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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 Im-
mobilien-Tochtergesellschaft der Gebdudeversicherung Basel-Stadt.

Abbildung 1: Die Quartierplanung betrifft die Parzelle Nr. 726 in Oberwil
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2341 Bienenstrasse

Quelle: geoview.bl.ch

Auf dem Areal stehen vier Gebdude mit denselben baulichen Ausmassen. Alle verflgen 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.
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1.2 Ziele der Planung

Mit der Quartierplanung «Flrstenrain» werden im Wesentlichen die folgenden Ziele verfolgt:

- Realisierung einer quartiervertraglichen Aufstockung der bestehenden Wohnbauten
> Rechtsverbindliche Festsetzung der qualitatsvollen Aussenraumflachen
> Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen

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, siehe Abbildung 2) und bilden eine diversifizierte stadtebauliche Struktur (siehe Abbil-
dung 3): kleinere Einfamilienhduser und Doppel-Einfamilienhduser befinden sich nordlich des Areals
(Bienenstrasse 12 bis 59, Im Fuchshag 1 bis 7 sowie Hafenrainstrasse 22 bis 31) und stidwestlich (Firs-
tenrainstrasse 1 und 5 sowie In den Biindten 6, 7 und 18 bis 22). Einen stadtebaulichen Gegensatz zu
diesen bilden die grosseren Gebaude. Diese befinden sich nordostlich (Terrassenhduser Binnin-
gerstrasse 61 bis 67), nordwestlich (Mehrfamilienhduser Hafenrainstrasse 20 und Firstenrainstrasse 14
und 14a), westlich (Furstenrainstrasse 28a) und sidlich (neue Wohniberbauung der Quartierplanung
«Unterm Stallen» mit sieben Vollgeschossen). In diese Struktur eingebettet befindet sich das Areal
Flrstenrain, welches Wohnblocke aufweist, deren Grundflache der Grossenordnung der erwdhnten
grosseren Gebaude der Umgebung folgt.

Abbildung 2: Das Gebiet der Quartierplanung (orange markiert) ist von der zweigeschossigen Wohnzone W2b umgeben
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Quelle: geoview.bl.ch
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Abbildung 3: Stadtebauliche Struktur der Umgebung
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Quelle: Eigene Darstellung

Das Areal Firstenrain liegt signifikant tiefer als die Parzellen nordlich der Bienenstrasse. Aus diesem
Grund bedeuten die aktuell viergeschossigen Gebdude des Areals eine harmonische Weiterfiihrung der
Hohenentwicklung, welche von den zweigeschossigen Gebduden nordlich der Bienenstrasse vorgege-
ben wird. Eine noch ausgepragtere Terrainstufe befindet sich slidlich der Binningerstrasse. Die sich un-
terhalb davon befindenden siebengeschossigen Gebaude ragen spirbar liber die vom Norden vorgege-
bene Hohenentwicklung hinaus. Die geplante Aufstockung im Firstenrain gleicht die Hohenentwicklung
wieder harmonisch aus, wie die Abbildung 5 und Abbildung 6 zeigen.
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Abbildung 4: Aussichtsverhaltnisse und Schnittlinien

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 5: Schnitt A
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Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 6: Schnitt B
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Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 7: Visualisierung der Aussichtsverminderung fir die Bienenstrasse 59

Quelle: Markus und Renee-Beatrice Wurmser, eigene Nachbearbeitung

Fliinf Geschosse im Quartierplanperimeter bedeuten eine Zunahme der Geschosszahl um ein Vollge-
schoss. Dank den grossziigigen Abstanden nach Norden hin entstehen fiir die Nachbarn keine relevan-
ten Einbussen bezlglich der Besonnung. Folgende Schmaélerung der Aussichtsverhaltnisse der am Hang
oberhalb liegenden Gebaude ist durch das Projekt zu erwarten: Schmale Abschnitte der Horizontlinie
der Hiigelzlige Bruderholz, Gempen und Blauen werden durch die Oberkante der aufgestockten Ge-
bdude verdeckt sein (siehe Abbildung 7). Von mehreren Sichtpunkten aus ist dies jedoch schon heute
der Fall, insbesondere durch die Baume entlang der Bienenstrasse, die hoher sind als die geplanten Auf-
stockungen.

