¶ Schaffung eines attraktiven Versorgungs- 

und Wohnquartiers mit Zentrumscharak-

ter über Gemeindegrenzen hinaus mit gu-

ter Erreichbarkeit für MIV und ÖV-Nutze-

rInnen. 

¶ Generieren einer langfristig gesicherten 

Einnahmequelle für die Gemeinde durch 

neue Baurechtsverträge. 

¶ Der zukünftige Energiebedarf sowie das 

vorhandene Energiepotential können auf-

einander abgestimmt und mit einer cleve-

ren Energieplanung Synergien im Sinne 

einer nachhaltigen Energienutzung ge-

schaffen werden. 

 

Chancen und Mºglichkeiten 

Bild: Bachelard Wagner Architekten 



 

 
 

 

 

ÜBERSICHT 

¶ Gesamtfläche ca. 20'000 m2 

 

¶ Zone mit Quartierplanpflicht überla-

gert durch eine archäologische 

Schutzzone (frühmittelalterliches Grä-

berfeld Hofmatt), aktuell keine Be-

bauung  

 

¶ Erschliessung mit den öffentlichen 

Verkehrsmitteln = Güteklasse B  

"gute Erschliessung" 

(gem. ARE CH) 

 

BETEILIGTE /  E IGENTÜ-

MER 

¶ Gemeinde Münchenstein 

¶ Div. Investoren 

(erst nach Abschluss Investo-

renwettbewerb bekannt) 

 

PLANUNGSSTAND  

¶ Richtprojekt vorhanden 

(Überarbeitung Siegerprojekt 

aus Studienauftrag 2018 ab-

geschlossen und vom GR 

2020 verabschiedet) 

¶ Vernehmlassung Nutzung-

konzept abgeschlossen, Ver-

nehmlassungsbericht in Ar-

beit 

 

BESONDERHEITEN  

¶ Aktuell unbebautes Areal mit-

ten im Siedlungsgebiet 

¶ Gesamtes Areal befindet sich 

im Besitz der Gemeinde, zur 

Umsetzung der Planung wer-

den jedoch Investoren ge-

sucht/benötigt 

Arealentwicklung Bruckfeld (3) 

BESCHREIBUNG 

Das Areal "Bruckfeld" liegt zentral innerhalb des Gemeindegebietes, unterhalb der katholischen 

Kirche, zwischen der Schul- und der Dammstrasse. Im Norden sowie im Süden wird es durch 

bestehende Wohnhäuser begrenzt. Gleichzeitig befindet sich das Kultur- und Sportzentrum direkt 

neben dem Planungsareal. Mit der zukünftig geplanten Bebauung des "Bruckfelds" erfolgt die Ak-

tivierung einer bisher ungenutzten Potentialfläche bzw. einer gemeindeeigenen Baulandreserve. 

Ziel ist die Schaffung eines Quartiers, welches sich durch unterschiedliche Wohnformen und 

daraus resultierend, einer stark durchmischten Bewohnerschaft auszeichnet. Gleichzeitig soll sich 

das Quartier durch einen nachhaltigen Umgang mit Ressourcen für die Erstellung/Betrieb der 

Gebäude, sowie durch eine möglichst reduzierte Mobilität auszeichnen. 

Als Planungsgrundlage wurde im Jahr 2018 ein Studienauftrag durchgeführt. Das Siegerprojekt 

desselben erfuhr anschliessend eine vertiefte Überarbeitung und wurde vom Gemeinderat 2020 

verabschiedet. Für die Realisierung sollen mittels Investorenwetbewerb einer oder mehrere In-

vestoren gesucht werden. Die Gemeinde will in der Ausschreibung zum Investorenwettbewerb Vor-

gaben zu den künftigen Nutzungen machen. Diese Vorgaben basieren auf einem Nutzung-

skonzept, welches der Bevölkerung im September 2022 zur Vernehmlassung unterbreitet worden 

ist. Die Ergebnisse der Vernehmlassung werden in einem Bericht zusammengefasst und veröffen-

tlicht. Im Anschluss an den Investorenwettbewerb wird ein Quartierplan ausgearbeitet. 

