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1 AUSGANGSLAGE

Das Quartierplan-Areal Ziegelei auf der Parzelle Nr. 1542 in Oberwil mit einer Flache von
30'353 m? steht im Eigentum der Immobilien Ziegelei AG in Oberwil.

Der Quartierplan stammt aus dem Jahr 2003 und ist mittlerweile 14 Jahre alt. Nach der Stillle-
gung der Produktion vor 20 Jahren wurden auf dem Areal 58 grosse Wohnungen und 1 Kinder-
garten neu gebaut und in der ehemaligen Fabrik zu den bereits vorher bestehenden 30 Gewer-
be- und Atelierflachen zusétzlich ca. 60 Objekte geschaffen (heute ca. 90 Mietobjekte im Bereich
Dienstleistung und Gewerbe innerhalb des Quartierplanareals). Heute wohnen und arbeiten
rund 250 Personen auf dem Areal und tragen zum Leben in der Gemeinde und auch zum Steu-
ersubstrat bei. Bis auf die Baufelder D und A5 ist der Quartierplan umgesetzt. Auf dem Baufeld
A5 sind Gewerbenutzungen zuldssig, fir die aber heute in dem Mass kein Bedarf mehr besteht
bzw. die nicht nachgefragt sind, vor allem nicht in den Obergeschossen. Deshalb soll der Quar-
tierplan dahingehend mutiert werden, dass auf einem Teil des Baufelds A5 eine Wohnnutzung
realisiert werden kann.

Appildung 1 RechtngItigeAr Quartierplan Zi_egelei — Ausschnitt Situation

: !
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Quelle: erny & schneider Architekten
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2 ORGANISATION UND ABLAUF DER PLANUNG

Die vorliegende Planung wurde von der Jermann Ingenieure + Geometer AG in Zusammenarbeit
mit der Immobilien Ziegelei AG und der Gemeinde Oberwil ausgearbeitet.

Die ausarbeitende Arbeitsgruppe bestand aus:

— Christian Pestalozzi, Gemeinderat Oberwil

— Felix Keller, Leiter Bau, Gemeinde Oberwil

— Andreas Herbster, Vertreter der Immobilien Ziegelei AG

— Victor Holzemer, Jermann Ingenieure + Geometer AG | Raumplanung
— Philipp Spinatsch, Jermann Ingenieure + Geometer AG | Raumplanung

2.1 Planungsinstrumente

Die vorliegende Planung besteht aus:

— Mutation Quartierplan Nr. 1: Situation, Schnitte
— Mutation Quartierplanreglement

— Planungsbericht inkl. Anhénge

2.2 Bisherige Planungsschritte

Mai — Juni 2017 Erarbeitung Mutationsunterlagen
Juli 2017 Prufung durch Gemeinde / BPK
August 2017 Freigabe Gemeinderat Oberwil

14. September — 20. Oktober 2017 Offentliche Mitwirkung

6. September — 1. November 2017 Kantonale Vorprufung

November 2017 Uberarbeitung Mutationsunterlagen

2.3  Ausstehende Planungsschritte

Méarz 2018 Beschluss Gemeinderat Oberwil

Juni 2018 Beschluss Gemeindeversammlung Oberwil
Juli 2018 Referendumsfrist

Juli 2018 Planauflage

August - Oktober 2018 Genehmigung
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3 VORHABEN

3.1 Nutzung und Stadtebau

Die Bau- und Verwaltungsgenossenschaft Wohnstadt hat eine Machbarkeitsstudie fir eine
Wohnnutzung im heute bestehenden Baubereich A5 geprift (vgl. Anhang 1). Darin wird vorge-
schlagen, anstelle des nordwestlichen Kopfbaus der Ofenhalle einen vom restlichen Gewerbe-
bau losgeldsten, attraktiven Wohnbau mit 20 bis 30 Wohnungen und im Erdgeschoss weiterhin
Gewerbeflachen zu errichten. Die Wohnlage Richtung Westen am Siedlungsrand ist attraktiv,
denn die Wohnungen wirden von der Abendsonne sowie der freien Aussicht Richtung Biotop
(Naturschutzgebiet Ziegelei) und Allschwilerwald profitieren. Der Bebauungsvorschlag tragt der
Massstablichkeit der Umgebung Rechnung. Ca. 50 zusatzliche Einwohnerinnen und Einwohner
wird die Uberbauung generieren. Bezlglich Anzahl Arbeitsplatze ist zur Zeit keine konkrete
Aussage moglich. Die Details sind der Machbarkeitsstudie zu entnehmen.