Sich am Hang befindende Gebaude verdecken in der Regel die Aussicht der oberhalb liegenden Ge-
bdude. Je ndher die Gebdude zueinanderstehen, desto grosser ist die Schmalerung der Aussicht, welche
die dahinterliegenden Gebaude erfahren. Dies wird am Geb&dude Firstenrainstrasse 14 aufgezeigt: Es
verdeckt selbst mit einer signifikanten Héhe die Aussicht des Gebdudes Fiirstenrain 14a in einem Win-
kel von rund 71 Grad (in Abbildung 4 rot dargestellt). Das Gebdude Firstenrainstrasse 14 erfahrt durch
das Geb&ude Firstenrainstrasse 12 eine Sichteinschrankung in einem Winkel von 35 Grad (gelb darge-
stellt) und durch das Geb&ude Bienenstrasse 36 (griin dargestellt) eine Sichteinschrankung in einem
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Winkel von 16 Grad. Gesamthaft erfahrt die Firstenrainstrasse 14 eine Einschrankung der Sicht in ei-
nem Winkel von 51 Grad. Somit erzeugt die Fiirstenrainstrasse 14 selber eine grossere Sichteinschran-
kung als sie selber erfahrt. Die Sichteinschrankung, welche durch die Aufstockung der Bienenstrasse 34
(blau dargestellt) erzeugt wird, liegt fur die Fiirstenrainstrasse 14 innerhalb der Sichteinschrankung,
welche bereits durch das Gebadude Firstenrainstrasse 12 (gelb dargestellt, siehe auch Abbildung 6) er-
zeugt wird. Somit wird durch diese Aufstockung keine weitere horizontale Sichteinschréankung erzeugt.
Das aufgestockte Gebdude der Bienenstrasse 36 wird mehrheitlich von den Baumen verdeckt sein. Der
Gemeinderat kommt zum Schluss, dass die Beeintrachtigung der Aussichtsverhaltnisse der nordlichen
Nachbarn als akzeptabel einzustufen und keine Wertverminderung derer Grundstiicke zu erwarten ist.

Abbildung 8: Visualisierung der Aufstockung in 3D

Quelle: Eigene Darstellung
2.2 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung des Areals bleibt unverandert. Eine alternative Erschliessung von der Binningerstrasse
her ist verkehrstechnisch nicht moglich. Von der Bienenstrasse her kann wegen der Hangneigung nicht
erschlossen werden.

Die bestehende Einstellhalle bleibt unverandert. Bis zu 22 zusatzliche Autoabstellplatze werden oberir-
disch realisiert. Die Dienstbarkeit zugunsten der Quartierplaniiberbauung Fiirstenrain fiir die Nutzung
der Autoabstellplatze entlang der Bienenstrasse auf 6ffentlichem Grund wird fortgefiihrt. Das Kapitel
4.2.6 geht genauer auf die Parkierung ein.

2.3 Aussenraum

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

9/36



3 Organisation und Ablauf der Planung

3.1 Projektorganisation

Die Quartierplanung Firstenrain 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, Larmbeurteilung
7. Dezember 2017 Arealbaukommissionssitzung

Dezember 2017 — Februar 2018 Entwurf Quartierplanvorschriften

Marz 2018 Freigabe Gemeinderat

April —Juni 2018 kantonale Vorprifung

April —=Juni 2018 offentliche Mitwirkung

Juli - Oktober 2018 Bereinigung

15. Oktober 2018 Beschluss Gemeinderat

3.3 Weitere Planungsschritte

Folgende Planungsschritte stehen noch bevor:

13. Dezember 2018 Gemeindeversammlung
Januar — Februar 2019 offentliche Planauflage
Marz — Mai 2019 Genehmigung

4 Inhalte der Planung
4.1 Quartierplanunterlagen
Die Quartierplanung besteht aus den folgenden Dokumenten:

- Quartierplan ,Bebauung / Schnitt / Erschliessung / Freiraume*
- Quartierplanreglement
- Planungsbericht mit den Anhdngen

10/36



> Larmbeurteilung

> Umsetzung Screening-Methodik fiir Durchgangsstrassen, Aufstockung Areal Flrstenrain
- Stellungnahme zum kantonalen Vorprifungsbericht

> Mitwirkungsbericht

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 gegentiber 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 Flache von 8'740.5 m?.

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 zuldssige Gebaudehdhe (H6henkote, in m.(i.M.). Es sind lediglich Flachdacher zulas-
sig. Bei Klein- und Anbauten sind auch andere Dachformen moglich. Soweit technisch und betrieblich
moglich sowie wirtschaftlich tragbar, sind keine technisch bedingten Dachaufbauten (Oberlichter, Lift-
Uberfahrten, Beltftungsinstallationen, etc.) zuldssig, die den Dachkranz Gberragen. Andernfalls dirfen
sie die maximale Gebaudeho6he (iberragen, wobei sich ihre Erscheinung dem Geb&dude unterordnen
muss und auf eine gute Einpassung besonders zu achten ist. Die maximal zuldssige BGF im Quartier-
planperimeter betragt 8°910 m2. Auf das gesamte Quartierplanareal gerechnet ergibt dies eine maxi-
male Ausnitzungsziffer von 102 %. Die aktuelle Ausnitzungsziffer betragt 71 %. Flr die Materialisie-
rung, Farbgebung und Fassadengestaltung sind die Einpassungskriterien gemass Quartierplanreglement
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 250 m? umfassen diirfen. Sofern die Klein-
baute nicht mehr als 12 m? Grundflache und eine Héhe von nicht mehr als 2.5 m ab bestehendem Ter-
rain aufweist, erteilt gemass § 92 Abs. 1 Litt. a RBV der Gemeinderat die Baubewilligung.

