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1 ORGANISATION UND ABLAUF DER PLANUNG

1.1 Organisation

Die Quartierplanung wurde im Auftrag der ref. Kirchgemeinde
Oberwil-Therwil-Ettingen von der Gemeinde Oberwil in Zusam-
menarbeit mit Raumplanung Holzemer GmbH, Oberwil ausgear-
beitet.

1.2 Planungsablauf

Die Planungsarbeiten wurden im Februar 2012 aufgenommen.
Die wesentlichen Schritte der Planung sind nachfolgend darge-
stellt. Bereits erfolgt sind:

Februar 2012 Entwurf Quartierplanung

30. Méarz 2012 Besprechung Bauverwaltung

12. April 2012 Lesung Baukommission

23. April 2012 Lesung Gemeinderat; Freigabe zur

Mitwirkung/kant. Vorprifung

07. Mai — 06. Juli 2012 Kantonale Vorprifung

21. Mai - 8. Juni 2012

23. Mai 2012

19. September 2012

Mitwirkung

Offentliche Orientierungsveranstal-
tung

Mitwirkungsveranstaltung

Folgende Planungsschritte stehen noch bevor:

05. Dezember 2012
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2 AUSGANGANGSLAGE UND GRUNDLAGEN

2.1 Raumliche Lage und Abgrenzung

Das Planungsgebiet liegt stidostlich des Zentrums von Oberwil.
Umgeben von Wohnbauten wird es westlich durch die Langegas-
se und o6stlich durch die Therwilerstrasse begrenzt.
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Abb. 1: Perimeter Quartierplanung (mit heutiger Bebauung)

2.2 Bisherige und neue Nutzung des Areals

Innerhalb des QP-Perimeters befindet sich heute das Alters- und
Pflegeheim Johanneshaus mit integriertem Kirchgemeindesaal,
die evangelisch-reformierte Kirche sowie das dazugehérende
Pfarrhaus.

Das 1964 ertffnete Alters- und Pflegeheim Johanneshaus dient
als Wohnheim fir betreuungs- und pflegebedurftige Menschen.
Die Uberbauung wurde 2001 teilsaniert. Ein Architekturgutachten
zeigte 2005 auf, dass mittelfristig weitere hohe Investitionen in
das Heim notwendig wirden. Das Heim soll nhun riickgebaut wer-
den und durch eine Wohniberbauung ersetzt werden. Der bislang
in das Heim integrierte Kirchgemeindesaal soll westlich der Kirche
neu errichtet werden.

Die Kirche bleibt im Rahmen der Quartierplanung unangetastet,
wird aufgrund diverser Verknupfungen (u.a. Wegverbindung) in
den Perimeter mit eingeschlossen.

Das Pfarrhaus in der nordwestlichen Ecke des Perimeters bleibt
bis auf weiteres bestehen. Die Nutzung fiir den dereinst vorgese-
henen Ersatzbau ist gegenwartig noch nicht bekannt.
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2.3 Grosse und Eigentumsverhaltnisse

Der Perimeter umfasst 6'261 m

2

und folgende Grundstiicke:

Parzel- |Flache Anteil an | Eigentimer/in
len-Nr. Gesamt-
flache
2 EBM (Genossenschaft
20 49m 1% | Elektra Birseck)
. 2 Ref. Kirchgemeinde
47 | 2832m 45% Oberwil-Therwil-Ettingen
, 2 Ref. Kirchgemeinde
138 | 2'466 m 39% Oberwil-Therwil-Ettingen
2156 914 m? 15% Ref. Kirchgemeinde

Oberwil-Therwil-Ettingen

2.4  Siegerprojekt

Grundlage fiir die aktuelle Quartierplanung bildet das Projekt
,Venue“ von Rosenmund + Rieder Architekten BSA SIA AG,
Liestal. Dieses wurde von einer Fachjury als Siegerin aus einem

Studienauftrag unter funf Blros auserkoren. Detaillierte

Informationen zu diesem Verfahren und zum Siegerprojekt gehen

aus dem entsprechenden Jurybericht hervor.