Abbildung 2: Bestand Ofenhalle (von der Allschwilerstrasse betrachtet)

Quelle: Machbarkeitsstudie
Wohnen im Bereich ,Fabrik”,
Wohnstadt, 17.08.2015

Abbiidhng 3: Visualisierung Wohnbaute (von der Allschwilerstrasse betrachtet)

Wohnstadt, 17.08.2015
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Abbildung 4: Bestand Ofenhale (Vogelperspektive)
- “..t—i P ’{\\\“ \ ,1 < ’~ - { - . ‘

Quelle: Machbarkeitsstu-
die Wohnen im Bereich
LFabrik®, Wohnstadt,
17.08.2015

Abbild 5: Visualisierung Wohnbaute (Vogelperspektive)

iy . B

Quelle: Machbarkeitsstu-
die Wohnen im Bereich
LFabrik, Wohnstadt,
17.08.2015
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3.2 Aussenraum
3.2.1 Freiraumstudie

Mit der Konzeption des Aussenraums ist Meta Landschaftsarchitektur beauftragt worden. Fol-
gend ist ihre Freiraumstudie abgebildet.

Abbildung 6: Freiraumstudie Ziegelei Oberwil

Quelle: Meta Landschaftsarchitektur, 05.10.2016

Aus den oben dargestellten Varianten hat sich die rot umrandete aus folgenden Griinden als die
beste herauskristallisiert:

— die Hauptwohnseite ist in Richtung Biotop gelegen und nicht Richtung Kantonsstrasse

— die Wohnqualitat Richtung Biotop wird nicht durch Parkplatze und Durchfahrt beeintrachtigt

— Verzicht auf ,Einzelgarten®, dafir Schaffung einer nicht versiegelten, zusammenhangenden
Okologischen Flache

— die Flache naturnah gestalteten Aussenraums nimmt insgesamt zu

— die Umgebungsrdume werden besser nutzbar

Die Bestvariante wurde in der Folge Uberarbeitet.
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Abbildung\ 7 Uberaﬂaleitete Bestvariante

——

Quelle: Meta Landschaftsarchitektur, 05.10.2016

3.2.2 Gestaltung

Durch die Erstellung einer neuen Einstellhalle kann die versiegelte Flache im Aussenraum redu-
ziert werden. Der Raum zwischen der neuen Wohnbaute und dem Biotop soll naturnah gestaltet
werden. Die Gestaltung des Aussenraums soll sich an den Innenhof Wohnen anlehnen (vgl.
Quartierplan, Bereich gg, Zwischenhof, Halboffentliche Zone mit gartnerischer Gestaltung). Die
Details der Umgebungsgestaltung sind im Baubewilligungsverfahren zu ermitteln.

3.3 Erschliessung und Parkierung

Die oberirdische Erschliessung erfolgt Gber die heutigen Erschliessungsflachen. Die Parkierung
erfolgt unterirdisch in einer unter dem Baubereich A neu zu errichtenden Einstellhalle mit 44
Parkplatzen, die einerseits eine neue Ein-/Ausfahrt Uber eine Richtung Norden fiilhrende Rampe
erhalt und die andererseits mit der bestehenden Einstellhalle unterirdisch verbunden und somit
auch Uber die bestehende Ein-/Ausfahrt nordlich des Baubereichs C erschlossen wird.

Der Raum zwischen der neuen Wohnbaute und dem restlichen Gewerbebau soll als Verkehrs-
flache fur Durchfahrt, Parkierung, Anlieferung, Lager sowie Erschliessung und Zugang zu den
Baubereichen dienen.
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34 Kantonale Arealbaukommission

Aufgrund der Tatsache, dass betreffend Situierung und Volumen der Baukdrper nur marginale
Anderungen vorgenommen werden und die Areal- und Quartiervertraglichkeit der teilweisen
Umnutzung in Wohnen als gegeben erachtet wird, verzichtet die Gemeinde Oberwil auf die
Beurteilung des Vorhabens durch die kantonale Arealbaukommission.

4 MUTATION

4.1 Ziele

Leitziel: Intensivierung der Nutzung auf schwach genutzten Bereichen sowie im Umfeld der
Haltestellen des o6ffentlichen Verkehrs und damit dichtere Nutzung im Sinne des eidgendssi-
schen Raumplanungsgesetzes.

Ziele Nutzung:

— Zulassung von Wohnnutzung unter Beibehaltung von Gewerbenutzungen im nordwestlichen
Teil des Baubereichs A5

— Trennung der Baubereiche gegenlber den reinen Gewerbenutzungen

— Schaffung hoher Wohnqualitat, analog Baubereich B

4.2 Umsetzung im Quartierplan

Der Quartierplan wird dahingehend angepasst, dass der Baubereich A5 in einen Baubereich A5a
fur die Wohn- und Gewerbenutzung sowie einen Baubereich A5b fir die weiterbestehende reine
Gewerbenutzung aufgeteilt und raumlich getrennt wird. Der dadurch entstehende Freiraum
dazwischen weist eine Breite von 4.00 m auf. Der Baubereich A5a zieht sich um diese 4.00 m
gegen Nordwesten. Die zulassige Anzahl Geschosse des Baubereichs Aba wird von 3 auf 4 und
die zulassige Gebaudehdhe von 363.50 m um 1.50 m auf 365.00 m erhoht.

