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Teilzonenplan Kirschbaumacker: Planungsbericht vom 9. August 2011

Ausgangslage

Uber das Quartier Kirschbaumacker — zwischen Leimgrubenweg, Im
Tschuppbaumacker, Tiefengrabenweg und Im Kirschgarten gelegen — be-
steht die rechtsgultige Quartierplanung ,Kirschbaumacker* aus dem
Jahr 1984.

Abb. 1: Luftbild Gebiet Kirschbaumacker mit unbebautem Areal

Der Quartierplan umfasst ein grosses Areal von einer Gesamtflache von
ca. 5 ha. Auf etwa 80 % der Flache waren Mehrfamilienhauser von gerin-
ger Dichte (2 VG + Dach), durchzogen von grosszigigen Grun- und Frei-
flachen, vorgesehen, im restlichen Bereich Einzel- und Doppelhauser
(siehe auch Abb. 7 und Abb. 8). Der Grossteil der Mehrfamilienhauser so-
wie etwa die Halfte der Einzel- und Doppelhauser wurden bis heute reali-
siert (siehe Abb. 1). Die im Quartierplan festgelegte Ausnutzung ist fur
heutige Massstabe, insbesondere auch im Vergleich zu den umliegenden
Quartieren, recht gering und wurde in den bebauten Gebieten weitgehend
ausgeschopft.

Da die Quartierplane nicht Bestandteil der laufenden Ortsplanungs-
Revision sind, sondern bei Bedarf tUberprift und wenn nétig Gberarbeitet
werden, gelangten zum Quartierplan seitens einzelner Grundeigentiimer
unterschiedliche Antrage an die Gemeinde:

Der Quartierplan weist gegentber vergleichbaren Quartieren in Binningen
eine wesentlich geringere Dichte auf und lasst so fir die bereits realisier-
ten Geb&aude kaum Entwicklungsmaglichkeiten. Durch eine Uberarbeitung
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des Quartierplans soll die Ergdnzung jeder Wohnung um einen Wintergar-
ten, analog den geltenden Zonenvorschriften resp. dem neuen Zonenreg-
lement, ermdglicht werden (Erhdhung der Nutzungsziffer).

Der Quartierplan stammt aus dem Jahr 1984. Die vorgesehenen Be-
bauungsstrukturen entsprechen nicht mehr den heutigen Bedirfnissen
(Wohnflache pro Person) und Anforderungen an eine zeitgemasse Wohn-
Uberbauung (haushélterische  Bodennutzung, Architektur/Siedlungs-
gestaltung, Gebaudestandards etc.). Die Bebauungsstruktur soll fir die
unbebauten Parzellen Uberpruft werden.

Fur das nicht Uberbaute Mehrfamilienhausgebiet (Parzelle Nr. 4826) be-
stehen konkrete Bauabsichten. Der Grundeigentiimer hat tUber das Areal
eine Projektstudie erarbeiten lassen (siehe Abb. 2 und Kap. 3.4), in wel-
cher eine Bebauung mit ge&énderter Struktur und hoherer Dichte als ge-
mass bestehendem Quartierplan zulassig vorgesehen ist.

Abb. 2: Modell Projektstudie Parzelle Nr. 4826

Die an die Gemeinde getragenen Anliegen der Grundeigentimer sind be-
grundet; der bestehende Quartierplan soll daher tberpriift und angepasst
werden. Verfahrenstechnisch kann dies tber unterschiedliche Wege erfol-
gen, welche daher vorgéangig untersucht wurden und im Kapitel 2.2 darge-
legt und erlautert sind. Aufgrund der dort geschilderten Uberlegungen ge-
langte die Gemeinde zum Schluss, als zweckmassiges Verfahren die
Uberfihrung des gesamten Quartierplans in einen neuen Teilzonenplan
.Kirschbaumacker” zu wahlen. Der bestehende Quartierplan ,Kirschbaum-
acker* wird mit dem neuen Teilzonenplan gesamthaft aufgehoben.



2.1

2.2

Teilzonenplan Kirschbaumacker: Planungsbericht vom 9. August 2011

Organisation, Verfahren und Ablauf der Planung

Projektorganisation

Die Planung wurde durch die Verantwortlichen seitens der Gemeinde Bin-
ningen und das beauftragte Planungsbiro, Planteam S AG Gelterkinden,
im Austausch mit den betroffenen Grundeigentimern in mehreren Schrit-
ten erarbeitet. Der Planungsausschuss setzte sich zusammen aus:

Bauabteilungen Gemeinde Binningen: Pirkko Zimmermann / Horst Reher
Planteam S AG: Roger Michelon / Esther Schiegg
Erweiterter Planungsausschuss (Austausch zum Vorgehen und Inhalten):

Agathe Schuler, Gemeinderatin

Verfahrenswahl

Verfahrenstechnisch bestehen unterschiedliche Mdoglichkeiten, um den
Anliegen der Grundeigentimer gerecht zu werden und die planerischen
Absichten der Gemeinde umzusetzen:

Mutation des bestehenden Quartierplans
Aufteilung des bestehenden Quartierplans in mehrere Quartierpléane

Aufteilung des bestehenden Quartierplans mit Zuweisung der EFH-Zone
zu einer regularen Wohnzone

Uberfiihrung des Quartierplans in einen Teilzonenplan.

