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2.1

2.2

Quartierplan ,Zentrum Dorenbach”: Planungsbericht vom 24. Mai 2011

Ausgangslage

Uber die bestehende Uberbauung Dorenbachzentrum mit Aussenrdumen
und Umgebung (heutige Parzelle Nr. 440) besteht die rechtsgiiltige
Quartierplanung ,Nr. 1a/1* aus dem Jahr 1977 (Genehmigung mit RRB
Nr. 1537 vom 7. Juni 1977).

B o S G

Abb. 1: Luftbild (Quelle: Google Earth)
Im Dorenbachzentrum steht seit dem Auszug der Migros im Jahr 2006 das
Sockelgeschoss leer. Die Eigentimerin hat die konkrete Absicht, die Lie-
genschaft zu sanieren und das Sockelgeschoss neu zu vermieten. Die
baulichen Anderungen bedingen jedoch eine Neufassung des mittlerweile

Uber 30-jahrigen Quartierplans ,Nr. 1a/1".

Organisation, Verfahren und Ablauf der Planung

Projektorganisation

Die Planung wurde durch die Gemeinde Binningen und die beauftragten
Planungsbiros (Planteam S AG Gelterkinden fir Reglement, Bericht und
Verfahren sowie Morger + Dettli Architekten AG Basel fir die Erstellung
der Plane) in engem Austausch mit der Grundeigentiimerin der Parzelle
Nr. 440, der Zurich Lebensversicherungs-Gesellschaft, erarbeitet.

Ubersicht Planungsablauf
1. Erarbeitung erster Quartierplanentwurf bis Juli 2007
2. Erste Kantonale Vorpriifung Sept. 2007

3. Wiederaufnahme der Planung, Uberarbeitung
des ,Quartierplanentwurfs 2007* Aug./Sept. 2010
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4. Beschluss des Gemeinderat zur Mitwirkung
und erneuten kantonalen Vorprifung Oktober 2010

Ausstehende Planungsschritte

5. Offentliche Mitwirkung (Mitwirkungsauflage) Oktober 2010
6. Offentliche Informationsveranstaltung Oktober 2010
7. Kantonale Vorprufung Okt.-Dez. 2010
8. Uberarbeitung nach Mitwirkung / Vorpriifung Januar 2011

9. Beschlussfassung im Gemeinderat Januar 2011
10. Beratung und Beschlussfassung im ER ab Feb. 2011
11. Auflage, allféllige Einspracheverhandlungen ab Marz 2011
12. Ausarbeitung Genehmigungsunterlagen ab Mai 2011
13. Genehmigung Regierungsrat ab Juni 2011

Analyse Quartierplanperimeter und Umgebung
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Abb. 2: Betrachtungsperimeter Gebietsanalyse

Das Gebiet zwischen Hauptstrasse, Holeerain, Gartenstrasse und Kern-
mattstrasse wurde zu Beginn der Planung 2007 ganzheitlich analysiert, da
die Lage fir Binningen von zentraler Bedeutung ist. Es kann aufgrund der
klar unterscheidbaren Strukturen in drei Teilen betrachtet werden:

Das Teilgebiet zeichnet sich durch eine stédtebauliche Homogenitat mit
Charakter und Qualitdt aus (geschlossene Bebauung), und die Geb&ude
weisen eine gute bauliche Substanz auf. Sie sind mehrheitlich bereits sa-
niert worden. Die Erschliessung ist sichergestellt, es fehlen jedoch Park-
platze fir die Anwohner. Das Gebiet ist heute noch mit einer Quartierplan-
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pflicht belegt (siehe Abb. 3), aus Sicht der Gemeinde kénnte die beste-
hende Struktur auch mit einem Teilzonenplan erhalten werden. Aufgrund
einer Informationsveranstaltung mit Umfrage musste aber festgestellt wer-
den, dass die Eigentimerinnen an einer gesamtheitlichen Planung grund-
satzlich nicht interessiert sind. Im Rahmen der laufenden Revision der
Ortsplanung wurde daher beschlossen, die bestehende Quatrtierplanpflicht
in diesem Bereich aufzuheben und das Gebiet der regularen Wohn- und
Geschaftszone 4 (WG4) zuzuweisen (siehe Abb. 4).

Die Hauptstrasse ist eine wichtige, zentrale Achse fur Binningen; die Hau-
serzeile bildet von Basel kommend den Eingang in den Ort. Bei den Ge-
bauden an der Hauptstrasse handelt es sich vorwiegend um é&ltere Lie-
genschaften in baulich eher schlechtem Zustand. Durch den Brand an der
Liegenschaft Hauptstrasse Nr. 10 im Dezember 2007 bestand akuter
Handlungsbedarf. Auch bei der weiteren Bebauungsstruktur sind mittel-
bis langerfristig Veranderungen absehbar. Das Gebiet weist daher das
grosste Potenzial fur eine stadtebauliche Entwicklung auf, wobei die Er-
schliessung und die Parkierung fur eine Neuliberbauung nicht geldst sind.
Da fir eine Quartierplanung keine Mehrheit der Eigentimerinnen gefun-
den werden konnte, entschied sich die Gemeinde dazu, mit dem sich der-
zeit in Bearbeitung befindlichen Teilzonenplan ,Hauptstrasse Nordwest"
die Grundlage fir eine langfristige stadtebauliche Entwicklung entlang die-
ser Achse zu legen.

Die Uberbauung Dorenbachzentrum wurde 1978 erstellt und liegt im gdilti-
gen Quartierplan ,Nr. 1la/1“. Das Gebaude ist sanierungsbedurftig; eine
den heutigen Bedurfnissen gerecht werdende Erneuerung der Bausub-
stanz und der Umgebung (Aussenraume, Vorplatz) ist mit den rechtsgulti-
gen Vorschriften jedoch nicht oder nur eingeschrankt méglich. Zudem sind
einige der Vorschriften nach tber 30 Jahren grundsatzlich veraltet. Die
Gemeinde beschloss daher in Absprache mit der Grundeigentiimerin der
Liegenschaft Dorenbachzentrum, den gesamten Quartierplan zu Uberar-
beiten resp. ihn durch einen neuen Quartierplan ,Zentrum Dorenbach” zu
ersetzen.