Der Zwischenraum zwischen den Baubereichen A5a und A5b wird als Aussenraum-Bereich I
festgelegt. Die entsprechenden Bestimmungen dazu sind im Quartierplanreglement aufgefiihrt.

Gemass Konzept von Meta Landschaftsarchitektur wird der Freiraum griin (Aussenraum-Bereich
gg) zum Baubereich A5a weitergefiihrt. Folglich wird im Quartierplan eine Parkierungsflache
ersatzlos gestrichen und eine andere an den Baubereich A5a gezogen. Die geplante unterirdi-
sche Autoeinstellhalle wird neu mit entsprechendem Symbol auf dem Baubereich A5a darge-
stellt. Die neue Ein-/Ausfahrt zur Einstellhalle wird an den norddstlichen Rand des Baubereichs
A5 (Aba / Abb) gesetzt, wobei die genaue Lage und Dimensionierung noch nicht bekannt sind,
sodass sich die im Plan dargestellte Lokalisierung noch verschieben kann.

Gemeinde Oberwil, Quartierplanung Ziegelei Oberwil, Mutation Baubereich A5, Planungsbericht 10



Abbildung 8: Ausschnitt Mutationsplan — Situation

Ist- Zustand

Mutation

Neuer Zustand

Quelle: Jermann Ingenieure + Geometer AG
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4.3 Umsetzung im Quartierplanreglement

Das Quartierplanreglement wird in denjenigen Abschnitten angepasst, wo auf die Nutzung im
bestehenden Baubereich A5 und den Aussenraum Bezug genommen wird. Folgende Ziffern des
Quartierplanreglements werden angepasst.

Ziffer 4 Art der baulichen Nutzung

A  Fabrikgebaude Nutzungen gemass Vorschriften Gewerbezone; im Baubereich Aba ist
auch Wohnen mdglich.

Ziffer 5.4.1 Mass der baulichen Nutzung — Gewerbe

Bez. | Gebaude BGF (m?)

A | Fabrikgebaude Keine Beschrénkung der BGF. Das Nutzungsmass wird
A:;\)“ analog der Bestimmungen der Gewerbezone Uber die Flache
i und die maximale Hohe des Baubereiches beschrankt.

Ziffer 5.4.2 Mass der baulichen Nutzung — Wohnen und Gewerbe

Bez | Gebaude BGF (m?) | Geschosse Anz. Wohnungen

A5a | Fabrikgebaude 4'048 EG - 3. 0G ca. 20-30 Wohnungen
und/oder Gewerbefla-
chen

Ziffer 6.4 Gestaltung "Kernbauten Fabrik"

Die Kernbauten der Fabrik A1, A2, A3, A4 sowie der Kamin entlang der Hohestrasse sind in
ihrer charakteristischen Erscheinung zu erhalten.

Im Bereich A6 und A7 sind gemass den definierten Baubereichen neue An- oder Ersatzbauten
mt')glich

unel—Epsa%z—bau%en—megheh— Im Bauberelch A5a smd gewerbllche gemlscht genutzte oder zu
Wohnzwecken genutzte Neu- und Ersatzbauten méglich. Im Baubereich A5b sind gewerbliche

Neu- und Ersatzbauten mdglich.

Ziffer 6.6 Dachgestaltung

Bei Neu- oder Umbauten von Gebauden im Nutzungsbereich A5 hat der Gemeinderat bei der
Gestaltung des Daches ein Mitspracherecht.

Beim Gebaude C (Sumpfhaus) darf die strassenseitige Dachflache nicht von Dachaufbauten,
Dachflachenfenstern etc. durchbrochen werden. Auf der Nordwestseite kénnen auf dem Dach
Lukarnen, Dachflachenfenster und Einschnitte geméass den Zonen-Vorschriften fir W- und WG-
Zonen realisiert werden.

Die Flachd&cher in den Bereichen A5a, B, D und F werden extensiv begriint, ausser Solaranla-
gen werden darauf erstellt.

Die Erganzung, dass keine Flachen auf Flachdachern zu begriinen sind, solange Solaranlagen
darauf stehen, soll Klarheit Gber den Umgang mit dieser Situation schaffen und im Baubewiilli-
gungsverfahren Interessenkonflikte vermeiden.
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Ziffer 6.7

Die Wohn- und Gewerbebauten A5a sowie die Wohn-Neubauten B und F werden so gestaltet,
dass ihre Benutzung auch Behinderten maoglich ist. Die Kriterien richten sich nach § 108 Abs. 2
und 5 RBG.

