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Planungsbericht

1 Ausgangslage

1.1 Einfihrung

Das Projekt betrifft die Parzelle Nr. 726, welche im Teilzonenplanperimeter «Firstenrain» in Oberwil
liegt. Der Teilzonenplan soll durch eine Quartierplanung ersetzt werden. Das Gebiet der Quartierpla-
nung liegt nordwestlich der Binningerstrasse, ist von der zweigeschossigen Wohnzone W2b umgeben
und steigt in nérdlicher Richtung an.

Die Eigentlimerin der Parzelle und die Bauherrschaft des Projekts ist die Aedificura AG. Diese ist die In-
vestitionsgesellschaft der Gebaudeversicherung Basel-Stadt.

Abbildung 1: Die Quartierplanung betrifft die Parzelle Nr. 726 in Oberwil

3973

3968966 %5067
2o

2341 Bienenstrasse

Quelle: geoview.bl.ch

Auf dem Areal stehen vier Gebdude mit denselben baulichen Ausmassen. Alle verfligen liber eine Ge-
schossigkeit mit integriertem horizontalen Versatz um ein halbes Geschoss. Das Projekt sieht eine Auf-
stockung der dreigeschossigen Gebdaude mit Attikageschoss auf flinfgeschossige Gebdaude ohne Attika-
geschoss vor. Die Gebdudegrundrisse bleiben gegeniiber dem Ist-Zustand unverandert. Die Nutzung soll
dem Wohnen vorbehalten bleiben. Die Wohnnutzung ist in der bestehenden Infrastruktur schon etab-
liert. Diese spezifische Ausrichtung der Infrastruktur auf die Wohnnutzung dient dem Projekt und kann
weitergefiihrt werden. Durch die Aufstockung wird eine Erhéhung der Wohnungszahl von insgesamt 44
auf 60 erzielt.

1.2 Ziele der Planung

Mit der Quartierplanung «Firstenrain» werden im Wesentlichen die folgenden Ziele verfolgt:
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- Realisierung einer quartiervertraglichen, stadtebaulich zusammenhéngenden Aufstockung der be-
stehenden Wohnbauten

- Rechtsverbindliche Festsetzung der qualitdtsvollen Aussenraumflachen

Bertuicksichtigung der Bediirfnisse der Bevolkerung und der Nachbarschaft

> Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen

N2

2 Beschreibung des Projekts

2.1 Stadtebauliche Eingliederung

Das Gebiet steigt nach Norden an. Die angrenzenden Bauzonen nordlich, westlich und 6stlich sind zwei-
geschossig (W2b). Stidostlich der Binningerstrasse besteht der Quartierplan «Unterm Stallen», welcher
eine Neuliberbauung mit sieben Vollgeschossen enthalt. Eine sanfte Eingliederung des vorliegenden
Projekts in diese bebaute Struktur am Hang findet statt.

Abbildung 2: Das Gebiet der Quartierplanung (orange markiert) ist von der zweigeschossigen Wohnzone W2b umgeben

Quelle: Eigene Darstellung und geoview.bl.ch

Abbildung 3: Visualisierung der Aufstockung im Nord-Stid-Schnitt

— Terrain
— Oberflache
— Projekt Firstenrain
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Quelle: eigene Darstellung
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Abbildung 4: Schwarzplan mit Schnittlinie

Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 5: Visualisierung der Aufstockung in 3D

Quelle: eigene Darstellung

Flinf Geschosse im Quartierplanperimeter bedeuten eine Zunahme der Geschosszahl um eins respek-
tive der Gebdudehohe um 2.8 Meter. Diese Zunahme ist so projektiert worden, dass keine bestehenden
Aussichtsverhaltnisse der am Hang oberhalb liegenden Gebdude geschmalert werden und keine rele-
vanten Einbussen der Besonnung entstehen.

2.2 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung des Areals bleibt unverandert.

Die bestehende Einstellhalle bleibt unverandert. Bis zu 22 zusatzliche Autoabstellplatze werden oberir-
disch realisiert.
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Die Dienstbarkeit zugunsten der Quartierplaniiberbauung Firstenrain fiir die Nutzung der Autoabstell-
platze entlang der Bienenstrasse auf 6ffentlichem Grund wird fortgefihrt.

2.3 Aussenraum

Ein Teil des bestehenden Bewuchses entlang der Flrstenrainstrasse wird den Autoabstellpldtzen wei-
chen und mit neuen Baumen ersetzt. Ansonsten wird die aktuelle Umgebungsgestaltung beibehalten
und rechtsverbindlich festgesetzt.

3 Organisation und Ablauf der Planung

3.1 Projektorganisation

Die Quartierplanung Furstenrain Oberwil wurde von der Gemeinde Oberwil in Zusammenarbeit mit den
folgenden Firmen ausgearbeitet:

- Aedificura AG (Bauherrschaft)

- Ritter Giger Schmid Architekten (Architektur)

- Stockli Landschaftsarchitektur GmbH (Landschaftsarchitektur)

- Jermann Ingenieure + Geometer AG (Quartierplanung, Larmbeurteilung)

3.2 Planungsablauf

September — November 2017 Entwicklungsabsicht und Raumanalyse, Lirmbeurteilung
07.12.2017 Arealbaukommissionssitzung
Dezember 2017 — Februar 2018 Entwurf Quartierplanvorschriften

3.3 weitere Planungsschritte

Folgende Planungsschritte stehen noch bevor:

Marz 2018 Freigabe Gemeinderat
April —Juni 2018 kantonale Vorprifung
April =Juni 2018 offentliche Mitwirkung
Juli - August 2018 Bereinigung

Oktober 2018 Beschluss Gemeinderat
November 2018 Gemeindeversammlung
Dezember 2018 — Januar 2019 offentliche Planauflage
Februar — April 2019 Genehmigung
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4 Inhalte der Planung

4.1 Quartierplanunterlagen

Die Quartierplanung besteht aus den folgenden Dokumenten:

- Quartierplan ,,Bebauung / Schnitt / Erschliessung / Freirdume”
- Quartierplanreglement
- Planungsbericht mit den Anhangen
> Larmbeurteilung
- Bericht zur Storfallrisikoanalyse (folgt)
- Stellungnahme zum kantonalen Vorpriifungsbericht (folgt)
- Mitwirkungsbericht (folgt)

Der Quartierplan und das Quartierplanreglement bilden die rechtsverbindlichen Unterlagen und sind
Bestandteil der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung sowie der Genehmigung durch den
Regierungsrat. Der Planungsbericht umfasst die Berichterstattung gegeniiber der Genehmigungsbe-
horde gemass § 47 RPV, hat jedoch keine Rechtsverbindlichkeit und ist somit nicht Bestandteil der Be-
schlussfassung durch die Gemeindeversammlung und der Genehmigung durch den Regierungsrat. Der
Regierungsrat kann jedoch Genehmigungsantrage mit mangelhaften Planungsberichten zuriickweisen.

4.2 Bestandteile der Quartierplanung
4.2.1 Perimeter Quartierplan

Die Quartierplanung gilt fir das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters. Dieser umfasst die Par-
zelle Nr. 726 und hat eine Fliche von 8'740.5 m2.

4.2.2 Bebauung und Nutzungsmass

Fir die im Projekt vorgesehene Aufstockung der Baukorper werden Baubereiche festgelegt. Flr jeden
Baukdrper innerhalb der Baubereiche gelten eine maximal zuldssige Bruttogeschossflache (BGF in m?)
sowie eine maximal zulassige Gebdudehdhe (Hohenkote, in m.i.M.). Technisch bedingte Dachaufbau-
ten sind von der maximal zuldssigen Gebaudehdhe ausgenommen. Es sind lediglich Flachdacher zulas-
sig. Bei Klein- und Anbauten sind auch andere Dachformen moglich. Die maximal zuldssige BGF im
Quartierplanperimeter betragt 8°910 m2. Auf das gesamte Quartierplanareal gerechnet ergibt dies ab-
zliglich der 300 m? Reduitsflachen eine maximale Ausnitzungsziffer von 98.5 %. Die aktuelle Ausnit-
zungsziffer betragt 71 %. Um die Flexibilitat und Verbesserungsmoglichkeiten im Rahmen des Bauge-
suchsverfahrens nicht zu verunmaglichen, sind Verschiebungen der BGF von einem Baubereich in einen
anderen moglich. Das Gesamtkonzept darf jedoch nicht nachteilig verandert werden. Fir die Materiali-
sierung, Farbgebung und Fassadengestaltung sind die Einpassungskriterien gemass Quartierplanregle-
ment zu beachten.

Klein- und Anbauten

Die Lage von Klein- und Anbauten wurde im Quartierplan bewusst nicht festgelegt. Diese sind im Rah-
men des Baugesuchs aufzuzeigen und nachzuweisen. Im Quartierplanreglement wird jedoch festgelegt,
dass Klein- und Anbauten lediglich eine Gesamtflache von 5 % des Quartierplanperimeters umfassen
dirfen.
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4.2.3 Nutzungsart

Im Quartierplanareal sind wie bis anhin Wohnnutzungen und nicht stérende Betriebe gemass § 21 Abs.
1 RBG zulassig. Die Nutzungsart richtet somit nach wie vor nach dem heute giiltigen Teilzonenplan.

4.2.4 Abstandsvorschriften

Grenzabstinde

Falls mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten (Ndherbaurechte) nichts Anderes geregelt wird, sind grund-
satzlich die gesetzlichen Grenzabstande gemass § 90 RBG und § 52 RBV einzuhalten.

Strassenabstande / Baulinien

Falls Baulinien nichts Anderes festlegen, sind grundsatzlich die gesetzlichen Strassenabstande gemass
§ 95 RBG einzuhalten. Entlang der Binningerstrasse besteht bereits eine kantonale und entlang der Bie-
nen- und der Fiirstenrainstrasse eine kommunale Strassenbaulinie. Die Baubereiche sind so festgelegt,
dass diese nicht Uber die gesetzlichen Strassenabstdnde oder Gber die bestehende kantonale Strassen-
baulinie hinausragen.

4.2.5 Aussenraum

Um die Fortfiihrung der bestehenden hohen Qualitdt des Aussenraums in der Quartierplanung festzule-
gen, wird die bestehende Umgebungsgestaltung, basierend auf dem Umgebungsplan der Firma Stockli
Landschaftsarchitektur GmbH, ergdnzt um Anpassungen im Bereich der neuen oberirdischen Autoab-
stellplatze, rechtsverbindlich in der Quartierplanung festgelegt. Der Umgebungsplan, datiert auf 6. Feb-
ruar 2018, weist den aktuellen Zustand nach der Umgestaltung von 2011 aus.