Die mdglichen Verfahren wurden vorab mit dem Amt fiir Raumplanung ab-
geklart: Da auch die Aufhebung oder Unterteilung des Quartierplans for-
mal einer Quartierplandnderung entspricht, gilt auch fur diese das Quar-
tierplanverfahren geméass 8§ 47 Abs. 1 RBG. Dieses unterliegt, auch
wenn nur ein Teil des Quartierplans mutiert wiirde, dem Zustimmungs-
quorum, d. h. eine Mehrheit von Grundeigentiimern, die tGber mind. 2/3
der Quartierplanflache verfiigt, muss dem Quartierplan resp. der Anderung
zustimmen. Aufgrund seiner Grosse und der Bereiche mit Mehrfamilien-
hausern im Stockwerkeigentum umfasst der Quartierplan heute eine Viel-
zahl an Eigentimern, was die Umsetzung einer Planung ausserst komplex
und schwierig gestaltet. Das gewahlte Verfahren muss in jedem Fall von
einem Grossteil der Eigentiimer getragen werden; der Kommunikation
kommt daher im gesamten Prozess eine grundlegende Rolle zu.

Um die Absichten der Grundeigentiimer zu erfahren, fuhrte die Gemeinde
unter den Grundeigentiimern im Vorfeld eine Umfrage und mehrere Infor-
mationenveranstaltungen durch, an welchen die aktuelle Situation, die Ab-
sichten seitens der Grundeigentiimer sowie der Gemeinde und mdgliche
Verfahren zur Umsetzung erlautert und diskutiert wurden.
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Abb. 3: Urspriingliche Strategie der Gemeinde zur Aufteilung des bestehenden Quartierplans

Als Ergebnis der Umfrage unter der Eigentiimern und der Veranstaltungen
resultierte ein (langfristig) wiinschbares Vorgehen seitens der Gemein-
de (siehe Abb. 3): Der bestehende Quartierplan sollte in vier Einheiten un-
terteilt werden, wovon die Einfamilienhauszone (im Folgenden EFH-Zone)
(grin) einer regularen Wohnzone zugewiesen wiirde. Die realisierten
Mehrfamilienhduser (gelb, blau) wirden zu zwei eigenstandigen Quatrtier-
planen (oder in einem zusammengefasst), deren Inhalte im Wesentlichen
den heutigen Regelungen mit moderaten Anpassungen entspréachen. Die
unbebaute Mehrfamilienhauszone (im Folgenden MFH-Zone) und ein Teil
der realisierten Mehrfamilienhduser (orange) wirden einen weiteren Quar-
tierplan bilden.

In der Zwischenzeit traten noch weitere Grundeigentiimer ohne konkrete
Bauprojekte mit der Bitte an die Gemeinde, auch fir ihre Parzelle eine Mu-
tation des Quartierplans zu prifen, um allfallige kinftige Bauprojekte zu
ermoglichen. Auch diese Bedirfnisse waren im Rahmen der weiteren Be-
arbeitung der Planung zu prifen und entsprechend zu beriicksichtigen.

Aufgrund der komplexen, schwierigen Ausgangslage (Vielzahl an Grund-
eigentiimern mit unterschiedlichen Interessenlagen), wurde in einem ers-
ten Schritt die Mutation eines Teils des Quartierplans (nicht bebaute
Areale) angestrebt. Dieses Verfahren hétte jedoch innerhalb des Perime-
ters ungleiche Entwicklungsmdglichkeiten zur Folge gehabt und wirde
langfristig wenig Flexibilitat bieten namentlich fur die bebauten Gebiete.
Man entschied sich daher dazu, die gesamte Planung zu Uberarbeiten,
um flr alle Teilgebiete langfristig die gleiche Ausgangslage fir kinftige
Entwicklungen zu schaffen (Ziel: Gleichbehandlung innerhalb Perimeter).
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Da die Bediirfnisse beztiglich baulicher Entwicklung im Perimeter stark di-
vergieren — kurzfristige Bauabsichten im nicht bebauten Gebiet, Erhaltung
des Bestands der Mehrfamilienhauser, langfristig unter Umstanden Nach-
verdichtung oder Gesamterneuerung — galt es ein Verfahren zu wéhlen,
das kurzfristig eine zeitgemasse Bebauung der nicht bebauten Areale er-
mdglicht sowie die bestehenden Strukturen in den bebauten Gebieten si-
cherstellt und gleichzeitig langfristig eine grésstmdgliche Flexibilitat unter
Gleichbehandlung aller beteiligten Grundeigentiimer bietet. Aus diesen
Grinden wurde beschlossen, den Quartierplan gesamthaft in einen
Teilzonenplan zu Uberfuhren. Ein weiterer Vorteil hiervon ist, dass damit
nur ein Verfahren durchzufthren ist, das nicht von anderen, parallel lau-
fenden Planungen (Gesamtrevision) abhangig ist.

