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Quartierplanung Kerngartenweg Gemeinde Oberwil

1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die Marti Gesamtleistungen AG hat im Jahr 2022 die Parzelle Nr. 751 in Oberwil erworben. Das Areal
liegt heute im Geltungsbereich des Zonenplans Siedlung der Gemeinde Oberwil aus dem Jahr 1994 und
ist einer dreigeschossigen Wohnzone W3 zugewiesen. Es umfasst eine Fliche von 9'270 m? und erlaubt
gegenwartig eine Bebauungsziffer von 25 % und eine Nutzungsziffer von 60 %.

Gemass kommunalem Richtplan aus dem Jahr 2012 liegt das Areal im Verdichtungsgebiet in der Tal-
sohle des Birsig in einem weitgehend Uberbauten Siedlungsband zwischen den Ortszentren von Oberwil
und Bottmingen. Mittels einer Sondernutzungsplanung (Quartierplanverfahren) wird die Transforma-
tion zu einer stadtebaulich angemessenen, raumlich und sozial vielfaltigen und landschaftlich lebendi-
gen Uberbauung mit einer Ausniitzungsziffer von 130 % angestrebt.

Das Areal stellt eine der gréssten Baulandreserven in Oberwil dar und wird von der Bevolkerung als
grosserer noch vorhandener Griinraum innerhalb des lokalen Siedlungsgebiets wahrgenommen und
geschatzt.

Die Grundeigentiimerin méchte an diesem sensiblen Ort einen in allen drei Nachhaltigkeitsdimensio-
nen vorbildlichen Siedlungsbaustein realisieren, welcher auch die tibergeordneten Anforderungen der
Gemeinde Oberwil erfiillt:

Integration in das bestehende Siedlungsgefiige

Schaffung von Begegnungsraumen

Gewadbhrleistung eines addquaten, altersdurchmischten Wohnungsangebots
Vernetzung und Durchwegung

Nachhaltige Mobilitat

Erhalt der 6kologischen Funktionen

NN N N N2

Als qualitatssicherndes Verfahren wurde zwischen Oktober 2024 und April 2025 ein Studienauftrag
durchgefiihrt. Das Siegerprojekt der Hosoya Schaefer Architects AG und noa Landschaftsarchitektur
Uberzeugt durch eine eigenstandige, aus der Ortsanalyse entwickelte stadtebauliche Setzung, die sich
prazise in die Topografie einfligt und mit zwei kompakten Baukorpern grossziigige, gut nutzbare
Freirdume schafft. Besonders der zentrale «Kerngarten» mit seiner landschaftsbezogenen Gestaltung
bietet eine hohe Aufenthaltsqualitdt und fordert das gemeinschaftliche Leben.

Das Uberarbeitete Siegerprojekt dient als Basis flr die vorliegende Quartierplanung.

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand 11.05.2026 6/47
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1.2 Raumliche Lage und Abgrenzung

KERNGARTEN

Abb. 2: Bebauungs- und Aussenraumkonzept (Quelle: Hosoya Schaefer Architects AG und noa Landschaftsarchitek-
tur)

Das Planungsareal liegt zwischen der Tramlinie der BLT-Linie 10 und der Binningerstrasse und ist gegen
Stdosten mit einem Gefélle von ca. 11 % geneigt. Der hochste Punkt liegt auf ca. 310 m.i.M., der

tiefste auf ca. 296 m.u.M.

Studwestlich wie auch nordostlich befinden sich Gberwiegend dreigeschossige Wohnzonen. Sidwestlich
grenzt der Quartierplan «Unterm Stallen» an, bei welchem eine Geschossigkeit von sieben Geschossen

bei einer Dichte von 130 % erreicht wird.
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Der Standort bietet eine optimale Erreichbarkeit mit allen Verkehrsarten. Innerhalb von 15 Minuten
sind zu Fuss, per Velo oder Tram sowohl die Innenstadt Basels als auch das Oberwiler Zentrum, Schulen
und Naherholungsgebiete auf den Hohen des Allschwilerwalds und des Bruderholzes erreichbar. Auf-
grund der Lage mitten in Wohnsiedlungen ist das Areal fiir eine verdichtete Uberbauung mit vorwie-
gend Wohnnutzung geeignet.
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Abb. 3: Schwarzplan mit Planungsgeblet in rot (QueIIe Geoportal 2025)

Auf dem Schwarzplan ist der Verlauf des Siedlungsbandes, welches von der Binningerstrasse und der
Tramlinie begrenzt wird, klar erkennbar. Die grosse Freiflache stidostlich des Planungsgebietes besteht
aus dem Gewadsserraum der Birsig sowie einer Landwirtschaftszone.
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2 Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Projektpartner

Die Quartierplanung Kerngartenweg wurde von der Einwohnergemeinde Oberwil in Zusammenarbeit
mit folgenden Firmen ausgearbeitet:

Marti Gesamtleistungen AG | Grundeigentimerin
Hosoya Schaefer Architects AG | Architektur

noa Landschaftsarchitektur | Landschaftsarchitektur
Kontextplan AG | Mobilitat

Rapp AG | Larm

Jermann Ingenieure + Geometer AG | Raumplanung

NN N R 2

2.2 Planungsschritte

Die wesentlichen Schritte der Planung sind nachfolgend dargestellt:

Juli 2025 — Februar 2026 Entwurf Quartierplanvorschriften

Mai 2026 Freigabe Gemeinderat

Mai — August 2026 kantonale Vorprifung

Juni—Juli 2026 offentliche Mitwirkung

August — November 2026 Bereinigung

November 2026 Beschlussfassung Gemeinderat

Marz 2027 Beschlussfassung Gemeindeversammlung
Marz 2027 Auflage- und allfalliges Einspracheverfahren
April = Juli 2027 Eingabe zur regierungsratlichen Genehmigung
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3 Ziele der Planung

Mit der Quartierplanung Kerngartenweg werden im Wesentlichen die folgenden Ziele verfolgt:

9

9

Herstellung der planungsrechtlichen Grundlage zur Entwicklung und Verdichtung des Areals und
haushélterische Nutzung des Bodens

Planungsrechtliche Sicherstellung der auf Grundlage des Bebauungs- und Aussenraumkonzepts von
Hosoya Schaefer Architects AG beabsichtigten Nutzung, Bebauung, Umgebungsflache, Erschliessung,
Parkierung sowie Ver- und Entsorgung

Realisierung einer quartiervertriglichen, stidtebaulich zusammenhingenden Uberbauung

Gute Eingliederung in die bestehende bauliche Umgebung mit Berlicksichtigung der speziellen Lage,
der Wohnbediirfnisse der Bewohner und der Nachbarschaft

Sicherstellung einer qualitativ hochwertigen Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der Umge-
bungsflache

Sicherstellung eines vielfaltigen Wohnungsangebots, wobei der Mietanteil mindestens 30 % betra-
gen soll.

Durchmischung von Wohnen, Begegnungsraume und Kleingewerbe

Sicherstellung einer sicheren und attraktiven Erschliessung fiir den Fuss- und Veloverkehr und einer
quartiervertraglichen Abwicklung des motorisierten Individualverkehrs und Vermeidung von Angst-
raumen

Sicherstellung der 6ffentlichen Durchwegung des Areals

Erhalt der 6kologischen Funktionen, Beitrag zur Biodiversitat und Klimaregulierung im Siedlungs-
raum

Nachhaltiges, ressourcenschonendes Bauen mit Vorbildcharakter
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4 Rahmenbedingungen

4.1 Gesetzliche Grundlagen auf eidgendssischer Ebene

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

Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000

Bundesgesetz Giber den Umweltschutz (USG) vom 7.0ktober 1983, insbesondere Art. 20f. (Ldrm)
Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986

Gewasserschutzgesetz (GSchG) vom 24. Januar 1991

Gewasserschutzverordnung (GSchV) vom 28. Oktober 1998

NN N AN N2

4.2 Gesetzliche 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)

—_— Siedlungsgebiet
I Erweiterung Baugebiet

Entwicklungsgebiet

Bahnhofsgebiet (Entwicklungsschwerpunkt)
Tram-Wendeschlaufe

Aufwertung Fliessgewasser

DR —— Rohrleitung

O Planungsgebiet

Abb. 4: Ausschnitt kantonaler Richtplan (Quelle: geoportal ch Stand April 2025)

Das Quartierplanareal liegt in einem langgezogenen Entwicklungsgebiet, welches sich bis an die Grenze
zu Basel erstreckt. In diesem Gebiet soll laut den Planungsgrundsatzen des KRIP eine qualitdts- und
identitatsschaffende Verdichtung fiir Wohn-, Geschafts- und Zentrumsnutzungen stattfinden. Dabei sol-
len soziale, raumliche, 6konomische und 6kologische Mehrwerte sowie stadtebauliche und architekto-
nische Qualitdten geschaffen werden. Diese Verdichtungsaktivitdten sollen besonders in Entwicklungs-
gebieten und in der Ndhe von Bahnhofsgebieten stattfinden, welche als stadtebauliche Orientierungs-
und Entwicklungsschwerpunkte dienen sollen. Die Bahnhofsgebiete sind entsprechend Lage, Funktion
und Ressourcen aufzuwerten. Angrenzende Verkehrswege sind passend zu verkniipfen, um moglichst
optimale Zugangswege zu erschaffen.

Ostlich vom Planungsareal befindet sich der Birsig, welcher als Aufwertung Fliessgewéasser im KRIP ein-
getragen ist. Auf der gegentiberliegenden Seite des Birsig befindet sich ein erweitertes Baugebiet, wel-
ches dem Siedlungsgebiet angehoért und somit nach den Planungsgrundsatzen des KRIP in den kom-
menden Jahren entwickelt werden soll.
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4.3.1 Bauzonen

Auslastung 2038*

kleiner als 90%
90 - 95%

95 - 100%

100 - 105%

BEOON

grosser als 105%

Lo

Abb. 5: Auslastung der Zonen fiir die Beurteilung von Umzonungen (Quelle: ARP, Stand April 2025)

Die Auslastung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) betragt in Oberwil fir das Jahr 2038
mehr als 106 %. Die mit dem Quartierplan angestrebte Mehrnutzung ist daher im Sinne der Innenent-
wicklung und dient der Forderung von Wohnraum im bestehenden dichten Siedlungsgebiet von Ober-
wil.

