Oberwil
E

Quartierplanung Johanneshof

Mitwirkungsbericht
Vorlage fir die Gemeindeversammlung

vom 05. Dezember 2012

RAIVIPLANUNG
H OLZE M E R Raumplanung Holzemer GmbH Stallenmattstrasse 8 4104 Oberwil



INHALTSVERZEICHNIS

1.1
1.2

Ablauf der Mitwirkung
Verfahren
Anderung auf Grund des Mitwirkungsverfahrens

Die Eingaben und Stellungnahmen im Detalil

Beschlussfassung Mitwirkungsbericht

JOHA 2211 17.09.2012 MW



1 ABLAUF DER MITWIRKUNG

1.1 Verfahren

Folgende Unterlagen zur Quartierplanung Johanneshof lagen
vom 21. Mai bis 08. Juni 2012 bei der Bauabteilung der Gemein-
de Oberwil zur 6ffentlichen Mitwirkung auf und konnten auf der
Homepage der Gemeinde eingesehen werden:

e Quartierplan
e Quartierplanreglement
¢ Planungsbericht

Am 23. Mai 2012 fand zudem eine 6ffentliche Informationsveran-
staltung statt. Dabei informierten die Projektverantwortlichen tber
die Quartierplanung und standen der Bevolkerung fur Erlauterun-
gen und Fragen zur Verfligung.

Die Bevolkerung wurde mittels Publikation im Birsigtal-Bote Nr. 20
vom 18. Mai 2012, im Amtsblatt Nr. 20 vom 18. Mai 2012 sowie
auf der Gemeindehomepage auf die 6ffentliche Mitwirkung auf-
merksam gemacht. Es bestand bis zum 08. Juni 2012 die Mdg-
lichkeit, schriftlich und begriindet Einwendungen zu erheben und
Vorschlage beim Gemeinderat einzureichen.

1.2 Anderung auf Grund des Mitwirkungsverfahrens

Es gingen drei Stellungnahmen ein, auf welche im Folgenden de-
tailliert eingegangen wird. Fir die Umsetzung werden die Stel-
lungnahmen zu den Eingaben den folgenden Kategorien zuge-
ordnet:

4 Das Anliegen ist berechtigt, es wird geprift und bei der wei-
teren Planung nach Mdglichkeit berticksichtigt.

(v)) Das Anliegen ist teilweise berechtigt, es wird gepriift und
bei der weiteren Planung nach Mdglichkeit bertcksichtigt.

- Das Anliegen wurde Uberprift, es kann jedoch nicht darauf
eingetreten werden.

\Y, Das Anliegen lasst sich nicht im Prozess der Quartierpla-
nung bearbeiten, da es andere Prozesse oder Verfahren
betrifft. Es wird an das entsprechende Verfahren weiterge-
leitet.

K Das Anliegen erfordert keine weiteren Massnahmen im
Rahmen der Planung, es wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Umsetzung

Legende: v = Anliegen berlicksichtigt; (v') = Anliegen teilweise beriicksichtigt; — = Antrag nicht beriicksichtigt; K = Kenntnisnahme; V = anderes Verfahren

2 DIE EINGABEN UND STELLUNGNAHMEN IM DETAIL

Thema 8§
Anwohnerschaft Johanneshof

Einpassung

Nutzungsmass

Anliegen

Die Kuben sind tberdimensioniert und stéren das Er-
scheinungsbild nachhaltig. Die Einpassung in das
Quatrtier ist nicht nachvollziehbar. Die massive Nut-
zungs- und Bebauungsmaximierung mit 5 Stockwer-
ken bertcksichtigt die Anwohnerschaft nicht und ist
entsprechend zu korrigieren.

Die angrenzende W2-Zone ist bei der Umsetzung die-
ses Quartierplans zu beriicksichtigen. Die gewachse-
ne Wohnstruktur wiirde nachhaltig gestort.
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Stellungnahme

Zur Ermittlung eines geeigneten Projekts, welches
sich sowohl optimal in die Umgebung einpasst als
auch eine hohe architektonische Qualitat aufweist,
wurde durch die Grundeigentiimerschaft ein Stu-
dienauftrag durchgefiihrt. Aus finf eingereichten
Vorschlagen hat eine Fachjury schliesslich ein Sie-
gerprojekt erkoren, welches nun die Basis fur die
Ausarbeitung der Quartierplanvorschriften bildet.
Durch eine optimale Platzierung der Bauten werden
grossere Gebaudeabstande sowie grossere Griin-
flachen ermdglicht. Die Baukodrper passen von der
Kornung her in die bestehenden Strukturen.