Ubersicht Planungsablauf

1. 1. Informationsveranstaltung Grundeigentimer 16.03.2009
2. Umfrage Grundeigentiimer und Auswertung Mérz-Mai 2009
3. Voranfrage betreffend Auflésung Quartierplan

beim Kanton (Amt fir Raumplanung) Juni 2009
4. 2. Informationsveranstaltung Grundeigentimer 01.07.2009
5. 3. Informationsveranstaltung Grundeigentiimer 16.11.2009
6. Grundlagenbeschaffung Planungsausschuss Januar 2010
7. Festlegen der Planungsgrundsatze und des

Vorgehens innerhalb der Planungsausschuss Januar 2010
8. Ausarbeitung des Entwurfs , Teilzonenplanung

Kirschbaumacker* durch Planungsausschuss Februar 2010
9. Besprechung im erweiterten Planungsausschuss  Mérz 2010
10. Orientierung Gemeinderat Mérz 2010
11. 4. Informationsveranstaltung Grundeigentimer 22. April 2010
12. Offentliche Mitwirkung (Mitwirkungsauflage) 30.04.-28.05.10
13. Offentliche Informationsveranstaltung 18. Mai 2010
14. Kantonale Vorprifung Mai-Juli 2010
15. Vorprifungsbericht 02.08.2010
16. Mitwirkungsbericht 15. Juni 2010
17. Uberarbeitung nach Mitwirkung / Vorpriifung Aug./Sept. 2010
18. Beschlussfassung im Gemeinderat 14.12.2010
19. Beschlussfassung im Einwohnerrat 23.05.2011
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20. Offentliche Auflage 09.06-11.07.2011
21. Ausarbeitung Genehmigungsunterlagen August 2011
22. Genehmigung Regierungsrat Herbst 2011

Rahmenbedingungen

Zonenplan

f

Abb. 4: Ausschnitt Zonenplan (Quelle:

.geo-..ch; Zugrff: 15.04.20105

Der rechtsgliltige Zonenplan zeigt nordlich und 6stlich des Quartierplan-
perimeters 2-geschossige Wohnzonen. Sudlich angrenzend, jenseits der
Strasse Im Tschuppbaumacker, befinden sich die Spezialzone fiir Gartne-
rei Leimgrubenweg (TZP) und eine Zone fur Sport- und Freizeitanlagen
(Reitanlage) sowie die Landwirtschaftszone. Westlich grenzt der TZP ,Im
Meiriacker* an den Perimeter (Wohniberbauuungen).

= S I | LTS ) ) e T el
Abb. 5: Ausschnitt Zonenplan (Stand Vorlage Einwohnerrat Oktober 2008) mit QP-Areal
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Der Entwurf zum Zonenplan im Rahmen der Gesamtrevision der Ortspla-
nung zeigt neu eine Grinzone entlang der Strasse Im Tschuppbaumacker,
unmittelbar angrenzend an Quartierplanperimeter. Die in diesem Bereich
bestehenden oberirdischen Besucher-Parkplatze sollen langfristig aufge-
hoben werden, die Strasse in Zukunft nur noch als Erschliessungsweg (mit
beschranktem Fahrverkehr) dienen (vgl. Abb. 6). Diese Absichten sind bei
der Planung im Gebiet Kirschbaumacker zu beriicksichtigen.

- -/ il =
Abb. 6: Ausschnitt Strassennetzplan (Stand Vorlage Einwo

Quartierplan

Der Quartierplan ,Kirschbaumacker” wurde am 20. Marz 1984 mit RRB Nr.
796 genehmigt.
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Abb. 7: Rechtsgultiger Quartierplan ,Kirschbaumacker*, Situationsplan
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Abb. 8: Rechtsgultiger Quartierplan ,Kirschbaumacker, Gestaltungsplan

Der Perimeter des Quatrtierplans ist in zwei Nutzungszonen unterteilt: Die
EFH-Zone im norddstlichen Bereich und die MFH-Zone in den Ubrigen Be-
reichen. Der Bebauung innerhalb dieser Zonen resp. den einzelnen Ge-
bauden ist durch das festgelegte Nutzungsmass sowie die Gebaudeprofile
(Baulinien, Dachformen, H6henmasse, Gestaltungsgrundsatze resp. ,weg-
leitender* Gestaltungsplan) ein recht enger Rahmen gesetzt. Das Nut-
zungsmass schreibt in beiden Zonen bei zwei Vollgeschossen eine Nut-
zungsziffer von max. 27.5 % + 9.0 % Dachgeschossnutzung und eine Be-
bauungsziffer von 15.75 % vor (Berechnung nach ORL-Richtlinien, Be-
bauungsziffer nach ZR 5/63 Zziff. 3). Durch die recht prazise definierte Stel-
lung der Gebadude werden die grossziigigen Freirdume geschaffen, die
das Gebiet heute pragen. Im Weiteren regelt der Quartierplan die Ver-
kehrserschliessung und Parkierung (u.a. Lage der Einstellhallen mit
min./max.-Anzahl an Parkplatzen, genaue Definition der oberirdischen Be-
sucher-Parkplatze, Fussweg zwischen Nussbaumweg und Im Meiriacker).

Quartierplanvertrag

Zwischen der Einwohnergemeinde Binningen einerseits und den damali-
gen Grundeigentimern im Quartierplanperimeter andererseits wurde im
Jahr 1983 der Quartierplanvertrag zum Quartierplan ,Kirschbaumacker®
abgeschlossen.

Im Quartierplanvertrag wurden geregelt (siehe auch Kapitel 6):
Baulandumlegung

Uberbauung der Parzellen

Dienstbarkeiten

Zivilschutzanlage.
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Im Rahmen der Erarbeitung der Teilzonenplanung ist zu Uberprifen, wel-
che der Bestimmungen des Quatrtierplanvertrags bei Aufhebung der heute
rechtsgiiltigen Quartierplanung

L in die Teilzonenplanung Kirschbaumacker zu tberfiihren sind,
L in erganzenden privatrechtlichen Vereinbarungen separat zu regeln sind,

L oder fallen gelassen werden kdnnen, da sie zwischenzeitlich realisiert oder
heute nicht mehr relevant sind.

Zur Aufhebung des Quartierplanvertrags siehe Kapitel 6.