4.4 Kommunaler Richtplan

Siedlungsgebiet in der Talsohle verdichten
unliberbaute Grundstiicke
Hecken- und Feldgeholze erhalten

Zugange zu Haltestellen fir Fussganger sichern
Zugange zu Haltestellen fur Velofahrer sichern

Anforderungen an Sicherheit des Fussverkehrs /
Veloverkehrs

Kommunale Radroute

Abb. 6: Ausziige Richtplan Siedlung + Landschaft und Richtplan Verkehr (Quelle: Gemeinde Oberwil, Stand Juni 2012)

Im kommunalen Richtplan werden Hauptziele fiir die ganze Gemeinde erlassen. Daneben finden sich
ortspezifische Festlegungen. Im / um das Planungsgebiet sind dabei die Punkte «Siedlungsgebiet in der
Talsohle verdichten», «Zugénge zu Haltestellen fiir Fussganger / Velofahrer sichern» und «Hecken- und
Feldgeholze erhalten» fir die Planung von zentraler Bedeutung.
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4.5 Zonenvorschriften
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Wohnzone W3 Uferschutzzone
//‘ Wohn- und Geschaftszone WG2a Landwirtschaftszone
//_ Wohn- und Geschaftszone WG3 r_.l Quartierplan

Ausnahmeilberbauung Wald

Zone fir offentliche Werke und Anlagen Gewasser

Abb. 7: Zonenplan mit eingezeichnetem Quartierplanperimeter (griin) (Quelle: geoportal.ch, Stand April 2025)

Das Quartierplanareal befindet sich in einer Wohnzone W3. Zwischen der Hauptstrasse und der Tramli-
nie grenzen weitere Flachen in der Zone W3 und Quartierplane an. Westlich der Hauptstrasse domi-
niert die 2-geschossige Wohnzone, 6stlich des Trams Zonierungen ohne Bebauungsmoglichkeit.

In der Wohnzone W3 sind drei Vollgeschosse mit einer Bebauungsziffer von 25 % und einer Nutzungs-
ziffer von 60 % zuldssig. Die Fassadenhohe darf maximal 9.5 m betragen, die Gebdaudehéhe maximal
13.0 m.
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4.6 Bau- und Strassenlinien

/ _.,_;‘ 7y /4' Y/ 'y i Wy e S ‘/,‘i';’c_\

Abb.us‘: Bau- un“d étrassenlihiéﬁ (dﬁelle: geopoftal.ch, Stand‘ApriI 2025)

Kommunale Strassenbaulinien existieren fiir alle angrenzenden Strassen. Entlang der Binningerstrasse
handelt es sich dabei um kantonale Strassenbaulinie (grau). Da sich die kantonale Strassenbaulinie je-
doch auf der Nachbarsparzelle befindet (Parzelle Nr. 6912), fordert das kantonale Tiefbauamt als Eigen-
tiimerin der Parzelle Nr. 6912 einen Grenzabstand gegenilber der Parzelle Nr. 6912 gemass § 90 RBG,
jedoch mit einem Maximum von 6 m, einzuhalten. Begriindet wird dies mit dem Abstand der Nach-

bargebdude zur Parzellengrenze.
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4.7 Strassennetzplan

A
,/‘.":?b.'((} ~

o o Fussweg, Fusswegverbindung

' Hauptverkehrsstrasse

’ Sammelstrasse Haltestelle 6ffentlicher Verkehr
Erschliessungsstrasse 13 Kantonale Radroute

Erschliessungsweg

Abb. 9: Strassennetzplan mit eingezeichnetem Perimeter (griin) (Quelle: geoportal.ch, Stand April 2025)

Entlang der nordwestlichen Grenze des Quartierplanareals verlauft die Binningerstrasse als Hauptver-
kehrsstrasse. Eine direkte Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr ist dariiber jedoch nicht moglich.
Die Zufahrt ist Gber die Stallenmattstrasse (Erschliessungsstrasse) moglich. Zudem befindet sich «Un-
term Stallen» eine weitere Erschliessungsstrasse stidwestlich des Areals. Diese ist aufgrund des geringe-
ren Ausbaus jedoch nicht als Haupterschliessung des Areals geeignet. Ein Fussweg verbindet «Unterm
Stallen» mit der Binningerstrasse. Entlang der Tramlinie verlauft eine kantonale Radroute mit einem
Fussweg. Im Rahmen des Quartierplans sollen innerhalb des Areals weitere, die bestehenden Strassen
verknipfende Wegverbindungen fiir den Fuss- und Veloverkehr erstellt werden.
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4.8 oV-Giiteklasse

1 Klasse B: gute Erschliessung
B Klasse C: mittelméassige Erschliessung

bb. 10: OV-Guteklassen (rot) (Quelle: geoportal.ch, Stand April 2025)

Das Planungsgebiet liegt direkt neben einer Tramhaltestelle. Durch die hohe Taktdichte resultiert die
gute OV-Giiteklasse B «gute Erschliessung».

Stufel

Stufe Il

[0 swfem

2025)

Die Parzelle Nr. 751 liegt im Einflussgebiet der Binningerstrasse sowie der BLT-Tramlinie und ist larmbe-
lastet. Sie ist der Larm-Empfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet. Im nordwestlichen Bereich der Parzelle
befindet sich aufgrund der erhdhten Larmbelastung ein Aufstufungsstreifen, welcher der ES Il zugeord-
net ist. Aufgrund der geplanten Wohnnutzung ist im Rahmen der Quartierplanung die gesamte Parzelle
der ES Il zuzuordnen.

Planungsbericht geméss Art. 47 RPV mit Stand 11.05.2026 16/47



Quartierplanung Kerngartenweg Gemeinde Oberwil

4.10 Naturgefahren

keine natirliche Gefahrenquelle
B Gefahrdung erheblich
B Gefahrdung mittel

Gefahrdung gering

Restgefahr

AE)b. 12: Nétargefamhr\énkarte mit eingezeichnetem Perimeter (rot) (Quelle: geoportal.ch, Stand April 2025)

Im noérdlichsten Bereich der Parzelle besteht eine mittlere Gefahrdung durch Rutschungen. Aufgrund
der Tatsache, dass die Gefahrdung lediglich einen kleinen Teil des Quartierplanperimeters tangiert und
keine Bauten betroffen sind, wird auf die Festlegung einer entsprechenden Gefahrenzone verzichtet.

Fliesstiefeh =0.1m
P Fliesstiefe 0.1 <h <025 m

- Fliesstiefe h > 0.25 m

Bl cewssser

/

A h‘} “, o —

- - = APV A
Abb. 13: Gefdhrdungskarte Oberflachenabfluss (rot) (Quelle: geoportal.ch, Stand April 2025)

Durch die Hanglage besteht eine Gefahr durch Oberflachenabfluss. Die Gefahrdung entsteht mehrheit-
lich direkt auf dem Grundstiick, das Wasser fliesst vom Grundstiick zum Kerngartenweg ab. Die Gefahr-
dung durch den Oberflachenabfluss muss im Rahmen des Baugesuches bericksichtigt werden.
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5 Studienauftrag Kerngartenweg

Die nachfolgenden Erldauterungen sind eine Zusammenfassung der wichtigsten Inhalte des Studienauf-
trages. Die genaueren Erlauterungen zum Studienauftrag konnen dem «Schlussbericht Studienauftrag
Kerngartenweg Gemeinde Oberwil» vom Juni 2025 enthommen werden, welcher dem Planungsbericht
beiliegt.

5.1 Ziele und Ausgangslage

Der Studienauftrag wurde mit dem Ziel durchgefiihrt, in einem partizipativen Prozess mit allen Beteilig-
ten die stadtebaulich beste Losung fiir das betreffende Areal aufzuzeigen und so auch die Planungssi-
cherheit fiir die Eigentlimerin zu erhéhen. Zentrale stadtebauliche Zielsetzungen waren dabei die mass-
volle Einbettung in die Topografie, die Schaffung qualitdtsvoller Freirdume sowie eine nachhaltige,
nutzungsgemischte Entwicklung mit hoher Aufenthalts- und Lebensqualitdt. Des Weiteren wurden im
Studienauftragsprogramm unter anderem folgende tbergeordneten Zielsetzungen formuliert, welche
in der Bearbeitung zu berlicksichtigen waren:

- Die Bebauung ist in ihrer Kornigkeit und Massstablichkeit in die Umgebung zu integrieren.

- Der stadtebauliche Losungsansatz soll eine hohe Bewohnerlnnendichte bei einer moglichst geringen
raumlichen Dichte aufzeigen.

- Die Begegnungsraume sind so zu hierarchisieren, dass sich der Siedlungsbaustein sowohl in den
Kontext der Nachbarquartiere einbettet als auch im Inneren nachbarschaftliche Bezlige erlaubt und
fordert.

- Durch die Schaffung einer qualitatsvollen und teilweise 6ffentlich begeh- und benutzbaren
Freiraumraumgestaltung ist fiir die Offentlichkeit ein Mehrwert zu schaffen.

- Das Areal soll als offen und durchgangig wahrgenommen werden. Es ist eine 6ffentliche,
barrierefreie Durchwegung von der Binningerstrasse zum Kerngartenweg als aktuell noch fehlende
Wegerschliessung fiir die nérdlichen Siedlungsareale in den siidlichen Griinglirtel sowie eine
Verbindung zwischen den bestehenden Quartieren umzusetzen.

- Das Vegetationskonzept soll ein Maximum an Biodiversitdt und hoher Beschattung gewahrleisten
und durch Hitzeminderung die Lebensqualitat steigern.

- Das Projekt ist so zu konzipieren, dass ein Minimum an Verkehrsbelastung insbesondere fir die
Nachbarquartiere erreicht wird.