Zu Beginn der Planung im Jahr 2007 war vorgesehen, in diesen neuen
Quartierplan auch die gemeindeeigene Liegenschaft Parzelle Nr. 1147
einzubeziehen, mit der Idee, hier unterirdisch Parkplatze und oberirdisch
einen Freiraum / Grinflache fir das Quartier zu schaffen. Infolge der pa-
rallel erfolgten Uberlegungen zur Entwicklung der Hauserzeile entlang der
Hauptstrasse (Testplanung, Erarbeitung Teilzonenplan) entschied man
sich jedoch dazu, das gemeindeeigene Areal in die Teilzonenplanung
.Hauptstrasse Nordwest* mit einzubeziehen, da inhaltlich ein starkerer Zu-
sammenhang zu diesem Planungsgebiet besteht (siehe auch Planungsbe-
richt zum Teilzonenplan ,Hauptstrasse Nordwest").
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Rahmenbedingungen

Kantonaler Richtplan Basel-Landschaft

Mit dem kantonalen Richtplan wird das Ziel der Siedlungsentwicklung nach
Innen (Optimierung der Nutzung) gefordert, d.h. ,...standortgerechtes,
massgeschneidertes Ausschopfen der Nutzung unter Berucksichtigung der
bestehenden Wohnqualitat, der gewachsenen Aussenraumstruktur, einer
ansprechenden Gestaltung und des voraussichtlichen Mehrverkehrs.”

Die Sanierung des bestehenden Dorenbachzentrums bezweckt keine
Mehrnutzung (im Sinne einer Nachverdichtung), sondern soll das Anpas-
sen der vorhandenen Bausubstanz an die heutigen Bedurfnisse (an La-
den- sowie Wohnnutzung) sowie die Aufwertung des Aussenraums ermdg-
lichen. Die Siedlungsentwicklung nach Innen wird geférdert, indem die
baulichen und aussenrdumlichen Qualitaten im Zentrum Binningens be-
wahrt, verbessert und ,zukunftsfahig gemacht” werden.

Strategie der raumlichen Entwicklung Binningen

Die Strategie der raumlichen Entwicklung der Gemeinde Binningen, vom
Gemeinderat am 15. August 2006 genehmigt, beinhaltet folgende fiir die
Quartierplanung ,Zentrum Dorenbach* relevanten Aussagen:

Die Zentren von Binningen werden mit Prioritat geférdert. An die stédte-
bauliche Entwicklung in den Zentren werden besonders hohe Anforderun-
gen gestellt. > Das Dorenbachzentrum erfillt fir Binningen eine wichtige
Zentrumsfunktion. Die Anforderungen an die kiinftige Entwicklung von Be-
bauung und Umgebung werden mit der vorliegenden Quartierplanung de-
finiert und ihre Erfillung sichergestellt.

a. Die Hauptstrasse vom Dorenbach bis zum Kronenplatz bildet das Ge-
meindezentrum. Wichtige o6ffentliche Funktionen werden in diesen Gebie-
ten mit Prioritat geférdert. Voraussetzung dafir sind Bauten / Anlagen fir
offentliche und private Dienstleitungen.

b. Angestrebt wird eine stadtebauliche Entwicklung von hoher Qualitat. Of-
fentliche Platze fur das gesellschaftliche Dorfleben werden als Orte der
Begegnung gefordert. Ein belebtes und wohnliches Gemeindezentrum ist
das Ziel.

Das Dorenbachzentrum mit Umgebung (insb. Vorbereiche) spielt fur das
offentliche Leben in Binningen eine wesentliche Rolle, es stellt einen wich-
tigen Bezugspunkt im Dorfzentrum dar. Es liegt im Interesse der Gemein-
de, dass seine Attraktivitat langfristig erhalten bleibt resp. verbessert wird.
Der Quartierplan schafft die Voraussetzungen fiir eine qualitatsvolle Ent-
wicklung, indem er die erforderlichen Sanierungsmassnahmen unter ge-
samthafter Betrachtung von Bebauung und Aussenraum ermdglicht.
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4.3 Zonenplan

Abb. 3: Ausschnitt Zonenplan (Quelle: www.geo.bl.ch; Zugriff: 14.09.2010)

Der rechtsgiiltige Zonenplan zeigt den bestehenden Quartierplan tber das
Dorenbachzentrum sowie die Quartierplanpflicht ber die Hauserzeile ent-
lang der Gartenstrasse sowie der Hauptstrasse.

Der vom Einwohnerrat am 31. Mai 2010 beschlossene revidierte Zonen-
plan weist die Hauserzeile entlang der Gartenstrasse der regularen Wohn-
und Geschaftszone 4 (WG4) zu. Die bis anhin geltende Quartierplanpflicht
wurde fur dieses Gebiet aufgehoben. Der Bereich entlang der Hauptstras-
se sowie die gemeindeeigene Parzelle im Inneren des Gevierts (hier mit
Quartierplanpflicht) wurden aufgrund der laufenden Teilzonenplanung von
der Genehmigung ausgenommen.

Orientierend dargestellt ist die archdologische Schutzzone Nr. 6 (frihmit-
telalterliches Grab/Graberfeld Hauptstrasse).
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4.4 Quartierplan

Der Quartierplan ,Nr. 1a/1“ wurde am 7. Juni 1977 mit RRB Nr. 1537 vom
Regierungsrat genehmigt.

Abb. 5: Rechtsgultiger Quartierplan ,Nr. 1a/1“, Situationsplan

Der Quartierplan umfasste eine Flache von 3723 m?. Zulassig war eine
maximale Nutzungsziffer von 125 %, wobei an diese die Flachen von Ne-
benrdaumen (Estrich-, Keller-, Trockenraume, Waschkiichen etc.), Einstell-
raumen fur Motorwagen, Velos, Kinderwagen etc., Korridore, Treppen und
Lifte, offene Erdgeschosshallen etc. (Im Detail siehe Reglement zum
Quartierplan ,Nr. 1a/1*) nicht anzurechnen war. Es durften dabei ca. 60 %
der Flachen fir Verkauf, ca. 12 % fur Biros und ca. 28 % fir Wohnen ge-
nutzt werden. Mindestens 1/3 der zuléssigen Nutzflache war im 1. Unter-
geschoss unterzubringen. Das Gebaude setzte sich oberirdisch zusam-
men aus zwei grosseren Geschossen (EG und 1. OG) sowie sechs weite-
ren Geschossen von kleinerem Umfang (vorwiegend Wohnungen).