3.3 Baulinien

Entlang der umliegenden Erschliessungsstrassen bestehenden folgende
Baulinien, die durch die Planung nicht tangiert (verandert) werden:
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Abb. 9: Planausschnitt Strassenbaulinien (Quelle: www.geo.bl.ch, Zugriff: 15.04.2010)

3.4 Neubauprojekt Parzelle Nr. 4826

Abb. 10: Visualisierung zum Neubauprojekt
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Abb. 11: Situationsplan und Grundriss EG Neubauprojekt

Die Architekten Hanspeter Miller & Roland Naegelin Architekten BSA,
Ateliergemeinschaft, erarbeiteten im Jahr 2009 ein Bebauungskonzept fiir
das nicht bebaute Areal innerhalb der Mehrfamilienhauszone. Das Projekt
sieht gegeniber dem Quartierplan eine geénderte, verdichtete Be-
bauungsstruktur mit vier Baukdrpern vor (siehe Abb. 11 oben). Mit insge-
samt 16 Wohnungen ist trotzdem nur eine Wohnung mehr als im Quartier-
plan vorgesehen (15 Wohnungen in 3 Bauten), da der Bedarf an Woh-
nungsflache pro Person massiv gestiegen ist.

Das Projekt nimmt auch mit vier Baukdrpern Ricksicht auf die angrenzen-
den Gebéude, indem es abriickt, wo die Aussicht fir die Nachbarn zu
wahren ist, und angemessene Freiraume zwischen den Gebauden schafft.
Neben den beiden Vollgeschossen ist als oberes Geschoss ein Attikage-
schoss — den heutigen Bedurfnissen und Vorstellungen im Wohnungsbau
entsprechend, jedoch ebenfalls von den bestehenden Quartierplanvor-
schriften abweichend — vorgesehen.

10
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Planungsziele der Teilzonenplanung

Mit der Teilzonenplanung Kirschbaumacker werden folgende Planungszie-
le verfolgt:

Sicherstellen der besonderen Qualitaten des Quartiers, insbesondere der
bestehenden Bebauungsstrukturen und grossziigigen Freiraume

Ermdglichen einer zeitgemassen Uberbauung der nicht bebauten Areale

Ermdéglichen von moderaten Anpassungen an den bestehenden Gebau-
den (Sanierungen, Wohnraumerweiterungen, Wintergérten u. dgl.)

Ermdoglichen von umfassenden Sanierungen oder Gesamterneuerungen
zusammenhangender Teilgebiete (insb. in den Mehrfamiliengebieten)

Gewabhrleisten einer hohen Qualitat bei Neubebauungen (Siedlungsstruk-
tur, (architektonische) Gestaltung, Freirdume, Erschliessung etc.)

Gleichbehandlung aller Beteiligten im Perimeter

Umfang und Inhalt der Teilzonenplanung

Planungsinstrumente

Fur die Teilzonenplanung Kirschbaumacker wurden folgende verbindliche
Planungsinstrumente erarbeitet:

Teilzonenplan Kirschbaumacker, Situation 1:500

Teilzonenreglement Kirschbaumacker

Planungsinhalte

Anmerkung:

Die nachfolgenden Erlauterungen der Planungsinhalte beziehen sich auf
das urspriingliche Planungskonzept vor der kantonalen Vorprifung
(entspricht dem Planungsbericht 1. Fassung). Die Teilzonenplanung wurde
infolge der kantonalen Vorprufung (mit Schreiben vom 2. August 2010) in
einigen Punkten wesentlich Uberarbeitet. Die Anpassungen an der Pla-
nung mit Begrindung/Stellungnahmen werden im Kapitel 8 ff. und dem
dazugehdorigen Anhang dargelegt.

11
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5.2.1 Teilzonenplan

522

523

524

Abb. 12: Teilzonenplan Kirschbaumacker, Stand: Beschlussfassung ER Oktober 2010

Allgemeine Bauvorschriften

Im Rahmen der laufenden Revision der Ortsplanung werden in Binningen
mit dem Uberarbeiteten Zonenreglement grundlegende Neuerungen einge-
fuhrt, unter anderem werden die bisher giiltige Nutzungsziffer und Be-
bauungsziffer durch die neue Geschossflachenziffer ersetzt. Damit sowohl
Teilzonenplan als auch Gesamtzonenplan kinftig auf denselben Grundla-
gen basieren, werden die neuen Bestimmungen (Bauvorschriften) auch im
Teilzonenreglement eingefiihrt. In Art. 3 bis 19 werden daher die fur das
Gebiet Kirschbaumacker relevanten Begriffe analog zum neuen Zonenreg-
lement definiert. Bezlglich der Erlauterungen dieser Vorschriften wird auf
den Planungsbericht zur Ortsplanung verwiesen.

Nutzungszonen

Das vom Perimeter des Teilzonenplans umfasste Areal wird gem. Art. 2 in
sechs unterschiedliche Nutzungszonen unterteilt: die im Plan (siehe Abb.
12) dargestellten Wohnzonen Kirschbaumacker a bis f (WKa bis WKf)
im Sinne von 8 21 Absatz 1 RBG; sie dienen damit in erster Linie der
Wohnnutzung. In Absatz 2 wird préazisiert, dass die (gem. RGB) zuléassigen
nicht stérenden Betriebe die Wohnqualitat durch ihre Tatigkeit nicht beein-
trachtigen durfen.