Eine bauliche Verdichtung an dieser zentralen Lage
steht ferner im Einklang sowohl mit dem kommuna-
len als auch mit dem kantonalen Richtplan.

Das QP-Areal grenzt sowohl an eine W2b als auch
an eine W3-Zone. Neben einer Sockelgeschossho-
he von jeweils 1.5 m sind dort Gebaudehéhen von
9.5 resp. 13 m zuléssig.



Nr.

Legende: v = Anliegen berlicksichtigt; (v') = Anliegen teilweise beriicksichtigt; — = Antrag nicht beriicksichtigt; K = Kenntnisnahme; V = anderes Verfahren

Umsetzung Thema

- Kirche

- Erschliessung

Therwilerstrasse

Anliegen

Die reformierte Kirche als neuzeitlicher wichtiger
kommunaler Bau kommt durch eine solche Uberbau-
ung nicht mehr zur Geltung. Die Bebauung soll die
Bedeutung dieser Institution berilicksichtigen und das
pragende Bild der Kirche erhalten.

Wiederum wird eine Grosstiberbauung ohne weitere
Uberlegungen zum Verkehrskonzept losgetreten. Die

Gemeindestrasse ,Langegasse® ist bekanntlich bereits

heute gemeindeweit vergleichsweise ibermassig be-
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Stellungnahme

Die reformierte Kirche ist nicht freistehend, sondern
eingebettet in zahlreiche Wohnbauten. Sie tritt heute
hauptsachlich gegeniiber der Therwilerstrasse in Er-
scheinung. In Richtung Bottmingen (Norden) wird
der Sichtbezug durch die geplante Bebauung nicht
tangiert. In Richtung Therwil (Suden) besteht mit
dem Johanneshaus bereits heute ein markantes
Gebdaude. Der ebenfalls dreigeschossige Neubau
,B* rickt demgegentiber zwar ndher an die Therwi-
lerstrasse, der Abstand zur Kirche hingegen wird je-
doch deutlich vergrdssert. Das Areal wird gegenuiber
heute gedffnet und die Achse Marbachweg geht di-
rekt auf die Kirche zu. Zudem wird die Einsehbarkeit
von der Langegasse her stark verbessert. Die Be-
deutung des Kirchengebaudes wird durch die Be-
bauung gestarkt.

Die Direkterschliessung der Gesamtiberbauung
Uber die Kantonsstrasse ist nicht zulassig. Zudem
ware aufgrund der topographischen Verhaltnisse die
Anordnung der Zufahrt zur Einstellhalle auf Seite



Legende: v = Anliegen berlicksichtigt; (v') = Anliegen teilweise beriicksichtigt; — = Antrag nicht beriicksichtigt; K = Kenntnisnahme; V = anderes Verfahren

Nr. Umsetzung Thema

5, v Sicherheit Lange-
gasse
6. - Suchverkehr

Anliegen

lastet ohne Aussicht auf Verbesserung. Daher ist die
Erschliessung der Uberbauung iiber eine zentrale Zu-
und Wegfahrt Giber die Kantonsstrasse vorzusehen.

Die Langegasse ist ein zentraler Schulweg fur Kinder
ab vier Jahren. Dieser fuhrt mehrheitlich ohne Trottoir
zu den Kindergarten Sagestrasse und der Primar- und
Sekundarschule Huslimatt. Bereits heute ist die Si-
cherheit der Kinder nur bedingt gewahrleistet. Der
Baustellenverkehr wird sobald Neubauten bezogen
sind durch den zunehmenden Anwohner-, Arbeitneh-
mer- oder Dienstleistungsbezigerverkehr (Arztpraxen
etc.) direkt abgeldst.

Das Wohnquartier wird zunehmend neben dem Alters-
und Pflegeheim Dienstleister (sogenanntes stilles Ge-
werbe) anziehen. Die heutige Situation des Suchver-
kehrs wird sich stetig durch die ganze Woche verstar-
ken. Die heutigen Hauptverkehrszeiten (wochentags
um 07:00-08:30 / um die Mittagszeit / um 16:30-18:30
abends und der sonntagliche Besuchsverkehr Alters-
heim/Kirche) werden zu Ungunsten der Quartierbe-
wohnenden und im speziellen der Kinder sich stark
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Stellungnahme

Therwilerstrasse auch nicht sinnvoll.