4.2.3 Nutzungsart

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

Grenzabstande

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 Filirstenrainstrasse eine kommunale Strassenbaulinie. Die Baubereiche sind so festgelegt,
dass diese nicht liber die gesetzlichen Strassenabstdande oder (iber 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, erganzt 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. Dieser Umgebungsplan
lag bei der Prasentation des Projekts bei der kantonalen Arealbaukommission noch nicht vor. Er wurde
erst danach bei der Stockli Landschaftsarchitektur GmbH in Auftrag gegeben. Die Umgestaltung wurde
vor sieben Jahren vorgenommen und ist fir raumplanerische Zeitraume verhaltnismassig jung. Eine er-
neute Variantenstudie wie von der kantonalen Arealbaukommission vorgeschlagen ist ein unnétiger
Aufwand, zumal der im Umgebungsplan abgebildete Ist-Zustand eine hohe Qualitat aufweist.

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 Gebadude. Dies schafft in den Wohnungen
wie auch im Aussenraum eine qualitativ wertvolle Privatheit sowie eine Atmosphéare der Ruhe und Ge-
borgenheit.

Eine hohe 6kologische Qualitat der Dachbegriinung wird im Quartierplanreglement festgelegt, ebenso
die Schaffung von mindestens vier Trittsteinbiotopen in den Flachen fiir extensiven Rasen.

Die Anwohnerschaft an der Bienenstrasse dussert sich geschlossen positiv zum Erhalt der hohen Baume
entlang der Bienenstrasse. Sie bieten Sichtschutz sowie vermindern splrbar die Echowirkung der Haus-
wande auf den Strassenldarm.

Damit das Projekt diese Qualitat erhalten kann, werden bei den neuen Autoabstellpldtzen entlang der
Flrstenrainstrasse neue Baume gepflanzt, die die Gebaude zur Fiirstenrainstrasse hin abschirmen.
Diese werden einen vergleichbaren positiven Einfluss auf das Ortsbild haben wie die zehn im selben Be-
reich zu fallenden. Zur 6kologisch vertraglichen Umsetzung der Auto-Abstellpldtze auf den bisherigen
Grinflachen mittels wasserdurchlassigem Belag wird auf das nachfolgende Unterkapitel verwiesen.

4.2.6 Parkierung

Die Auslastung der bestehenden Einstellhalle (sie fasst 41 Abstellpldatze) wurde untersucht. Aktuell sind
zwei Einstellhallenplatze 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.
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Die bestehende Einstellhalle bleibt unverandert, weil deren Ausbau aus baustatischen Griinden nicht
wirtschaftlich ist. Mit der Zunahme der Einwohner respektive der Anzahl Wohnungen wird der Grund-
bedarf an Abstellplatzen zunehmen. Gemass Wegleitung «Bestimmung der Anzahl Abstellplatze fur
Motorfahrzeuge und Velos/Mofas» (Amt fir Raumplanung, 2004) erfordert eine Wohnung einen
Stammparkplatz und 0.3 Besucherparkplatze. Dies bedeutet fiir das Projekt, dass zusatzliche 14 Auto-
abstellplatze oberirdisch zu realisieren sind.

Folgende Berechnung ist als Anndherung zu verstehen. Sie kann sich je nach Anzahl Wohneinheiten im
Rahmen des Baugesuchs dndern.

Anzahl projektierte Wohneinheiten (zu erhaltene + Aufstockung) | 60

Grundbedarf Abstellpldatze Stammplatz 60
Grundbedarf Abstellplatze Besucherplatz 18
Grundbedarf Abstellplatze total 78
Bestehende Abstellplatze Einstellhalle 41
Bestehende Abstellplatze oberirdisch 23

(8 Bienenstrasse; 15 Fiirstenrainstrasse)

Zusatzlich erforderliche Abstellplatze oberirdisch 14

Im Quartierplanreglement wird festgesetzt, dass die folgenden oberirdischen Abstellplatze fir Autos
mit wasserdurchladssigem Belag auszufiihren sind:

- die sieben im Westen zu liegenden Abstellpldatze mit einem Kiesbelag, mit Festkies oder mit Rasen-
gittersteinen
- die sieben im Osten zu liegenden Abstellplatze (Reserve-Besucherparkplatze) mit einem Kiesbelag

Diese Massnahme tragt dazu bei, dass die neuen Abstellplatze einen 6kologischen Wert vorweisen. Fol-
gendes Referenzbeispiel veranschaulicht dies.