Ziffer 7.1 Gestaltung und Nutzung der Aussenraume

Bereich: Nutzung und Gestaltung:

Il Verkehrsbereich Durchfahrtsweg, Parkplatze fir Wohnen,
Gewerbe und Anlieferung Bereich A, Lagerfla-
che, Erschliessung und Zugange zu Bauberei-
chen.

Ziffer 8.1 Erschliessung und Parkierung

Ab Hohestrasse via Rampe: Erschliessung des Fabrikbaus A3, A4, Aba, A5b und A6 sowie der
Wohnbereiche.

Aufgrund der maglichen unterirdischen Verbindung zwischen den Autoeinstellhallen und auf-
grund des neuen Verkehrsbereichs Il werden die Baubereiche A5a und A5b auch ab Hohestras-
se via Rampe erschlossen.

Ziffer 8.5 Erschliessung und Parkierung

Die Autoeinstellhallen konnen unterirdisch miteinander verbunden werden.

Diese neue Bestimmung soll im Hinblick auf das Baubewilligungsverfahren klarstellen, dass eine
unterirdische Verbindung von Autoeinstellhallen moglich ist. Auf einen Eintrag im Quartierplan
wird bewusst verzichtet, da zur Zeit weder Lage noch Ausmass einer solchen Verbindung be-
kannt sind.

Ziffer 9.4 Ver- und Entsorgung

Fur die Abfallbeseitigung gilt das kommunale Abfallreglement. Ein Konzept ist dem Gemeinde-
rat spatestens mit dem Baugesuch fiir die erste jeweilige Bauetappe vorzulegen.

Um Klarheit darin zu schaffen, dass mit jeder Bauetappe ein Gberarbeitetes Entsorgungskonzept
vorzulegen ist, wird der zweite Satz dieser Ziffer entsprechend erganzt.

4.4 Denkmalschutz

Die bestehenden Fabrikgeb&ude im Baubereich A5 stehen nicht unter Schutz. Ein partieller
Abbruch der Ofenhalle und Ersatz durch einen Wohnungsbau im westlichen Bereich berthrt die
Kernbauten entlang der Hohestrasse mit dem charakteristischen Kamin in ihrer markanten
Erscheinung nicht. Das Vorhaben tangiert keine denkmalpflegerischen Interessen. In diesem
Zusammenhang bleibt auch zu bedenken, dass das Ensemble aus dem Jahr 1950 stammt, weil
es 1949 bis auf die Grundmauern abgebrannt ist.
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4.5 Verkehr
4.5.1 Erschliessung

Die Erschliessung des Areals erfolgt nach wie vor Uber die Zugange gemass genehmigtem
Quartierplan. Die Grundeigentimerschaft ist sich der Situation betreffend Ein-/Ausfahrt Ho-
hestrasse/Allschwilerstrasse bewusst. Das Quartierplanreglement beschreibt, welche Bauberei-
che mit den Zugéangen erschlossen werden.

Ziffer 8.1, 2. und 3. Absatz

Ab Hohestrasse / Ecke Allschwilerstrasse (alte Fabrikerschliessung): Erschliessung der Fabrik-
bauten A1, A5 und A7 und des Lagerplatzes sowie Erschliessung fur LKW, Notfahrzeuge und
Kehrichtwagen fur das ganze Areal.

Ab Hohestrasse via Rampe: Erschliessung des Fabrikbaus A3, A4, Aba, A5b und A6 sowie der
Wohnbereiche.

Der Kanton Basel-Landschatft toleriert gemass Regierungsratsbeschluss vom 25. Mai 2004 die
Situation betreffend Ein-/Ausfahrt Hohestrasse/Allschwilerstrasse, wobei er darauf hinweist,
dass sich das Tiefbauamt bei einer markanten Anderung des Verkehrsvolumens und/oder der
Verkehrsart aufgrund einer Umnutzung vorbehalt, Auflagen im Baubewilligungsverfahren zu
machen.

Einerseits ist eine solche markante Anderung des Verkehrsvolumens und/oder der Verkehrsart
mit der vorliegenden Mutation nicht gegeben (vgl. Kapitel 4.5.3). Kommt hinzu, dass die wenigen
zusatzlichen Fahrzeuge auch die bestehende Ein-/Ausfahrt der Einstellhalle nérdlich des Baube-
reichs C verwenden kénnen, so dass ein Teil der Fahrzeuge die bestehende Rampe auf die
Hohestrasse weiter stdlich benutzen wird. Andererseits hat sich seit dem erwéhnten Regie-
rungsratsbeschluss die gesamte Verkehrssituation durch das Projekt ,Knoten Allschwilerstrasse
Hohestrasse — Neue Fussgangerquerung® des Kantons Basel-Landschaft (vgl. Anhang 2) sowie
die Umgestaltung der Hohestrasse durch die Gemeinde markant verbessert.