Nutzungsmass, Bauvorschriften
Mechanismus: , 2-stufige Planung”

Um die Planungsziele (siehe Kap. 2.2 und 4) fur die unterschiedlichen
Teilgebiete und Zeithorizonte umzusetzen, wurden in der Teilzonenpla-
nung zwei Stufen definiert:

12
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die erste Stufe muss einerseits innerhalb der MFH-Zone die beste-

hende Bebauung sichern, gleichzeitig aber moderate Anpassungen zu-

lassen, andererseits soll sie innerhalb der EFH-Zone die Bebaubarkeit
nach den Bestimmungen der Wohnzone 2a dicht (W2a/d) gemass neu-
em Zonenreglement ermdglichen.

» Um dies zu erreichen, werden innerhalb der MFH-Zone die wesent-
lichen Inhalte des Quartierplans mit Erganzungen in die Teilzonen-
planung Uberfiihrt; fur die EFH-Zone werden die Bestimmungen der
W2a/d aus dem neuen Zonenreglement ibernommen.

die zweite Stufe soll innerhalb der MFH-Zone umfassendere bauliche

Erneuerungen (neue Baustrukturen, z.B. Ersatz einzelner Gebaude

oder Gebaudegruppen, oder Nachverdichtung) erméglichen und eine

hohe Qualitat fir diese sicherstellen; fir die EFH-Zone sollen im We-
sentlichen die Bedingungen der W2a/d gelten.

» Fir neue Strukturen sind verbindliche Uberbauungskonzepte zu
erstellen, die die hohe Qualitat der Siedlungsstrukturen, Bauten,
FreirAume und internen Erschliessung gewahrleisten. Rechtlich
werden diese Konzepte Uber das Instrument der ,Arealliberbauung
nach einheitichem Plan“ im Teilzonenreglement verankert. Das
Reglement definiert dabei die Anforderungen an die Konzepte
(Arealiberbauungen) sowie die maximal moglichen Abweichungen
von der ,Regelbauweise” (d. h. von den Massen der ,Stufe 1%).

L Umsetzung in Plan/Vorschriften

Stufe 1:

Baubereiche (Plan und Art. 22): Um die bestehenden Mehrfamilien-
hauser werden im Abstand von ca. 5.0 m ab der Hauptfassade Baube-
reiche festgelegt. Sie bestimmen die maximale Ausdehnung der Ge-
baude, d. h. samtliche Massnahmen wie z. B. Wohnraumerweiterungen
missen innerhalb der Baubereiche erfolgen. Neben- und Kleinbauten
sind davon ausgenommen. Teilweise liegen die Baubereiche benach-
barter Gebdude nahe beieinander oder Uberschneiden sich sogar. Um
sich hier nicht gegenseitig einzuschranken, wird im Reglement festge-
legt, dass alle Erweiterungen in Richtung benachbarter Geb&ude das
Einverstandnis der betroffenen Nachbarschaft erfordern. Die Bauberei-
che sind fir die Stufe 1 verbindlich, in Stufe 2 darf im Rahmen einer
Ausnahmeuberbauung von ihnen abgewichen werden.

Nutzungstabelle (Art. 20)

Fur die WKa (EFH-Zone) werden die Bestimmungen der W2a/d aus
dem neuen Zonenreglement (Stand Vorlage Einwohnerrat Oktober
2008) Ubernommen.

Die Bestimmungen fiir die Zonen WKb bis WKf (MFH-Zonen) orientie-
ren sich am bestehenden Quartierplan sowie dem neuen Zonenregle-

13



Teilzonenplan Kirschbaumacker: Planungsbericht vom 9. August 2011

ment (2-geschossige Wohnzonen, bzgl. Gebaude- und Fassadenhothe).
Um an den bestehenden Mehrfamilienhdusern moderate Anpassungen
zu ermdoglichen, wird die maximale Nutzung mit der realisierten Ge-
schossflache (Berechnung nach neuer Definition im Teilzonenregle-
ment) und einem Zuschlag von 15%, bezogen auf jeweils ein Gebaude,
festgelegt. Da die WKd noch unbebaut ist, gelten hier als ,Grundan-
spruch” der Stufe 1 ebenfalls die Masse der W2a/d, gleichzeitig besteht
allerdings die Pflicht zu Stufe 2, d. h. zur Erstellung einer Ausnahme-
Uberbauung nach einheitlichem Plan Uber die gesamte Flache
(Art. 21). Innerhalb der bebauten MFH-Zonen bestimmen sich die ma-
ximalen Gebaudelangen nach den im Plan festgelegten Baubereichen.

Zone VG Max. max. aGF | GFZ Griinflichen- Fass.- Geb.- Gebdudeldnge
Whng. ziffer héhe héhe
WKa 2 2 55 % 30 7.5m 10.5m 25m
. realisierte GF + gemass
WHb/cle/f 2 frei 15 % jo Gebéude 20 7.5m 10.5m BAbafeihen
WKd 2 frei 55 % 20 7.5m 10.5m 25m

WEKd: Pflicht zur Ausnahmeliberbauung nach einheitlichem Plan!
Abb. 13: Ubersicht Nutzungsmass ,Stufe 1“

Stufe 2:

Ausnahmeilberbauungen nach einheitlichem Plan (Art. 23)

In allen Wohnzonen Kirschbaumacker, d. h. sowohl in den MFH-Zonen
als auch der EFH-Zone, besteht die Mdglichkeit eine Ausnahmeiiber-
bauung nach einheitlichem Plan zu erstellen, im Rahmen welcher der
Gemeinderat Abweichungen bewilligen kann.