Quartierplanvertrag

Zur Quartierplanung wurde kein Quartierplanvertrag abgeschlossen, da
das Gebiet im Perimeter nach Vereinigung der einbezogenen Parzellen
und der Landabtretung an die Kernmattstrasse nur noch einem Eigenti-
mer gehorte. Die Voraussetzungen, die fir eine Genehmigung der Vor-
schriften durch den Regierungsrat erfullt sein mussten, waren daher im
Reglement unter Abschnitt 7 Genehmigungsverfahren selbst festgehalten.
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Baulinien

Entlang der Kernmattstrasse ist im Baulinienplan ,Holee* eine Baulinie
festgelegt. Die Baulinie wird durch die vorliegende Quartierplanung ,Zent-
rum Dorenbach® nicht tangiert resp. erfordert das Sanierungsprojekt Zent-
rum Dorenbach keinen anderweitigen Abstand zur Kernmattstrasse, so
dass der rechtskraftige Baulinienplan ,Holee" seine Giltigkeit behalt.

Abb. 6: Planausschnitt Baulinien (Quelle: www.geo.bl.ch, Zugriff: 14.09.2010)

Projektentwurf Sanierung/Aufwertung Hauptstrasse 4

Der Standort des Zentrums Dorenbach, situiert am Schnittpunkt von
Hauptstrasse und Kernmattstrasse in Binningen, stellt ein pragnantes
stadtebauliches Areal im Stadtgefiige von Binningen dar. Aufgrund der
unmittelbaren Nachbarschaft des Grundstiicks zur Stadtgrenze fungiert
das Gebéude als eine Art représentatives «Tor» zur Gemeinde und emp-
fangt bzw. verabschiedet die Besucher von Binningen. Die Bedeutung des
Gebaudekomplexes fir die Gemeinde zeigt sich auch in seiner zentralen
Stellung als offentliches Gebaude mit vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten
und diversen Dienstleistungen. Durch eine Verbesserung der architektoni-
schen und stadteraumlichen Situation kénnte eine Aufwertung des Areals
zu einem mdoglichen neuen Dorfzentrum geschaffen werden. Eine Steige-
rung der Aussenraumqualitaten ist hierfir unablasslich.

Die aufgestockten Nutzflachen im Erdgeschoss 6ffnen sich durch die neue
Schaufensterverglasung zum Strassenraum. Die neuen grosszugigen, zu-
sammenhangenden und Ubersichtlichen Verkaufsflichen kdnnen multi-
funktional genutzt werden. Durch das Umlegen der internen Vertikaler-
schliessung der Ladenflache ins Innere des Gebaudevolumens erreicht
man eine héhere Transparenz zwischen dem Kunden und den Verkaufs-
flachen. Der neue Kundenlift unterstiitzt das effizientere Erschliessungs-
konzept und verbindet die Verkaufsflachen mit den bestehenden unterirdi-
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schen Parkmdéglichkeiten. Die Anlieferung der Verkaufsflachen wird ver-
kleinert und erfolgt weiterhin Uber die Kernmattstrasse neben der Ram-
penanlage fiir die Einstellhalle.

Durch den neuen Fassadenverlauf im Erdgeschoss entstehen wichtige ur-
bane Freirdume, die auch der Attraktivitdt der Ladenflache nutzt. Das
Entrée wird durch die trichterférmige Gestaltung und die Uberdachung
durch das Sockelgeschoss stadtebaulich akzentuiert.

Durch die Erweiterung des 1. Obergeschosses auf die Flucht des Erdge-
schosses erzielt man die fur den Ort wichtige stadtebauliche Betonung des
Sockelbereichs. Diese Anderung in der Volumetrie unterstiitzt den repréa-
sentativen und o6ffentlichen Charakter des Geb&udes. Das grossflachige,
multifunktionale Geschoss bietet die Mdglichkeit die Flache als Ganzes zu
nutzen, ermoglicht aber auch die Aufteilung in mehrere kleinere Biroein-
heiten oder Praxen. Die Belichtung der Nutzeinheiten wird durch einge-
schnittene Atrien und der aussenliegenden Glasfassade gewahrleistet. Die
durchgehende zusammenhangende Fassadengestaltung des 1. Oberge-
schosses verstarkt die Sockelwirkung und verleiht dem gesamten Komplex
ein neues Gesicht. Die Wohnungen in den Obergeschossen 2-6 werden
sanft saniert sowie die Haustechnik und der Ausbaustandard den heutigen
Bedurfnissen angepasst. Das Ersetzen der alten, zu klein dimensionierten
Balkone erbringt eine grossere private Aussenflache, welche auch als zu-
satzliche Wohnraumerweiterung angesehen werden kann. Das bestehen-
de Technikdachgeschoss wird zu einer grosszugigen, représentativen Atti-
kawohnung umgebaut und schliesst somit das bestehende Gebaude ab.
Diese Aufstockung verbessert die Proportion des Gesamtbaukdérpers und
unterstreicht zudem den Charakter des Zentrums als «Tor» zu Binningen.
Das Markieren der Ecken durch die erweiterten Balkone verstéarkt den
Charakter des Gebaudes.

Die Umgestaltung des Vorplatzes soll die Torsituation des gesamten
Komplexes unterstitzen. Zusatzlich sollte die neue Bepflanzung eine an-
genehme Atmosphare schaffen, um das Verweilen in méglichen Strassen-
cafés zu begunstigen. Die bestehende Dachbegriinung soll beibehalten
und erganzt werden. Das heutige Erscheinungsbild soll auch auf das er-
weiterte Sockelgeschoss fortgesetzt werden.
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Planungsziele der Quartierplanung

Der Quartierplan ,Zentrum Dorenbach® soll ermdglichen, dass die Liegen-
schaft Parzelle Nr. 440, Dorenbachzentrum mit Umgebung, den heutigen
Ansprichen entsprechend sinnvoll saniert werden kann und das fir die
Gemeinde wichtige zentral gelegene Gebiet eine Belebung und Aufwer-
tung erfahrt. Folgende Planungsziele werden verfolgt:

Schaffung der Voraussetzungen, damit die vorhandene Bausubstanz
nachhaltig saniert und aktualisiert werden kann.