Abbildung 9: Referenzbeispiel eines Auto-Abstellplatzes mit Kiesbelag

Quelle: Eigene Aufnahme
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Die zusatzlichen Abstellplatze werden so realisiert, dass gleichzeitig die Strassenverkehrssicherheit auf
der Flrstenrainstrasse erhoht wird. Dies wird moéglich dank des neuen 1.5 Meter breiten Trottoirs, das
auf 75 Metern entlang der Firstenrainstrasse realisiert wird. Diese Neuerung stellt eine Steigerung des
Nutzens fiir das Entlanggehen und der Aufenthaltsqualitit fiir die Offentlichkeit dar. Zusatzlich wird auf
rund 19 Metern entlang der Firstenrainstrasse im Slidosten des Quartierplans ein drei Meter breiter
Streifen Kiesbelag realisiert. Dieser ermoglicht einerseits die Befahrbarkeit der bestehenden Auto-Ab-
stellplatze auf den Parzellen 3018, 3019, 3020, 3021 und 3038 sowie der neu zu schaffenden Reserve-
Besucherparkplatze. Andererseits stellt er zusammen mit den Reserve-Besucherparkplatzen, die eben-
falls auf Kiesbelag realisiert werden, einen grossflachigen Lebensraum fiir Insekten und Reptilien und
somit einen Kontrast zur Wildhecke und zum extensiven Rasen dar und tragt somit, insbesondere dank
der abwechslungsreichen Strukturierung des Raums, zur Erhéhung der Biodiversitat bei.

Abbildung 10: Beispiel einer grossen Kiesflache

Quelle: Eigene Aufnahme

Abbildung 11: Neue Situation an der Flrstenrainstrasse mit Trottoir

..o

wasserdurchlassiger Abstellplatz | Trottoir c‘] Flrstenrainstrasse
50m 15m 50m

Quelle: Eigene Darstellung

Flr acht Abstellpldtze entlang der Bienenstrasse auf 6ffentlichem Grund besteht eine Vereinbarung.
Diese Vereinbarung soll mit einer Dienstbarkeit zugunsten der Quartierplaniiberbauung Fiirstenrain
Ubernommen werden.
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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 fiir Kehricht und Griinabfalle vorzusehen ist.

Fir die Heizenergie ist eine Ablsung der Erdol- mit einer Erdgasheizung und eventuell in Kombination
mit Erdwarmenutzung vorgesehen. Der Anschluss an den Warmeverbund wurde geprift. Er ist wegen
zu grosser Distanz nicht moglich.

Der kantonal geforderte fiinfzigprozentige Anteil erneuerbarer Energie an der Warmwasseraufberei-
tung wird mit Sonnenkollektor- oder Photovoltaikanlagen auf den Dachern erzielt. Diese werden so
ausgerichtet, dass das gespiegelte Sonnenlicht nicht die Erdoberflache erreicht.

4.2.8 Larm

Folgende Larmschutz-Massnahme am Gebdaude 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 heutigen Wohnungen sind auf-
grund des Split-Levels der Geschosse und den dadurch bedingten Treppenstufen zwischen dem Lift und
den Wohnungseingangen nicht vollstandig hindernisfrei erschlossen. Dies darf bei der Aufstockung in
gleicher Form fiir die neuen Geschosse Gbernommen werden. Dies ist gemass § 108 Abs. 4 RBG mog-
lich, weil es sich um einen Umbau handelt und der Aufwand und die Mehrkosten fir eine vollstandige
rollstuhlgangige Erschliessung unverhaltnismassig waren.

5 Rahmenbedingungen

5.1 Gesetzliche Grundlagen auf eidgendssischer Ebene

Die Raumplanung dient der zweckmassigen und haushélterischen Nutzung des Bodens und der geord-
neten Besiedlung des Landes (Bundesverfassung Art. 75, Abs. 1). In der vorliegenden Planung sind die
Ziele gemass Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG) zu beriicksichtigen. 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 Gber den Umweltschutz (USG) vom 07. Oktober 1983,
insbesondere Art. 20f. (Larm)

- Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986
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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 Ubergeordnete 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 12: Ausschnitt aus dem kantonalen Richtplan
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Quelle: Kanton Basel-Landschaft / eigene Darstellung
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5.3.2 Revidierter Richtplan 2016

Die Gemeinde Oberwil liegt im Raumtyp «Verdichtungsrdume 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 Raume 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 diesem Raumtyp strebt der Kanton eine
Dichte von mindestens 95 Einwohnern und Beschaftigten pro Hektare an. Dieses Ziel ist auf den gesam-
ten Siedlungsraum bezogen. Das an das Quartierplanareal direkt angrenzende Gebiet hingegen, wel-
ches zwischen Binningerstrasse und Tramlinie liegt, ist ein Entwicklungsgebiet Wohn-/Zentrumsnutzung
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der kantonalen Richtplanung, fiir welches der Kanton eine minimale Dichte von 120 Einwohnern und
Beschéftigten pro Hektare anstrebt. Das Dichteziel von mindestens 95 Einwohnern und Beschaftigten
pro Hektare betrifft im vorliegenden Fall also den Raum zwischen der Binningerstrasse und dem nord-
westlich liegenden Siedlungsrand.