 

EINWOHNERPOTENTIAL 

Aufgrund des Investorenwettbewerbs und der damit wahrscheinlich verbundenen Beteiligung 

verschiedener Partner, ist von einer stufenweisen Realisierung der Arealentwicklung auszugehen. 

Insgesamt kann bis 2030 mit einen Einwohnerpotential von ca. 400 EinwohnerInnen ausgegangen 

werden. 

 

 



 

  
  

¶ Funktionalität KUSPO soll nicht beein-

trächtigt werden, d.h. es müssen gute 

Lösungen für Zufahrtsverkehr, Parkie-

rung und Lärm bei publikumsoffenen An-

lässen ausgearbeitet werden, damit 

auch die Interessen des neuen Wohn-

quartiers gewahrt werden. 

¶ Auf dem gemeindeeigenenen Land ist 

eine vorbildliche Planung zu realisieren 

(Schaffung eines nachhaltigen, Quartiers 

mit reduziertem Mobilitätsaufkommen). 

Diesem Anspruch ist bereits im Pla-

nungsprozess Rechnung zu tragen 

(Kommunikation, Transparenz, Miteinbe-

zug Nachbarschaft/Bevölkerung etc.) 

¶ Grosszügiger zusammenhängender 

Freiraum als verbindende Quartierstruk-

tur über alle Teilbereiche realisieren. 

Herausforderungen NÄCHSTE SCHRITTE  

¶ Verabschieden definitives 

Nutzungskonzept durch 

Gemeinderat 

¶ Wirtschaftlichkeitsprüfung 

¶ Investorenwettbewerb aus-

schreiben / durchführen 

¶ Information der Bevölke-

rung / Nachbarschaft 

(Schliessen bestehende In-

formationslücke) 

 

PLANUNGSHORIZONT  

¶ 2024: 

Durchführung Investoren-

wettbewerb 

Quartierplanentwurf 

¶ EGV: 

Herbst 2025 

¶ Rechtskraft QP: 

2026 

 

ABHÄNGIGKEITEN 

¶ Gemeinschaftlich genutzte 

Parkierungsanlage für ge-

samtes neues Wohnquar-

tier 

¶ Zusammenhängender Aus-

senraum 

 

INTERESSENTEN  

¶ Gemeinde (Baurechtszins, 

Betriebssicherheit KUSPO) 

¶ Nachbarschaft (Verkehrs-

leitung / Sichtbeziehungen) 

 

¶ Aktivierung von siedlungsintern vorhande-

nem Potential im Sinne der inneren Ver-

dichtung. 

¶ Generieren einer langfristig gesicherten 

Einnahmequelle für Gemeinde durch die 

Vergabe von Baurechtsverträgen. 

¶ Schaffung eines nachhaltigen, attraktiven, 

durchmischten und lebendigen Wohn-

quartiers mit hoher Wohnqualität. 

¶ Studienauftrag sowie Richtprojekt haben 

bereits mögliche Entwicklungspotentiale 

für die angrenzende Nachbarschaft im 

Sinne einer Weiterentwicklung des zu-

künftigen Quartiers Bruckfeld mitgedacht. 

Diese können unabhängig von der Reali-

sierung der Quartierplanung Bruckfeld zu 

einem späteren Zeitpunkt umgesetzt wer-

den. 

 

Chancen und Mºglichkeiten 

Bild: Metron AG 



 

 
 

 

 

ÜBERSICHT 

¶ Gesamtfläche ca. 11'000 m2 

 

¶ Zone für öffentliche Werke und Anla-

gen  

Zweck: Schule, Kultur, Sport, Freizeit 

(LES II); 

Eignungsgebiet für Arealentwicklun-

gen 

 

¶ Erschliessung mit den öffentlichen 

Verkehrsmitteln = Güteklasse B  

"gute Erschliessung" und Güte-

klasse C = "mittelmässige Erschlies-

sung" 

(gem. ARE CH) 

 