Die hohe Qualitat der aktuellen Aussenraumgestaltung zeichnet sich folgendermassen aus: Der Aussen-
raum ladt mit einer Gppigen Bestockung und mit einem Spielplatz zum Verweilen ein. Die bestehende
Bestockung verdeckt die Sicht von den Strassen her auf die Gebdude. Dies schafft in den Wohnungen
wie auch im Aussenraum eine qualitativ wertvolle Privatheit sowie eine Atmosphéare der Ruhe und Ge-
borgenheit.

Damit das Projekt diese Qualitat erhalten kann, werden zwischen den neuen Autoabstellplatzen ent-
lang der Firstenrainstrasse neue Baume gepflanzt, die die Gebaude zur Flrstenrainstrasse hin abschir-
men.

4.2.6 Parkierung

Die Auslastung der bestehenden Einstellhalle (sie fasst 41 Abstellpldtze) wurde untersucht. Aktuell sind
zwei Einstellhallenpldtze unvermietet. Phasen mit Vollvermietung und Phasen mit unvermieteten Park-
platzen wechseln sich gemass Liegenschaftsverwaltung ab. Meist ist nur ein kleiner Prozentsatz der
Parkplatze nicht an Hausbewohner, sondern an externe Bewohner aus dem Quartier vermietet.

Die bestehende Einstellhalle bleibt geméss den Wiinschen der Bauherrschaft unverandert. Mit der Zu-
nahme der Einwohner respektive der Anzahl Wohnungen wird der Grundbedarf an Abstellplatzen zu-
nehmen. Gemass Wegleitung «Bestimmung der Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge und Ve-
los/Mofas» (Amt fir Raumplanung, 2004) erfordert eine Wohnung einen Stammparkplatz und 0.3
Besucherparkplatze. Dies bedeutet fur das Projekt, dass zusatzliche 22 Autoabstellplatze zu realisieren
sind, davon 20 auf der aktuell bestehenden Griinflache. Von den im Quartierplan dargestellten oberir-
dischen rechtsverbindlichen 29 Autoabstellplatzen sind sieben schon bestehend.
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Im Quartierplanreglement wird festgesetzt, dass neu zu erstellende oberirdische Abstellplatze fiir Autos
moglichst mit wasserdurchlassigem Belag auszufiihren sind. Die Gemeinde dusserte Bedenken betref-
fend Akzeptanz der zusatzlichen oberirdischen Autoabstellplatze bei der Anwohnerschaft und formu-
lierte die Moglichkeit, dass im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die maximale Anzahl Autoab-
stellplatze mithilfe eines Mobilitatsgutachtens reduziert werden kann. Diese Formulierung wurde in das
Quartierplanreglement (ibernommen. Ebenso ist vorgesehen, in einem Quartierplanvertrag eine even-
tuelle Reduktion der oberirdischen Autoabstellplatze auszuhandeln und vertraglich festzusetzen.

Die zusatzlichen Abstellplatze werden so realisiert, dass die Strassenverkehrssicherheit auf der Fiirsten-
rainstrasse gewahrleistet bleibt. Hierflir werden die erforderlichen Abstdnde und Sichtverhéltnisse ein-
gehalten.

Fiir acht Abstellplatze entlang der Bienenstrasse auf 6ffentlichem Grund besteht eine Dienstbarkeit.
Diese Dienstbarkeit zugunsten der Quartierplaniberbauung Fiirstenrain wird im neuen Quartierplan-
vertrag mit der Gemeinde Gbernommen.

4.2.7 Ver- und Entsorgung, Energie

Eine energetische Sanierung der bestehenden Stockwerke wurde im Jahr 2003 vorgenommen. Eine
neuerliche Nachdammung ist fur diese nicht vorgesehen. Die zwei neuen Geschosse werden den aktuell
glltigen Energievorschriften fiir Neubauteile entsprechen.

Die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung richten sich nach dem GEP der Gemeinde. Der ent-
sprechende Nachweis ist im Rahmen des Baugesuchs zu erbringen.

Das Quartierplanreglement setzt fest, dass im Rahmen des Baugesuchsverfahrens die Lage der Contai-
ner fur Kehricht und Griinabfélle vorzusehen ist.

Flr die Heizenergie ist eine Ablosung der Erdol- mit einer Erdgasheizung vorgesehen. Die Erdwdrmenut-
zung ist nicht vorgesehen. Der Anschluss an den Warmeverbund wurde gepriift. Er ist wegen zu grosser
Distanz nicht moglich.

Der kantonal geforderte flinfzigprozentige Anteil erneuerbarer Energie an der Warmwasseraufberei-
tung wird mit Sonnenkollektor- oder Photovoltaikanlagen auf den Dachern erzielt.

4.2.8 Larm

Folgende Larmschutz-Massnahme am Gebdude ist im Quartierplanreglement festgehalten: In speziell
dafiir ausgewiesenen Bereichen (diese sind im Quartierplan eingezeichnet) sind larmreduzierende
Fenster zu realisieren.

4.2.9 behindertengerechte Bauweise

Die behindertengerechte Bauweise richtet sich nach § 108 RBG. Die Zugange zu den Wohnungen und
Nebenrdumen sowie Aussenanlagen sind hindernisfrei (rollstuhlgangig) zu gestalten.