4.5.2 Parkierung

Die vorgesehene neue Einstellhalle mit 44 Parkplatzen kommt unterirdisch zu liegen, wobei
exakte Lage und Mass noch nicht feststehen. Die neue Einstellhalle soll eine neue Ein-/Ausfahrt
mittels einer Rampe erhalten, die die Fahrzeuge norddéstlich des Baubereichs A aufnehmen bzw.
entlassen wird. Oberirdisch wird im neuen Aussenraum-Bereich Il eine gewisse Parkierung
maglich sein.

Der definitive Parkplatz-Nachweis wird im Zusammenhang mit dem konkreten Bauprojekt im
Baubewilligungsverfahren zu erbringen sein. Um schon im Rahmen des vorliegenden Quatrtier-
planverfahrens die voraussichtliche Deckung des Grundbedarfs an Autoabstellplatzen aufzuzei-
gen, ist folgend eine entsprechende Abschéatzung dargestellt, die jedoch fiir das spatere Baube-
willigungsverfahren nicht verbindlich ist.
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Fur die durch die Mutation wegfallende Gewerbenutzung waren gemass Anhang zur Verordnung
zum Raumplanungs- und Baugesetz 27 Pflichtparkplétze bereitzustellen gewesen, wie die fol-
gende Berechnung zeigt.

3'036 m? BGF / 60 m? (Kleingewerbe) = 51 Arbeitsplatze
51 Arbeitsplatze * 0.4 Stamm-PP/Arbeitsplatz = 21 Stamm-PP;
51 Arbeitsplatze * 0.1 Besucher-PP/Arbeitsplatz = 6 Besucher-PP
Total = 27 Pflicht-PP

Die neue Baute generiert gemass Quartierplanreglement maximal 30 Wohnungen. Gemass
Anhang zur Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz sind maximal 39 Pflichtparkplatze
zu erstellen, wie die folgende Berechnung zeigt.

30 Wohnungen * 1.0 Stamm-PP/Wohnung = 30 Stamm-PP
30 Wohnungen * 0.3 Besucher-PP/Wohnung = 9 Besucher-PP
Total = 39 Pflicht-PP

Der Saldo betragt somit 12 Pflichtparkplatze, die gegentiber heute zusatzlich zu erstellen sind.

Der Parkplatz-Nachweis in Anhang 3 aus dem Jahr 2015 weist eine Reserve von 38 Parkplat-
zen aus. Insgesamt werden aufgrund der vorliegenden Mutation voraussichtlich 49 bestehende
oberirdische Parkplétze verschwinden. Mit der neuen Einstellhalle werden voraussichtlich 44
Parkplatze hinzukommen. Eine allfallige Parkierungsmdglichkeit im Aussenraum-Bereich Il wird
vorliegend nicht beriicksichtigt, weil zur Zeit nichts Néheres zu deren Ausmass bekannt ist, aber
von marginaler Anzahl sein wird. Die genannte Reserve wird auf 33 Parkplatze schrumpfen.
Davon abzuziehen sind die 12 Parkplatze aufgrund der Nutzungsanderung sowie die 12 Park-
platze gemass Dienstbarkeit 20160128.109. Damit sind immer noch 9 Parkplatze auf dem Areal,
welche die Pflichtanzahl Ubersteigen.

Wie anfangs erwahnt, ist jedoch erst im Baubewilligungsverfahren zu belegen, dass der Bedarf
an Parkplatzen gedeckt sein wird.

4.5.3 Leistungsfahigkeit der Allschwilerstrasse und des OV-Netzes

Selbst wenn ausschliesslich zu Spitzenzeiten gefahren wirde, wird sich die theoretische Ver-
kehrsbelastung der Allschwilerstrasse mit lediglich 12 zusatzlichen Pflicht-Parkplatzen auf dem
Quartierplanareal bei einem durchschnittlichen taglichen Verkehr von 8100 Fahrzeugen auf der
Allschwilerstrasse (vgl. Anhang 4) nicht merklich ver&ndern und ist vernachlassigbar.

Kommt weiter hinzu, dass das Gebiet der vorliegenden Mutation Uber die Hohestrasse erschlos-
sen wird. Das Projekt ,Knoten Allschwilerstrasse Hohestrasse — Neue Fussgangerquerung“ des
Kantons Basel-Landschaft (vgl. Anhang 2), das im Sommer 2006 in Betrieb genommen wurde,
hatte zum Ziel, die Sicherheit fir Fussganger und Zweiradfahrer zu erhéhen und die Geschwin-
digkeit des MIV zu reduzieren. Der von Allschwil kommende Verkehr wird durch den Einbau
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einer Insel abgebremst. Dadurch werden die Einfahrten von der Hohestrasse in die Allschwi-
lerstrasse (Kantonsstrasse) sicherer, was die Verkehrsabwicklung und den Verkehrsfluss be-
schleunigt. Zudem hat die Gemeinde Oberwil die Hohestrasse bis hin zum genannten Knoten
umgestaltet, was ebenfalls verkehrstechnische Verbesserungen gebracht hat. All diese bauli-
chen Massnahmen fuhren ebenfalls dazu, dass der allféllige — vernachlassigbare — Mehrverkehr
ohne Probleme absorbiert werden kann.