Abbildung 13: Ausschnitt aus der Richtplan-Gesamtkarte, Anpassung 2016

»

i

Quelle: Kanton Basel-Landschaft
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Die Geviertanalyse aus dem Jahr 2016 des Kantons zeigt fir dieses Gebiet, dass die Dichte gesamthaft

signifikant unter dem Ziel liegt. Eine Erhohung der Dichte im Quartierplanareal hilft, die Dichte des ge-
samten Raums zwischen der Binningerstrasse und dem nordwestlich liegenden Siedlungsrand im Sinne
der kantonalen Zielvorgaben zu erhéhen. Mit der Aufstockung dient das Projekt der Siedlungsentwick-
lung nach innen.
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Abbildung 14: Geviertanalyse aus dem Jahr 2016 des Kantons Basel-Landschaft. Das Entwicklungsgebiet ist ausgeblen-
det. Die Zahlen stellen Einwohnerdichten pro Hektare dar
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Quelle: raumbeobachtung.bl.ch, eigene Bearbeitung
5.3.3 Kommunaler Richtplan

Folgende im kommunalen Richtplan definierten Ziele sind flr 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 moéglichst gut genutzt
werden.»

- «Verdichtetes Bauen soll hauptsichlich in der Ndhe von Haltestellen des OV angestrebt werden; zu-
gleich missen in dicht (iberbauten Gebieten Freirdaume 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.
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Abbildung 15: Ausschnitt aus dem kommunalen Richtplan Siedlung / Landschaft
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Abbildung 16: Ausschnitt aus dem kommunalen Richtplan Verkehr

Quelle: Gemeinde Oberwil
Quelle: Gemeinde Oberwil
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5.4  Zonenvorschriften Siedlung

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

Abbildung 17: Ausschnitt aus dem kommunalen Zonenplan

Quelle: Gemeinde Oberwil

5.5 Erschliessung

Abbildung 18: Ausschnitt aus dem Strassennetzplan der Gemeinde Oberwil
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Quelle: Gemeinde Oberwil
5.5.1 Motorisierter Individualverkehr

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 Flrstenrainstrasse ein-
gebogen wird. Durch die direkte Ndhe zur Kantonsstrasse kann die Erschliessung als sehr gut betrachtet
werden.

Das Zentrum von Basel kann vom Areal aus in rund dreizehn Minuten erreicht werden und liegt in ca.
finf 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. Im Jahr 2013 und 2014 liess die Gemeinde Oberwil im Gebiet «Auf der
Wacht» Verkehrserhebungen durchfiihren. Dabei wurden unter anderem im nordlichen Teil der Bie-
nenstrasse in der Spitzenstunde am Abend 70 bis 100 Fahrzeuge gezahlt

Der vom vorliegenden Projekt generierte zuséatzliche Verkehr kann grob mit dem spezifischen Verkehrs-
potential abgeschatzt werden, fiir welches der regionale Durchschnitt angenommen wird. Dieser be-
tragt pro Stammparkplatz rund 2.5 und pro Parkplatz rund 2 Fahrten pro Tag. Fiir das Projekt werden
14 zusatzliche Parkplitze geschaffen (siehe Kapitel 4.2.6). Dies entspricht rund 30 zusatzlichen Fahrten
pro Tag. Rund 20 Prozent der Fahrten konzentrieren sich auf die Spitzenstunde am Abend. In dieser
werden auf der Bienenstrasse und der Flirstenrainstrasse somit zusatzliche sechs Fahrten getatigt. Dies
entspricht einer zusatzlichen Fahrt alle zehn Minuten. Daraus kann geschlossen werden, dass die Ver-
kehrszunahme und damit der Einfluss des Projekts auf die Verkehrssituation der Bienenstrasse vernach-
Iassigbar sind. Es werden keine flankierenden Massnahmen in Bezug auf die Verkehrssituation und auf
den Strassenlarm als notig erachtet.

Unter der Annahme, dass sich die zusatzlichen Fahrten gleichmassig auf die beiden Richtungen der Bin-
ningerstrasse verteilen, kann auf der Binningerstrasse mit zusatzlichen 26 Fahrten pro Tag gerechnet
werden. Diese Zahlenverhiltnisse sprechen dafiir, dass von einem unbedeutenden Einfluss des Projekts
auf die Leistungsfahigkeit der Kantonsstrasse Binningerstrasse ausgegangen werden kann.
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5.5.2 Offentlicher Verkehr

Dank der Tramhaltestelle Stallen ist die Erschliessungsgiite B gewahrleistet (Abbildung 19). 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 fiir Raumentwicklung ARE 2013)

Abbildung 19: Dank der Tramhaltestelle Stallen ist die Erschliessungsgiite B gewahrleistet

Haltestellen

@ Bus

‘ Tram

‘ Bahn
Verkehrslinien

/N Bus

N Tram
/N Bahn

Gluteklassen

Stallen;

Biindtenweg, ‘ 0 10 20 30m

Quelle: Geoview.bl.ch / Eigene Darstellung

5.5.3 Langsamverkehr

Die Radroute gemadss Regionalplan Radrouten verlauft iber 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
18).