5 Rahmenbedingungen

5.1 Gesetzliche Grundlagen auf eidgendssischer Ebene

Die Raumplanung dient der zweckmassigen und haushalterischen Nutzung des Bodens und der geord-
neten Besiedlung des Landes (Bundesverfassung Art. 75, Abs. 1). In der vorliegenden Planung sind die
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Ziele gemass Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG) zu berlicksichtigen. Mit dem revidierten RPG,
welches seit dem 01. Mai 2014 rechtskraftig ist, ist vor allem darauf zu achten, dass die Siedlungsent-
wicklung nach innen gerichtet wird und dementsprechend kompakte Siedlungen geschaffen werden.
Weitere Grundlagen auf eidgendssischer Ebene sind:

- Bundesgesetz Giber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979
Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000

Bundesgesetz Giber den Umweltschutz (USG) vom 07. Oktober 1983,
insbesondere Art. 20f. (Larm)

- Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986

NN

5.2 Gesetzliche Grundlagen auf kantonaler Ebene

Auch im Kanton Basel-Landschaft besteht ein Handlungsbedarf in Bezug auf die Siedlungsentwicklung
nach innen. Gemass dem Konzept rdumliche Entwicklung Kanton Basel-Landschaft (KORE) soll die Sied-
lungsentwicklung weitgehend in den bestehenden Bauzonen erfolgen. Das KORE dient als Grundlage
fiir den kantonalen Richtplan (KRIP), in welchem die Siedlungsentwicklung nach innen prazisiert und in
Planungsgrundsatzen festgehalten wird. Insbesondere zu beriicksichtigen ist der revidierte kantonale
Richtplan aus dem Jahr 2016. Weitere Grundlagen auf kantonaler Ebene sind:

- Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 08. Januar 1998
- Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom 27. Oktober 1998

5.3 lbergeordnete Planungen und Rahmenbedingungen
5.3.1 kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan aus dem Jahr 2010 beinhaltet keine spezifischen Planfestlegungen zum Quar-
tierplanareal, mit Ausnahme, dass sich dieses innerhalb des Siedlungsgebiets befindet. Das Gebiet liegt
unmittelbar an einer Kantonsstrasse (Binningerstrasse), welche von Binningen ins Zentrum Oberwils
flhrt.

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem kantonalen Richtplan
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Quelle: Kanton Basel-Landschaft / eigene Darstellung
5.3.2 revidierter Richtplan 2016

Im Entwurf des revidierten kantonalen Richtplans aus dem Jahr 2016 liegt das Gebiet in unmittelbarer
N&he zu einem Entwicklungsgebiet, in welchem eine verdichtete Bauweise angestrebt wird. Zudem
liegt die Gemeinde Oberwil im Raumtyp ,Verdichtungsraume der inneren Korridore”. Das Raumkon-
zept, welches als Basis fiir die Uberarbeitung des Richtplans diente, zielt darauf ab, das Bevélkerungs-
und Beschéftigtenwachstum verstarkt in diese Rdume zu lenken. Ein Ziel in diesen Rdumen ist, unter
anderen, durch Siedlungsverdichtung und -erneuerung das Geschossflachenangebot zu erweitern und
mit hohen Siedlungs- und Freiraumqualitaten aufzuwerten. In den inneren Korridoren soll eine Dichte
von 95 Einwohnern + Beschaftigten pro Hektare erzielt werden. In den Entwicklungsgebieten des inne-
ren Korridors wird gar eine Dichte von 120 Einwohnern + Beschaftigten pro Hektare angestrebt.

Abbildung 7: Ausschnitt aus der Richtplan-Gesamtkarte, Anpassung 2016

i

Quelle: Kanton Basel-Landschaft

Siedlungsgebiet

Entwicklungsgebiet Wohn-/Zentrumsnutzung
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Arbeitsgebiet

N Erweiterung Baugebiet

Arbeitsgebiete von kantonaler Bedeutung

1

In dieses Entwicklungsziel fiigt sich die Quartierplanung Fiirstenrain Oberwil passend ein: Das Areal ver-
zeichnete im Jahr 2015 schon 113 Einwohner pro Hektare (im Jahr 2010 133 Einwohner pro Hektare).
Mit der Aufstockung dient das Projekt der Siedlungsentwicklung nach innen.

5.3.3 kommunaler Richtplan
Folgende im kommunalen Richtplan definierten Ziele sind fiir das Projekt relevant:

> «Kurz- bis mittelfristig sollen keine Neueinzonungen vorgenommen werden. Primar soll innerhalb
des vorhandenen Siedlungsgebietes eine Verdichtung erfolgen.»

- «Das bestehende Potential (Bauzonenreserven) innerhalb der Bauzonen soll méglichst gut genutzt
werden.»
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- «Verdichtetes Bauen soll hauptsachlich in der Ndhe von Haltestellen des OV angestrebt werden; zu-
gleich missen in dicht (iberbauten Gebieten Freirdume als Ausgleich erhalten bzw. geschaffen wer-
den. Wohnen in anspruchsvollem Rahmen soll gewahrleistet werden.»

> «Wichtige siedlungsinterne Freirdume sollen erhalten werden. Hauptsachlich bei Um- und Neu-
einzonungen sowie im Falle von Ersatzneubauten sollen qualitativ hochwertige 6ffentliche, halbof-
fentliche und private Freirdume miteingeplant werden (z.B. mittels Quartierplanpflicht).»

All diesen Punkten wird mit dem Projekt gefolgt. Das Areal selbst ist nicht von konkreten kommunalen
Richtplaneintragen betroffen, wie die folgenden Abbildungen zeigen.