Aufwertung und Aktivierung des fiir die Gemeinde stadtebaulich und funk-
tional wichtigen Standorts

Bildung einer (gestalterischen) Einheit zwischen Eingangsbereichen, 6f-
fentliche zuganglichen Aussenraumen und Strassenraum

Aufwertung der 6ffentlich zugénglichen Aussenrdume

Umfang und Inhalt der Quartierplanung

Planungsinstrumente / Umfang der Planung

Fur die Quartierplanung ,Zentrum Dorenbach* wurden als verbindliche
Planungsinstrumente erarbeitet;

Quartierplanreglement
Plan Nr. 1: Bebauung

Plan Nr. 2: Erschliessung und Aussenraume

Planungsinhalte

Die nachfolgenden Abschnitte beschreiben die Planung Stand Eingabe
kantonale Vorprifung November 2010. Anpassungen an der Planung,
welche infolge der Stellungnahme des Amts flir Raumplanung vom 3. Feb-
ruar 2011 vorgenommen wurden, sind unter Kap. 9 dargelegt.

Im Folgenden werden die Inhalte der im Sommer 2010 erarbeiten Quar-
tierplanung erlautert. In diese sind einerseits die Vorgaben und Anregun-
gen der kantonalen Vorprifung aus dem Jahr 2007 eingeflossen, anderer-
seits wurden die allgemeinen Bauvorschriften im Reglement soweit mdg-
lich und sinnvoll mit der laufenden Revision der Ortsplanung resp. dem
neuen Zonenreglement Siedlung und Landschaft ,harmonisiert".

Anpassungen, die infolge der kantonalen Vorprifung 2007 erfolgten:

Die archéologische Schutzzone wurde als verbindlicher Inhalt in den Quar-
tierplan aufgenommen (=verbindliche Vorgabe des Vorpriifungsberichts).

Ergéanzung im Reglement zur Lage der Bauten (Baubereiche)
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Festlegung der zulassigen Dachform
Uberarbeitung der Regelung zur Energieversorgung
Einheitliche Darstellung der Dachbegriinung fiir beide Baubereiche

Begriffliche Prazisierungen und redaktionelle Anpassungen

Quartierplan

Wie bis anhin legt der Quartierplan zwei Typen von Baubereichen fest:
den Gebdudesockel mit EG und 1. OG (im Plan orange) sowie den darauf
die aufgesetzten Wohntrakt mit weiteren sechs Geschossen (im Plan
blau). Der bisher noch in EG und 1. OG differenzierte Sockel wird jedoch
neu zu einem Baubereich zusammengefasst. Durch die Erweiterung des
1.0Obergeschosses auf die Flucht des Erdgeschosses erzielt man die, fur
den Ort wichtige, stadtebauliche Betonung des Sockelbereichs. Der Aus-
senraum ist grundsatzlich nach einheitlichem Plan zu gestalten, wobei die
Dachflachen in diesen mit einzubeziehen sind.

w T
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Abb. 7: Plan Nr. 1: Bebauung (links) und Plan Nr. 2: Erschliessung und Aussenraume (rechts)

Allgemeine Bauvorschriften, Art und Mass der Nutzung

Im Rahmen der laufenden Revision der Ortsplanung werden in Binningen
die bisher gultige Nutzungsziffer und Bebauungsziffer durch die neue Ge-
schossflachenziffer ersetzt. Damit die Planungen innerhalb der Gemeinde
miteinander vergleichbar sind resp. auf denselben Definitionen beruhen
macht es Sinn, die Nutzung auch in allen weiteren Planungen (Teilzonen-
plane, Quartierpléane) tber die neue Geschossflachenziffer zu bestimmen,
wenn sich die Mdglichkeit dazu bietet. Das Quartierplanreglement definiert
die anrechenbaren Geschossflachen daher entsprechend dem neuen Zo-
nenreglement, wobei die Uberfllissigen Absatze bzgl. Garagen und Neben-
/Kleinbauten entfallen. Da die Gebaudehthe ab einem fixen Bezugspunkt
in Meter Uber Meer festgelegt wird, werden mit Absatz 2 b) die nicht anre-
chenbaren Geschossflachen als Flachen von Geschossen unterhalb die-
ses Bezugspunktes definiert (Flachen der Untergeschosse).

10
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Da die Definition der Geschossflachen von den Bestimmungen im giltigen
Quartierplan deutlich abweicht (anrechenbare und nicht anrechenbare
Flachen), waren die realisierten und mit der Sanierung zusatzlich geplan-
ten Geschossflachen auf die neue Bestimmung umzurechnen. Mit einem
gewissen Spielraum werden im Quartierplan neu max. 4100 m? zulassige
Geschossflachen festgelegt.

Auch die Definition der Gebaudehdhe orientiert sich am revidierten Zonen-
reglement Siedlung und Landschaft. So wird die Gebaudehéhe auch im
Quartierplan neu bis zum héchsten Punkt der rohen Dachkonstruktion ge-
messen; der untere Bezugspunkt wird jedoch auf ein bestimmtes Niveau
fixiert (281.80 m.u.M.), da das Gebdaude bereits realisiert ist und lediglich
saniert werden soll. Zusatzlich zur Gebaudehdhe sind technisch bedingte
Aufbauten bis 3.0 m zuldssig, die jedoch mindestens in einem Winkel von
45 ° hinter die Fassaden zuriickzuversetzen sind, damit sie nicht zu mas-
siv in Erscheinung treten.

Die zulassigen Nutzungsarten orientieren sich an der heutigen Nutzung:
Parkplatze (Abstellplatze fir Personenwagen) sind im ersten und zweiten
UG zulassig, im ersten UG, EG und im ersten OG kommen die ,zentrums-
bildenden Nutzungen®, d.h. die Verkaufsflachen, nicht stérenden Dienst-
leistungsbetriebe, Biros und Praxen zu liegen. Ab dem zweiten OG sind
die Geschosse dem Wohnungsbau vorbehalten, ausgenommen davon
sind weitere Dienstleistungsflachen bis max. zur Flache eines Geschosses
des Baubereichs 1 (d.h. des kleineren Baubereichs auf dem Sockel), die
neben den Wohnungen realisiert werden dirfen — entweder gesamthaft
auf einem Geschoss innerhalb des 2. bis 8. OG oder verteilt auf diese.

Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Eine Bebauung darf nur innerhalb der Baubereiche erfolgen, dies umfasst
auch allfallige Klein- und Nebenbauten. Ausserhalb der Baubereiche sind
lediglich Elemente, die der Moblierung des Aussenraums dienen, zulassig.

Die Bauvorschriften bestimmen je Baubereich die Anzahl der Geschosse,
die maximale Gebaudehdhe und die Dachform (Flachdach wie realisiert).

Die Flachdacher werden zum Teil als Aussenraum genutzt, zum Teil sind
sie begrint. Die Gestaltung der Flachdacher ist daher in das Gestaltungs-
konzept fUr die Aussenrdaume einzubeziehen, damit diese zusammenhan-
gend und nach einheitlichem Konzept gestaltet werden.

Der Artikel weist speziell darauf hin, dass die gesetzlichen Anforderungen
einzuhalten sind.

Neben dem gestalterischen Grundsatz ist insbesondere die Bestimmung
bezlglich der Gestaltung von Reklamen von Bedeutung. Zu Gunsten einer
mdglichst offenen Erscheinungsweise der Erdgeschossbereiche nach
Aussen wird die Zuléssigkeit von Reklamen auf Fenstern im Erdgeschoss
auf max. je 25 % der jeweiligen Fensterflache beschrankt. Um nachzuwei-
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sen, dass und wie die gestalterischen Anforderungen eingehalten werden,
wird mit den Baugesuchsunterlagen zwingend ein verbindliches Reklame-
sowie ein Material- und Farbkonzept eingefordert.

Nutzung und Gestaltung des Aussenraums

Oberstes Ziel ist es, die Aussenrdume insgesamt aufzuwerten und attrak-
tiver zu gestalten. Der Quartierplan (Plan Nr. 2) bestimmt dabei, dass der
Aussenraum einschliesslich Gestaltung der Flachdécher nach einheitli-
chem Plan zu gestalten ist. Das Konzept ist im Umgebungsplan, der Be-
standteil der Baubewilligung ist, aufzuzeigen — der Quartierplan legt fest,
welche Elemente dieser Umgebungsplan mindestens zu enthalten hat.

Im Weiteren stellt der Quartierplan die Zugéanglichkeit und Benltzung der
gemeinschaftlich genutzten Bereiche durch die Bewohnerlnnen sicher und
er legt die erforderlichen Spiel- und Freizeitflachen fest.

Erschliessung und Parkierung

Der Quartierplanperimeter ist bereits voll erschlossen; wesentliche Ande-
rungen sind nicht vorgesehen. Im Bereich Erschliessung sind daher ledig-
lich die Gebaudeeingange und die Anlieferung im Plan ortlich festgelegt.
Beziglich Parkierung ist bestimmt, dass die erforderlichen Parkpléatze un-
terirdisch zu realisieren sind — oberirdisch sind keine Parkplatze zulassig.
Der Plan bestimmt die Lage der Ein- und Ausfahrt zu dieser Einstellhalle.

Schutzgebiete

Die archaologische Schutzzone wurde gemass der verbindlichen Vorgabe
im Rahmen der kantonalen Vorprifung (Stellungnahme ARP vom 12. Sep-
tember 2007, Kreisplanerin Tania H6rmann) in den Quartierplan und das
Reglement Ubernommen (Text entsprechend Vorgabe).

Ver- und Entsorgung, Larmschutz

Der Quartierplan bestimmt, dass der Anschluss ans Netz der Fernwarme-
versorgung vom Gemeinderat verfiigt werden kann, wenn dies technische
maoglich oder wirtschaftlich tragbar ist.

Fur den Perimeter gilt grundsétzlich die Empfindlichkeitsstufe Il. Entlang
der Hauptstrasse erfolgte eine Aufstufung auf Empfindlichkeitsstufe llI,
welche im Quartierplan verbindlich abgebildet ist. Die Larmempfindlich-
keitsstufen wurden gegeniber der bislang geltenden Situation nicht veran-
dert, sondern lediglich in die Planung ibernommen.

Realisierung, Ausnahmen und Schlussbestimmungen

Dieser Abschnitt umfasst die erforderlichen und dblichen Bestimmungen,
die fir die Umsetzung und das Funktionieren der Quartierplanung erfor-
derlich sind (Realisierung, Quartierplanvertrag, Ausnahmen etc.).
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Quartierplanvertrag

Grundsatzlich bedarf es keinen Quartierplanvertrag, da die Eigentumsver-
haltnisse im Quartierplanperimeter geregelt sind (es existiert lediglich eine
Grundeigentiimerin). Durch die Verkleinerung des Quartierplanperimeters
im sudlichen Bereich wird ein Teil der Parzelle Nr. 440 aus dem Perimeter
entlassen. Die Einwohnergemeinde Binningen vereinbart mit der Grundei-
gentimerin der Parzelle Nr. 440 mittels Quartierplanvertrag ein Vorkaufs-
recht flr diesen Parzellenanteil. Mit dieser Massnahme sichert die Ge-
meinde die Erschliessung/Parkierung der Parzellen an der Hauptstrasse.
Zur Zeit wird fur dieses Gebiet der neue Teilzonenplan ,Hauptstrasse
Nordwest" erarbeitet.

Information und Mitwirkung

Erste Mitwirkung Planung 2007

Die Abteilung Raumplanung und Umwelt fiihrte zum Thema Zone mit
Quartierplanpflicht (QP 1a) und Quartier ,Nr. 1a/1"“ folgende Informations-
veranstaltungen durch:

Informationsveranstaltung vom 7. Juni 2006

Die Grundeigentiimerlnnen im Bereich des QP l1la wurden eingeladen, um
eine Standortbestimmung vorzunehmen, und sie erhielten Informationen
Uber die Sanierungsplane fur das Zentrum Dorenbach. An der Veranstal-
tung wurde ein Fragebogen abgegeben, um das Potenzial fir eine Teil-
nahme an einer Planung (Quartierplan) und den Bedarf an Parkplatzen
festzustellen.