Im Vorfeld wurde durch die Verfahrensbegleitung in Zusammenarbeit mit der Grundeigentiimerin und
der Gemeinde eine Volumenstudie erstellt, um die vertragliche bauliche Dichte sowie das vertragliche
Gebaudeprofil zu eruieren. Aufgrund dieser Volumenstudie wurde eine maximale Ausnlitzungsziffer
von 130 % sowie eine maximale Gebdaudehohe von 25 m definiert.
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5.2 Verfahren

Der Studienauftrag wurde im Einladungsverfahren in zwei Phasen durchgefiihrt. Die Phase 1 wurde von
sieben Architekturbiiros bearbeitet. Die Weiterbearbeitung in der Phase 2 erfolgte durch vier Teams.
Das Ergebnis des Studienauftrags wurde im Anschluss unter Beriicksichtigung der Riickmeldungen des
Beurteilungsgremiums zum Projekt in enger Zusammenarbeit mit der Grundeigentliimerschaft konkreti-
siert und in ein Bebauungs- und Aussenraumkonzept Gberfihrt. Dieses bildet die Grundlage fir das
nachfolgende Quartierplanverfahren.

Im Rahmen der Phase 1 wurden die Projektvorschlage von folgenden Teams nicht weiterverfolgt:

> Flubacher Nyfeler Partner Architekten AG, Basel mit pg landschaften, Sissach
- Luca Selva Architekten, Basel mit August + Margrith Kiinzel Landschaftsarchitekten, Binningen
- Rykart Architekten AG, Liebefeld mit Klotzli Friedli Landschaftsarchitekten AG, Bern

Im Rahmen der Phase 2 wurden die Projektvorschlage der folgenden Teams, nebst dem Siegerprojekt,
weiterbearbeitet:

> SSA Architekten, Basel mit Chaves Biedermann Landschaftsarchitekten GmbH, Basel
- Burckhardt Architektur AG, Basel mit Lars Ruge Landschaftsarchitektur, Zirich
> Morger Partner Architekten, Basel mit Meta Landschaftsarchitektur, Basel
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5.3 Siegerprojekt

Das Beurteilungsgremium empfahl, das Projekt von Hosoya Schéfer mit noa Landschaftsarchitektur AG
einstimmig zur Weiterbearbeitung.

/

. e
Abb. 14: Modellfoto, Projekt Hosoya Schaefer Architects AG mit noa Landschaftsarchitektur AG, Zlrich

Das Projekt Uiberzeugt durch eine eigenstandige, aus der Ortsanalyse entwickelte stadtebauliche
Setzung, die sich préazise in die Topografie einfligt und mit zwei kompakten Baukdrpern grossziigige, gut
nutzbare Freirdume schafft. Besonders der zentrale «Kerngarten» mit seiner landschaftsbezogenen
Gestaltung bietet hohe Aufenthaltsqualitat und fordert das gemeinschaftliche Leben. Die gut
ausgearbeiteten Wohnungstypologien und die klare Haltung im Umgang mit Nachhaltigkeit, Mobilitat
und Freiraumkonzept tragen zur hohen Qualitit und Uberzeugungskraft des Projekts bei. Mit diesem
Konzept wird die zuldssige Gebdudehdhe deutlich unterschritten, ohne an Dichte einzubissen, und
gleichzeitig ein grossziigiger, zusammenhangender Freiraum geschaffen.

Das Beurteilungsgremium kam im Verlauf des Studienauftrages zur Erkenntnis, dass eine kompakte
Bebauung, welche zusammenhangende Freiflachen bewahrt, einer starker fragmentierten Bauweise
mit entsprechend kleinrdumlichen Zwischenbereichen vorzuziehen ist. Auf den Anspruch, mit der
neuen Wohnbebauung einen Mehrwert fir das umliegende Quartier zu schaffen, reagiert das Projekt
mit der Piazetta am Kerngartenweg und der grossen Wiese exemplarisch.
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6 Bebauungs- und Aussenraumkonzept

Insgesamt zeigt das Projekt eine starke landschaftliche Idee, eine klare Haltung — mit guten Ansatzen
flr eine qualitatsvolle Quartiersentwicklung sowie guten Nachhaltigkeitsaspekten. Mit seiner unge-
wohnlichen Formgebung erreicht der Projektvorschlag - ohne die erlaubte Hohe von 25 m auszuschop-
fen - nicht nur die vorgesehene Ausniitzungsziffer des Grundstiicks, auch die hohe Qualitat des Aussen-
raums, der Wohnungskonzepte und Nachhaltigkeit kénnen lGberzeugen.

Der Studienauftrag verfolgte unter anderem das Ziel, trotz Verdichtung mit einem qualitatsvollen und
teilweise 6ffentlichen begeh- und benutzbaren Freiraum einen Mehrwert fir das Quartier zu schaffen
und so den Verlust der heute vorhandenen, aber nicht zuganglichen Freiflache zu kompensieren. Dieses
Ziel wurde im vorliegenden Projekt erreicht.

Eine grosse Wiese im Zentrum der Parzelle Gibersetzt den bestehenden Charakter in die neue Situation.
Die Wiese wird von den Gebauden gefasst, ist in ihrer Dimension klar als 6ffentlicher Raum lesbar und
durch die einladende Wegfiihrung mit dem Quartier vernetzt.

Am Kerngartenweg, nahe der Tramhaltestelle, rahmt der Bau des Stdflligels eine Piazetta. Dieser sorg-
faltig gestaltete Platz wird von gewerblichen und gemeinschaftlichen Nutzungen gesdumt und bietet
einen neuen, massstablichen Anlaufpunkt fiir Anwohner und Passanten. Er bietet ausreichend Raum fir
allfallige Marktnutzungen, Spiel und Aufenthalt.

Die Bauten des Siegerprojektes verbleiben deutlich unter der maximal zuldssigen Héhe und staffeln sich
mit dem Gelandeverlauf. Die differenzierte Hohenentwicklung der Gebaudefliigel und ihre facettierten
Fassaden mit einer lebendig detaillierten Balkonschicht binden das Bauvolumen geschickt in den Quar-
tiermassstab ein.

Gesamthaft erfillt das Projekt die Zielstellung an eine offene, das bestehende Quartier bereichernden
Verdichtung mit seiner in Setzung und Ausformulierung identitatsstiftenden Gestalt.

6.1 Stadtebauliches Konzept

Das Projekt ist keine Fortflihrung bestehender Bebauungsstrukturen, sondern wurde auf Basis der Orts-
analyse entwickelt. Das gesamte Raumprogramm wird in zwei parallel zum Hang stehenden Gebduden
untergebracht und bildet im Innern der Anlage eine grosse Freiflache. Das Konzentrieren auf lediglich
zwei Baukorper hat den Vorteil, dass ein grosser und gut nutzbarer zusammenhangender Freiraum ent-
steht. Die beiden Bauten schaffen den «Kerngarten» im Innern und durch die sorgfaltige Strukturierung
der beiden Baukorper werden Nischen gebildet und die Lange und damit die Volumetrie visuell redu-
ziert. Die Baukorper wirken trotz ihrer tatsachlichen Grésse zurtickhaltend und gut in die Umgebung
eingebettet. Mit ihrer gestaffelten Hohe, der entschieden gegliederten Fassadengestaltung und der
sensiblen Anpassung an das gewachsene Terrain fligen sich die neuen Wohnbauten harmonisch in den
Massstab des Quartiers ein. Die im Studienauftrag definierte maximale Gebdudehdhe von 25 m wird
deutlich unterschritten, was zu einem zurlickhaltenden und gut eingebetteten Gesamtauftritt beitragt.
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Fir die Erschliessung samtlicher Wohnungen sind lediglich vier Treppenhauser notwendig. Alle vier
Treppenhauser haben Zugang zur Autoeinstellhalle und den Velo- und Kinderwagenabstellplatzen. Da
keine Mischung von Wohneigentum und Miete im selben Treppenaufgang erwiinscht ist, ergab sich
beim Siegerprojekt konzeptbedingt, dass 29 % des Wohnungsangebots Mietwohnungen sind. Um den
von der Gemeinde geforderten Mietanteil von 30 % erreichen zu konnen, wurde der Wohnungsspiegel
insofern angepasst, als dass punktuell mehr und kleinere Mietwohnungen und dafiir punktuell weniger
und grossere Eigentumswohnungen erstellt werden.

Der Herausforderung der Larmsituation an der Binningerstrasse wird mit dem Vorschlag einer Larm-
schutzwand entlang der Strasse begegnet, welche die Larmsituation der Wohnungen im nordlichen
Baukorper merklich verbessert. Abklarungen mit dem Tiefbauamt ergaben, dass eine Larmschutzwand,
welche auf ihrem Areal realisiert wiirde, nicht moglich ist, wonach das Projekt insofern auszugestalten
ist, als dass die Immissionsgrenzwerte auch ohne Larmschutzwande eingehalten werden kénnen. Vo-
raussichtlich wird dies mit Larmschutzloggien gelost.

Die Anordnung und Ausrichtung vom Gemeinschafts- und Gewerberaum (im Mietbereich) auf die Piaz-
zetta ist sinnvoll, da hier eine hohe Frequentierung durch Fahrrad- und Trambenutzer zu erwarten ist.

Generell ist die Anordnung der privaten Aussenraume der Erdgeschosswohnungen —ab 3,5 Zimmer mit
jeweils 2 Aussenbereichen — attraktiv. Eine Vielzahl der privaten, leicht eingezogenen Terrassen erhalt
einen direkten Zugang in die angrenzenden 6ffentlichen Griinflachen. Die Aufnahme von Geldnde-
spriingen mit Stufen im Innern der Erdgeschosswohnungen fiihrt zu Bereichen mit Uberhéhen und ver-
leihen diesen Wohnungen einen speziellen Charakter.

6.2 Freiraum

Das Projekt Giberzeugt durch eine schliissige Einbettung in die Topografie und den bestehenden Sied-
lungsraum. Die Ableitung aus der lUbergeordneten Landschaft flihrt zu einer ruhigen, selbstverstandli-
chen stadtebaulichen Setzung.

Das Freiraumkonzept knlpft an landschaftstypologische Elemente wie Wald, Kulturlandschaft und Was-
ser an. Besonders der zentrale , Kerngarten” mit Wiesen und Obstbaumen schafft eine offene, gemein-
schaftliche Mitte mit hohem Identifikationspotenzial fiir die Bewohner der Siedlung. Die Idee der Streu-
obstwiese wirkt ortsbezogen und atmospharisch stimmig.