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem kommunalen Richtplan Siedlung / Landschaft

Quelle: Gemeinde Oberwil

Abbildung 9: Ausschnitt aus dem kommunalen Richtplan Verkehr

Quelle: Gemeinde Oberwil

14/29



5.4  Zonenvorschriften Siedlung

Das Areal liegt im Perimeter des durch vorliegende Quartierplanung zu ersetzenden Teilzonenplans 1
(Flrstenrain) Oberwil.

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem kommunalen Zonenplan

(5) 979

Quelle: Gemeinde Oberwil
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5.5 Erschliessung

Abbildung 11: Ausschnitt aus dem Strassennetzplan der Gemeinde Oberwil
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5.5.1 motorisierter Individualverkehr

OEmemp»e

Sport-, Erholungsanlagen

Durchgangssperren

Strassen mit Einbahnverkehr

Privater Parkplatz (Intensiv-/Mehrfachnutzung)

Weitere dffentliche Einrichtungen

Die Erschliessung des Areals flir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt tiber die Kantons-
strasse Binningerstrasse, von welcher aus in die Bienenstrasse und danach in die Flirstenrainstrasse ein-
gebogen wird. Durch die direkte Nahe zur Kantonsstrasse kann die Erschliessung als sehr gut betrachtet

werden.
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Das Zentrum von Basel kann vom Areal aus in rund dreizehn Minuten erreicht werden und liegt in ca.
flnf Kilometer Entfernung. In zehn Minuten Fahrzeit kann die nachste Auffahrt auf die A18 in Muttenz
in Richtung Ziirich genommen werden.

Gemass Emissionskataster 2010 betragt der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) auf der Binnin-
gerstrasse 12'300 Fahrzeuge. Der vom vorliegenden Projekt generierte zusatzliche Verkehr kann grob
abgeschatzt werden: Die zusatzlichen Fahrten des DTV entsprechen rund den zusatzlichen Autoabstell-
platzen, also 22. Diese Zahlenverhaltnisse sprechen dafiir, dass von einem unbedeutenden Einfluss des
Projekts auf die Leistungsfahigkeit der Kantonsstrasse Binningerstrasse ausgegangen werden kann.

5.5.2 offentlicher Verkehr

Dank der Tramhaltestelle Stallen ist die Erschliessungsgiite B gewahrleistet (Abbildung 12). Dies bedeu-
tet, dass die Erschliessung durch den offentlichen Verkehr gut ist: In einer Gehdistanz von 300 bis 500
Metern fahrt das Tram im 6- bis 9-Minuten-Takt. (Bundesamt flir Raumentwicklung ARE 2013)

Abbildung 12: Dank der Tramhaltestelle Stallen ist die Erschliessungsgiite B gewdhrleistet
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Quelle: Geoview.bl.ch / Eigene Darstellung
5.5.3 Langsamverkehr

Die Radroute gemass Regionalplan Radrouten verlauft Gber die Binningerstrasse und ist somit in unmit-
telbarer Ndhe des Areals. Uber die Erschliessungsstrassen und Fusswege (zum Teil mit Treppen) sind
die umliegenden Quartiere und der Naherholungsraum beim Birsig sehr schnell erreichbar (Abbildung
11).

5.6 Liarm

Der Quartierplanperimeter ist im Einflussbereich der Kantonsstrasse Binningerstrasse und somit
Larmemissionen ausgesetzt. Aktuell gelten fiir das Areal die Lirm-Empfindlichkeitsstufen Il und lll. (Ab-
bildung 13)
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Abbildung 13: Aktuell geltende Larm-Empfindlichkeitsstufen
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Die aktuell geltenden Larm-Empfindlichkeitsstufen berlicksichtigen die Vorbelastung durch die Binnin-
gerstrasse und entsprechen deshalb nicht der Wohnnutzung. Sie kénnen aber gemdss Amt fiir Raum-
entwicklung des Kantons Basel-Landschaft auf den Quartierplan unverandert Gbertragen werden. Eine
Beurteilung der Larmsituation wurde durchgefihrt (Bericht Larmbeurteilung Quartierplanung «Fiirsten-
rain» vom 26. Oktober 2017). Der Bericht empfiehlt folgende Massnahme am Gebéaude: In speziell da-
fir ausgewiesenen Bereichen sind larmreduzierende Fenster zu realisieren.

5.7 Naturgefahren

Fir den nordlichen Arealrand besteht eine mittlere Gefahrdung Rutschung. Dies hat aber keinen Ein-
fluss auf das Projekt.

Abbildung 14: Gefahrdung Rutschung
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Quelle: geoview.bl.ch
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5.8 Storfall

Das Areal liegt innerhalb des Konsultationsbereiches fiir Storfalle auf der Binningerstrasse. Der Sicher-
heitsnachweis wird gleichzeitig mit der kantonalen Vorprifung erarbeitet und danach den Quartier-
planunterlagen beiliegen.

Abbildung 15: Konsultationsbereich Storfallrisiko
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Quelle: geoview.bl.ch
5.9 Schutzrdume

Die Schutzraumpflicht richtet sich nach dem eidgendssischen Bevolkerungs- und Zivilschutzgesetz
(BZG), nach der dazugehdrenden Verordnung tber den Zivilschutz (ZSV) sowie nach dem kantonalen
Merkblatt zur Schutzraumpflicht des Amtes fiir Militar und Bevdlkerungsschutz vom 01. Januar 2012.
Beim vorliegenden Projekt ist vorgesehen, keine eigenen Schutzrdume zu erstellen und demnach in An-
lehnung an das BZG einen Ersatzbeitrag zu entrichten.