Informationsveranstaltungen vom 6. November 2006, Teil 1 und Teil 2

Die Grundeigentimerinnen im Bereich des QP 1a wurden uber die Ergeb-
nisse der Umfrage und Uber das weitere Vorgehen informiert. Die Umfrage
hatte ergeben, dass fiir eine Quartierplanung sowie fiir die Erstellung einer
Einstellhalle nicht genligend Interesse vorhanden ist. Die Gemeinde
schlug deshalb vor, das Quartierplangebiet ,Nr. 1a/1“ (Dorenbachzentrum)
um die gemeindeeigene Parzelle Nr. 1147 (Hauptstrasse Nr. 26) zu erwei-
tern, um die Erschliessung und Parkierung (Einstellhallenerweiterung) im
Quartier sicherzustellen. Das Gebiet im Bereich Hauptstrasse sollte wei-
terhin als Zone mit Quartierplanpflicht gelten, da hier das grosste Potenzial
fur Veranderungen besteht und die zentrale Lage fur die Gemeinde Bin-
ningen von Bedeutung ist. Beim Gebiet Gartenstrasse/Holeerain sollte, da
eine Quartierplanung aufgrund der Umfrage nicht zustande kommen wir-
de, die Quartierplanpflicht zu einem spéteren Zeitpunkt (resp. mit der Ge-
samtrevision der Ortsplanung) aufgehoben und die Hauserzeile der Wohn-
und Geschéftszone 4 zugewiesen werden.

13



Teil 2 Offentliche
Veranstaltung

8.2

Quartierplan ,Zentrum Dorenbach*: Planungsbericht vom 24. Mai 2011

Die Bewohnerlnnen von Binningen wurden von der Bauherrschaft und den
beauftragten Architekten Uber das Sanierungsprojekt fur das Zentrum Do-
renbach informiert. In der anschliessenden Diskussionsrunde wurden Fra-
gen beantwortet und Anregungen aufgenommen. Wesentliche Einwéande
gegen das Sanierungsprojekt und die Quartierplanung wurden nicht an-
gemeldet.

Zweite Mitwirkung Planung 2010

Die Quartierplanung ,Zentrum Dorenbach“ lag vom 5. November bis 3.
Dezember 2010 offentlich bei den Bauabteilungen der Gemeinde Binnin-
gen auf. Zur Planung ging fristgerecht eine Stellungnahme ein. Die Ge-
meinde flhrte anschliessend mit deren Verfassern sowie der Grundeigen-
tumerschaft des Zentrums Dorenbach Gesprache. Der Gemeinderat hat
die Antrage aus der Mitwirkung beraten und dazu im Mitwirkungsbericht
Stellung genommen (siehe Mitwirkungsbericht in Anhang 1).

Behandlung der Anliegen aus der kantonalen
Vorprifung 2010

(Anpassungen infolge der kantonalen Vorprifung 2007 siehe Kap. 6.2)

Das Amt fir Raumplanung nahm mit Schreiben vom 3. Februar 2011 zum
Entwurf der Quartierplanvorschriften Zentrum Dorenbach Stellung. Die
darin formulierten Vorbehalte, Anliegen und Empfehlungen sowie die Er-
wagungen und Beschliisse des Gemeinderats sind in der Tabelle in An-
hang 2 des vorliegenden Planungsberichtes zusammengefasst.

Wesentliche Anpassungen, die infolge der Stellungnahme des Amts fir
Raumplanung vorgenommen worden sind (zu Details und redaktionellen
Korrekturen vergleiche Tabelle im Anhang 2):

Wesentliche Anpassungen an den Planen

Der Perimeter wird eindeutig gekennzeichnet (als Linie, Verlauf weitge-
hend auf bestehenden Parzellengrenzen).

Der Schnitt im Plan Nr. 1 wird eindeutig dem rechtverbindlichen Inhalt zu-
geordnet; zudem werden die Baubereiche gekennzeichnet.

Die Bereiche, welche der Erschliessung der Einstellhalle wie z.B. Zu- und
Wegfahrt und Lift-/Treppenaufgang dienen, werden im Plan Nr. 2 &rtlich
festgelegt. In Plan Nr. 1 wird dafiir der kleinere Baubereich 2 fir den Auf-
gang der Einstellhalle gestrichen (= Bereich Erschliessung Einstellhalle).

Die definitiven Standorte von Baumen und Hecke werden im Umgebungs-
plan bestimmt. Im Plan Nr. 2 werden die Legendeneintréage ,Baumgrup-
pen“ und ,Hecke" daher als ,konzeptionell, Lage veranderbar” bezeichnet.
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Im Plan Nr. 2 wird die Dachbegriinung gestrichen, da sie bereits im Reg-
lement geregelt ist. Der Begriff ,6ffentliches Gehrecht” in der Legende zum
Aussenraum wird durch ,6ffentlich zuganglich” ersetzt.

Die archéaologische Schutzzone wird als orientierender Planinhalt im Plan
Nr. 1 dargestellt.

Wesentliche Anpassungen im Reglement

Erlass: Plan Nr. 3 (Projektenwurf) und die Modellaufnahmen werden als
Richtplan erklart (anstelle des orientierenden Charakters).

Die Ziele werden generalisiert, d.h. sie werden nicht mehr explizit auf die
Liegenschaft Hauptstrasse Nr. 4 bezogen.

Neben technisch bedingten Aufbauten sind auf den Flachdachern keine
weiteren Bauten geplant. Dachaufbauten wird daher gestrichen, dafir
werden als Beispiele Liftiberfahren und Liftungen aufgefihrt.

Die zulassigen Geschossflachen fir nicht stérende Dienstleistungsnutzun-
gen, die auf das zweite bis achte Obergeschoss verteilt werden kénnen,
werden als Absolut-Mass bestimmt (max. 260 m?).

