Gemeinderat Binningen Geschaft Nr. 186

Legislatur 2008 - 2012

Bericht an den Einwohnerrat

vom 21.6.2011

Quartierplan "Zentrum Dorenbach”

Kurzinfo:

Das ,Dorenbachzentrum® stellt ein pragnantes stadtebauliches Element am Ortsein-
gang von Binningen dar. Der vorliegende Quartierplan, welcher von der Gemeinde mit
der Grundeigentimerin entwickelt wurde, erlaubt eine zeitgemasse Sanierung des
Gebéaudes und der Umgebung. Die Umsetzung wird zu einer deutlichen Aufwertung
der Hauptstrasse und des Zentrums von Binningen fihren.

Das Geschafts- und Wohnhaus an der Hauptstrasse 4 ist aufgrund des Quartierplans
QP 1/1a Dorenbach 1977 realisiert worden. Seit dem Auszug der Migros im Jahre
2006 steht das Untergeschoss leer. Die Eigentimerin die Zirich Versicherungs-
Gesellschaft will die Liegenschaft sanieren und modernisieren, weil die Geschéafts-
raumlichkeiten den heutigen Anforderungen nicht mehr entsprechen. Mit dem Sanie-
rungsprojekt wird auch die bestehende Vorzone an der Hauptstrasse umgestaltet.

Da die Gemeinde im Rahmen der Ortsplanungsrevision eine neue Messweise ein-
fuhrt, wird das bestehende Quartierplanreglement nicht mutiert, sondern durch ein
neues ersetzt.

Die offentliche Mitwirkung zum vorliegenden Quartierplan wurde vom 1. November bis
3. Dezember 2010 durchgefiihrt und das Planwerk wurde den kantonalen Behdrden
zur Vorprufung vorgelegt.

Antrag:

Der Quartierplan Zentrum Dorenbach Nr. 1 Bebauung wird genehmigt.

Der Quartierplan Zentrum Dorenbach Nr. 2 Erschliessung und Aussenraume wird
genehmigt.

3. Das Quartierplanreglement Zentrum Dorenbach wird genehmigt.
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1. Ausgangslage

1.1 Sanierung der Liegenschaft Hauptstrasse 4 und U mgestaltung der Vorzone

Das Geschafts- und Wohnhaus an der Hauptstrasse 4 ist aufgrund des Quartierplans QP 1/1a Do-
renbach 1977 realisiert worden. Seit dem Auszug der Migros im Jahre 2006 steht das Unterge-
schoss leer. Die Eigentimerin Zurich Versicherungs-Gesellschaft will die Liegenschaft sanieren und
modernisieren, weil die Raumlichkeiten den heutigen Anforderungen fiir Geschéfts- und Ladenfla-
chen nicht mehr entsprechen und nicht weiter vermietet werden kénnen. Auch muissen die Sanitar-
anlagen der Wohnungen umfassend erneuert werden. Das Sanierungsprojekt sieht weiter vor, dass
die Einkaufsflachen im Unter- und Erdgeschoss zweckmassig umgestaltet werden. Das erste Ober-
geschoss soll wie heute Blro- und Geschéaftraumlichkeiten dienen und die oberen Stockwerke sind
der Wohnnutzung vorbehalten. Das oberste Geschoss, welches heute haustechnische Einrichtun-
gen beinhaltet, wird zu einem grossziigigen Wohngeschoss umgebaut. Dadurch wird die Gesamt-
proportion des Gebéaudes verbessert und nach oben klar abgeschlossen.

Mit dem Sanierungsprojekt wird die bestehende Vorzone an der Hauptstrasse neu gestaltet und so-
mit aufgewertet. Mit dem Kanton als Grundeigentimerin der Strassenparzelle wurden diesbezuglich
Gesprache geflhrt.

Das Projekt wurde von der Fachgruppe fir Bau- und Planungsfragen beraten und dem Gemeinderat
als Basis fur den vorliegenden Quartierplan empfohlen.

1.2 Ortsplanungsrevision

In der Ortsplanungsrevision hat der Gemeinderat die Strategie fur die rdumliche Entwicklung RES
ausgearbeitet. Gemass dieser ist das Gebiet QP 1/1a als Aufwertungsgebiet bezeichnet worden,
weil das Wohn- und Geschéaftshaus Dorenbachzentrum einen wichtigen Standort fir die Gemeinde
darstellt. Es sollte je nach Moglichkeit stadtebaulich aufgewertet und modernisiert werden. Der nun
vorliegende Quartierplan ist die Grundlage fir eine zeitgemasse Sanierung des Dorenbachzentrums.