Die Mindestflache fiir eine solche betragt (wie im neuen Zonenregle-
ment) 3‘000 m?, nicht jedoch innerhalb der unbebauten WKd (hier ist
die Zonenflache gesamthatft zu tGberplanen, siehe auch weiter vorne).

Die maximalen Abweichungen entsprechen innerhalb der WKa (EFH)
den Zuschlagen gemass neuem Zonenreglement (z.B. Nutzung: 55 %
+ 8 % (Relativmass) = 59.4 %).

Innerhalb der WKb bis WKf (MFH) entsprechen die Abweichungen be-
zliglich Gebaude-/Fassadenhdhe und Geschosse ebenso dem neuen
Zonenreglement. Bezuglich Dichte sollen hier jedoch Bebauungen im
Sinne der Wohnzone 2b (gemass neuem Zonenreglement) ermdglicht
werden, weshalb die maximale Geschossflachenziffer mit derjenigen
der W2b festgelegt wird (75 %). Die Gebaudelangen bleiben frei, da sie
durch den Quartierplan bereits heute Uber den Maximalwerten der re-
gularen Wohnzonen liegen. Sie werden damit im Einzelfall anhand des
jeweiligen Konzeptes entschieden.

Die Voraussetzungen zur Gewahrung der Abweichungen entsprechen
den im neuen Zonenreglement formulierten Anforderungen; ebenso die
Bestimmung, dass diese nicht kumulativ zu erfillen sind.

14
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Zone max. GFZ Gebdudelinge Fassadenhthe Gebidudehthe VG
Wka 59.4 +5m +3m +3m +1
WKb — WKF 75 frei +3m +3m +1

Abb. 14: Ubersicht Abweichungen ,Stufe 2 (Ausnahmeiiberbauung)

Grin- und Freiraume

Neben den allgemeinen Bauvorschriften, welche die Griin- und FreirAume
betreffen (wie Grinflachenziffer, Dachgestaltung fiir Flachdacher, Spiel-
und Freizeitflachen, Terrainveranderungen und Anpassungen) sieht die
Teilzonenplanung eine  spezielle  Grinflache, den ,Freiraum
Tschuppbaumacker”, vor (Art. 24). Dieser dient dazu, die im neuen Zo-
nenplan  vorgesehene  Griinzone entlang der Strasse im
Tschuppbaumacker zu erganzen und die Absicht zu betonen, dass in die-
sem Bereich kiinftig keine (neuen) Besucher-Parkplatze mehr zulassig
sind. Das Teilzonenreglement schliesst Bauten und Anlagen im Freiraum
Tschuppbaumacker aus und setzt eine standortgerechte Begriinung fest.
Da der Freiraum sich ab der Gemeindeparzelle bis zur bestehenden
Strassenbaulinie erstreckt, die mit der Planung nicht geandert wird,
schrénkt er die Bebaubarkeit der Parzellen nicht ein.

Naturschutzobjekte

Binningen
Entwurf Jan, 2007

- Naturschutzzone i Naturschutz-Einzelobjekte

Abb. 15: : Inventar der Naturschutzobjekte, Life Science Basel.

Erschliessung und Parkierung

Beziglich Erschliessung und Parkierung wird im Teilzonenplan nur das
minimal Notwendige geregelt, da das Gebiet bereits voll erschlossen und
weitgehend bebaut ist. Da die Strasse Im Tschuppbaumacker in Zukunft
nur noch als Erschliessungsweg mit beschranktem Fahrverkehr dient (sie-
he Kap. 3.1), wird im Reglement festgelegt, dass eine Erschliessung uber
sie ausgeschlossen ist (Art. 25). Heute sind die ndrdlich angrenzenden
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Areale Uber den Nussbaumweg erschlossen; von der Regelung betroffen
ware damit lediglich eine allféllige Neubebauung in diesen Bereichen.

Parkplétze (Art. 26): Innerhalb der MFH-Zonen sind sie in unterirdischen
Einstellhallen — wie dies bereits heute der Fall ist — unterzubringen. Ober-
irdische Besucher-Parkplatze dirfen entlang der Erschliessungsachsen
(und damit nicht entlang dem Tschuppbaumacker) angeordnet werden.

Schlussvorschriften

Die Schlussvorschriften regeln neben Ausnahmen und Bestandesgarantie
insbesondere die Aufhebung alle friheren und im Widerspruch zu den
neuen Vorschriften stehenden Erlasse, womit die bestehende Quartier-
plan Kirschbaumacker gemass Art. 29 als aufgehoben gilt.

Quartierplanvertrag

Die nachfolgende Tabelle zeigt, welche Auswirkungen und Konsequenzen
die Aufhebung des Quartierplans Kirschbaumacker auf die Regelungen
des bestehenden Quartierplanvertrags hat resp. wie mit diesen im Rah-

men des Verfahrens umgegangen wird:

Inhalt des Artikels

Uberpriifung und allfallige Neuregelung

Artikel 1: Zweck

Zweck: Regelt Rechte und Pflichten der Beteiligten.

erledigt

Artikel 2: Geltungsbereich

Quartierplanperimeter gemass Situationsplan/Gesamtplan

Wird zum Perimeter des Teilzonenplans Kirschbaumacker, ausge-
nommen davon ist der Nussbhaumweg (Strassennetzplan).

Artikel 3: Baulandumlegung

Baulandumlegung auf privatrechtlichem Weg; beteiligte | erledigt
Grundeigentumer verpflichten sich zur Unterzeichnung des
Vermarkungsplans.