BETEILIGTE /  E IGENTÜ-

MER 

¶ Gemeinde Münchenstein 

 

PLANUNGSSTAND  

¶ Realisierung Zwischennut-

zung 

¶ Wirtschaftlichkeitsprüfung ab-

geschlossen 

¶ Beratung in der Planungs-

kommission erfolgt 

¶ Rückweisung durch EGV am 

18. März 2024 

 

BESONDERHEITEN  

¶ Allfällige Reserve Schulraum-

planung mitdenken / aus-

scheiden 

¶ Umzonung anstatt Quartier-

planverfahren 

¶ Masstäblichkeit anpassen an 

umliegende Quartierstruktur 

¶ Zwischennutzung Areal für 

Öffentlichkeit bis zur definiti-

ven Bebauung 

Arealentwicklung Obere Loog (4) 

BESCHREIBUNG 

Das Entwicklungsgebiet "Obere Loog" liegt nördlich der Gemeindeverwaltung und war bis 2020 

Standort der provisorischen Schulpavillons. Nach dem Abriss derselben, soll der freigewordene 

Raum zum Einen als Ergänzung bzw. Reserve für die Nutzung der Schulhauserweiterung Loog 

dienen. Zum Anderen, soll der nicht benötigte Teil des Areals einer Wohnnutzung zugeführt 

werden.  

Im März 2021 wurde eine vereinfachte Testplanung mit drei beteiligten Architekturbüros durch-

geführt. Dabei wurden Bebauungsmöglichkeiten in der Regelbauweise für verschiedene Grund-

nutzungszonen (W2, W3 oder W4) aufgezeigt. Die zukünftige Bebauung soll sich an der Ar-

ealumgebung/Nachbarstruktur orientieren und sich gut einfügen. Aus diesem Grund soll der Teil 

des Areals, welcher nicht für die notwendige Schulraumerweiterung benötigt wird, einer Zone W3 

zugewiesen werden. Zur späteren Bebauung ist vorgesehen, das Areal im Baurecht zu vergeben. 

 

Mit dem Abbruch der Pavillons auf dem Areal Obere Loog im Jahre 2020 entstand eine grosse 

Freifläche. Diese soll bis zur definitiven Bebauung des Areals bespielt und der Öffentlichkeit 

zugänglich gemacht werden. Zu diesem Zweck hat der Gemeinderat im Mai 2022 ein Zwischen-

nutzungskonzept verabschiedet. Neben einer Velobahn finden sich auf dem Areal ein Picknick 

Platz, einer Wasserecke sowie verschiedene Sitzinseln. 

 

EINWOHNERPOTENTIAL 

Da sich eine zukünftige Bebauung an der Massstäblickeit der Nachbarschaft orientieren soll, ist 

von einer massvollen Verdichtung und damit verbunden von einem Einwohnerpotential von rund 

140 EinwohnerInnen auszugehen. 

 



 

  
  

¶ Ermittlung des "richtigen" Platzanspru-

ches für die Schulraumerweiterung 

¶ Reduktion Parkplätze für motorisierten 

Individualverkehr 

 

 

Herausforderungen NÄCHSTE SCHRITTE  

¶ Klärung weiteres Vorgehen 

aufgrund Rückweisung 

Umzonung durch EGV am 

18. März 2024 

 

PLANUNGSHORIZONT  

¶ EGV: 

18. März 2024 --> Rück-

weisung Umzonung 

¶ Rechtskraft Umzonung: 

? 

 

ABHÄNGIGKEITEN 

¶ Platzanspruch Schule (ins-

besondere Aussenraum) 

hat wesentlichen Einfluss 

auf beplanbares Areal 

 

INTERESSENTEN  

¶ Nachbarschaft (Ver-

kehr/Quartierstruktur) 

¶ Gemeinde Münchenstein 

(Schule) 

 

 

¶ Aktivierung von siedlungsintern vorhande-

nem Potential. 

¶ Schaffung eines attraktiven Wohnquar-

tiers im Herzen von Münchenstein. 

¶ Generieren einer langfristig gesicherten 

Einnahmequelle für die Gemeinde durch 

die Vergabe von Baurechtsverträgen. 

