Bericht der Bau- und Planungskommission vom 2. April 2012
Geschaft Nr. 203

Ortsplanung: Teilzonenplan mit Reglement Hauptstrasse Nordwest und Mutation zum Strassen-
netzplan im Bereich Hauptstrasse Nordwest

1. Einleitung

An der Sitzung vom 7. November 2011 lberwies der Einwohnerrat den Teilzonenplan Hauptstrasse
Nordwest an die BPK. Dieses Geschéaft konnte in vier Sitzungen beraten werden. Die BPK bedankt
sich bei folgenden fiir das Geschaft anwesenden Personen:

- Agathe Schuler, Gemeinderatin

- Horst Reher, Abt. HOP

- Pirkko Zimmermann, Abt. HOP

- Johannes Brenner, Nissen und Wentzlaff Architekten

- Markus Vogt, Planteam S

2. Vorstellung des Teilzonenplanes

Gemeinderatin A. Schuler verweist auf die Informationen (Planungsbericht) aus dem ER- Geschaft
und flihrt aus, dass es sich um ein fiir die Gemeinde wichtiges Planungsgebiet handelt. Diverse Pla-
nungen wurden schon vor dem Jahre 2000 aufgenommen (z.B. Projektwettbewerb). Ausgeldst hat
die jetzt vorliegende Planung der tragische Brandfall der Liegenschaft Hauptstrasse 10. Die Testpla-
nung Uber das Gebiet wurde dem Architekturbiiro Nissen und Wentzlaff Gbertragen.

J. Brenner erlautert das Ergebnis aus der Testplanung, welches unter Mitarbeit der Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentliimer entstanden ist. Das Ergebnis ,Blockrandbebauung mit Hofbauten”
diente als Grundlage fiir den Teilzonenplan mit Reglement. Die wichtigsten Punkte der vorliegenden
Planung sind:

- Blockrandbebauung vier bis flinfgeschossig an der Hauptstrasse

- Durchgriinter Hofraum mit zweigeschossigen Kleinbauten auf Privatgrund

- Attraktive Vorzone (Hauptstrasse) mit Verbreiterung des Strassenprofils

- Realisierung der Bauten in Etappen moglich

- Losung der Erschliessung und Parkierung

M. Vogt flihrt aus, dass heute fiir das Gebiet eine Wohn- und Geschéaftszone (viergeschossig) mit
Quartierplanpflicht gilt. Dies bedeutet, dass ohne eine rechtsgiiltige Planung nicht gebaut werden
kann. Die Testplanung, welche die Grundeigentiimer gut aufgenommen haben, wurde in den vor-
liegenden Teilzonenplan mit Reglement lbersetzt. Der Strassennetzplan wurde fiir diesen Bereich
angepasst (Einfahrt Einstellhalle und Weg durch den Hof) und das Verkehrsgutachten zeigt auf, dass
mit der neuen Bebauungsstruktur voraussichtlich keine zusatzlichen Verkehrsbehinderungen ent-
stehen.

P. Zimmermann informiert tber die 6ffentlich- und privatrechtliche Situation. Die Gemeinde hat
grundsatzlich zwei Rollen in der vorliegenden Planung. Als Behdrde muss sie Planungsgrundlagen
erstellen und als Grundeigentiimerin der Parzellen 443 und 1147 hat sie die Moglichkeit die Umset-
zung einer Planung zu gewahrleisten und auch mitzuwirken. Allfallige Dienstbarkeiten (Grenzbau-
und Wegrechte, Nutzungsumlagerung) fiir eine mogliche erste Etappe hat die Abteilung HOP mit
den Grundeigentliimern bereits vorbesprochen.



H.Reher erganzt, dass fir die Umsetzung der ersten Etappe (Liegenschaften Hauptstrasse 10 bis 14)
Gespriche mit Investoren gefiihrt wurden und Offerten zur Ubernahme der Parzellen vorliegen.

3. Beratung in der BPK

Der Teilzonenplan wurde als Gesamtes in der BPK positiv aufgenommen. Der Hofbereich auf der
larmabgewandten Seite mit dem Griinraum und dem Spielplatz ist eine gute Losung. Auch die un-
terirdische Einstellhalle mit 134 Parkplatzen tragt zur Verbesserung der heutigen Situation bei. Die
um 3.5 bis 5m zurilickgesetzte Baulinie und die Blockrandbebauung gaben anlass zur Diskussion. Bis
diese Blockrandstruktur umgesetzt ist, kann es sehr lange dauern. Neubauten miissen zuriickver-
setzt werden, wahrend die bestehenden Bauten auf der heutigen Baulinie verbleiben.

Vorteile dieses Konzeptes:

- Verbreiterung der Vorzone im Trottoirbereich

- Langsparkierung (Kundenparkplatze) moglich

- Pflanzen von Baumen (analog an der oberen Hauptstrasse) moglich
- Verbreiterung des Strassenprofils an der Hauptstrasse

Nachteile dieses Konzeptes:
- Bis das Konzept umgesetzt ist, kann es Jahrzehnte dauern
- Die durchgehende Hausfront kann massiv wirken

Erwagungen 1
Als Alternative wurden verschiedene Varianten der Baulinie diskutiert (s. Beilage):

Variante 1: Baulinie gemass Antrag Gemeinderat mit Verpflichtung zur Riicksetzung des Erdge-
schosses (Auskragung ab dem 1. Obergeschoss).

Variante 2: Wie Variante 1 mit Kompensation der verlorenen Nutzung im Erdgeschoss gegen den
Hof hin.