2.5 Zonenrechtliche Bestimmungen

Das Planungsgebiet liegt heute vollumfanglich in der Zone fir 6f-
fentliche Werke und Anlagen (OeWA). Mit der beabsichtigten
Umnutzung des Areals des Altersheims in eine Wohniuberbauung
ist das offentliche Interesse nicht mehr gegeben, weshalb eine
Realisierung des Projekts innerhalb der OeWA-Zone nicht mdg-
lich ist.

2.6 Planungsgrundlagen

Als Planungsgrundlage dienen die Daten der amtlichen Ver-
messung.
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3 FOTODOKUMENTATION

3.1 Ist-Zustand

Abb. 3: Kirche, Blick von Stidosten Abb. 5: Altersheim, Blick von Nordosten
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3.2 Soll-Zustand

Abb. 6: Modellbild Abb. 7: Modellbild
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4 ZIELE DER PLANUNG

Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen die folgenden
Ziele verfolgt:

e Realisierung einer qualitativ guten Wohniberbauung unter
Beachtung der speziellen Lage und Aussenrdume

e Bertcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bewohner und
der Nachbarschaft

e Siedlungsverdichtung

e Sicherstellung der kirchlichen und gemeinschaftlichen Nut-
zung

Gemeinde Oberwil, Quartierplanung Johanneshof: Planungsbericht, Vorlage fur die GV vom 05.12.12



5 INHALTE DER PLANUNG

5.1 Bestandteile der Quartierplanung

Die diesem Projekt zu Grunde liegende Quartierplanung besteht
aus dem Quartierplan 1:500 und dem Quartierplanreglement. Im
offentlich-rechtlichen Quartierplan und Quartierplanreglement sind
insbesondere geregelt:

e Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten und des Aussen-
raumes

e Artund Mass der Nutzung

e Erschliessung und Parkierung

Die weiteren Unterlagen (z.B. Planungsbericht) dienen dem bes-
seren Verstandnis der Planung und haben keine Rechtskraft.

5.2 Grosse und Gestaltung der Bauten

Um fur die Umsetzung des Projektes einen gewissen Spielraum
zu erhalten, werden im Quartierplan Baubereiche festgelegt. Limi-
tiert wird das Ausmass der Bebauung durch die maximale Brutto-
geschossflache sowie die maximale Gebaudehéhe.

5.3 Art und Mass der Nutzung

Im Quartierplanareal sind neu Wohn- und Geschéftsnutzung
zulassig.

Die Kirche wird durch die Quartierplanung nicht tangiert und kann
im Rahmen der Besitzstandsgarantie weitergenutzt werden. Der
geplante Kirchgemeindesaal wird noch nach den geltenden
Zonenvorschriften errichtet. Nach Erlass der Quartierplan-
vorschriften gilt damit auch fiir den Kirchgemeindesaal die
Besitzstandsgarantie.

Die maximale Bruttogeschossflache fur die im Quartierplan
bezeichneten Gebaude A - C betragt 4570 m?. Die maximale
Gebéaudehohe wird mittels Hohenkote auf 310.0 resp. 313.0
m.u0.M. fur Haus A, 314.0 m.u.M. fur Haus B sowie 310.0 m.u.M.
fir Haus C begrenzt.

5.4 Erschliessung

Das Quartierplanareal ist aufgrund seiner Lage zwischen Lange-
gasse und Therwilerstrasse optimal an das Strassennetz ange-
bunden. Auch die Erschliessung mit dem o6ffentlichen Verkehr
kann als sehr gut bezeichnet werden. In wenigen Gehminuten
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sind die Tram- und Buslinien erreichbar. Unmittelbar am Rande
des QP-Perimeters beim heutigen Pfarrhaus befindet sich zudem
eine Haltestelle des Ortsbusses Linie Nr. 59.