5.6 Larm

Der Quartierplanperimeter ist im Einflussbereich der Kantonsstrasse Binningerstrasse und somit
Larmemissionen ausgesetzt. Aktuell gelten fiir das Areal die Lirm-Empfindlichkeitsstufen Il und 11l (Ab-
bildung 20).
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Abbildung 20: Aktuell geltende Larm-Empfindlichkeitsstufen
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Quelle: geoview.bl.ch

Die aktuell geltenden Larm-Empfindlichkeitsstufen berlicksichtigen die Vorbelastung durch die Binnin-
gerstrasse und entsprechen deshalb nicht der Wohnnutzung. Sie kénnen aber gemass Amt fiir Raum-
entwicklung des Kantons Basel-Landschaft auf den Quartierplan unverandert Gbertragen werden. Eine
Beurteilung der Larmsituation wurde durchgefiihrt (Bericht Lairmbeurteilung Quartierplanung «Fiirsten-
rain» vom 26. Oktober 2017). Der Bericht empfiehlt folgende Massnahme am Gebaude: In speziell da-
flr ausgewiesenen Bereichen sind Massnahmen am Gebaude zu realisieren.

5.7 Naturgefahren

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

Abbildung 21: Gefdhrdung Rutschung
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5.8 Storfall

Der von Aegerter & Bosshardt Ingenieure und Partner erstellte Kurzbericht Ermittlung Personenrisiko
«Umsetzung Screening-Methodik fiir Durchgangsstrassen» (im Anhang) wurde dem kantonalen Sicher-
heitsinspektorat (SIT) eingereicht und liegt im Anhang bei. Das SIT nimmt in der kantonalen Vorprifung
folgendermassen Stellung:

«Das von der beabsichtigten Anderung der Nutzungsplanung betroffene Gebiet «QP Fiirstenrain» liegt
im Einflussbereich einer Durchgangsstrasse, die der StFV unterstellt ist (Binningerstrasse). Diese Strasse
ist fiir die Raumplanung laut Vollzugshilfe des Bundes nicht risikorelevant (DTV < 20'000). Ausserdem
zeigt ein Screening, dass das Vorhaben nicht zu einer iibermdssigen Erhéhung des Risikos fiir die Bevél-
kerung fiihrt (Unterlagen beim SIT). Somit muss die Planungsbehérde keine Koordination zwischen
Raumplanung und Stérfallvorsorge einleiten und es miissen keine risikosenkenden raumplanerischen
Massnahmen abgeklért werden.»

Abbildung 22: 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 dazugehérenden Verordnung liber den Zivilschutz (ZSV) sowie nach dem kantonalen
Merkblatt zur Schutzraumpflicht des Amtes flir Militdr und Bevolkerungsschutz vom 01. Januar 2012.
Beim vorliegenden Projekt ist vorgesehen, keine eigenen Schutzraume zu erstellen und demnach in An-
lehnung an das BZG einen Ersatzbeitrag zu entrichten.

5.10 Infrastruktur

Die Primarschulen Thomasgarten und Wehrlin 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.
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5.10.1 Heutige Nutzung des Areals / Gebiudetypologie

Das Areal ist Giberbaut und wird zum Wohnen genutzt. Die vier dreigeschossigen Gebaude mit Attikage-
schoss verfligen 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 gliltigen Bebauungsvorschriften zuldssige Nutzungspotential vollumfanglich aus.
Die Uberbauung verfiigt tiber eine Einstellhalle, die bis auf zwei Abstellplatze ausgelastet ist.

Abbildung 23: Ubersicht iiber die Fotostandorte
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Quelle: Eigene Darstellung

25/36



Abbildung 24: Fotostandort 1: Nordansicht Gebdude im Baubereich A

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 25: Fotostandort 2: Einfahrt Einstellhalle

Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 26: Fotostandort 3: Dach der Einstellhalle

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 27: Fotostandort 4: Aussenraum mit Spielplatz

Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 28: Fotostandort 5: Sidwestansicht Gebdude im Baubereich A

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 29: Fotoansicht 6: Stidansicht Gebaude im Baubereich C

Quelle: Eigene Darstellung
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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 Uberarbeiteten Richtplan ist im inneren Korridor eine Dichte von mindestens 95 Einwoh-
nern + Beschaftigten pro Hektare anzustreben. Dank der Aufstockung werden zusatzliche 2’287 m?
Wohnflache in zusatzlichen 16 Wohnungen realisiert. Somit kann von ca. 38 zusatzlichen Bewohnern
ausgegangen werden. Auf die Fliche des Quartierplanareals von 8'740.5 m? ergibt das eine Dichte von
ca. 169 Einwohnern pro Hektare. Durch diese Dichte ist der Grundsatz nach einer haushalterischen Nut-
zung des Bodens gemdass Raumplanungsgesetzgebung gewahrleistet, und das Projekt unterstitzt
dadurch die Erreichung der Dichteziele des kantonalen Richtplans. Aufgrund der bereits bestehenden,
direkt an das Areal angrenzenden siebengeschossigen Mehrfamilienhausiiberbauung «Unterm Stallen»
fligt sich die Aufstockung auch in ihrer Kornigkeit und Massstablichkeit optimal in die gebaute Umge-
bung ein.