Variante 3: Beibehaltung der heute giiltigen Baulinie mit Riicksetzung des Erdgeschosses.

Diese Varianten fanden in der BPK keine Mehrheit, weil das Pflanzen von Baumen nicht moglich ist,
die hohe Bauweise (5 Stockwerke) eine Beengung des Strassenprofils bewirkt oder die Nutzung fir
Geschafte im Erdgeschoss reduziert.

Die drei Varianten wurden mehrheitlich abgelehnt.

Erwagungen 2

Zwischenzeitlich wurde ein Mitglied der BPK auf ein anderes stadtebauliches Projekt aufmerksam
gemacht. Zur Diskussion dieser Variante musste ein Riickkommensantrag gestellt werden.

Der Riickkommensantrag wurde abgelehnt.
Somit empfiehlt eine Mehrheit der BPK den Antrdagen des Gemeinderates zu folgen.

4. Teilzonenreglement

Beim Durcharbeiten des Teilzonenreglements wurden zu den Art. 2 Zweck und Ziele, Art. 8.3 Zent-
rumszonen a+b und Art. 14 Ausnahmen, folgende Antrage gestellt:



Art. 2 Zweck und Ziele

Erganzung zum zweiten Punkt:
- hohe gestalterische, bauliche und ékologische Qualitét der Neubauten

Dieser Antrag wurde mehrheitlich abgelehnt.

Art. 8 Zentrumszonen a+b, Abs. 3

Analog der Méglichkeit fiir Riickspriinge an der strassenseitigen Fassade, sind vom ersten bis und
mit vierten Obergschoss auch Vorspriinge méglich, welche die Baulinie auf einer Lénge von maximal
3 Meter und einer Tiefe von 0,5 Meter (iberragen.

Dieser Antrag wurde grossmehrheitlich angenommen.

Art. 14 Ausnahmen

Der Art. 8 Zentrumszonen a+b, Abs. 7 schliesst Wohnungen im Erdgeschoss aus, welche zur
Hauptstrasse hin orientiert sind. Der Art. 14 Ausnahmen im Teilzonenreglement soll sinngemass der
Zif. 42 Ausnahmen aus dem neuen Zonenreglement Siedlung und Landschaft entsprechen.

In begriindeten Féillen kénnen bei der Nutzungsart im Erdgeschoss, fiir den Eigenbedarf der ansdissi-
gen Betriebe, Ausnahmen beantragt werden.

Dieser Antrag wurde grossmehrheitlich angenommen.

5. Verkehrsgutachten

Die Hauptstrasse wird durch die Tramlinie 2 und die Buslinie 34 befahren. Bereits heute erleiden
beide Linien auf diesem Streckenabschnitt empfindliche Verspatungen, die aber mehrheitlich durch
den Riickstau vor dem Kreisel Dorenbach entstehen. Daneben wird der Verkehr aber auch durch
viele einzelne Quellen entlang der Hauptstrasse gestort.

Mit der neuen Uberbauung wird eine zentrale Erschliessung in die Haupstrasse eingerichtet und
ersetzt mehrere heutige Hauseinfahrten. Daher reduziert sich die Anzahl Storquellen. Im Verkehrs-
gutachten vermisst die BPK Aussagen Uber die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer, insbesondere
Uber die Linksabbieger. Das Verkehrsgutachten wurde vom Tiefbauamt BL als auch von den BVB
beurteilt. Eine zusatzliche Uberpriifung zum Thema Sicherheit driangt sich momentan nicht auf,
muss aber im Auge behalten werden.

6. Zusammenfassung der Ergebnisse

Der vorliegende Teilzonenplan stellt eine wesentliche Verbesserung der heutigen Situation dar. Die
wichtigsten Verbesserungen sind:

- Maéglichkeit zur Uberbauung der Parzelle Nr. 441

- Attraktive Aussenrdume (Griinzone, Quartierspielplatz usw.)
- Verbesserung der Wohnqualitat

- Tiefgarage mit 136 Parkplatzen

- Attraktive Geschaftszone entlang der Hauptstrasse

- Gute Aufteilung in Etappen moglich



7. Antrage der BPK an den Einwohnerrat

Die BPK folgt den Antrigen des Gemeinderates mit Anderungen folgender Artikel im Teilzonenreg-
lement: Art. 8 Zentrumszonen a+b, Abs. 3 und Art. 14 Ausnahmen

1. Der Teilzonenplan Hauptstrasse Nordwest wird genehmigt.
2. Das Teilzonenreglement Hauptstrasse Nordwest wird mit folgenden Anderungen genehmigt:

Art. 8 Zentrumszonen, Abs. 3

Vorspringende Gebdudeteile diirfen, vom ersten bis und mit vierten Obergeschoss, die Bauberei-
che strassenseitig mit einer Breite von max. 3.0 Meter und einer Tiefe von max. 0,5 Meter iiber-
ragen.

Art. 14 Ausnahmen
Der Gemeinderat ist berechtigt in Abwagung 6ffentlicher und privater Interessen und in Wiirdi-
gung der besonderen Umstidnde des Einzelfalls Ausnahmen von den Teilzonenvorschriften

Hauptstrasse Nordwest zu beantragen. In begriindeten Fillen knnen bei der Nutzungsart im Erd-
geschoss, fiir den Eigenbedarf der ansassigen Betriebe, Ausnahmen beantragt werden.

3. Die Mutation zum Strassennetzplan im Bereich Hauptstrasse Nordwest wird genehmigt.

Binningen, 2. April 2012 Der Prasident der BPK, Willy E. Miller

Beilage: Varianten Baulinie



