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1
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13

Einleitung

Gesetzlicher Auftrag zur Durchfihrung eines Mitwirkungsverfahrens

Die Gemeinden sind, gestitzt auf die Rahmengesetzgebung zur Raumplanung von Bund (Art. 4
RPG) und Kanton (8 7 RBG BL), dazu verpflichtet, ihre Planungsentwuirfe zu Nutzungsplanungen
sowie auch zu allfalligen Mutationen von Nutzungsplanungen 6ffentlich bekannt zu machen. Die
Bevolkerung kann zu diesen Entwirfen entsprechende Einwendungen erheben und Vorschlage
einreichen. Der Gemeinderat hat die Einwendungen und Vorschlage zu priifen und dazu Stellung
zu nehmen. Die Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens sind in einem Bericht zusammenzufassen
und offentlich aufzulegen. Die Auflage des Mitwirkungsberichts ist zu publizieren.

Zweck des Mitwirkungsverfahrens

Das Mitwirkungsverfahren dient dazu, bereits in einer friihen Planungsphase, d.h. bevor rechts-
kraftige Beschlisse gefasst werden, allfallige Problempunkte rechtzeitig zu eruieren. Damit kbnnen
nicht erkannte Probleme und berechtigte Anliegen, die evtl. spater zur Ergreifung von Rechtsmitteln
fuhren kdnnten, bereits in der Entwurfsphase der Planung gebihrend beriicksichtigt werden, wenn

sie sich im Rahmen der Zielsetzung als sachdienlich erweisen.

Datenschutz

Die Gemeinde darf gemass Informations- und Datenschutzgesetz, IDG, SGS 162 im vorliegenden
Mitwirkungsbericht keine Personendaten bekanntgeben. Daher werden die eingegangenen Vor-
schlage zusammengefasst wiedergegeben und die Tabelle mit den Eingaben unter 2.3 ist ge-
schwarzt. Ortsangaben in Form von Parzellennummern oder Adressen dienen der Orientierung,
eindeutige Rickschliusse auf die Verfasserschaft sind nicht méglich, da der Kreis von direkt und
indirekt betroffenen Personen (Eigentimerinnen und Eigentimer sowie Anwohnerinnen und An-
wohner der jeweiligen Orte / Liegenschaften / Parzellen als auch Eigentimerinnen und Eigenttiimer
sowie Anwohnerinnen und Anwohner von benachbarten Orten / Liegenschaften / Parzellen) bereits

sehr gross ist.

Mitwirkungsbericht Seite 4



Gemeinde Binningen Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

2 Offentliches Mitwirkungsverfahren

2.1 Gegenstand

Gegenstand des Mitwirkungsverfahrens war der Entwurf der Teilzonenvorschriften Siedlung "Zent-

rum", bestehend aus folgenden Dokumenten:

— Teilzonenplan Siedlung «Zentrums»

— Teilzonenreglement Siedlung «Zentrum>

— Mutationsplan Baulininen

— Planungsbericht «Teilzonenvorschriften Siedlung Zentrum»
o Plan «Umsetzung der geschlossenen Bauweise»
o Interessenabwagungen zur geschlossenen Bauweise
o Erhebung Grenzbaurecht/-verpflichtung

2.2 Ablauf

Das Mitwirkungsverfahren gemass § 2 RBV wurde wie folgt durchgefihrt:

Publikation Mitwirkungsver- Binninger Anzeiger Nr. 35 vom 5. Oktober 2023

fahren: Amtsblatt Nr. 79 / 05.10.2023

Homepage der Gemeinde Binningen
Mitwirkungsfrist: vom 6. Oktober — 10. November 2023
Mitwirkungsgesprache: Individuell, im Zeitraum der Mitwirkungsfrist

Anzahl Mitwirkungseingaben 28

Moglichkeit der Einsicht- Bauabteilung, Hauptstrasse 36, Binningen
nahme: Homepage der Gemeinde Binningen
2.3 Mitwirkungseingaben

Insgesamt gingen bei der Bauabteilung 28 Stellungnahmen ein. Die Mitwirkungseingaben wurden

gemass den Teilgebieten bei den Workshops sortiert.