Keine Entschadigungen fur Vor- und Nachteile erledigt
Kosten werden durch private Grundeigentiimer getragen. erledigt

Artikel 4: Uberbauung der Parzellen

Parzelleneigentiimer verpflichten sich bei der Uberbauung
die im Vertragsplan und im Quartierplanreglement aufge-
fuhrten Bestimmungen einzuhalten.

Fir die bebauten Parzellen erledigt, fir die unbebauten Parzellen
gelten die neuen Bestimmungen der Teilzonenplanung.

Grundeigentiimer verpflichten sich, die festgelegten Ne-
benanlagen wie Strassen, Wege, PP, Einstellhallen, Frei-
flachen, Gemeinschaftsanlagen fiir Bewohner zu erstellen.

Fir die realisierten Nebenanlagen erledigt, im Weiteren gelten die
neuen Bestimmungen der Teilzonenplanung.

Geringfiigige Abweichungen sind zuldssig, bedurfen aber
Zustimmung Gemeinderat und kantonale Baudirektion.

erledigt
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Ausser mit den im Vertragsplan festgelegten Bauten diirfen
die Parzellen nicht weiter Giberbaut werden.

Bebauungsmaoglichkeiten werden im Teilzonenplan und -reglement
neu geregelt.

Fir das Mass der Nutzung und die Berechnung der Nutz-
flache ist das Quartierplanreglement massgebend.

Nutzungsmass und Berechnungsweise werden im Teilzonenplan
und -reglement neu geregelt.

Artikel 5: Dienstbarkeiten

Allféllige notwendig werdende N&herbau- und Grenzbau- | erledigt
rechte werden hiermit unter den Grundeigentimern gegen-

seitig erteilt.

Die Grundeigentimer erteilen sich gegenseitig sowie der | erledigt

Gemeinde und den zusténdigen Versorgungsbetrieben die
nétigen Geh- und Fahrrechte sowie Durchleitungsrechte fir
Wasser, Kanalisation, elektrische Energie, Gas, Telefon,
GGA etc.

Gemeinderat Binningen ist von Grundeigentiimern erméch-
tigt, die notwendigen Eintragungen von 6ff. Dienstbarkeiten
im Grundbuch zu veranlassen. Vorbehalten bleibt Dienst-
barkeitsbereitstellung betr. 6ff. Wegrecht fur Fussgénger
und Radfahrer im Rahmen der Baulandumlegungsurkunde.

Die Dienstbarkeiten sind bei allen bebauten Parzellen im Grundbuch
eingetragen.

Begrindung Dienstbarkeiten und Eintragung erfolgen,
sobald Mutationsplan und entspr. Situationsplan vorliegen.

Die Dienstbarkeiten sind bei allen bebauten Parzellen im Grundbuch
eingetragen.

Artikel 6: Zivilschutzanlage (Bereitstellungsanlage BSA)

Die fur die kombinierte Zivilschutzanlage unter Niveau der
Gemeinde Binningen erforderlichen Vereinbarungen (Bau-
recht, Geh- und Fahrrecht) werden in separatem Dienst-
barkeitsvertrag zwischen der Einwohnergemeinde Binnin-
gen und der Schweizerischen Lebensversicherungs- und
Rentenanstalt getroffen.

erledigt

Artikel 7: Schlussbestimmungen

Grundeigentimer tragen allgemeine Kosten des Quartier-
planunternehmens entsprechend Nutzflachen.

erledigt

Grundeigentimer verpflichten sich, samtliche Rechte und
Pflichten aus Vertrag allfalligen Rechtsnachfolgern, Bau-
rechtsnehmern, Stockwerkeigentimern und deren Ge-
meinschaften zu lberbinden. Sie haften fur allen Schaden,
der den anderen Grundeigentimern aus der Unterlassung
dieser Verpflichtung entsteht.

erledigt

Genehmigung, Inkrafttreten, Bestandteile

erledigt
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Information und Mitwirkung

Das offentliche Mitwirkungsverfahren wurde im Binninger Anzeiger vom
29. April 2010 und auf der Gemeindehomepage bekannt gegeben. Die
Teilzonenplanung Kirschbaumacker lag vom 30. April bis 28. Mai 2010 6f-
fentlich bei den Bauabteilungen der Gemeinde Binningen auf. Am 18. Mai
2010 fand eine offentliche Informationsveranstaltung statt. Den direkt be-
troffenen Grundeigentiimer/innen war die Planung am 22. April 2010 an
einer separaten Veranstaltung durch Gemeinde und Planer vorab vorge-
stellt sowie die Planungsdokumente per Post zugestellt worden.

Wahrend der Auflagezeit gingen auf der Gemeinde keine Stellungnahmen
ein. Der Gemeinderat nahm an seiner Sitzung vom 15. Juni 2010 den Mit-
wirkungsbericht zur Kenntnis. Das Ergebnis des Mitwirkungsverfahrens
wurde im Binninger Anzeiger vom 17. Juni 2010 bekannt gegeben.

Behandlung der Anliegen aus der kantonalen
Vorprifung

Das Amt fir Raumplanung nahm mit Schreiben vom 2. August 2010 zum
Entwurf der Teilzonenplanung Kirschbaumacker Stellung. Die darin formu-
lierten Vorbehalte und Anliegen sowie die Erwagungen und Beschlisse
des Gemeinderats diesbezlglich sind im Anhang des vorliegenden Pla-
nungsberichtes zusammengefasst.