Die privaten und halboffentlichen Bereiche sind gut abgestuft, die Adressbildung klar. Die funktionale
Integration der Tiefgarage ist Uiberzeugend geldst.

Insgesamt zeigt das Projekt eine starke landschaftliche Idee und eine klare Haltung — mit guten Ansat-
zen fir eine qualitatsvolle Quartiersentwicklung.
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6.3 Verkehr und Mobilitat

Es wurde eine sorgfaltige Auseinandersetzung mit den Anforderungen von Mobilitdt / Verkehr vorge-
nommen. Die umfassenden, klar ausgewiesene Lésungen, welche den definierten Zielen und dem Ort
entsprechen, weisen eine hervorragende Qualitat auf.

Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt liber die Stallenmattstrasse, wobei sich die Zufahrt optimal in
die bestehende Topografie integriert. Die Tiefgarage selbst folgt den natirlichen Héhenverhéltnissen
des Geldndes. Samtliche Erschliessungskerne verfligen Gber einen direkten Zugang zur Tiefgarage. Die
bauliche Konzeption der Tiefgarage orientiert sich an einer moglichst reduzierten Aushubtiefe und ist
unter den Gebaudevolumen angeordnet, um die Flachenversiegelung zu minimieren. Die Veloabstell-
raume sind barrierefrei Gber die Treppenhduser zugdnglich und bieten ausreichende Kapazitaten fur
Velos und Spezialvelos. Erganzend sind im Aussenraum zusatzliche Veloabstellplatze vorgesehen, die
sich in direkter Ndhe zu den Hauseingdangen befinden.

Die Anlieferung der Gewerbeeinheit erfolgt tiber die Piazzetta und wird ausschliesslich liber die Kern-
gartenstrasse erschlossen. Lieferfahrzeuge kénnen auf dem Grundstiick wenden. Aufgrund der geplan-
ten gewerblichen Nutzung - etwa ein Velofachgeschift oder eine vergleichbare Nutzung - ist von einem
geringen Aufkommen von Anlieferverkehr mit grossen Lastkraftwagen auszugehen.

Die Erschliessung fiir den Fuss- und Veloverkehr erfolgt mittels eines 6ffentlichen Fuss- und Velowegs,
welcher von der Binningerstrasse her iber eine Rampe und mehreren Serpentinen zum «Unterm Stal-
len» flhrt. Eine ausschliessliche Fusswegverbindung fiihrt zudem vom Aussenraum zwischen den Ge-
bduden zum Kerngartenweg. Ausserdem wird eine direkte Velowegverbindung von der Stallenmatt-
strasse zum Kerngartenweg geschaffen. Mit dieser Durchwegung werden die Vorgaben aus dem
kommunalen Richtplan sowie aus den Empfehlungen der Bau-, Planungs- und Verkehrskommission
(BPVK) umgesetzt.

6.4 Nachhaltigkeit

Die technische Vorpriifung des Projekts untermauert objektiv die sorgfaltige Weiterbearbeitung und
die Reife des Vorschlags. Die Projektverfasserlnnen haben bei ihrer Projektierung grossen Wert auf eine
kluge Konstruktionsweise gelegt. Sie schlagen eine effiziente Bauweise mit einer Kombination von Be-
tonkernen mit Holzstilitzen und -decken, geringen Fassadenflachen, eine einfache Gebaudetechnik er-
ganzt durch die PV-Anlage auf den Dachern und einem tiefen Fensteranteil vor.
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Abb. 15: Bebauungs- und Aussenraumkonzept (Quelle: Hosoya Schaefer Architects AG und noa Landschaftsarchitek-
tur)
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7 Inhalte der Planung

7.1 Planunterlagen

Der Quartierplan Kerngartenweg besteht aus folgenden Dokumenten:

- Quartierplan «Bebauung / Erschliessung / Aussenraum / Schnitte»
- Quartierplanreglement inkl. Anhang

- Bebauungs- und Aussenraumkonzept
- Planungsbericht
- Anhang zum Planungsbericht

> Mitwirkungsbericht (folgt)

- Stellungnahme zum Vorpriifungsbericht (folgt)

- Schlussbericht Studienauftrag Kerngartenweg

> Verkehrskonzept inkl. Mobilitdtskonzept

> Larmbeurteilung
Der Quartierplan sowie das Quartierplanreglement bilden das rechtsverbindliche Planungsinstrument
und sind Bestandteil der Beschlussfassung durch den Gemeinderat und die Gemeindeversammlung so-
wie der Genehmigung durch den Regierungsrat. Der Planungsbericht umfasst die Berichterstattung ge-
geniber der Genehmigungsbehorde gemass § 47 der Raumplanungsverordnung (RPV), hat jedoch
keine Rechtsverbindlichkeit und ist somit nicht Bestandteil der Beschlussfassung durch den Gemeinde-
rat und die Gemeindeversammlung sowie der Genehmigung durch den Regierungsrat. Der Regierungs-
rat kann jedoch Genehmigungsantrage mit mangelhaften Planungsberichten zuriickweisen.

7.2 Perimeter

Die Quartierplanung umfasst die Parzelle Nr. 751 mit einer Fliche von 9’270 m2,
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7.3 Quartierplan Kerngartenweg Rechtsverbindlicher Inhalt
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Abb. 16: Quartierplan Kerngartenweg (Quelle: Jermann AG 2025)
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Der Quartierplan Kerngartenweg bezweckt eine geordnete, haushalterische Nutzung des Bodens und
soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stadtebaulich sowie erschliessungs-
maéssig gute Uberbauung gewihrleisten.

Mit der Quartierplanung werden im Wesentlichen die folgenden Ziele verfolgt:

9

9

Herstellung der planungsrechtlichen Grundlage zur Entwicklung und Verdichtung des Areals und
haushélterische Nutzung des Bodens

Planungsrechtliche Sicherstellung der auf Grundlage des Bebauungs- und Aussenraumkonzepts von
Hosoya Schaefer Architects AG beabsichtigten Nutzung, Bebauung, Umgebungsflache, Erschliessung,
Parkierung sowie Ver- und Entsorgung

Realisierung einer quartiervertriglichen, stidtebaulich zusammenhingenden Uberbauung

Gute Eingliederung in die bestehende bauliche Umgebung mit Beriicksichtigung der speziellen Lage,
der Wohnbediirfnisse der Bewohner und der Nachbarschaft

Sicherstellung einer qualitativ hochwertigen Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der Umge-
bungsflache

Sicherstellung eines vielfaltigen Wohnungsangebots, wobei der Mietanteil mindestens 30 % betra-
gen soll.

Durchmischung von Wohnen, Begegnungsraume und Kleingewerbe

Sicherstellung einer sicheren und attraktiven Erschliessung fiir den Fuss- und Veloverkehr und einer
quartiervertraglichen Abwicklung des motorisierten Individualverkehrs und Vermeidung von Angst-
rdumen

Sicherstellung der 6ffentlichen Durchwegung des Areals

Erhalt der 6kologischen Funktionen, Beitrag zur Biodiversitat und Klimaregulierung im Siedlungs-
raum

Nachhaltiges, ressourcenschonendes Bauen mit Vorbildcharakter

Die Vorschriften regeln insbesondere:

N R R 2N AN N 2

die Lage, die Grosse, die kubische Gliederung und die Gestaltung der Bauten

die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der Bauten

die Gestaltung und die Benlitzung der privaten und gemeinschaftlichen Freiflachen
die Erschliessung und Parkierung

die Okologie und Nachhaltigkeit

die Realisierung von baulichen Verdanderungen, Umnutzungen und Neubauten

die Ver- und Entsorgung

den Vollzug
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7.4 Einpassung in die bauliche & landschaftliche Umgebung

Die Bebauung und der Freiraum sollen sich gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung einpas-
sen und den Ort aufwerten. Dafiir sind sie als stadtebauliche Einheit auszubilden. Besonders wichtig ist
eine sorgfaltige Gestaltung hinsichtlich Architektur, Form, Gestaltung, Gliederung / Struktur, Materiali-
sierung und Farbgebung, so dass ein dsthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck ent-
steht.

Um die Qualitdt der Bebauung sicherstellen zu kdnnen dient das Bebauungs- und Aussenraumkonzept
als richtungsweisend. Zur Prifung ob die Vorgaben eingehalten werden, steht dem Gemeinderat ein
Mitspracherecht zu.

7.5 Lage und Grosse der Bauten

Die Lage, Grosse und Hohe der Hauptbauten wird iber Baubereiche mit maximalen Héhenkoten

(in m.0.M.) festgelegt. Die Baubereiche wurden mit 2 m (Lage) bzw. 1.8 m (Hohe) Abstand zum Bebau-
ungs- und Aussenraumkonzept festgelegt. Damit kdnnen die Bauten im Rahmen des Baugesuches noch
leicht angepasst werden, ohne die Grundstruktur der Bebauung zu verandern. Die realisierbaren Ge-
bdudehohen liegen, selbst bei Nutzung der maximalen Hohe gemass Quartierplan, unter der maximalen
Gebaudehohe von 25 m gemass Vorgaben des Gemeinderats zum Studienauftrag. Bei der Festlegung
der Baubereiche wurden die Abstdnde zum Bebauungs- und Aussenraumkonzept in Lage und Hohe bei
unbedeutenden Vor- und Riickspriingen sowie Hohenabstufungen vereinfacht.

An zwei Stellen wurde der Baubereich «abgeschnitten», so dass die bestehenden kommunalen Stras-
senbaulinien weiterhin eingehalten werden.

Die Anordnung der Bauten in den Baubereichen kann unter Einhaltung der zulassigen Bruttogeschoss-
flache fur Hauptbauten frei erfolgen. Einzelne (untergeordnete) Bauteile wie z.B. Dacher, Erschlies-
sungsanlagen und Energieanlagen diirfen die Baubereiche bis zu einem festgelegten Mass und bei guter
Einpassung iberschreiten.