Aufgrund der oben gemachten Ausfuhrungen findet keine negative Auswirkung auf das Kan-
tonsstrassen-Netz statt.

Betreffend OV wird aufgrund der relativ guten OV-Erschliessung die grossziigige Annahme
getroffen, dass etwa 30 % der Bewegungen mit dem OV vorgenommen werden. Ausgehend von
rund 50 Bewohnern der neuen Wohnnutzung (vgl. Kapitel 3.1) werden maximal 15 Personen
gleichzeitig den OV benutzen. Diese geringe Anzahl wird auch in den Spitzenstunden vom be-
stehenden OV-Angebot ohne Probleme aufgenommen. Es findet somit keine negative Auswir-
kung auf das OV-Netz statt.

4.5.4 Verzicht auf ein Verkehrsgutachten

Aufgrund der obigen Ausfuhrungen, welche aus verkehrstechnischer Sicht offensichtlich keiner-
lei Qualitatseinbussen beziiglich der Leistungsfahigkeit des Verkehrs-Systems erwarten lassen,
kann auf ein Verkehrsgutachten eines ausgewiesenen Verkehrsingenieurs verzichtet werden.

4.6 Larm

Der Baubereich A5a verbleibt aufgrund der vorgesehenen Mischnutzung und seiner Nahe zu
den bestehenden Gewerbebauten in der Larmempfindlichkeitsstufe (LES) IlI.

Das Larmgutachten (vgl. Anhang 4), das die akustischen Auswirkungen des Verkehrs der All-
schwilerstrasse auf den Baubereich A5a untersucht hat, weist diesbeziiglich keine Uberschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte aus, so dass keine Larmschutzmassnahmen im Zusammenhang
mit der Allschwilerstrasse notwendig sind.

4.7 Altlasten

Der gesamte Baubereich A ist im Kataster belasteter Standorte sowohl als belasteter Ablage-
rungs- als auch als belasteter Betriebsstandort eingetragen. Beides jedoch ohne Untersu-
chungsbedarf. Dies bedeutet, dass altlastenrechtlich keine Massnahmen zu ergreifen sind. Im
Baubewilligungsverfahren wird jedoch fur den Aushub aufgrund der Verordnung tber die Ver-
meidung und die Entsorgung von Abfallen (Abfallverordnung, VVEA) ein Entsorgungskonzept zu
erstellen sein.
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Abbildung 9: Auszug aus Kataster belasteter Standorte
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4.8 Natur

Das Naturschutzgebiet Ziegelei wird durch das Vorhaben nicht tangiert. Freiraum und Okologie
erfahren durch das Projekt aufgrund der geplanten Aussenraumgestaltung einen Mehrwert.

4.9 Quartierplanvertrag

Der Quartierplanvertrag zwischen der Immobilien Ziegelei AG und der Einwohnergemeinde
Oberwil (unterzeichnet am 28. Oktober und 3. November 2003 sowie 16. Januar 2004) bleibt
unberihrt und behalt vollumfanglich seine Giltigkeit.

4.10 Weitere kantonale und kommunale Rahmenbedingungen

Weder der kantonale noch der kommunale Richtplan noch die kommunale Innentwicklungsstra-
tegie von Oberwil machen zum hier dargelegten Vorhaben entgegengesetzte Aussagen.
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5 PLANUNGSVERFAHREN

5.1  Offentliche Mitwirkung

Auf Grundlage von 8 7 Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 8. Januar 1998 lagen die
Planungsunterlagen

— Mutation Quartierplan vom 24.08.2017
— Mutation Quartierplanreglement vom 24.08.2017
— Planungsbericht vom 24.08.2017 inkl. 4 Anhange

vom 14, September bis 20. Oktober 2017 auf der Gemeindeverwaltung Oberwil, Abteilung Bau,
offentlich auf und konnten auch auf www.oberwil.ch eingesehen werden. Die Gemeinde Oberwil
hat im Amtsblatt Nr. 37 vom 14. September 2017 und im Birsigtal Bote (BiBo) Nr. 37 vom

14. September 2017 auf die Mitwirkung aufmerksam gemacht und die zwei auswartigen Anstos-
ser auf der anderen Seite der Allschwilerstrasse per Brief angeschrieben (Parzellen Nr. 1566
und Nr. 7455).

Innerhalb der angegebenen Frist wurden keine Eingaben eingereicht. Ein Mitwirkungsbericht
wird nicht erstellt.