5.5 Parkierung

Die Parkierung wird hauptsachlich mittels Einstellhalle sicherge-
stellt, deren Zufahrt sich an der Langegasse befindet. Es sind ins-
gesamt ca. 50 Parkplétze vorgesehen, welche sich aus ca. 30
Einstellhallenplatzen sowie aus ca. 20 oberirdischen Parkplatzen
zusammensetzen. Das heutige Recht zur Parkierung auf der
Therwilerstrasse bei kirchlichen Anlassen bleibt weiterhin beste-
hen.

Der Bedarf an Parkplatzen durfte sich gegentber den gegenwar-
tigen Nutzungen kaum wesentlich unterscheiden. Allerdings ste-
hen den heute ca. 40 Angestellten, den Besuchern des Alters-
heims sowie den Ubrigen Nutzern des Areals heute lediglich acht
Parkplatze zur Verfigung, was eine Verlagerung der Parkierung
ins Quartier zur Folge hat. Mit der Anpassung der Parkplatze an
den effektiven Bedarf kann die Parkplatznachfrage zukunftig voll-
umfanglich innerhalb des QP-Perimeters abgedeckt werden.

Aufgrund der wegfallenden Altersheimnutzung ist durch die Reali-
sierung der Wohniuberbauung gegenuber heute insgesamt nicht
mit Mehrverkehr zu rechnen. Der Suchverkehr aufgrund der heute
fehlenden Parkplatze durfte mit Umsetzung der Quartierplanung
entfallen und damit zu einer Entlastung des Quartiers fuhren.
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6 FOLGEKOSTEN

Das Planungsgebiet ist vollstandig erschlossen. Die Leitungs-
infrastruktur (Wasser, Abwasser, Elektrizitat, etc.) ist vorhanden
und die Uberbauung kann daran angeschlossen werden. Durch
die Quartierplanung Johanneshof entstehen somit betreffend der
Strassen- und Infrastrukturerschliessung keine Kostenfolgen zu
Lasten der Gemeinde.
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7  OFFENTLICHE MITWIRKUNG

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

e Planungsbericht

Am 23. Mai 2012 fand zudem eine offentliche Informationsveran-

staltung statt. Dabei informierten die Projektverantwortlichen tiber
die Quartierplanung und standen der Bevolkerung fur Erlauterun-

gen und Fragen zur Verfigung.

Die Bevdlkerung 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.

Innerhalb dieser Frist sind beim Gemeinderat drei Eingaben aus
der Anwohnerschaft (eine davon mehrfachunterzeichnet) einge-
reicht worden. Die darin gedusserten Anliegen sind in einem se-
paraten Mitwirkungsbericht zusammengefasst, welcher Auskunft

Uber eine allfallige Berticksichtigung bei der weiteren Planung
gibt. Die Mitwirkenden wurden zudem am 19. September 2012 im
Rahmen einer Mitwirkungsveranstaltung ausfthrlich tber die Be-
handlung Ihrer Anliegen informiert.
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8 KANTONALE VORPRUFUNG

Die Quartierplanunterlagen wurden am 07. Mai 2012 zur kanto-
nalen Vorprufung eingereicht.

Der Bericht des Kantons vom 06. Juli 2012 wurde mit der Auftrag-
geberin und der Gemeinde besprochen. Die daraus folgenden An-
passungen der Quartierplanvorschriften gehen aus der Stellung-
nahme zum kantonalen Vorprufungsbericht hervor.
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9 BESCHLUSSFASSUNG PLANUNGSBERICHT

Dieser Planungsbericht wurde vom Gemeinderat Oberwil
am 15.10.2012

zuhanden des regierungsratlichen Beschlusses verabschiedet.

Oberwil, den

Die Gemeindeprasidentin

Der Gemeindeverwalter
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