Neben den Hauptbauten sind unbewohnte Klein- und Anbauten bis 25 m? und 3.50 m Gebiudehdéhe
wie z.B. Schopfe, gedeckte Sitzplatze, Velounterstande, Trafohauschen zuldssig. Sie diirfen dabei insge-
samt max. 3 % der Gesamtflache des Quartierplanperimeters umfassen.

Unterirdische Bauten und Anlagen sind auf dem gesamten Quartierplanareal zuldssig, sofern sie die
Funktionalitat, sowie die Gesamtkonzeption der Quartierplanung nicht negativ beeintrachtigen. Sie sind
moglichst kompakt zu dimensionieren um den Aussenraum (Bepflanzung, Durchlassigkeit des Bodens)
moglichst wenig zu beeintrachtigen.
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7.6 Gestaltung der Bauten

Die Bauten und Anlagen muissen bezlglich Architektur, Form, Gestaltung, Gliederung / Struktur, Mate-
rialisierung und Farbgebung gut gestaltet werden, dass ein dsthetisch ansprechender Gesamteindruck
entsteht und eine gute Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung sowie eine Aufwer-
tung des Ortes sichergestellt ist. Dies gilt auch fiir spatere, von aussen sichtbare bauliche Anderungen
und Erganzungen. Der Gemeinderat kann zur Sicherstellung, dass die gestalterischen Vorgaben erfillt
werden, im Rahmen des Baugesuches ein Gestaltungskonzept beantragen. Es wird jedoch empfohlen,
dies bereits im Rahmen der Projektierung einzureichen.

Der Gemeinderat verlangt zum Baugesuch einen Umgebungsplan zur Uberpriifung der Umgebungsge-
staltung gemass den Quartierplanvorschriften.

Flr Hauptbauten, mit Ausnahme von Klein- und Anbauten, sind Flachdacher (Neigung der Dachflache
bis zu 5°) vorgeschrieben. Nicht begehbare Flachdadcher sind extensiv zu begriinen und als Retentions-
dach auszugestalten. Ausgenommen davon sind Dachaufbauten sowie notwendige Betriebs- und Un-
terhaltswege. Wo moglich ist eine Kombination dieser mit der extensiven Begriinung anzustreben.

Tieferliegende Dachflachen einer Hauptbaute diirfen zur Halfte von den daran angrenzenden Wohnein-
heiten der gleichen Hauptbaute als Dachterrassen genutzt werden.

Bei transparenter oder spiegelnder Verglasung grosserer Flachen sind Massnahmen gegen Vogelkollisi-
onen vorzusehen.

7.7 Art und Mass der Nutzung

In der Bebauung sind Wohn- und Geschaftsnutzungen sowie wenig storende Betriebe zuldssig. Der
Schwerpunkt bildet dabei die Wohnnutzung.

Flr die Hauptbauten werden maximale Bruttogeschossflaichen (BGFH) pro Baukorper festgelegt, ge-
samt betrigt sie 12’078 m2. Diese liegt geringfiigig Giber der BGFH geméss Bebauungs- und Aussen-
raumkonzept (12'051 m?), um verglaste Balkone (Loggien) gegeniiber der Binningerstrasse als Lirm-
schutzmassnahmen zu ermdglichen.

Die Anrechnung bzw. Nichtanrechnung der Flachen ist detailliert vorgeschrieben und entspricht den
Vorgaben der IVHB. Verschiebungen von einem Baubereich in den anderen sind bis zu einem maxima-
len Wert von 10 % moglich, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig verdandert und die Gesamtnut-
zung nicht Gberschritten wird. Bei einer spateren Aufteilung der Parzelle ist die Nutzungsverschiebung
im Grundbuch einzutragen.
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7.8 Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

Die gesamte Umgebungsflache ist zusammen mit der Bebauung als stadtebauliche Einheit auszubilden
und hinsichtlich Landschaftsarchitektur, Bepflanzung, Anordnung, Gestaltung, Material und Farbe so zu
gestalten, dass ein dsthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht.

Um eine moglichst naturnahe Gestaltung zu gewahrleisten, werden u.a. folgende Vorgaben erlassen:

> Umgebungsflachen sind, soweit technisch moglich und sinnvoll, unversiegelt und sickerfahig zu ge-
stalten oder andernfalls Gber die Schulter zu entwassern.

> Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Stlitzmauern missen sich gut in die Umgebung und das
Gesamtbild einfligen.

- Einfriedungen sind, abgesehen von den Einschrankungen bei den privaten Aussenrdumen, im ge-
samten Quartierplanareal zuldssig. Einfriedungen dirfen nur aufgrund eines definierten Zwecks er-
stellt werden, missen ein verhaltnismassiges Mass aufweisen und sind moglichst einheitlich zu ge-
stalten.

> Bepflanzungen und Begriinungen missen artenreich und mit standortgerechten, moglichst einhei-
mischen, Arten erfolgen. Die Mindestanzahl der Baume wird festgelegt.

> Samtliche Bepflanzungs- und Begriinungselemente sind zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Bei
Verlust ist ein gleichwertiger Ersatz vorzunehmen.

- Das Anpflanzen von invasiven Neophyten ist verboten.

- Ruderal- oder Pionierstandorte sind in einem untergeordneten Mass erlaubt, sofern sie Teil des
Okosystems sind, der Biodiversitit dienen und entsprechend gepflegt und unterhalten werden. Na-
turfremde Schottergarten ohne Mehrwert fir die Biodiversitat sind nicht zul3ssig.

> Gemeinschaftliche Beleuchtungsanlagen sind einheitlich zu gestalten und die Lichtemissionen auf
ein Minimum zu reduzieren.

- Kleintierfallen sind zu vermeiden.

> An geeigneten Stellen sind Nisthilfen anzubringen.

Die naturnahen Griinflaichen dienen der Forderung der Biodiversitat, der 6kologischen Vernetzung so-
wie der Durchwegung durch das Quartierplanareal. Die Flachen sind, wo mdglich, mit naturnahen
Strukturelementen wie Totholz, Steinhaufen oder Wildhecken zu gestalten. Im Nahbereich der Erdge-
schosswohnungen sind private Aussenrdume zulassig. Hartflachen sind in diesen Bereichen auf ein Mi-
nimum zu beschranken. In und an den privaten Aussenrdumen sind Einfriedungen (Zdune) sowie Sicht-
schutzwande unzuldssig. Natlrliche Sichtschutzelemente, wie Bepflanzungen, Heckenstrukturen und
dergleichen sind zulassig. Die Erstellung von Fuss- und Velowegen ist im Bereich der naturnahen Griin-
flachen zulassig.

Die Ausstattung der Aufenthaltsflachen des intensiven Gemeinschaftsbereichs hat den Bediirfnissen
der jeweiligen Nutzergruppen zu entsprechen. Sie sind unversiegelt auszufihren.

Die extensiven Gemeinschaftsbereiche sind grundsatzlich als grosse, zusammenhangende Wiesenflache
auszufiihren. Es ist ein Spielplatz mit fest installierten Spielgeraten anzubieten, welcher 6ffentlich zu-
ganglich und nutzbar ist.
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7.9 Erschliessung und Parkierung

Die Haupterschliessung fiir den motorisieren Verkehr erfolgt iber die Stallenmattstrasse. Hier sind die
Zufahrt zur Einstellhalle sowie oberirdische, unversiegelte Besucherparkplatze und Umschlagszonen
zuldssig. Fur die Anlieferung von Personen und Waren sind geeignete Zufahrts- und Stellflachen zu er-
stellen.

Die Piazetta dient als Erschliessungsbereich fir das Gewerbe und die Gemeinschaftsraume. Sie soll das
soziale Miteinander der Bewohnenden und der Nachbarschaft férdern und ist dauerhaft zu erhalten.
Sie ist mit einer entsprechenden Ausstattung zu moéblieren. Ein Wechsel aus befahrbaren Hartbeldgen
und unversiegelten und begriinten Flachen bietet vielfaltige und attraktive Nutzungsmaoglichkeiten und
reduziert die Hitzeeinwirkung.

Zwischen der Stallenmattstrasse und der Binningerstrasse sowie dem «Unterm Stallen» sind 6ffentliche
Fuss- und Velowege vorgesehen, welche 6ffentlich zuganglich zu halten sind. Die im Quartierplan fest-
gelegten Anschlusspunkte sind verbindlich. Im Bereich der naturnahen Griinflachen sind die Erstellung
von offentlichen und privaten Fuss- und Velowegen zuldssig.

Die Erschliessung der Gebaude erfolgt direkt aus der Einstellhalle in die Gebdude und ebenerdig an den
talseitigen Fassaden. Bei der Piazetta und dem intensiven Gemeinschaftsbereich sind auch direkte Zu-
gange zu den jeweiligen Raumlichkeiten moglich.

Fiir den Langsamverkehr sind innerhalb der Hauptbauten gedeckte, sichere und gut erreichbare Abstell-
platze fiir Velos- und Mofas vorzusehen. Sie kdnnen im Aussenraum durch gedeckte oder ungedeckte
und leicht zugangliche Veloabstellplatze erganzt werden. Die Anzahl der Abstellplatze fur Velos / Mofas
richtet sich nach der VSS-Norm 40 065 «Parkieren; Bedarfsermittlung und Standortwahl von Velopar-
kierungsanlagen».
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Die Festlegung des Parkplatzbedarfs fiir Autos bei Wohnnutzung richtet sich nach § 70 Abs. 2°* RBV.
Der Grundbedarf betragt im Minimum 0.5 Stammparkplatze und 0.3 Besucherparkplatze pro Wohnung
sowie im Maximum 0.7 Stammparkplatze und 0.3 Besucherparkplatze pro Wohnung. Die Anzahl der
erforderlichen Abstellplatze bei Nicht-Wohnnutzung richtet sich nach den kantonalen Bestimmungen.
Mit diesen Vorgaben wird die zuldssige Parkplatzzahl gegentiber der Regelbauweise beschrankt und
dadurch weniger Verkehr erzeugt. Die Reduzierung ist gestiitzt auf die gute Erschliessung mit dem 6f-
fentlichen Verkehr moglich. Im Falle einer weiteren Reduktion der Stamm- und Besucherparkplatze (0.5
< Reduktionsfaktor < 0.7) sind zusatzlich weitere Mobilitdtsmassnahmen zu treffen.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Parkplatzzahlen bei der Regelbauweise sowie mit dem Mini-

mum und Maximum gemass Quartierplanreglement einander gegeniibergestellt. Dabei gilt:

- Die maximale Bruttogeschossflache in der Regelbauweise richtet sich nach der Annahme einer maxi-
mal ausgenliitzten Bebauung in der Regelbauweise (mit grosstmaoglicher Nutzung der nicht anre-
chenbaren Flachen im Unter- und Dachgeschoss).