5.10 Infrastruktur

Die Primarschulen Thomasgarten und Webhrlin liegen beide in 700 m Gehdistanz zum Areal Fiirstenrain.
Die Kindergarten Bottmingerstrasse 74 und im Wasen sind 500 m entfernt. 3 Sportplatze in drei Him-
melsrichtungen liegen in ungefahr 1 km Gehdistanz. In dstlicher Richtung, an der Gemeindegrenze zu
Bottmingen, liegt das Schwimmbad. Die Sekundarschule ist 1.5 km entfernt. Die Gemeindeverwaltung
ist 700 m vom Areal Firstenrain entfernt.

5.10.1heutige Nutzung des Areals / Gebdudetypologie

Das Areal ist (iberbaut und wird zum Wohnen genutzt. Die vier dreigeschossigen Gebaude mit Attikage-
schoss verfiigen insgesamt liber vierundvierzig Wohnungen. Die Gebaude haben alle ein Flachdach und
quasi die gleichen Grundrisse sowie die gleichen Ausfiihrungen der Geschossigkeit. Die heutige Nutzung
schopft das durch die giiltigen Bebauungsvorschriften zuldssige Nutzungspotential vollumfanglich aus.
Die Uberbauung verfiigt tiber eine Einstellhalle, die bis auf zwei Abstellplidtze ausgelastet ist.
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Abbildung 16: Ubersicht iiber die Fotostandorte
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Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 17: Fotostandort 1: Nordansicht Gebdude im Baubereich A

Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 18: Fotostandort 2: Einfahrt Einstellhalle

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 19: Fotostandort 3: Dach der Einstellhalle

Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 20: Fotostandort 4: Aussenraum mit Spielplatz

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 21: Fotostandort 5: Slidwestansicht Gebdude im Baubereich A




Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 22: Fotoansicht 6: Stidansicht Gebdude im Baubereich C

Quelle: Eigene Darstellung

6 Interessenermittlung

6.1 Umsetzung der iibergeordneten Rahmenbedingungen / Eignung fiir eine Quartierplanung

Das Quartierplanareal liegt an zentraler Lage und ist auch bestens fiir den motorisierten Individualver-
kehr sowie durch den 6ffentlichen Verkehr erschlossen. Dadurch eignet sich das Gebiet optimal fiir eine
verdichtete Bauweise. Zudem ist die Gemeinde Oberwil im Entwurf des revidierten kantonalen Richt-
plans aus dem Jahr 2016 dem Raumtyp ,innerer Korridor” zugewiesen, in welchem in erster Linie die
Entwicklung nach innen vorangetrieben werden soll. Die vorgesehene Aufstockung leistet einen mass-
geblichen Beitrag dafiir. Gemass dem liberarbeiteten Richtplan ist im inneren Korridor eine Dichte von
95 Einwohnern + Beschéftigten pro Hektare anzustreben. Dank der Aufstockung werden zusatzliche
2’287 m? Wohnflache in zusétzlichen 16 Wohnungen realisiert. Somit kann von ca. 38 zusatzlichen Be-
wohnern ausgegangen werden. Auf die Flache des Quartierplanareals von 8'740.5 m? ergibt das eine
Dichte von ca. 169 Einwohnern pro Hektare. Damit entspricht die Dichte den Vorgaben des kantonalen
Richtplans, wo das entsprechende Areal unmittelbar an ein Entwicklungsgebiet angrenzt. Durch diese
Dichte ist auch der Grundsatz nach einer haushélterischen Nutzung des Bodens geméass Raumplanungs-
gesetzgebung gewahrleistet. Aufgrund der bereits bestehenden, direkt an das Areal angrenzenden sie-
bengeschossigen Mehrfamilienhausiiberbauung «Unterm Stallen» fligt sich die Aufstockung auch in ih-
rer Kérnigkeit und Massstablichkeit optimal in die gebaute Umgebung ein. Die grosszligigen Distanzen
zu den Nachbargebauden lassen die Anhebung der Gebaudehoéhen zu: Da die Gebdaude nur um 2.8 Me-
ter erhoht werden, werden die Sichtverhaltnisse der hoher liegenden nérdlichen Nachbarn nicht bis nur
marginal geschmalert. Auch entstehen keine zusatzlichen Beschattungen der Nachbarparzellen.

23/29



Das Bauvorhaben unterstitzt die im kommunalen Richtplan als Ziel formulierte Siedlungsentwicklung
nach innen bei gleichzeitigem Erhalt der qualitativ hochwertigen Freirdume.

Das Areal liegt in guter Erreichbarkeit dank der Tramhaltestelle Stallen und der Veloroute und ist somit
fiir eine Siedlungsentwicklung nach innen ohne libermassige Belastung der 6ffentlichen Infrastruktur,
insbesondere der Strassen, geeignet.

Die Nahe zur Binningerstrasse bedeutet, dass der durch das Areal generierte motorisierte Individualver-
kehr die siedlungsorientierten Strassen minimal belastet.

Die etablierte Wohnnutzung wird erweitert und modernisiert.

Die Qualitat des Aussenraumes mit den markanten Baumen bleibt erhalten. Bei den neuen Abstellplat-
zen entlang der Firstenrainstrasse werden zusatzliche Baume gepflanzt, die mit dem Bestand harmo-
nieren und die Gebaude zur Firstenrainstrasse hin abschirmen.