Die grossziigigen Distanzen zu den Nachbargebauden lassen die Anhebung der Gebaudehbdhen zu: Da
die Gebdude nur um ein Vollgeschoss erhoht werden, werden die Sichtverhaltnisse der hoher liegenden
nordlichen Nachbarn nicht bis nur marginal geschmalert. Auch entstehen keine zusatzlichen Beschat-
tungen der Nachbarparzellen.

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

Das Areal liegt in guter Erreichbarkeit dank der Tramhaltestelle Stallen und der Veloroute und ist somit
flr eine Siedlungsentwicklung nach innen ohne ibermassige 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 Geb&dude zur Firstenrainstrasse hin abschirmen.

6.1.1 Planungsgrundsdtze gemdss Art. 3 RPG

Die Quartierplanung unterstiitzt resp. halt die Planungsgrundsatze 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 éffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind.
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Die Aufstockung, welche durch die Quartierplanung ermaéglicht und sichergestellt wird, fordert die Ent-
wicklung des zentralen und gut erreichbaren Gebietes Fiirstenrain als Wohnstandort. Das Gebiet ist
durch den o6ffentlichen Verkehr bereits bestens erschlossen.

Grundsatz Siedlung b:

Wohngebiete sollen vor schéidlichen oder ldstigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Ldrm 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 (Ladrmempfindlichkeitsstufe
II) Gberschritten sind, wurde im Rahmen der Revision der Zonenvorschriften Siedlung entlang der Bin-
ningerstrasse die Lairmempfindlichkeitsstufe Il festgelegt. In der Quartierplanung wird diese Festlegung
in Absprache mit der Larmschutzfachstelle des Kantons Basel-Landschaft ibernommen. Gemass 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 Aussenrdaume 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:

Es sollen glinstige 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 Aussenrdaume, die Spielbereiche und der Bewuchs werden rechtsverbindlich festgelegt.

6.2 Mehrwert fur die Gemeinde / Interessen der Gemeinde

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

6.3 Kosten fiir die Gemeinde / Auswirkungen auf rechtskraftige Planungen

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

Die Bauherrschaft leistet ausserdem den von der Gemeinde Oberwil berechneten Beitrag an die 6ffent-
liche Infrastruktur (Infrastrukturbeitrag).

Der Teilzonenplan «Flrstenrain» wird durch die Genehmigung der Quartierplanvorschriften «Firsten-
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.

6.5 Interessen der Nachbarn

Die nordlichen Nachbarn sind daran interessiert, dass lhre Aussicht nicht durch das Projekt beeintrach-
tigt wird, was bei einer Realisierung des Projekts nicht komplett abgewendet werden kann. Das Aus-
mass dieser Beeintrachtigung ist im Kapitel 2.1 beschrieben.

Es haben verschiedene Nachbarn das Anliegen gedussert, den Einfluss des Projekts auf die Strassenver-
kehrssicherheit sowie negative Folgen einer allfalligen Verkehrszunahme auf der Bienen- und der Fiirs-
tenrainstrasse zu minimieren respektive Massnahmen zur Verbesserung ins Projekt zu integrieren. Das
Kapitel 5.5.1 zeigt auf, dass der Einfluss des Projekts auf den Verkehr als vernachldssigbar einzustufen
ist. Trotzdem konnte auf einige Anpassungsvorschlage im Zusammenhang mit den Autoabstellfachen
entlang der Firstenrainstrasse eingegangen werden.

6.6 Interessenabwadgung

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 ermdoglicht
wird. Die negativen Auswirkungen des Projekts, welche nur die nordlichen Nachbarn betreffen (deren
Aussicht wird vermindert), sind geringfligig und akzeptabel, da durch das Projekt zur gesetzlich vorge-
gebenen Siedlungsentwicklung nach innen beigetragen werden kann (Kapitel 5), welches ein 6ffentli-
ches Interesse ist. Eine Einigung mit den Nachbarn konnte dank Mitwirkungsgesprachen erfolgen.
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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 Nutzungserh6hung zusdtzlich 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 Parkplitze reduziert werden
kann und die zusdtzlichen Parkpldtze durch den Ausbau der bestehenden Einstellhalle unterirdisch
angeordnet werden kénnen.