- Die Anzahl Wohnungen in der Regelbauweise basiert auf der Annahme, dass derselbe Wohnungs-
spiegel und dieselben Wohnungsgrossen erstellt werden, wie bei der Quartierplanung

> Dain der Regelbauweise keine Reduktion der Parkpladtze verlangt werden kann, wird ein Reduktions-
faktor von 1.0 angenommen. Aufgrund der Glteklasse ware eine Reduktion auf 0.7 moglich, jedoch
nicht zwingend. Da kein Maximalmass besteht sind auch mehr Parkplatze moglich.

- Die Anzahl Parkpladtze pro Wohnung beinhaltet Stamm- und Besucherparkplatze.

- In der Regelbauweise wird lediglich von einer Wohnnutzung ausgegangen.

Regelbauweise | Quartierplan 50 % | Quartierplan 70 %

Bruttogeschossflache in m2 9'670 12'078 12'078
Anzahl Wohnungen 80 102 102
Reduktionsfaktor fiir Stamm-PP’s 1.0 0.5 0.7
Anzahl Parkplatze / Whg. 1.3 0.8 1.0
Anzahl Parkplatze fiir Wohnen 104 80 100
Anzahl Parkplatze fuir Gewerbe / Car- 0 4 4
sharing

Anzahl Parkplatze Total 104 84 104

Mit dem Quartierplan werden bei der maximal zulassigen Parkplatzanzahl nicht mehr Parkplatze er-
stellt als bei der Regelbauweise, obwohl sich die Bruttogeschossflache um 25 % erhoht.
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7.10 Energie und Nachhaltigkeit

Fir das Areal ist ein Energiekonzept zu erstellen. Die Deckung des Bedarfs an Warmeenergie (Heizung
und Warmwasser) hat in erster Prioritdt durch Fernwarme zu erfolgen. Sofern ein Anschluss an das Fern-
warmenetz nicht moglich oder wirtschaftlich nicht tragbar ist, hat die Warmeversorgung durch umwelt-
freundliche, lokale Systeme (z.B. Warmepumpen) zu erfolgen. Die Stromversorgung hat dabei vorwie-
gend durch umweltfreundliche, lokale Elektrizitdtserzeugungsanlagen zu erfolgen.

Das Areal wird gemdss Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) «SNBS-Areal» bebaut und zertifi-
ziert.

7.11 Ver- und Entsorgung

Die Gemeinde verlangt auf Stufe Projektierung ein detailliertes Abfall- / Entsorgungskonzept. Des Wei-
teren gelten fir die Ver- und Entsorgung die Vorgaben der Gemeinde (Reglemente, Genereller Wasser-
plan und Genereller Entwasserungsplan). Die entsprechenden Nachweise miissen mit dem Baugesuch
erbracht werden.

7.12 Larmschutz

Das Quartierplanareal wird der Larmempfindlichkeitsstufe (LES) Il gemdss Larmschutzverordnung (LSV)
zugewiesen. Mit dem Quartierplan ist aufgrund der Wohnnutzung neu auch der Bereich entlang der
Binningerstrasse (30 m ab Strasse) der LES Il zugewiesen.

Das Bebauungs- und Aussenraumkonzept wurde von einem Fachbliiro betreffend der Larmsituation be-
urteilt. Die Analyse kam zum Schluss, dass die Immissionsgrenzwerte gegeniiber der Binningerstrasse
an der Westfassade in den oberen Geschossen ab dem dritten Obergeschoss liberschritten werden.
Entsprechend sind fiir diese Geschosse als Lirmschutzmassnahmen Loggien vorgesehen. Bei den Woh-
nungen im dritten Obergeschoss, welche sich auf Strassenniveau befinden, sind anstatt Loggien, Win-
tergarten vorzusehen.

7.13 Realisierung, Ausnahmen

Eine Parzellierung des Areals ist zuldssig, sofern die Verwirklichung und Zielsetzung der Quartierplanung
gewidhrleistet bleibt. Damit dabei die Uberbauung weiterhin wie vorgesehen genutzt werden kann, sind
allfallige Dienstbarkeiten mit der Parzellierung einzutragen.

Die etappenweise Realisierung ist moglich. Die Nebenanlagen wie Parkierung, Freiflachen, Zufahrten,
Wege etc. miissen dabei so erstellt werden, dass der Bedarf der einzelnen Etappen gedeckt ist und eine
spatere Realisierung der gesamten Uberbauung nicht erschwert / verhindert wird. Die einheitliche ar-
chitektonische Erscheinung (iber alle Etappen ist dabei zu beachten. Zudem ist innerhalb von fiinf Jah-
ren ab Baubeginn der ersten Etappe die gesamte Quartierplaniiberbauung zu realisieren.

Ausnahmen vom Quartierplan sind unter gewissen Bedingungen moglich. Sie diirfen dabei dem Zweck
und den Zielsetzungen des Quartierplanes nicht widersprechen. Die Ausnahmen miissen schriftlich be-
grindet werden und kdnnen unter Abwéagung 6ffentlicher und privater Interessen sowie der Wrdi-
gung der besonderen Umstande des Einzelfalls erteilt werden.
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7.14 Quartierplanvertrag

Zur Sicherstellung der Funktionsfahigkeit der Quartierplaniiberbauung haben die Grundeigentiimer
resp. die Berechtigten samtliche privatrechtliche Belange in einem entsprechenden Quartierplanvertrag
zu regeln. Die Unterzeichnung und 6ffentliche Beurkundung des Quartierplanvertrags ist Genehmi-
gungsvoraussetzung.
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8 Interessenabwagung

Das nachfolgende Kapitel «Interessenabwagung» ist gemass der « Wegleitung Interessenabwagung,
Kanton Basel-Landschaft, August 2023» erstellt worden. Gewisse Passagen daraus wurden wortlich
Ubernommen (grau markiert), andere in Anlehnung an die Wegleitung formuliert.

Die Interessenabwagung wird gemass Art. 3 der Raumplanungsverordnung (RPV) dann angewandt,
wenn die Behoérden bei der Erfillung und Abstimmung von raumwirksamen Aufgaben Handlungsspiel-
raume haben. Besteht kein Ermessensspielraum, kann im Umkehrschluss auf eine Interessensabwa-
gung verzichtet werden. Grundsatzlich dient die Interessensabwagung in erster Linie nicht der Projekt-
beurteilung, sondern unterstiitzt die Projektentwicklung. Der Detailierungsgrad richtet sich dabei nach
der Stufe, dem jeweiligen Planungsvorhaben, dessen Auswirkungen sowie der betroffenen Schutzanlie-
gen.

Die Interessensabwagung selbst wird als dreistufiges Verfahren durchgefiihrt: Ermitteln — Bewerten —
Abwadgen. Dabei ist festzuhalten, dass der Inhalt mehr zahlt als die starre Abhandlung dieser Reihen-
folge.

8.1 Ausgangslage

Die Parzelle Nr. 751 liegt innerhalb des Baugebietes. Sie ist der Wohnzone W3 zugewiesen und baureif
(d.h. fur eine Bebauung geeignet und mit einer Zufahrt sowie Wasser-, Energie- und Abwasserleitungen
erschlossen). Sie kann ohne einen Quartierplan mittels Regelbauweise bebaut werden. Der Quartier-
plan wird fir eine baulich dichtere Nutzung zur Forderung der inneren Siedlungsentwicklung erstellt
und nicht um eine Bebauung grundsatzlich zu ermdglichen.

Die nachfolgenden Interessenermittlungen, Bewertungen und Abwagungen erfolgen vor diesem Hinter-
grund. Interessen, die sich nur darauf abstitzen, ob die Parzelle Giberhaupt (mit Wohnbauten) bebaut
werden kann, werden deshalb nicht behandelt. Diese Abwagung hat bereits mit der Zuweisung in die
Bauzone stattgefunden. Auch findet keine Interessenabwagung in Bezug auf die mit einem Quartier-
plan moglichen verschiedenen Bebauungsvarianten statt. Die Abwagungen fiir die Bebauung haben im
Rahmen des Studienauftrages stattgefunden und kénnen dem Schlussbericht zum Studienauftrag ent-
nommen werden.

8.2 Interessenermittiung

Die Interessenermittlung dient als Auslegeordnung aller Entscheidungselemente. In einem ersten
Schritt sind alle erheblichen Interessen zu ermitteln. Damit wird eine erste Selektion vorgenommen, da
nur betroffene Interessen, welche flir das Vorhaben rechtlich, sachlich und zeitlich erheblich sind, in die
Interessenabwdagung einfliessen. Nicht betroffene und unerhebliche Interessen fliessen nicht in den
nachsten Schritt der Interessenbewertung ein.
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Aufbauend auf den Rahmenbedingungen lassen sich fiir die vorliegende Planung folgende Interessen
ermitteln:

Landschaft

Landschaft schonen und Bauvorhaben landschaftlich einpassen erheblich

Siedlungsentwicklung nach innen erheblich
Wohn- und Arbeitsgebiet zweckmassig zuordnen erheblich
Siedlung und Verkehr abstimmen erheblich
Siedlungsqualitat erheblich

Wirtschaft / Soziales
Wirtschaftliches Leben férdern und vielfaltige Versorgung sicherstellen  erheblich

Bedirfnisse der Bevolkerung und gesellschaftliche Auswirkungen erheblich

Standortspezifische Interessen

Larm erheblich
Klima erheblich
Naturgefahren erheblich
Bebauungsstruktur erheblich
Bauarbeiten erheblich

Private Interessen

Planungssicherheit erheblich
Schattenwurf erheblich
Aussicht erheblich
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8.3 Bewertung der Interessen

Im zweiten Schritt werden die ermittelten Interessen bewertet. Dabei ist festzuhalten, welche Auswir-
kungen es hat, wenn ein Interesse dem anderen vorgezogen wird. Die Bewertung beinhaltet zudem
eine Gewichtung der Interessen, damit ersichtlich wird, welches Interesse einem anderen vorzuziehen
ist.