Die im kommunalen Richtplan vorgesehene Verbin-
dung Langegasse-Therwilerstrasse wird zu einer
wesentlichen Entlastung der Langegasse fuhren.

Im Rahmen des Baugesuches ist ein Konzept zur
Baustellenerschliessung einzureichen, welches
durch die Gemeinde gepruft wird (Gewahrleistung
Sicherheit des Baustellenverkehrs).

Den ca. 40 Beschéftigten des Alters- und Pflege-
heims Johanneshaus sowie dessen Besuchern ste-
hen heute lediglich acht oberirdische Parkplatze zur
Verfigung. Demgegenuber sieht die Quartierpla-
nung die Erstellung von ca. 30 Einstellhallenplatzen
fur die zukiinftigen Bewohner sowie ca. 20 oberirdi-
schen Parkplatzen fir Besucher resp. Dienstleis-
tungsbeziiger vor. Die vom QP-Areal ausgehende
Parkplatznachfrage ist damit abgedeckt. Folglich



Legende: v = Anliegen berlicksichtigt; (v') = Anliegen teilweise beriicksichtigt; — = Antrag nicht beriicksichtigt; K = Kenntnisnahme; V = anderes Verfahren

Nr. Umsetzung Thema

M. und P. Frosch

7. K Infoveranstaltung

Zuganglichkeit Lan-
gegasse 40

9. (v) Anordnung Besu-

cher-PP

Anliegen

auf die ortliche Lebensqualitat auswirken. Der Zugang
zum neu sanierten Eisweiher-Spielplatz wird entspre-
chend nachhaltig verschlechtert.

In Bezug auf die Infoveranstaltung zur Quartierpla-
nung Johanneshof vom 23. Mai 2012 stellen die Ei-
gentiimer der Liegenschaft Langegasse 40 mit gros-
sem Erstaunen fest, dass vor der offentlichen Infover-
anstaltung bereits eine separate Veranstaltung fir die
Anwohner stattgefunden hat, zu der die Eigentuimer
der Langegasse 40 nicht eingeladen waren.

Die Zufahrt zur Einstellhalle Johanneshof ist gegen-
Uber dem Hauseingang der Liegenschaft Langegasse
40 vorgesehen. Es muss gewabhrleistet sein, dass die
Besucher der Langegasse 40 sicher und ohne Ein-
schrankung die Besucherparkplatze und den
Hauseingang benutzen kénnen.

Um die Langegasse nicht unnétigerweise mit Zusatz-
verkehr zu belasten, sollten entgegen des Bauvorha-
bens mindestens 60% der Besucherparkplatze Jo-
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Stellungnahme

wird sich der vom Planungsareal ausgehende Such-
verkehr gegenlber dem Ist-Zustand eher verringern.

Die Kirchgemeinde war bemiht, vor der 6ffentlichen
Infoveranstaltung die Anwohner separat zu informie-
ren. Die entsprechende Einladung wurde der Ver-
waltung der Stockwerkeigentiimer zugestellt, jedoch
durch diese nicht weitergeleitet.

Die Zuganglichkeit der Liegenschaft wird sowohl
wahrend als auch nach der Bauphase gewabhrleistet.

An der Therwilerstrasse werden so viele Besucher-
parkplatze wie moglich realisiert.



Nr.

10.

11.

12.

Umsetzung

Legende: v = Anliegen berlicksichtigt; (v') = Anliegen teilweise beriicksichtigt; — = Antrag nicht beriicksichtigt; K = Kenntnisnahme; V = anderes Verfahren

Thema 8§

Information Anwoh-
ner

Aktion Wohnliches Oberwil

Aufhebung PP-
Pflicht

Verzicht Einstellhal-
le

Anliegen

hanneshof an der Therwilerstrasse angesiedelt sein.
Dies umso mehr, da im Sockelgeschoss der Liegen-
schaften stilles Gewerbe einziehen soll.

Die Mitwirkenden wiinschen, dass weitere Informatio-
nen zum QP Johanneshof zukiinftig auch an die Lan-
gegasse 40 gelangen.

Es wird gebeten zu priifen, ob auf die Parkplatzpflicht
auf Seiten der Gemeinde verzichtet werden kann zu-
gunsten einer Verpflichtung der Mieter auf Verzicht ei-
nes Motorfahrzeugs.