Die zulassigen Geschossflachen von 4'100 m? fur den gesamten Perime-
ter werden nach Nutzungsarten differenziert (Unterscheidung von Ver-
kaufsflachen, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen). Da sich ein betréacht-
licher Anteil der Verkaufsflachen im Untergeschoss befindet, welches ge-
mass 8 3 nicht an die Geschossflachen gerechnet wird, werden die ,unter-
irdischen” Verkaufsflachen orientierend aufgefihrt.

Es wird prazisiert, dass die Dachflachen — insofern sie nicht als Aussen-
raum genutzt werden — extensiv zu begriinen sind.

Die Forderung nach einem verbindlichen Reklame, Material- und Farbkon-
zept wird ersatzlos gestrichen.

Bei der Bepflanzung, welche im Umgebungsplan aufzuzeigen ist, werden
exotische Problempflanzen (invasive Neophyten) ausgeschlossen.

Pflege und Unterhalt von Gemeinschaftsflachen/-anlagen, o6ffentlich zu-
ganglichen Wegen und Beleuchtung werden als Aufgabe der Grundeigen-
tumerinnen resp. Berechtigten festgelegt.

Die zulassige Nutzung innerhalb der Bereiche Erschliessung Einstellhalle
(Plan Nr. 2) wird definiert: Bauten und Anlagen, die der Erschliessung der
unterirdischen Einstellhalle dienen.

Im Reglement wird festgehalten, dass die nicht erstellten Parkplatze, fur
welche (gem. Festlegung im bisherigen Quartierplan-Reglement) bereits
eine Ersatzabgabe geleistet worden ist, bei der Parkplatzberechnung be-
riicksichtigt werden, d.h. sie sind nicht neu zu erstellen. Die Parkplatz-Zahl
wird im Rahmen des vorliegenden Projektes nicht erhéht, da bereits geni-
gend Parkplatze bestehen.
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Die Vorschrift zur archéologischen Schutzzone wird gestrichen, da diese
neu als orientierender Inhalt in Plan Nr. 1 abgebildet ist.

Beziglich der Energieversorgung wird ein Anschlusszwang ans Fernwar-
menetz festgelegt, wovon unter bestimmten Voraussetzungen abgewichen
werden kann.

Die Bestimmungen zum Larmschutz werden Uberarbeitet. Das geforderte
Larmgutachten wird erarbeitet (siehe Anhang zum Reglement). Es kommt
zum Ergebnis, dass alle Grenzwerte eingehalten und damit keine weiteren
Massnahmen erforderlich sind.

Der Paragraph zu den ergdnzenden Bestimmungen im Baubewilligungs-
verfahren (zusétzliche Unterlagen) wird ersatzlos gestrichen.
Vergleich Nutzungsmass alte und neue Quartierplanung

Nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den geméass bestehender
Quartierplanung maximal zuldssigen Nutzflachen und den in der neuen

Quartierplanung festgelegten maximalen Geschossflachen:

QP alt (1977)

QP neu

Flache Perimeter

3723 m” (inkl. an Kernmatt-
strasse abgetretenes Areal)

2989 m” (Parzelle 440 abzlg-
lich entlassener Arealteil)

Definition anrechen- angerechnet : angerechnet:
bare Nutz- (alt) bzw. - alle oberirdischen GF - Haupt-/Nebennutzflachen
Geschossflachen - Ladenflachen und Vorplatz - Verkehrsflachen
(Mall) im 1. UG - Konstruktionsflachen
inkl. Umfassungsmauern, Trep- | - Funktionsflachen
penhauser, Lift- und Leitungs- in Voll-, Dach- und Attikage-
schéachte, Kamine, Laubengén- | schossen der Haupt-, Neben-
ge etc. und Kleinbauten.
nicht angerechnet: nicht angerechnet:
- alle Nebenraume wie Estrich-, | - Flachen mit lichter Hohe unter
Keller- und Trockenraume, 1.5m
Waschkichen, Heizrdume etc. - Geschossflachen von Ge-
- unterirdische Lagerraume fur schossen unter dem festgeleg-
die Ladengeschafte ten Nullpunkt (damit alle Ge-
- Einstellrdume fir Motorfahr- schossflachen der unterirdi-
zeuge, Velos, Kinderwagen etc. | schen Geschosse)
- Korridore, Treppen und Lifte,
die ausschliesslich nicht anre-
chenbare Raume erschliessen
- offene Erdgeschosshallen, (b-
erdeckte, offene Dachterrassen
und ein-/vorspringende Balkone
Nutzungsmass Nutzungsziffer max. 125% max. Geschossflachen
(> max. Nutzflachen 4654 m?) | 4100 m®
Nutzungsarten Verkauf: ca. 60 % (2'790 m?) Verkauf: 1'250 m? (EG/1. OG)

Biiros: ca. 12 % (560 m?)
Wohnen: ca. 28 % (1300 m?)

1840 m? (UG)
Dienstl.: 1250 m?(EG/1. OG)
Wohnen: 1‘600 m? (ab 2. OG,
max. 260 m ersetzbar mit DL)
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Fazit: Das Nutzungsmass wird gegeniber der bestehenden Quartierpla-
nung nicht wesentlich erhéht. Erhéht werden in erster Linie die Flachen fur
Dienstleistungs- und Wohnnutzungen; dies durch den Ausbau des Dach-
geschosses sowie die Umstrukturierung resp. Erweiterung des Sockels
(Erdgeschoss und 1. Obergeschoss), vgl. dazu Projektbeschrieb Kap. 4.6.

Beschluss- und Auflageverfahren

Pendent

Wirdigung der Planung

Die Quatrtierplanvorschriften Zentrum Dorenbach schaffen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Sanierung und Aufwertung des be-
stehenden Zentrums, welche den heutigen Anspriichen und Bedurfnissen
an ein modernes Einkaufszentrum sowie an die Qualitat von Wohnungen
im Zentrum (insb. auch bezlglich Larmschutz) gerecht werden.

Gleichzeitigt ermoglicht die Uberarbeitung der bestehenden, bald 34-
jahrigen Quartierplanung aus dem Jahr 1977 eine Harmonisierung resp.
Anpassung der ,veralteten“ Vorschriften an die neuen Bestimmungen, die
im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision eingefuhrt werden.