8.3.1 Landschaft schonen und Bauvorhaben landschaftlich einpassen

Schonung der Landschaft heisst einerseits quantitativ, den Landschaftsraum weitraumig von Bauten
und Anlagen freizuhalten. Qualitativ verlangt der Grundsatz andererseits, den asthetischen und 6ko-
logischen Wert der Landschaft zu bewahren, wo nétig wiederherzustellen und damit auch die Bio-
diversitat zu fordern. Fir Bauten und Anlagen sind Standort und Gestaltung so zu wahlen, dass sie
die pragenden Elemente der jeweiligen Landschaft beriicksichtigen. Dies gilt nicht nur fir empfindli-
che Landschaften, sondern auch fiir Alltagslandschaften. Die Anspriiche an die Einpassung erhéhen
sich dabei je nach Schutzwiirdigkeit der Landschaft

national kantonal [J kommunal [ privat hohe Relevanz

Mit der Bebauung entfallt eine grossere Freiflache im Siedlungsgebiet. Da sich das Areal in einer
Bauzone befindet und somit eine Uberbauung zul3ssig ist, sind insbesondere die Einpassung der Bauten
und Freirdume, die Beriicksichtigung der Topografie, die Forderung der Biodiversitat und die Durchlas-
sigkeit des Areals von Bedeutung. Beziiglich Einpassung ist festzuhalten, dass bereits im Rahmen des
Studienauftrags die Gebaudehdhe auf 25 m beschrankt wurde, um eine maoglichst gute Einpassung zu
gewahrleisten. Diese Gebdaudehohe wird mit dem Quartierplan markant unterschritten, wonach sich
die Bebauung optimal in die gebaute Umgebung einfligt. Die Bebauung fligt sich des Weiteren optimal
in das gewachsene Terrain ein. Grossere Terrainveranderungen sind keine vorgesehen. Die Biodiversitat
wird mit der Quartierplanung geférdert, da geméss Quartierplanreglement eine moglichst naturnahe
Gestaltung zu erreichen ist. Der Quartierplanung gewahrleistet mittels des grossen Aussenraumes zwi-
schen den Gebaduden ausserdem eine gute Durchlassigkeit. Abgesehen von der Beschrankung des Ge-
baudeprofils kdnnen die genannten Qualitaten im Rahmen der Regelbauweise nur bedingt eingefordert
werden, da die bestehenden Zonenvorschriften keine spezifischen Bedingungen zur Umsetzung dieser
Qualitaten aufweisen.
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8.3.2 Siedlungsentwicklung nach innen

Die Siedlungsentwicklung ist unter Berlicksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat nach innen
gelenkt, und es werden kompakte Siedlungen geschaffen. Dabei ist mit einer Erh6hung der baulichen
Dichte mit gleichzeitiger Erhohung der Nutzungsdichte eine haushalterische Bodennutzung zu ge-
wahrleisten, um moglichst viel Raum fir Einwohnerinnen und Einwohner sowie Beschaftigte zu
schaffen.

national kantonal kommunal [ privat hohe Relevanz

Die Siedlungsentwicklung nach innen ist an diesem Ort von zentraler Bedeutung und wird auf allen Pla-
nungsebenen (Bund, Kanton, Gemeinde) eingefordert. Einerseits liegt das Areal in einem Entwicklungs-
gebiet gemass kantonalem Richtplan und andererseits fordert der kommunale Richtplan eine verdich-
tete Bauweise in der Talsohle. Aufgrund der zentralen und gut erschlossenen Lage eignet sich das Areal
optimal fiir eine kompakte Siedlung mit erhéhter baulicher Nutzung. Die Quartierplanung lasst eine
Nutzungserhéhung von ca. 25 % gegenliber der Regelbauweise zu, wonach dem Interesse nach einer
Siedlungsentwicklung nach innen vollumfanglich entsprochen werden kann. Im Rahmen der Regelbau-
weise kann dies nur bedingt gewahrleistet werden, da die zuldssige Nutzung um einiges tiefer liegt und
die notwendigen Qualitdten an die Siedlungsentwicklung bei weitem nicht im gleichen Mass eingefor-
dert werden kénnen.

8.3.3 Wohn- und Arbeitsgebiet zweckmassig zuordnen

Wohn- und Arbeitsgebiete sind einander zweckmassig zuzuordnen und schwergewichtig an Orten,
die auch mit dem offentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind, zu planen und zu verdichten.
Der Grundsatz zielt einerseits auf Durchmischung von Wohn- und Arbeitsgebieten, damit sich die
Verkehrswege kurzhalten lassen und der Wohnwert einer Siedlung gesteigert werden kann. Er ver-
langt andererseits raumliches Absetzen von Arbeitsstatten, die unvermeidbar storende Immissionen
bewirken.

(] national kantonal [J kommunal [ privat hohe Relevanz

Die Uberbauung geméss Quartierplan beinhaltet insbesondere Wohnnutzungen mit kleinen Gewerbe-
flachen entlang des Kerngartenwegs. Da sich das Areal in einem lberwiegenden Wohngebiet befindet,
ist diese Zuordnung richtig. Die zuldssige Nutzungsart in der Regelbauweise ist identisch mit den Vorga-
ben im Quartierplan, wonach die Berlicksichtigung des Interesses bei beiden Varianten (Quartierplan
und Regelbauweise) identisch bewertet wird.
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8.3.4 Siedlung und Verkehr abstimmen

Die vorgesehenen Nutzungen (z. B. Wohnen, Arbeiten, Versorgung) miissen mit den vorhandenen
und geplanten Infrastrukturkapazitaten (z. B. Ladenlokale, Anzahl Studienplatze, Arbeitsplatze, medi-
zinische Versorgung), mit der Erschliessung, insbesondere der Erschliessung fiir den 6ffentlichen und
den Fuss- und Veloverkehr, abgestimmt werden. Dazu gehéren auch Uberlegungen zur Verteilung
des Transportaufkommens auf verschiedene Verkehrsmittel. Zudem wird der Erhalt und die Schaf-
fung von Rad- und Fusswegen und die gute Erreichbarkeit von Einrichtungen wie Schulen, Freizeitan-
lagen oder offentliche Dienste verlangt.

[ national kantonal [J kommunal [ privat hohe Relevanz

Durch die Quartierplanung kommt es zu Mehrverkehr auf der Stallenmattstrasse. Gemass Mobilitats-
konzept ist das zusétzliche Verkehrsaufkommen jedoch vertretbar. Zudem ist das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen durch die Quartierplaniiberbauung mit reduziertem Parkplatzangebot nicht grosser, als im
Rahmen der Regelbauweise mit normalem Parkplatzangebot. Die zu treffenden Mobilitdtsmassnahmen
fihren des Weiteren dazu, dass das zulassige Verkehrsaufkommen vertraglicher gestaltet werden kann.
Die Veloabstellplatze richten sich nach den geltenden Normen und werden demnach in gentigender An-
zahl realisiert. Die Erschliessung und Durchwegung fiir den Fuss- und Veloverkehr, welche gemass kom-
munalem Richtplan gefordert wird, wird im Rahmen der Quartierplanung umgesetzt.

8.3.5 Siedlungsqualitat

Durch die Erh6hung der Nutzungsdichte erhoht sich auch der Anspruch auf genligend nutzbare Frei-
raume. Deshalb erfordert die Innenentwicklung die Aufwertung von Strassenrdumen und qualitats-
volle, vielseitig nutzbare Freirdume. Der 6ffentliche Raum, siedlungsinterne Freirdume und Strassen-
raume gehoren zu den zentralen Raumen, um Qualitaten schaffen zu kénnen, die einen verdichteten
Raum attraktiv und damit Innenentwicklung fiir die Bevolkerung akzeptabel machen. Verkehrsberu-
higte Raume, geniigend 6ffentlich zugangliche Freirdume sowie moglichst viele (auch private) Griin-
flachen und Baume tragen zum Wohlbefinden der Raumnutzerinnen und zu einem besseren Sied-
lungsklima bei.

Der Qualitatsbegriff umfasst aber nicht nur die gestalterische Qualitat der Bauten, Anlagen und der
Aussenraume, sondern auch Themen wie zum Beispiel Wohnklima, Behindertengerechtigkeit, Sicher
heit, Einkaufsmoglichkeiten, Immissionen. In den Planungsgrundsatzen ist zudem explizit verankert,
dass Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Larm und Er-
schitterungen moglichst zu verschonen sind. Umgekehrt konnen vorbestehende Einwirkungen aber
auch dazu fiihren, dass ein Gebiet nicht als Wohnbauland geeignet ist.

national kantonal [ kommunal [ privat hohe Relevanz
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Eine gute Siedlungsqualitat hat eine sehr hohe Bedeutung fiir das Vorhaben. Um eine hohe Siedlungs-
qualitat zu erreichen, wurde im Vorfeld zur Quartierplanung in Form eines Studienauftrags ein quali-
tatssicherndes Verfahren durchgefiihrt. Die relevanten Punkte, welche zu einer hohen Siedlungsquali-
tat fihren, werden zudem im Quartierplanreglement festgehalten. Dies sind beispielsweise Vorgaben
zur Gestaltung der Bauten und der Aussenrdume, zur Durchwegung sowie zu einer fur den Ort vertragli-
chen Erschliessung. Eine qualitdtsvolle Siedlungsentwicklung kann im Rahmen der Regelbauweise bei
weitem nicht im demselben Mass eingefordert werden, wie bei der Quartierplanung, wonach die Quar-
tierplanung beziiglich dieses Interesses klar zu bevorzugen ist.