Chancen und Mºglichkeiten 



 

 
 

 

 

ÜBERSICHT 

¶ Gesamtfläche ca. 9'500 m2 

 

¶ GU Bündten Seyis vom 4.12 1973 mit 

Anpassungen vom 23. 02 1982 und 

11.05 1993 

(Sondernutzungsplan) 

 

¶ Erschliessung mit den öffentlichen 

Verkehrsmitteln = Güteklasse B  

"gute Erschliessung" 

 

¶ Schaffung von rund 2'000m2 zusätzli-

cher BGF 

 

BETEILIGTE /  E IGENTÜ-

MER 

¶ Basler Wohngenossenschaft 

(BWG) 

 

PLANUNGSSTAND  

¶ Eingabe ins regierungsrätli-

che Genehmigungsverfahren 

erfolgt (Anfang Juli 2024) 

 

BESONDERHEITEN  

¶ Planungsgebiet ist Teil einer 

Gesamtüberbauung, beste-

hende GU muss aufgeteilt 

werden 

¶ Umnutzung ehemaliger Kin-

dergarten, welcher gemäss 

Schulraumplanung Ge-

meinde nicht mehr benötigt 

wird. 

¶ Schaffung von bezahlbarem 

Wohnraum als Ziel aufgrund 

Statuten BWG 

Arealentwicklung  
Lehengasse West (5) 

BESCHREIBUNG 

Das Entwicklungsgebiet "Lehengasse West" liegt östlich der Birs bzw. westlich der Lehengasse 

und ist Teil einer bestehenden Wohnüberbauung aus den 1970er Jahren. Neben sechs 

Wohnbauten steht auf dem Areal auch ein Kindergartengebäude, welches gemäss 

Schulraumplanung der Gemeinde nicht mehr benötigt wird. Ziel der Arealentwicklung ist es, die 

bestehende Bebauung dem Quartier angemessen zu verdichten und zusätzlichen Wohnraum zu 

generieren. Die Eigentümerin, die Basler Wohngenossenschaft, beabsichtigt im Sinne ihre Ziele 

und Statuten qualitätsvollen und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. 

Um die gewünschte Bebauungsqualität sicherzustellen wurde im Frühjahr/Sommer 2021 ein 

einstufiger Studienauftrag mit fünf eingeladenen Planungsteams durchgeführt. Das Ergebnis des-

selben wurde dem Bauausschuss und dem Gemeinderat der Gmeinde Münchenstein Ende Ok-

tober 2021 präsentiert. Im Anschluss daran fand im November und Dezember 2021 eine öffentliche 

Ausstellung auf der Bauverwaltung statt. Diese bot der Bevölkerung die Möglichkeit das Ergebnis 

aus dem Studienauftrag einzusehen. Das Richtprojekt aus dem Studienauftrag wurde in einen 

Quartierplan überführt. Nach Abschluss der kantonalen Vorprüfung im November 2022 wurde die 

öffentliche Mitwirkung im Frühjahr 2023 durchgeführt. Die Mitwirkungseingaben wurden sorgfältig 

geprüft und bearbeitet und in einem Mitwirkungsbericht festgehalten.. Die Quartierplanung Le-

hengasse West wurde am 27. September 2023 von der Gemeindeversammlung genehmigt. Gegen 

den Beschluss der Gemeindeversammlung wurde kein Referendum ergriffen. Die Planauflage 

wurde vom 11. Januar bis zum 9. Februar 2024 durchgeführt. Während dieser Zeit ist bei der Ge-

meinde eine Einsprache eingegangen. Nach Behandlung derselben wurde die Quartierplanung 

Anfang Juli 2024 beim Regierungsrat Basel-Landschaft zur Genehmigung eingereicht.  

 

EINWOHNERPOTENTIAL 

Durch die Ergänzung des bestehenden Wohnquartiers um zusätzliche Wohnfläche ist von einem 

Einwohnerpotential von rund 40 EinwohnerInnen auszugehen. 

 

 