Binningen, den .............cocee e

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeverwalter
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Anhang 1: Mitwirkungsbericht
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Ausgangslage

Uber die bestehende Uberbauung Dorenbachzentrum mit Aussenraumen und Um-
gebung (heutige Parzelle Nr. 440) besteht die rechtsglltige Quartierplanung ,Nr.
la/1" aus dem Jahr 1977 (Genehmigung mit RRB Nr. 1537 vom 7. Juni 1977).

Im Dorenbachzentrum steht seit dem Auszug der Migros im Jahr 2006 das Sockel-
geschoss leer. Die Eigentimerin hat die konkrete Absicht, die Liegenschaft zu sa-
nieren und das Sockelgeschoss neu zu vermieten. Die baulichen Anderungen be-
dingen jedoch eine Neufassung des mittlerweile Gber 30-jahrigen Quartierplans ,Nr.
la/1".

Ablauf der 6ffentlichen Mitwirkung

Die folgenden Dokumente zum Quartierplan Zentrum Dorenbach
- Quartierplan Nr. 1 Bebauung

- Quartierplan Nr. 2 Erschliessung und Aussenraume

- Quartierplan Nr. 3 Projektentwurf

- Quatrtierplanreglement

- Planungsbericht geméss § 39 RBG

lagen in den R&aumlichkeiten der Bauabteilungen der Gemeinde Binningen vom 5.
November bis zum 3. Dezember 2010 zur 6ffentlichen Mitwirkung auf. Das Mitwir-
kungsverfahren wurde im Binninger Anzeiger vom Donnerstag, den 4. November
2010 und auf der Gemeindehomepage bekannt gegeben.

Anregungen aus der Bevdélkerung

Waéhrend der Auflagezeit des Planungswerkes ging fristgerecht eine Stellungnah-
men ein. Die Gemeinde hat mit den Verfasserinnen der Stellungnahme und Vertre-
tern der Grundeigentimerin des Zentrums Dorenbach Gesprache tber deren Anlie-
gen geflhrt.

Stellungnahme des Gemeinderates

Der Gemeinderat hat an der Sitzung vom 3. Mai 2011 die Antrage beraten. In der
Tabelle ,Antrdge aus der offentlichen Mitwirkung” sind die Eingaben wiedergegeben
und die Antworten / Beschlisse des Gemeinderates aufgefihrt.
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6 Antrage aus der offentlichen Mitwirkung
Nr. | Anliegen, Hinweise, Antrége Erwagungen und Beschlisse Gemeinderat
1 Der Grenzabstand des Gebdudes Der Gemeinderat hat dem Sanierungsprojekt grundsétzlich
auf der Parzelle Nr. 440 betragt ca. | zugestimmt. Es wurde im Rahmen der Planung jeweils
2 bis 3m. Die Fassadenlange be- darauf hingewiesen, dass die Grenzabsténde ausserhalb
tragt rund 20m. Klar ist, das mit der | des Quartierplanperimeters geméss kantonalem Baugesetz
vorgesehenen Fassadenhdhe von (RBG) gelten. Ein Unterschreiten der Absténde ist grund-
7.43m der gesetzliche Grenzab- satzlich maéglich bedingt aber die Zustimmung der Grundei-
stand bei weitem nicht eingehalten | gentimer der Nachbarparzelle im Rahmen des Baubewilli-
wird. Die geplante Aufstockung des | gungsverfahrens. Es handelt sich hierbei um eine Privat-
EG beeintrachtigt die Wohnqualitdt | rechtliche Vereinbarung.
der Nachbarliegenschaft in erhebli-
chem Ausmass. ) ] ]
:/l: Das Anliegen wird zur Kenntnis genommen
2 Die Wohnungen und Biros sollen Es besteht keine gesetzliche Vorgabe wo ein Hauseingang
neu mittels eines separaten Ein- erstellt werden kann oder muss. Der Gemeinderat empfiehlt
gangs erschlossen werden. Der die Situation im Gesprach mit den Projektverfas-
neue Eingang wird erhebliche Im- sern/Grundeigentimern zu optimieren.
missionen bewirken und die Nach-
barliegenschaft entwerten, es sind
deshalb entsprechende Masshah-
men zu treffen. :/. Der Antrag wird abgelehnt
3 Der Quartierplan-Entwurf beriick- Eingetragene Dienstbarkeiten miissen beim Baugesuch
sichtigt die bestehende Dienstbar- berlcksichtigt werden. Geméss 8§10 des Quartierplanreg-
keit nicht (Benltzungsrecht zulas- lements muss fir die Gestaltung und Bepflanzung ein ver-
ten Parzelle Nr. 440). Der QP- bindlicher Umgebungsplan eingereicht werden, welcher
Perimeter umfasst auch die mit der | Bestandteil der Baubewilligung ist. Die Gestaltung des
Dienstbarkeit belastete Flache der | Aussenraums im Quartierplan Nr. 2 Erschliessung und
Parzelle Nr. 440, was ohne vertrag- | Aussenraum hat lediglich orientierenden Charakter.
“Che Embmd_ung der D|?ns_tb§r- :/I: Das Anliegen wird zur Kenntnis genommen
keitsberechtigten unzulassig ist.
7 Bekanntmachung
Das Resultat des Mitwirkungsverfahrens wird im Binninger Anzeiger vom 5. Mai
2011 sowie auf der Homepage der Gemeinde Binningen bekannt gegeben. Der
Mitwirkungsbericht kann auf den Bauabteilungen eingesehen oder auf der Homepa-
ge als PDF-Datei heruntergeladen werden.
8 Weiteres Vorgehen

Der Quartierpan Zentrum Dorenbach wurde bereits von den kantonalen Behorden
geprift und die Anliegen und Vorgaben in das Planwerk eingearbeitet. Nach Be-
schluss des Gemeinderates wird der Quartierplan dem Einwohnerrat zur Beratung
vorgelegt und nach Beschluss das Planauflageverfahren (30 Tage) durchgefihrt.
Die betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer kénnen wahrend die-
ser Zeit schriftlich und begrindet Einsprache erheben.

DER GEMEINDERAT



Quartierplan ,Zentrum Dorenbach*: Planungsbericht vom 24. Mai 2011

Anhang 2: Zusammenfassung Vorprifung
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