6.1.1 Planungsgrundsatze gemdss Art. 3 RPG

Die Quartierplanung unterstiitzt resp. halt die Planungsgrundséatze Siedlung gemass eidgendssischem
Raumplanungsgesetz (RPG) wie folgt ein:

Grundsatz Siedlung a:

Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweckmdissig zugeordnet sein und schwergewichtig an Orten
geplant werden, die auch mit dem &6ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind.

Die Aufstockung, welche durch die Quartierplanung ermoglicht und sichergestellt wird, fordert die Ent-
wicklung des zentralen und gut erreichbaren Gebietes Fiirstenrain als Wohnstandort. Das Gebiet ist
durch den offentlichen Verkehr bereits bestens erschlossen.

Grundsatz Siedlung b:

Wohngebiete sollen vor schddlichen oder ldstigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Lérm und Er-
schiitterungen méglichst verschont werden.

Das Quartierplanareal liegt diekt an der Binningerstrasse, welche als Hauptverkehrsachse dient. Da di-
rekt an der Strasse die Immissionsgrenzwerte fiir eine reine Wohnnutzung (Larmempfindlichkeitsstufe
II) Gberschritten sind, wurde im Rahmen der Revision der Zonenvorschriften Siedlung entlang der Bin-
ningerstrasse die Larmempfindlichkeitsstufe Il festgelegt. In der Quartierplanung wird diese Festlegung
in Absprache mit der Larmschutzfachstelle des Kantons Basel-Landschaft ilbernommen. Gemadss Larm-
beurteilung werden die Grenzwerte grésstenteils eingehalten. Den Uberschreitungen der Grenzwerte
wird mit larmreduzierenden Fenstern begegnet.

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

Die Aussenrdume innerhalb des Quartierplanareals sind dem Langsamverkehr vorbehalten, mit Aus-
nahme der schon bestehenden Zufahrt zur Einstellhalle. Uber die Binningerstrasse fiihrt ein kantonaler
Radweg. Das Areal ist somit bestens an das Langsamverkehrsnetz angeschlossen.

Grundsatz Siedlung d:
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Es sollen giinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen sichergestellt
sein.

Das Gebiet liegt unmittelbar bei vorhandenen Einkaufsmoglichkeiten sowie in der Nahe des Zentrums
von Oberwil. Die Post und die Coop-Filiale sind nur ca. 600 m vom Quartierplanareal entfernt.

Grundsatz Siedlung e:
Siedlungen sollen viele Griinfldchen und Bdume enthalten.

Das Quartierplanverfahren gewahrleistet einen attraktiven Aussenraum. Die bestehenden gemein-
schaftlichen Aussenraume, die Spielbereiche und der Bewuchs werden rechtsverbindlich festgelegt.

6.2 Mehrwert fur die Gemeinde / Interessen der Gemeinde

Fiir die Gemeinde Oberwil ergeben sich durch die Aufstockung diverse Vorteile. Die Mehrwerte der Ge-
meinde sind nachfolgend ersichtlich:

Beitrag zur Verdichtung nach innen

Beitrag zur Umsetzung der Raumplanungsgesetzgebung

Generieren eines hdheren Steuersubstrats

Wahrung des Images des Quartiers durch eine Fortfihrung der architektonischen und stadtebauli-
chen Qualitat

> Wahrung des Images des Quartiers durch die rechtsverbindliche Festsetzung der hohen Griin- und
Freiraumqualitaten

NN N

Die Gemeinde unterstiitzt das Projekt und hat dies bereits in der Bau- Planungs- und Verkehrskommis-
sion kundgetan. Durch das Quartierplanverfahren und die damit verbundenen Beschliisse erzielt das
Projekt eine hohe demokratische Legitimation.

6.3 Kosten fiir die Gemeinde / Auswirkungen auf rechtskréftige Planungen

Die Quartierplanung und das Projekt werden von der Bauherrschaft finanziert. Das Quartierplanareal ist
voll erschlossen. Somit entstehen diesbeziiglich keine Folgekosten fiir die 6ffentliche Hand bzw. die All-
gemeinheit.

Die detadillierten Kostenfolgen fiir die Gemeinde sind noch nicht abschdtzbar und werden mit der Ge-
meinde ausgehandelt.

Der Teilzonenplan «Firstenrain» wird durch die Genehmigung der Quartierplanvorschriften «Fiirsten-
rain» aufgehoben.

6.4 Interessen der Bauherrschaft

Die Bauherrschaft ist aus folgenden Griinden an einer optimalen Umsetzung der Quartierplanung und
des Projekts interessiert:

- Durch das Quartierplanverfahren kann ein qualitativ hochstehendes Projekt mit einer sinnvollen
Nutzung realisiert werden.
- Mittels des Quartierplanverfahrens wird die Akzeptanz fiir das Projekt erhoht.
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6.5 Interessenabwagung

Die Bauherrschaft und die Gemeinde teilen grundsatzlich dieselben Interessen und stehen nicht im
Konflikt zueinander. Beiden Parteien ist die rasche Umsetzung der Quartierplanung und des Projekts
ein Anliegen. Zudem liegt das Vorhaben auch im Interesse der raumplanerischen Grundsatze, da damit
die Siedlungsentwicklung nach innen gefordert und neuer Wohnraum an zentraler Lage ermoglicht
wird. Grossere Interessenskonflikte sind keine vorhanden, wonach eine detaillierte Interessensabwa-
gung hinfallig ist.