Mitwirkungsbericht Seite 5
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Gemeinde Binningen Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

Folgende Personengruppen und Organisationen haben eine Stellungnahme eingereicht:

A allgemeine Mitwirkungseingaben

Mitwirkungs-Nr. Parzellen-Nr. Mitwirkende Adresse

1 1 - I I

B direkt oder indirekt betroffene Grundeigentiimerschaften

Parzel-

Mitwirkungs-Nr. Mitwirkende Adresse

len-Nr.
Teilgebiet unklar
B 1 a I |
Teilgebiet 1
B 11 a 1614 | |
B 11 b 1629 I L
B 1l c 1626 I L
B 11 d 1613 I I
Teilgebiet 2
B 21 a 159, | L

1602,

2087,

2088,

7888,

7889
B 21 b 1598 I |

|
Teilgebiet 3
Diese Planung wurde in einem eigenstandigen Verfahren beschlossen.

Teilgebiet 4

B 4.1 a 1732
B 4.1 b 1682
B 4.1 € 1733

Teilgebiet 5

B 51 a 476
(3435)

B 5.1 b 488
Teilgebiet 6

B 6.1 a 503, 504,
505

B 6.1 b 502
Teilgebiet 7
B 7.3 a 448
Teilgebiet 8

B 8.1 a 401, 403,
404

Mitwirkungsbericht Seite 7



Gemeinde Binningen Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

B 81 b 401 I |
B 81 ¢ 402 I I
B 85 a 348 I |
B 86 a 1192 I |
Teilgebiet 9
B 94 a 1791 | |
B 94 b 2280 | |
B 95 a 1803 ] |
B 96 a 1807 I |
B 99 a 1563 I |
B 1941 fa 2579 I
B 913 a 2439, | I
2440,
2441,
2513,
2514,
1685

Mitwirkungsbericht Seite 8



Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

3 Umgang mit den Mitwirkungseingaben

Mitw.-  Parz- Eingabeinhalt (zusammengefasst)

Nr. Nr.

A allgemeine Mitwirkungseingaben

Ala § 36 Abs. 2 TZRZ kénnte als Hinweis auf das entsprechende kantonale Recht formu-
liert werden.
§ 50 TZRZ schrénkt zukiinftige Quartierplanungen unnétig ein und soll gestrichen
werden. Die Parameter kdnnen im Rahmen des eigentlichen Quartierplanverfahrens
erarbeitet werden.

B direkt oder indirekt betroffene Grundeigentiimerschaften
Teilgebiet 1

Bi1a 1614 Als Mitwirkender habe ich die neue Zonenzuteilung der Parzelle 1614 iberprift. Es ist

denkbar, dass das bestehende 2-Familienhaus durch einen Neubau mit 6-8 rollstuhl-
gangigen Wohnungen ersetzt wird. Dazu mdchte ich zwei Themen ansprechen:

Das Geb&ude Bruderholzstrasse 1 steht heute auf der Strassenlinie, das Gebéude Bru-
derholzstrasse 3 ca. 2m hinter der Trottoirkante. Durch die Teilzonenplanung kann das
Gebéaude Bruderholzstrasse 1 durch einen hoheren Neubau ersetzt werden, was ge-
geniiber der Liegenschaft Bruderholzstrasse 3 zu einer unschénen Brandwand fiihrt,
welche auch stadtebaulich nicht iberzeugt und der Liegenschaft Bruderholzstrasse 3
die Abendsonne entzieht.

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

Der Verweis auf das kantonale Denkmal- und Heimatschutzgesetz wird v
erganzt.

Bei § 50 TZRZ handelt es sich nicht um Quartierplanungen nach § 37
RBG, sondermn um Ausnahmeiiberbauungen nach einheitlichem Plan, wel-
che auf Basis der Teilzonenvorschriften Zentrum im Rahmen des Bauge-
suchverfahrens erteilt werden. Die Méglichkeiten fiir die Abweichung von
den Teilzonenvorschriften sind sehr beschrénkt und wurden mit dem Amt
fur Raumplanung ausgelotet. Es liegt vermutlich eine Verwechslung der
beiden Planungsinstrumente vor.