5.2 Kantonale Vorprifung

Die rechtsverbindlichen Unterlagen
— Mutation Quatrtierplan vom 24.08.2017
— Mutation Quartierplanreglement vom 24.08.2017

sowie die orientierenden Unterlagen
— Planungsbericht vom 24.08.2017
— 4 Anhange zum Planungsbericht

wurden mit Brief vom 6. September 2017 dem Kanton zur Vorprufung eingereicht. Die Stellung-
nahme des Kantons ist mit dem 1. November 2017 datiert. Die Positionen der Gemeinde zu den
relevanten Vorgaben des Kantons sind folgend dargestellt.

1. Quartierplan
1.1 Grenzabstande

Hinweis Aufgrund der fehlenden Terrainangaben und Vermassungen des Gebaudes
koénnen die erforderlichen Grenzabstdnde zu den Nachbarparzellen nicht
beurteilt werden. Bei einem Bauprojekt missen die gesetzlichen Grenzab-
stande (8 90 RBG) gegeniber den umliegenden Parzellen eingehalten
werden. Allfallig notwendige Dienstbarkeiten werden im Baugesuchsverfah-
ren gepruft.
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Umsetzung

Gegentber der noérdlichen Nachbarparzelle Nr. 1544 (Kantonsstrasse) gilt
die bestehende Strassenbaulinie. Diese wird bei weitem nicht tangiert.

Die westliche Nachbarparzelle Nr. 1541 ist im Eigentum der Bauherrschatft,
sodass die Gewahrung entsprechender Rechte und Pflichten reine Form-
sache ware, sofern tiberhaupt notwendig. Denn der neue Baubereich A5a
ist gegenuber der genannten Nachbarparzelle rund 46 m lang und 4 Ge-
schosse hoch. Gemass Raumplanungs- und Baugesetz (§ 90 Abs. 3 RBG)
wird fur solche Langen- und Geschosszahlen der Grenzabstand von der
Baubewilligungsbehdrde (BIT) unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Verhalt-
nisse festgelegt. Die vom BIT erstellte «Auslegungshilfe zur Bestimmung
des Grenzabstandes bei Uberlangen und/oder Giberhohen Gebaudefassa-
denx» sieht fir ein Geb&ude zwischen 36-48 m und einer Geschosszahl von
4 einen Grenzabstand von 10 m vor. Der Abstand zwischen Parzellengren-
ze und Baubereich A5a betragt etwas mehr als 16 m.

Im vorliegenden Verfahren der Quartierplanmutation wird auf weitergehen-
de Schritte verzichtet. Im Baubewilligungsverfahren werden die exakten
Grenzabstande aufzuzeigen sein.

2. Quartierplanreglement

2.1 Ziff. 4.10

Art der baulichen Nutzung / Larmschutz

Empfehlung

Umsetzung

Das Projekt sieht eine Durchmischung von Wohnungen, Dienstleistungen
und Gewerbe vor. Eine Durchmischung von Wohnnutzung und massig
stérenden Betrieben auf engem Raum ist insbesondere larmrechtlich prob-
lematisch und sollte vermieden werden. Deshalb empfehlen wir, im Baube-
reich A5a nur wenig stérende Betriebe zuzulassen. Dementsprechend ist in
Ziffer 10 im Bereich Aba die Larm-Empfindlichkeitsstufe Il festzulegen.

Die Nutzungsmischung von Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe ist Be-
standteil der Nutzungsstrategie. Der gesamte Baubereich A wird vollstandig
in der LES 1l belassen, weil das Gewerbe nach wie vor die Kernnutzung
des Baubereichs darstellt. Eine isolierte Einstufung des Baubereichs A5a in
die LES Il als «larmrechtliche Insel» ist nicht sinnvoll, weil dadurch die
umliegenden Nutzungen stark eingeschrankt wirden.

Ausserdem ist im Kanton tblich und anerkannt, dass Mischzonen, Kernzo-
nen, Zentrumszonen etc., wo ebenfalls gewohnt wird, in der LES Ill einge-
stuft werden.

2.2 Ziff.5

Mass der baulichen Nutzung

Empfehlung

Fabrikgebaude umfassen alle A Bereiche. Gemass Ziffer 5.4.1 wird keine
Beschrankung der BGF festgelegt. A5a wird jedoch separat nochmals
geregelt. Der Bereich bei 5.4.1 Gewerbe A ist daher neu zu definieren: A1 —
A4, A5b, A6 — A7: Keine Beschrankung der BGF.
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Umsetzung

Das Quartierplanreglement wird entsprechend angepasst.

3. Planungsbericht

3.1

Allgemeines zum Planungsbericht

Umsetzung

Wird zur Kenntnis genommen.