7 Quartierplanvertrag

Zur Sicherstellung der Funktionsfahigkeit der Quartierplaniiberbauung haben die Grundeigentiimer
resp. die Berechtigten samtliche privatrechtlichen Belange in einem entsprechenden Quartierplanver-
trag zu regeln. Die Unterzeichnung und o6ffentliche Beurkundung des Quartierplanvertrags ist Genehmi-
gungsvoraussetzung.

Das Erstellen eines entsprechenden Quartierplanvertrags steht noch bevor.

8 Planungsverfahren

8.1 kantonale Arealbaukommission

Das Projekt wurde am Donnerstag, 7. Dezember 2017 bei der kantonalen Arealbaukommission prasen-
tiert. Das Protokoll erhielt die Gemeinde mit Schreiben vom 22. Dezember 2017. Untenstehend befin-
den sich die Erwagungen der kantonalen Arealbaukommission sowie die jeweilige Erlduterung, wie man
auf die Anliegen eingegangen ist.

- Die vorgesehene Aufstockung der bestehenden Gebdude wird hinsichtlich der Siedlungsentwicklung
nach innen begriisst.
Dies wird zur Kenntnis genommen.

- Die Anordnung der durch die Nutzungserhéhung zusétzlich erforderlichen Parkplétze im Aussenraum
ist unbefriedigend und wirkt sich negativ auf das Strassenbild aus. Es wird deshalb empfohlen, mit
einem einfachen Verkehrskonzept abzukléren, ob die Mindestanzahl der Parkpldtze reduziert werden
kann und die zusdtzlichen Parkplétze durch den Ausbau der bestehenden Einstellhalle unterirdisch
angeordnet werden kénnen.

Die Moglichkeit, im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die maximale Anzahl Autoabstellpldtze
mithilfe eines Mobilitatsgutachtens zu reduzieren, wurde im Quartierplanreglement festgehalten.
Ebenso ist vorgesehen, in einem Quartierplanvertrag eine eventuelle Reduktion der oberirdischen
Autoabstellpldtze auszuhandeln und vertraglich festzusetzen.

- Aus dem Projekt geht nicht hervor, wie die Qualitit der Bauten und des Aussenraums zukiinftig er-
héht und gesichert wird. Es wird deshalb dringend empfohlen, eine Variantenstudie zur Qualitéitssi-
cherung der Gebdude und des Aussenraums unter Einbezug eines Landschaftsarchitekten in Auftrag
zu geben.

> Im Rahmen des anstehenden Quartierplanverfahrens wird empfohlen, die Aussenraumgestaltung
miteinfliessen zu lassen.
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Auf eine Variantenstudie wurde verzichtet, mit der Begriindung, dass die Qualitat des Aussenraums
schon sehr hoch ist und im Quartierplanverfahren nur gesichert werden muss. Um die Fortflihrung
der bestehenden hohen Qualitat des Aussenraums in der Quartierplanung festzulegen, wird die be-
stehende Umgebungsgestaltung, basierend auf dem Umgebungsplan der Firma Stockli Landschafts-
architektur GmbH, erganzt um Anpassungen im Bereich der neuen oberirdischen Autoabstellplatze,
rechtsverbindlich in der Quartierplanung festgelegt. Der Umgebungsplan, datiert auf 6. Februar
2018, weist den aktuellen Zustand nach der Umgestaltung von 2011 aus.

Die Anpassungen im Bereich der neuen oberirdischen Autoabstellpldatze kommen bei einer mogli-
chen Reduktion der Autoabstellpldtze (siehe Punkt oben) nicht zum Zug, dann bleibt der aktuelle Zu-
stand erhalten. Die Anpassungen beinhalten, zwischen den neuen Autoabstellplatzen entlang der
Flrstenrainstrasse neue Baume zu pflanzen, die die Gebdude zur Firstenrainstrasse hin abschirmen.

Die Ddcher der aufgestockten Gebdude sollen im Sinne der Qualitéitssicherung von technischen Bau-

ten méglichst freigehalten werden.

Das Quartierplanreglement schreibt vor, dass bei technischen Aufbauten auf eine gute Einpassung
besonders zu achten ist.

8.2 offentliche Mitwirkung

Die 6ffentliche Mitwirkung steht noch bevor.

8.3 kantonale Vorpriifung

Die 6ffentliche Mitwirkung steht noch bevor.

8.4 Beschlussfassung
8.4.1 Gemeinderatsbeschluss

Die Beschlussfassung steht noch bevor.

8.4.2 Gemeindeversammlungsbeschluss

Die Beschlussfassung steht noch bevor.

8.5 Auflage- und Einspracheverfahren

Die éffentliche Planauflage steht noch bevor.
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Anhang

Ubersicht der angehingten Dokumente

> Larmbeurteilung Quartierplanung «Flirstenrain» der Firma Jermann Ingenieure + Geometer AG vom
26. Oktober 2017

- Umgebungsplan «Liegenschaften Binningerstrasse 28 & 30 / Bienenstrasse 34 & 36, Oberwil, Zu-
stand nach Umgestaltung» der Firma Stockli Landschaftsarchitektur GmbH vom 6.2.2018
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10 Beschlussfassung Planungsbericht

Dieser Planungsbericht wurde vom Gemeinderat Oberwil

am

verabschiedet.

Oberwil, den

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeverwalter
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