Stédtebaulich gesehen ist es denkbar, die Ecksituation der geschlossenen
Bauweise bis und mit der Liegenschaft Bruderholzstrasse 3 auf Parzelle
Nr. 1614 zu erweitern, allerdings aufgrund des ansteigenden Gelandes und
des Ubergangs zur dahinterliegenden Zone W2b mit max. 4 Vollgeschos- )
sen. Der dstlich der Liegenschaft Bruderholzstrasse 3 liegende Parzellen-
teil (ehemals Parzelle Nr. 1615) ist stadtebaulich nicht mehr als Teil der
Baslerstrasse zu lesen und kann daher nicht der Zentrumszone mit ge-
schlossener Bauweise zugeteilt werden und wird in der Zone WG4 verblei-
ben.

Um den Riicksprung zu vermeiden ist es denkbar das westliche Ende der
Baulinie an den Bestand an der Baslerstrasse anzupassen, im Kreuzungs-
bereich der Florastrasse kann auch aufgrund der notwendigen Sichtwinkel

Mitwirkungsbericht
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Gemeinde Binningen Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

'\N"itw-' Zirz" Eingabeinhalt (zusammengefasst) Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

r. :
Die Baulinie sollte entlang der Strassenlinie bis zur Ecke Florastrasse gezogen werden dem Ersuchen nicht zugestimmt werden. Dies wurde mit dem zustandigen
(siehe Skizzen A, B, C). Uberpriifung der Baulinie und Verschiebung zur Strassenbau- Ressort geprift. Die Vorgaben aus der Erschliessungsplanung sind einge-
linie. halten.

Nutzungsberechnungen: Heute liegt die Parzelle Nr. 1614 in einer Zone WG3 mit Ge- Die Parzelle Nr. 1614 liegt heute in der Zone mit Quartierplanpflicht mit
schossflachenziffer 110%, Balkone frei. Die Parzelle befindet sich in derselben Zone darunterliegender WG3 Zone (altrechtlich; RRB vom 26.3.1974) fiir den
mit QP-Pflicht wie die Parzellen entlang der Baslerstrasse. Diese werden nun in die Fall einer vereinfachten QP nach § 42 RBG (westlicher Teil) und der Wohn-
Zentrumszone Z5 eingeteilt, wahrend die Parzelle 1614 nur in die Zone WG4 zugeteilt zone W2b (8stlicher Teil).

wird. Das berechnete Nutzungsmass ist nicht umsetzbar, da kein Attikageschoss rea- In der Zone mit Quartierplanpflicht darf nur mittels Quartierplan gebaut wer-
lisierbar ist. Zudem sind die Balkone nicht mehr frei, dies beemtraChtlgt die WOhnqua' den (altreCht”Ch Nr. 10) Die Zone WG3 (RRB vom 17.09.201 3) ist fiir das
litét. Die Parzelle 1614 soll der Zentrumszone 5 zugewiesen werden, um die Nutzungs-

ekt : . i Nutzungsmass nicht relevant. Die von den Mitwirkenden erstelite Nut-
ungleichheit zu 16sen und eine angemessene Verdichtung zu erméglichen.

zungsberechnung kann nicht nachvollzogen werden.

Mitwirkungsbericht Seite 10



Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

Mitw.- Parz.-
B.1.1.b 1629

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

Rechenbespiel Parzelle 1416:
Aktuell geméass Zonenplan

Neue Zuteilung Teilzonenplan

Hinweis auf Rechtsgrundlage 1974:

WG3 mit Attika = 110% / 3.9 = 28%

701 m2 x 28 % = 196 m2 + 2 Balkone pro Geschoss frei
3 Geschosse a 196 m2 + Attika 60% = 118 m2

Total GF fir Wohnen 706 m2
und 6 Balkone a 15 m2 frei = Total 796 m2.