Wesentliche Anpassungen, die an der Planung infolge der Stellungnahme
des Amts fur Raumplanung vorgenommen worden sind:

Auf die Nicht-Anrechnung von projektierten Verkehrsanlagen wird verzich-
tet. Das Planungsgebiet ist bereits voll erschlossen; weitere Erschlies-
sungsanlagen sind nicht geplant.

Auf die Bestimmungen zu den Grenzabstanden wird verzichtet.

Hinweise zur Prazisierung der Bestimmungen der Gebaudelange, Gebau-
deprofil und Dachaufbauten werden tibernommen.

Die Vorgaben zu den Antennenanlagen werden beziglich der neuen kan-
tonalen Gesetzesregelung im Raumplanungs- und Baugesetz angepasst.

Als verbindliches Nutzungsmass wird nur noch die Geschossflachenziffer
festgelegt. Dabei werden die bisher vorgesehenen Kleinstzonen fiir das
Mehrfamilienhausgebiet neu zu einer Zone zusammengefasst: WK-B. Die
Einfamilienhauszone wird als WK-A bezeichnet. Da die Teilzonenvorschrif-
ten nicht vollumfénglich mit denjenigen fir die ,regularen* Wohnzonen
(gem. rev. Zonenreglement) Ubereinstimmen, d.h. um Unklarheiten zu
vermeiden, wird auf die Bezeichnung als W2a/b/c verzichtet.

Die Pflicht zur Ausnahmeilberbauung nach einheitlichem Plan wird ersatz-
los gestrichen. Mdchte ein Grundeigentiimer eine gegeniber der Regel-
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nutzung abweichende Bauweise resp. erhéhte Nutzung realisieren, bleibt
ihm das Recht vorbehalten, freiwillig eine Ausnahmeiiberbauung nach
einheitlichem Plan zu erstellen, wenn die Anforderungen gemass Teilzo-
nenreglement erfillt werden.

Da innerhalb des Perimeters auf lange Sicht grundsatzlich auch komplett
neue Baustrukturen ermdglicht werden sollen (zonengemésse Bebauung
im Sinne der W2b), wird auf die Baubereiche verzichtet. Im Rahmen der
Zonenvorschriften des Teilzonenplans kdnnen die bestehenden Bauten
damit angemessen erneuert und/oder erweitert werden; gleichzeitig ist
aber auch der Ersatz oder die Erganzung einzelner Bauten oder Gebau-
degruppen mdglich (Nachverdichtung).

Auf Bestimmungen zur Erschliessung und Vorgaben zu Parkplatzen wird
verzichtet.

Beschluss- und Auflageverfahren

Der Gemeinderat beschloss die Teilzonenvorschriften Kirschbaumacker,
bestehend aus Teilzonenplan und Teilzonenreglement, an seiner Sitzung
vom 14. Dezember 2010.

Der Einwohnerrat Uberwies die Teilzonenplanung Kirschbaumacker an
seiner Sitzung vom 31.01.2011 an die Bau- und Planungskommission,
welche die Planung an drei Sitzungen beriet. Sie beantragte dem Einwoh-
nerrat, die Planung mit einer Anderung gegeniiber der Vorlage zu be-
schliessen: Die Geschossflachenziffer in der Zone WK-A sei mit 45 %
festzulegen (anstelle von 50 %). Das Nutzungsmass wirde damit der W2a
der revidierten Ortsplanung entsprechen (Gleichbehandlung) und auch
den bereits Uberbauten Parzellen in der WK-A eine angemessene Erweite-
rung ermoglichen. Der Einwohnerrat beschloss die Teilzonenvorschriften
Kirschbaumacker an seiner Sitzung vom 23. Mai 2011 mit dieser Ande-
rung; die Geschossflachenziffer in der Zone WK-A betragt damit 45 %. Die
Referendumsfrist lief am 27. Juni 2011 ungenutzt ab.

Die Teilzonenplanung Kirschbaumacker lag vom 9. Juni bis zum 11. Juli
2011 offentlich auf. Es wurden keine Einsprachen eingereicht.

Wirdigung der Planung

Die Uber 25-jahrige Quartierplanung Kirschbaumacker gentigte den heuti-
gen Anforderungen sowohl bezilglich Anpassung und Weiterentwicklung
der bestehenden Bausubstanz, als auch fiir die Realisierung von Neubau-
ten auf den noch nicht bebauten Arealen nicht mehr. Die Zahl der Grund-
eigentiimer nahm bedingt durch die Entwicklungsgeschichte kontinuierlich
zu (Stockwerkeigentum), so dass heute eine Anpassung der Planungs-

19



Teilzonenplan Kirschbaumacker: Planungsbericht vom 9. August 2011

grundlage aufgrund der gesetzlichen Rahmenbedingungen (Zustim-
mungsquorum) sehr schwierig ist.

Mit der vorliegenden Planung wird die bestehende Quartierplanung ge-
samthaft durch ein flexibles, den Bedurfnissen aller Beteiligter gerecht
werdendes Instrument ersetzt. Die Baudichte wird dem Niveau der umlie-
genden Zonen angeglichen, wodurch die Voraussetzungen geschaffen
werden, die bestehende Bausubstanz zu erneuern, zu ergénzen (Nach-
verdichtungen) oder durch neue Strukturen zu ersetzen. Die nicht bebau-
ten Areale kdnnen zeitgemass und mit angemessener Dichte entwickelt
werden.

Binningen, den ...

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeverwalter
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