Gemeindezentrum mit Dorfplatz

Auszug aus der Strategie der raumlichen Entwicklung (RES)
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2. Quartierplan Zentrum Dorenbach

Mit der Ortsplanungsrevision werden neue Messweisen wie Geschossflachenziffer, Gebaudehthen,
etc. eingefuhrt. Der bestehende Quartierplan wird deshalb nicht mutiert sondern von Grund auf neu
erarbeitet. Die Messweise stltzt sich auf das neue Zonenreglement. Da es sich beim Quartierplan-
reglement um ein eigenstandiges Planungsinstrument handelt, welches sich auf ein bestehendes
Projekt bezieht, wurde es gegeniiber dem neuen Zonenreglement moderat angepasst.

Das Planwerk wurde in Zusammenarbeit mit den Grundeigentiimern entwickelt, so dass nach vorlie-
gen der Genehmigung durch den Regierungsrat mit der Sanierung im Sinne der Grundeigentiimerin
und der Gemeinde begonnen werden kann.

2.1 Quartierplan und -Reglement

Der Plan Nr. 1 Bebauung zeigt die Baubereiche, welche aufgrund des Sanierungsprojektes definiert
wurden. Plan Nr. 2 Erschliessung und Aussenraume legt fest wie die Erschliessung zu erfolgen hat
und zeigt konzeptionell auf wie die Aussenraume zu gestalten sind. Plan Nr. 3 Projektentwurf ist
nicht Bestandteil des Genehmigungsverfahrens und gilt als Richtplan fur die kubische Gestaltung.
Das definitive Projekt wird im Baugesuchsverfahren vorgelegt und fir die Gestaltung der Aussenfla-
chen ist ein verbindlicher Umgebungsplan einzureichen.

2.1.1 Nutzung

Im ersten Untergeschoss, im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss sind Verkaufsflachen, wenig
storende Dienstleistungsbetriebe, Buros und Praxen zulassig. Erlaubt sind namentlich kundeninten-
sive Verkaufseinheiten und Laden, mit den dazu notwendigen Warenlagern und Personalrdumen.
Das Erdgeschoss ist den publikumsorientierten Nutzungen vorbehalten. Ab dem zweiten Oberge-
schoss sind die Geschosse dem Wohnungsbau vorbehalten. Daneben dirfen fur nicht stérende
Dienstleistungsbetriebe maximal 260 m2 Geschossflachen auf einem Geschoss oder verteilt auf die
Obergeschosse zwei bis acht genutzt werden.
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2.1.2 Parkierung

Bei Erstellung des Dorenbachzentrums im Jahre 1978 wurde betreffend Parkplatzangebot folgende
Regelung festgehalten: Fir Bewohner, Besucher, Angestellte der Geschéfte sind 67 Parkplatze zu
erstellen. Fur Kunden der Verkaufsgeschéfte dirfen keine Parkplatze erstellt werden. Fir die nicht
zu erstellenden 85 Parkplatze muss eine Ersatzabgabe geleistet werden.

Nach heutiger Berechnung der Parkplatze aufgrund des aktuellen Projektentwurfs missten ca. 120
Parkplatze erstellt werden. Abzuglich der geleisteten Ersatzabgabe sind im neuen Quartierplan folg-
lich 35 Parkplatze zu erstellen. Da im 2. Untergeschoss bereits 67 Parkplatze bestehen missen kei-
ne zusatzlichen Parkplatze gebaut werden.

2.2 Verfahren

2.2.1 Information und Mitwirkung

Die Grundeigentimer und Grundeigentiimerinnen im Bereich des Dorenbachzentrums sind bereits
im Jahre 2006 uUber Sanierungsabsichten informiert worden. Damals ging man noch von einer Muta-
tion des bestehenden Quartierplans aus. Zwischenzeitlich wurde die Planung unterbrochen und im
Jahre 2010 wieder aufgenommen. Die zweite 6ffentliche Mitwirkung zum nun vorliegenden Quartier-
plan wurde vom 1. November bis 3. Dezember 2010 durchgefihrt und der Bericht im Mai 2011 ver-
offentlicht. Wahrend der Auflagezeit des Planungswerkes ging fristgerecht eine Stellungnahme ein.
Die Gemeinde hat mit den Verfasserinnen der Stellungnahme und Vertretern der Grundeigentiimerin
des Zentrums Dorenbach Gespréache tber deren Anliegen gefiihrt.

2.2.2 Kantonale Vorprifung

Der Quartierplan mit Reglement wurden den kantonalen Behoérden im November 2010 zur Prifung
vorgelegt. Die Gemeinde erhielt den Prifungsbericht im Februar 2011 und konnte die Vorgaben in
das Reglement einarbeiten.

Beilagen:

- Quartierplanreglement

- Quartierplan Nr. 1 Bebauung

- Quartierplan Nr. 2 Erschliessung und Aussenraume

- Quartierplan Nr. 3 Projektentwurf (unterliegt nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren)

Der Planungs- und der Mitwirkungsbericht sind auf der Homepage aufgeschaltet:
<Bauen und Wohnen> <Ortsplanung> <Quartierplan Zent  rum Dorenbach>
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