WG 4 mit BZ 24%
701 m2 x 24 % = 168 m2 — 2 Balkone 30 m2 = 138 m2
Total GF fur Wohnen = 4G x 138 m2 = 552 m2.

Reduktion der Wohnflache
Aktuell 706 m2, Neu 552 m2 = Reduktion von 22 %

Wire diese wirklich noch anzuwenden gilt folgendes:

BZ 30%, Nutzung 80%, jedoch Sockel und Attika frei
sowie 15 m2 Balkone pro Wohnung frei, also:

BZ 30% =701 x 30 % = 210 m2 GF.
NZ 80% = 701 x 80 % = 560 m2 + Attika ca. 125 m2=
Total 685 m2 GF fir Wohnflache und Balkone frei

Bemerkung Vergleich Grundlage 1974 zu 2013: Die Nutzungziffer wurde erhdht, dafiir wurde
neu die Nutzung im Sockel und Attika dazugerechnet, Ziel war es etwa das gleiche Volumen
Uber Terrain zu behalten, siehe Rechenbeispiel oben.

1974 = ca. 685 m2 GF Wohnen, 2013 ca. 706 GF Wohnen, neuer TZ Plan 552 m2.

Die Eingabe betrifft die Gebaude Baslerstrasse 39 — 49 (verfasst von einer einzelnen

Person):

Die Baulinie soll gegeniiber der

heutigen Hauserflucht nicht zurlickversetzt werden.

Eine Attraktivitatssteigerung aufgrund der Baume ist nicht zu erwarten.

Die Einschrénkung betreffend die Lage des Erdgeschosses auf Niveau des Trottoirs

soll fallengelassen werden (§ 33

Abs. 2 TZRZ). Die Baslerstrasse liegt in einer Zone

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

Parz. Flachen | Nutzungsmass ak- | Nutzungsmass ge- | Nutzungsmass
tuell mass Entwurf TZVZ | nach Mitwirkung
14.08.2023
1614 387m2 | 114 285m2 | WG4 /| 372m? | Z4 704 m?
(Teil mz2.5 BZ 24% Baube-
West) (Ge- reich
béu- 176 m?
degrun
dflache
* Ge-
schoss-
zahl)
614 314m2 | W2b /| 236m2 | WG4 /| 301m2 | WG4 / | 301m?
(Teil Gz BZ 24% BZ 24%
Ost, 75%
ehe-
mals
1615)
Total 701 m2 521 m? 673 m? 1005 m?

Unter Berticksichtigung der stark ansteigenden Topografie kann dem An-
sinnen nicht vollstandig zugestimmt werden, eine Zone Z4 wird jedoch als

maoglich und vertraglich erachtet und wird weiterverfolgt.

Es handelt sich hierbei um eine rechtskraftige kantonale Baulinie. Die Ge-
meinde hat sich beim kantonalen Tiefbauamt dafiir eingesetzt, dass die
Baulinie auf die heutige Hauserflucht gelegt werden kann. Aufgrund der
notwendigen Raumsicherung wurde dem Antrag leider nicht stattgegeben.

Beim 100-jahrigen Hochwasser, welches von der Gemeinde berticksichtigt .-
wird, werden die Gebaude vom Hochwasser nicht tangiert. Beim 300-jahri-
gen Hochwasser geméass Gefahrenkarte betragt die Uberschwemmungs-
tiefe 50-75 cm (siehe Fliesstiefenkarte geoview.bl.ch).

Mitwirkungsbericht
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Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

Mitw.- Parz.-
B.1.1.c 1626

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

mit massiger Uberschwemmungsgefahr. Erdgeschosse auf Niveau des Trottoirs kénn-
ten bei Hochwasser Uberflutet werden. Durch das Weglassen dieser Verpflichtung las-
sen sich Hochwasserschaden verringern.

Die Verpflichtung das Erdgeschoss gewerblich zu nutzen (§ 18 Abs. 3 TZRZ), soll fal-
lengelassen werden: Gewerberaume sind schwer zu vermieten. Viele Schaufenster in
Basel sind leer, da durch das Internet die Nachfrage nach Ladenlokalen sinkt. Die Bas-
lerstrasse wird hauptsachlich von Anwohnem und Pendlern genutzt, was kaum neue
Laufkundschaft fiir Laden generiert.