Es wird angeregt, dass die Bauherrschaft auf die Ein-
stellhalle verzichtet und vertraglich sicherstellt (jahrlich
mit neuer Bestatigung), dass die Wohnungen nur an
Mieter ohne Motorfahrzeuge abgegeben werden. Oh-
ne Einstellhalle kénnten die Investitionskosten verrin-
gert werden und die Mietkosten wirden tiefer ausfal-
len.
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Stellungnahme

Die Bewohner der Langegasse 40 werden fir die
weiteren Infoveranstaltungen eingeladen.

Die Pflicht zur Realisierung von Parkplatzen ist nicht
kommunal, sondern kantonal geregelt und geht aus
der Verordnung zum Bau- und Planungsgesetz her-
vor (Anhang 11/1 RBV).

siehe Nr. 11



Legende: v = Anliegen berlicksichtigt; (v') = Anliegen teilweise beriicksichtigt; — = Antrag nicht beriicksichtigt; K = Kenntnisnahme; V = anderes Verfahren

Nr. Umsetzung Thema

13. v Veloabstellplatze
14. - Zeitliche Begren-
zung der Parkierung
15. v Aussenbeleuchtung
16. V Verkehr im Quartier

Anliegen

Es sollen tiberdurchschnittlich viele gedeckte und ge-
sicherte Veloabstellplatze zur Verfligung gestellt wer-
den.

Damit die motorisierten Besucherinnen von den An-

geboten der Kirche profitieren kénnen, wird beantragt,

die oberirdischen Parkplatze rund um die Uhr zeitlich
auf maximal 3h zu begrenzen.

Die Aussenbeleuchtung soll so angepasst werden,
dass Lichtimmissionen vermieden werden kénnen.

Es wird ein erhdhtes Risiko fiir Velofahrerlnnen und

Fussgangerinnen im Quartier befiirchtet. Trotz Tempo

30 wird oft sehr schnell gefahren. Deshalb wird der
Gemeinderat aufgefordert, den sténdig wachsenden
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Stellungnahme

Es gibt keine gesetzliche Verpflichtung zur Realisie-
rung von Veloabstellplatzen, lediglich eine entspre-
chende Empfehlung, welche aus der kantonalen
Wegleitung ,Bestimmung der Anzahl Abstellplatze
fir Motorfahrzeuge und Velos/Mofas” hervorgeht.
Die Bauherrschaft hat sich bereit erklart, mehr als
die empfohlenen Abstellpléatze zu realisieren. Die
Anordnung der Abstellplatze wird u.a. im Sockelge-
schoss der Gebaude A und B sowie oberirdisch er-
folgen.

Eine zeitliche Begrenzung ist nicht vorgesehen und
wird auch nicht als sinnvoll erachtet.

Die massgebenden Richtlinien werden bertcksich-
tigt.

Das entsprechende Anliegen wird vom Gemeinderat
zur Kenntnis genommen, ist jedoch nicht Gegens-
tand der Quartierplanung. Im kommunalen Richtplan
ist eine Verbindung Langegasse-Therwilerstrasse
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Legende: v = Anliegen berlicksichtigt; (v') = Anliegen teilweise beriicksichtigt; — = Antrag nicht beriicksichtigt; K = Kenntnisnahme; V = anderes Verfahren

Umsetzung Thema 8 Anliegen
Verkehr im Quartier laufend zu zahlen, die Geschwin-

digkeit regelmassig zu messen und praventiv Mass-
nahmen einzuleiten.
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Stellungnahme

vorgesehen, welche die Langegasse deutlich entlas-
ten wird. Die Umsetzung dieses Vorhabens geniesst
in der Gemeinde hohe Prioritét.

Der Gemeinderat wird wie bis anhin Geschwindig-
keitsmessungen und Verkehrszahlungen periodisch
durchfiihren und auswerten lassen.
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3 BESCHLUSSFASSUNG MITWIRKUNGSBERICHT

Dieser Mitwirkungsbericht wurde vom Gemeinderat Oberwil
am 10. September 2012

verabschiedet.

Oberwil, den

Die Gemeindeprasidentin

Der Gemeindeverwalter

Gemeinde Oberwil. Quartierplanung Johanneshof. Mitwirkungsbericht. Vorlage fur die GV vom 05.12.12