8.3.6 Bediirfnisse der Bevolkerung und gesellschaftliche Auswirkungen

Planungsvorhaben kdnnen sozialrdumliche Fragen aufwerfen. Soziale Ungleichheiten kénnen ver-
starkt oder aber zu einem gewissen Grad ausgeglichen werden. Themen wie Gentrifizierung und Seg-
regation und die entsprechenden Interessen sind zu bericksichtigen. Angebote an gemeinniitzigem,
preisglinstigem Wohnraum gehort in diesen Bereich. Zudem sind der gesellschaftliche Zusammenhalt
und die Integration von Auslanderinnen und Auslandern zu férdern. Zu beachten ist, dass sich die
Gestaltung der Siedlungen nach den Bedirfnissen eines Kollektivs der Bevolkerung und nicht (jeden-
falls nicht in erster Linie) nach den Wiinschen Einzelner zu richten hat.

[ national kantonal [Jkommunal [ privat hohe Relevanz

Die Quartierplanung sieht vor, dass 30 % Mietwohnungen erstellt werden. Dies ist ein Beitrag an eine
vielseitige, soziale Verteilung im Areal und wirkt einem sozialen Ungleichgewicht entgegen. Zudem wer-
den verschiedene Wohnungstypen und -gréssen angeboten, was zusatzlich die soziale Diversitat und
Belebung des Areals fordert. Das Interesse an einem belebten Quartier war auch ein wichtiges Krite-
rium im Rahmen des Studienauftrags und fiihrte unter anderem zur Wahl des vorliegenden Bebauungs-
und Aussenraumkonzepts, welches durch die stddtebauliche Setzung der Baukorper sowie durch die
Ausgestaltung der Freiraume die Belebung und der soziale Zusammenhalt im Quartier foérdert. Im Rah-
men der Regelbauweise kénnen Kriterien zur Belebung des Areals nicht eingefordert werden, wonach
die Quartierplaniberbauung diesbeziiglich zu bevorzugen ist.
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8.3.7 Standortspezifische Interessen

Nebst den genannten Interessen gibt es viele weitere Anliegen, die je nach Standort und Planungs-
vorhaben variieren.

Larm

national kantonal [ kommunal [ privat hohe Relevanz

Von der Binningerstrasse her bestehen erhéhte Larmimmissionen durch den Strassenlarm. Die Bebau-
ung muss insofern auf die Larmsituation reagieren, als dass die Immissionsgrenzwerte eingehalten wer-
den kdnnen. Das Projekt zeigt auf, dass dies umsetzbar ist. Auch im Rahmen der Regelbauweise sind die
Immissionsgrenzwerte einzuhalten.

Klima

[ national [ kantonal kommunal [ privat hohe Relevanz

Die Bebauung soll einen Beitrag zum klimaangepassten Bauen und zur Hitzeminderung leisten. Unter
anderem aus diesem Grund soll die Umgebung moglichst naturnah mit moglichst vielen unversiegelten
und sicherfahigen Flachen gestaltet werden. Vorgaben in der Regelbauweise zum klimaangepassten
Bauen bestehe keine, wonach die Quartierplaniiberbauung diesbeziiglich zu bevorzugen ist.

Naturgefahren

[] national kantonal [ kommunal [ privat geringe Relevanz

In der nordlichen Parzellenecke besteht eine mittlere Gefahrdung durch Rutschung, welche bei der Be-
bauung zu berlicksichtigen ist.
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8.3.8 Private Interessen

Auch allféllige private Interessen (z. B. Schattenwurf) miissen mitberiicksichtigt werden. Auf das pri-
vate Interesse einer moglichst gewinnbringenden Ausniitzung der Liegenschaft besteht in der Raum-
planung jedoch kein Anspruch. Massstab fiir die Beurteilung ist eine angemessene wirtschaftliche

Nutzung und die Moglichkeit, allfallige bestehende Bauten zu unterhalten und zeitgemass zu nutzen.

Planungssicherheit

[ national [ kantonal [ kommunal privat hohe Relevanz

Die Bauherrschaft hat ein Interesse an einer moglichst hohen Planungssicherheit. Diese wird mit der
Quartierplanung geschaffen.

Schattenwurf

[ national [ kantonal [ kommunal privat mittlere Relevanz

Die Quartierplaniiberbauung liegt markant unter der Hohenbeschrankung, welche von der Gemeinde
im Rahmen des Studienauftrags vorgegeben wurde, jedoch héher als die zulassige Gebdaudehohe im
Rahmen der Regelbauweise. Zudem weisen die Gebdudekorper eine relativ grosse Lange auf, wonach
der Schattenwurf im Vergleich zur Regelbauweise tendenziell grosser ausfallt. Da die geplanten Baukor-
per jedoch einen relativ grossen Abstand zu den Nachparzellen haben, wird der Schattenwurf gréssten-
teils eine Auswirkung auf das eigene Areal haben (Eigenverschattung), als auf die benachbarten Areale.

Aussicht

[ national [ kantonal [ kommunal privat mittlere Relevanz

Die geplante Uberbauung befindet sich an einem gegen Siidosten geneigten Hang. Das Interesse an ei-
ner guten Aussicht geht insbesondere von den benachbarten Wohnquartieren aus. Wie bereits er-
wahnt, liegt die Hohe der Quartierplaniiberbauung lGber den zuldssigen Hohen gemass Regelbauweise,
jedoch markant unter der Vorgabe der Gemeinde im Rahmen des Studienauftrags. Die freie Aussicht
wird zwanglaufig eingeschrankt. Durch die Setzung der Gebadude mit vielen Durchblicken wird die Ein-
schrankung jedoch als vertraglich erachtet. Zudem ist die freie Aussicht aufgrund der Tatsache, dass es
sich um Bauland handelt, auch im Rahmen der Regelbauweise nicht gewahrleistet. Fir die Wohnquar-
tiere oberhalb der Binningerstrasse ist das Interesse ohnehin nicht relevant, da die Aussicht durch die
hohe Bestockung entlang der Binningerstrasse bereits eingeschrankt ist.
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8.4 Interessenabwagung

Im dritten Schritt findet die Interessenabwagung statt. Dabei ist die Bewertung der einzelnen Interes-
sen zu bericksichtigen. Ziel ist die vorliegende Planung zu optimieren, dass die wichtigsten Interessen
moglichst umfassend Beachtung finden. Dabei wird man aber nicht immer allen Interessen gerecht. Der
Abwadgungsschritt verlangt aber nicht zwingend einen Kompromiss. Es kann auch sein, dass ein Inte-
resse aufgrund seiner Unvereinbarkeit mit einem anderen Interesse zuriickgestellt wird.

Bei der Nutzungsplanung ist die Prifung von Alternativen und Varianten ein wichtiger Bestandteil der
Interessensabwagung. Dabei sind Alternativen, wenn das betroffene Vorhaben an verschiedenen
Standorten realisiert werden kann und Varianten, wenn das Vorhaben am gleichen Standort mit unter-
schiedlicher Ausfiihrung realisiert werden kann.

8.4.1 Interessenabwagung

In der untenstehenden Tabelle sind die Interessen nach ihrem gewichteten Stellenwert aufgefiihrt, an-
gefangen mit dem wichtigsten Interesse:

Regelbauweise:

Gut Mittel Schlecht
Landschaft schonen und Bauvorhaben landschaftlich einpassen O O
Siedlungsentwicklung nach innen ] Ul
Wohn- und Arbeitsgebiet zweckmassig zuordnen O ]
Siedlung und Verkehr abstimmen ] Ul
Siedlungsqualitat O O
Bedirfnisse der Bevolkerung und gesellschaftliche Auswirkungen O ]
Larm ] ]
Kima Ul UJ
Naturgefahren O ]
Planungssicherheit ] Ul
Schattenwurf O O
Aussicht ] U
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Quartierplan:

Gut Mittel Schlecht

Landschaft schonen und Bauvorhaben landschaftlich einpassen O [l
Siedlungsentwicklung nach innen ] Ul
Wohn- und Arbeitsgebiet zweckmassig zuordnen J ]
Siedlung und Verkehr abstimmen ] Ul
Siedlungsqualitat O O
Bedirfnisse der Bevolkerung und gesellschaftliche Auswirkungen O ]
Larm Ul U
Klima O ]
Naturgefahren ] Ul
Planungssicherheit O O
Schattenwurf Ul U
Aussicht O U
8.4.2 Fazit

Die Interessenabwigung zeigt einerseits auf, dass die Quartierplaniiberbauung gegeniiber einer Uber-
bauung im Rahmen der Regelbauweise klar zu bevorzugen ist. Anderseits zeigt die Interessenabwagung
auf, dass keine offensichtlichen Interessenkonflikte vorhanden sind, auf welche zu reagieren ware.

Bei fast allen Interessen weist die Quartierplaniiberbauung eine positive Bewertung der Interessen auf.
Die privaten Interessen, wie beispielsweise die Auswirkungen auf den Schattenwurf, die Aussicht sowie
den zusatzlichen Verkehr sind alle als vertraglich zu betrachten resp. diese Interessen werden gegen-

iber einer Uberbauung im Rahmen der Regelbauweise noch massiv zusatzlich eingeschrankt.

Im Rahmen der Regelbauweise kénnen diverse Interessen nicht oder nicht vollumfanglich beriicksich-
tigt werden. Dies trifft beispielsweise auf die Einpassung in die gebaute Umgebung, die Siedlungsquali-
tat sowie auf die Gestaltung des Aussenraumes zu. Bei allen diesen Punkten kann der Quartierplan ein-

greifen, sodass diese Interessen bericksichtigt werden kénnen.
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9 Planungsverfahren

9.1 Kantonale Vorpriifung

Ausstehend

9.2 Offentliche Mitwirkung

Ausstehend

9.3 Beschlussfassung

Ausstehend

9.4 Auflage- und Einspracheverfahren

Ausstehend
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10 Beschlussfassung Planungsbericht

Dieser Planungsbericht wurde vom Gemeinderat Oberwil

zuhanden der regierungsratlichen Genehmigung verabschiedet.

Oberwil, den

Der Gemeindeprasident

Der Leiter Gemeindeverwaltung
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Anhang

Ubersicht der angehingten Dokumente

> Mitwirkungsbericht (folgt)

> Stellungnahme zum Vorpriifungsbericht (folgt)
- Schlussbericht Studienauftrag Kerngartenweg
> Verkehrskonzept inkl. Mobilitdtskonzept

> Larmbeurteilung
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