3.2

Veranderung der Verkehrserzeugung aufgrund der Mutation

Empfehlung

Umsetzung

Die Beurteilung fur die Kantonsstrasse liegt in den Kapiteln 4.5.3 und 4.5.4
des Planungsberichts vor. Zu erganzen sind hingegen eine — mindestens
grobe — Quantifizierung der erwarteten Anderung der Verkehrserzeugung
MIV und OV. Zudem sind die Auswirkungen auf das umliegende Kantons-
strassen- und OV-Netz sowie ihre Vertraglichkeit zu beurteilen. Dabei ist der
in der zulassigen BGF maximal plausible ,unglnstigste” (also am meisten
Verkehr erzeugende) Fall beziiglich Anzahl Wohnungen und weiteren Nut-
zungen zu Grunde zu legen.

Das entsprechende Kapitel im Planungsbericht wird erganzt.

3.3

Parkplatznachweis

Empfehlung

Umsetzung

Die Parkplatzberechnung stimmt nicht. Gemass Dienstbarkeit
(20160128.109) auf der Parzelle Nr. 694 ist ein Benitzungsrecht fir die
Parkplatze Fabrik Nord 15-26 zu Gunsten der Parzelle Nr. 694 und zu
Lasten der Parzelle Nr. 1542 eingetragen. Diese sind bei der Parkplatzbe-
rechnung zu beriicksichtigen. Fir die neu notwendigen Parkplatze aufgrund
der Nutzungsanderung fehlt eine konkrete Berechnung. Die Parkplatzbe-
rechnung wird somit im Baugesuchsverfahren gepruft.

Das entsprechende Kapitel im Planungsbericht wird ergéanzt. Wie dort
bereits erwéhnt, wird der definitive Parkplatz-Nachweis im Zusammenhang
mit dem konkreten Bauprojekt im Baubewilligungsverfahren zu erbringen
sein.

4

Bestatigung der digitalen Daten

Umsetzung

Wird zur Kenntnis genommen.

5

Vorprufungsvorbehalt

Umsetzung

Wird zur Kenntnis genommen.
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5.3 Beschlussfassung
5.3.1 Gemeinderatsbeschluss

Der Gemeinderat Oberwil hat die Mutation der Quartierplanung Ziegelei am xxxx beschlossen.

5.3.2 Gemeindeversammlungsbeschluss

Die Gemeindeversammlung Oberwil hat die Mutation der Quartierplanung Ziegelei am xxxx mit
folgenden Anderungen beschlossen:

—  XXXX
—  XXXX

5.3.3 Referendum

Gegen den Beschluss der Gemeindeversammlung vom xxxx wurde kein Referendum ergriffen.

5.4  Auflage und Einspracheverfahren
5.4.1 Planauflage

Die 30-tagige offentliche Auflage gemass § 31 des Raumplanungs- und Baugesetzes des Kan-
tons Basel-Landschaft fand im Zeitraum vom xxxx bis xxxx statt. Wahrend dieser Zeit konnten
die Unterlagen wahrend den Schalteréffnungszeiten auf der Abteilung Bau, Hohlegasse 6,
4104 Oberwil oder auf der Homepage www.oberwil.ch eingesehen werden.

Die Publikation erfolgte im Amtsblatt Nr. xx vom xxxx und im Birsigtal-Bote (BiBo) Nr. xx vom
xxxx. Die auswarts wohnenden Grundeigentiimer wurden mit eingeschriebenem Brief informiert.

5.4.2 Einsprachen

Wahrend der Auflagefrist sind keine Eisprachen erhoben worden.
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6.2

6.3
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GRUNDLAGEN
Gesetzliche Grundlagen auf eidgenéssischer Ebene

Bundesgesetz tber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979

Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000

Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986

Verordnung uber die Sanierung von belasteten Standorten (Altlasten-Verordnung, AltlV)

vom 26. August 1998

Verordnung Uber die Vermeidung und die Entsorgung von Abfallen (Abfallverordnung, VVEA)
vom 4. Dezember 2015

Grundlagen auf kantonaler Ebene

Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 8. Januar 1998

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

Kantonaler Richtplan (KRIP)

Auslegungshilfe zur Bestimmung des Grenzabstandes bei Giberlangen und/oder tiberhohen
Gebaudefassaden, Bauinspektorat, 22. Februar 2011

Grundlagen auf kommunaler Ebene

Kommunaler Richtplan der Gemeinde Oberwil, 2012
Innenentwicklungsstrategie Oberwil, Schlussbericht, 15.07.2015
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7 BESCHLUSSFASSUNG PLANUNGSBERICHT

Dieser Planungsbericht wurde vom Gemeinderat Oberwil zu Handen der Genehmigung durch
den Regierungsrat verabschiedet.

Oberwil, den

Der Gemeindeprasident

Hanspeter Ryser

Der Gemeindeverwalter

André Schmassmann
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