Die Moglichkeit, im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die maximale Anzahl Autoabstellplatze
mithilfe eines Mobilitatsgutachtens zu reduzieren, wurde im Quartierplanreglement festgehalten.
Ebenso ist vorgesehen, in einem Quartierplanvertrag eine eventuelle Reduktion der oberirdischen
Autoabstellplatze 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 Qualitétssi-
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.

Auf eine Variantenstudie wurde verzichtet, mit der Begriindung, dass die Qualitdt des Aussenraums
schon sehr hoch ist und im Quartierplanverfahren nur gesichert werden muss. Um die Fortflihrung
der bestehenden hohen Qualitdt des Aussenraums in der Quartierplanung festzulegen, wird die be-
stehende Umgebungsgestaltung, basierend auf dem Umgebungsplan der Firma Stéckli 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.
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Die Anpassungen im Bereich der neuen oberirdischen Autoabstellplatze 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
Flirstenrainstrasse neue Baume zu pflanzen, die die Gebaude zur Fiirstenrainstrasse hin abschirmen.

- Die Décher der aufgestockten Gebdude sollen im Sinne der Qualitéitssicherung von technischen Bau-
ten mdéglichst freigehalten werden.

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

8.2 Offentliche Mitwirkung

Gestutzt auf § 7 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) wurde durch die Gemeinde
Oberwil das offentliche Mitwirkungsverfahren zur Quartierplanung Firstenrain durchgefihrt.

Folgende Unterlagen wurden vom Donnerstag, 22. Marz 2018 bis Freitag, 4. Mai 2018 auf der Bauabtei-
lung zur 6ffentlichen Mitwirkung aufgelegt:

- Plan ,Bebauung / Schnitt / Erschliessung / Freirdume*”
- Quartierplanreglement

- Planungsbericht

> Larmbeurteilung

Die Bevolkerung wurde mittels Publikation im Birsigtalboten Nr. 12 vom 22. Marz 2018, im Amtsblatt
Nr. 12 vom 22. Marz 2018 sowie auf der Gemeindehomepage auf die 6ffentliche Mitwirkung aufmerk-
sam gemacht.

Die Bevolkerung hatte bis am Freitag, 4. Mai 2018, die Moglichkeit, beim Gemeinderat schriftlich und
begriindet Einwendungen zu erheben und Vorschldge einzureichen.

Aufgrund der Ergebnisse aus der 6ffentlichen Mitwirkung wurde die Quartierplanung fachlich und in-
haltlich bereinigt.

Es gingen sieben Stellungnahmen ein, auf welche im separaten Mitwirkungsbericht detailliert eingegan-
gen wird.

8.3 Kantonale Vorpriifung

Die Gemeinde Oberwil hat die Unterlagen zur Quartierplanung Flirstenrain, bestehend aus

- Plan ,Bebauung / Schnitt / Erschliessung / Freirdume”
- Quartierplanreglement

- Planungsbericht

- Larmbeurteilung

mit Brief vom 19. Marz 2018 zur kantonalen Vorpriifung eingereicht. Der von Aegerter & Bosshardt In-
genieure und Partner erstellte Kurzbericht Ermittlung Personenrisiko «Umsetzung Screening-Methodik
flr Durchgangsstrassen» wurde per E-Mail am 24. April 2018 nachgereicht. Die Stellungnahme des Kan-
tons hat die Gemeinde mit Brief vom 18. Juni 2018 erhalten. Die Anderungen aufgrund des Vorprii-
fungsberichts sind in der Stellungnahme zur kantonalen Vorprifung ersichtlich.
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8.4 Beschlussfassung

8.4.1 Gemeinderatsbeschluss

Der Gemeinderat hat die Quartierplanunterlagen am 15. Oktober 2018 beschlossen.
8.4.2 Gemeindeversammlungsbeschluss

Die Beschlussfassung steht noch bevor.

8.5 Auflage- und Einspracheverfahren

Die 6ffentliche Planauflage steht noch bevor.
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Anhang

Ubersicht der angehingten Dokumente

- Larmbeurteilung Quartierplanung «Firstenrain» der Firma Jermann Ingenieure + Geometer AG vom
3. September 2018

- Umgebungsplan «Liegenschaften Binningerstrasse 28 & 30 / Bienenstrasse 34 & 36, Oberwil, Zu-
stand nach Umgestaltung» der Firma Stockli Landschaftsarchitektur GmbH vom 6. Februar 2018

- Storfallbericht «Umsetzung Screening-Methodik fiir Durchgangsstrassen, Aufstockung Areal Firsten-
rain» von der Firma Aegerter & Bosshardt vom 3. April 2018
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10 Beschlussfassung Planungsbericht

Dieser Planungsbericht wurde vom Gemeinderat Oberwil

am 15. Oktober 2018

verabschiedet.

Oberwil, den

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeverwalter
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