Die Baulinie der Parzellen 1612,1613, 1625 — 1631 soll auf die Parzellengrenze (Stras-
senlinie Kanton) gelegt werden. Dies wirde eine geschlossene Bauweise ermdéglichen
(Larmschutz), ohne dass die bestehenden Hauser abgerissen und zurlickversetzt neu
gebaut werden missten.

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

Bei der Ausbildung eines Hochparterres fehlt der Bezug der Gebaude zur
Strasse, welcher fiir die Belebung des Strassenraums notwendig ist (siehe
Planungsbericht, Kapitel 4.3.3). Das &ffentliche Interesse an der Belebung
wird héher gewichtet als das private Interesse an der Baufreineit.

Durch die Massnahme der geschéftlichen Nutzung der Erdgeschossfla-
chen bezweckt die Gemeinde die Belebung des 6ffentlichen Raums an der
Haupt- und Baslerstrasse. Hier wird das dffentliche Interesse an einem be-
lebten 6ffentlichem Raum (gutes wirtschaftliches Umfeld /Geschaftscluster,
Attraktivitatssteigerung, soziale Sicherheit) hoher gewichtet als das private
Interesse an der Baufreiheit.

Gegeniiber dem Vorschlag aus der 6ffentlichen Mitwirkung wurde die Be-
stimmung gelockert, indem nur noch strassenzugewandte Erdge-
schossteile der Geschaftsnutzung zugefiihrt werden missen und auch in
einem untergeordneten Mass Nebennutzflachen fir die Wohnnutzung
mdglich sind.

Mit « Geschaftsnutzung» gem. § 18 TZRZ sind nicht nur Ladenlokale, son-
dern auch Praxisrdumlichkeiten sowie Biro- und Dienstleistungsflachen
gemeint. Weiter soll so auch die Wohnqualitit in den Wohnungen gefordert
werden, denn Strassenorientierte EG-Wohnungen sind mit heutigen An-
spriichen nur schwer realisierbar. In Ausnahmefallen kann der Gemeinde-
rat in einer Einzelfallbeurteilung gem. § 54 TZRZ die Nutzungseinschrén-
kung autheben. Weiter sei noch angemerkt, dass in den betreffenden Situ-
ationen das Nutzungsmass erhoht wird, sodass nur indirekt von einer Ein-
schrankung gesprochen werden kann.

siehe B1.1.b

Mitwirkungsbericht
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Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

Mitw.- Parz.-

B1.1d 1613

B2.1a 1598,
1602,
2087,
2088,
7888,
7889

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

Die Vorgabe, dass Erdgeschosse entlang der Haupt- und Baslerstrasse ausschliess-
lich der Geschaftsnutzung vorbehalten sind, schrénkt die Nutzbarkeit und Vermietbar-
keit dieser Flachen erheblich ein. Die Vermietbarkeit von Geschaftsflachen istin dieser
Lage kritisch, insbesondere wegen fehlender Kurzzeitparkplatze. Um unattraktive, leer-
stehende Geschéftsflachen zu vermeiden, fordern wir eine Lockerung der Bestimmun-
genin §§ 18 Abs. 3 und 33 Abs. 2 TZRZ.

Wir bitten zudem um folgende Prazisierungen:

Welche alternative Nutzungen im Erdgeschoss sind zulassig? Sind Nebennutzflachen
wie Velo- und Kinderwagenraume, Waschkiichen etc. méglich und in welchem Um-
fang?

Sind einseitig ausgerichtete Wohnungen auf der Hofseite im Erdgeschoss zulassig?

Sind spezielle Wohnformen wie Maisonette-Wohnungen im Erdgeschoss und ersten
Obergeschoss oder Atelierwohnungen im Erdgeschoss zulassig?

Durch die Vorgabe werden zudem Wohnungen im Hochparterre ausgeschlossen, da
dieses gemass §13 des Teilzonenreglements als erstes Vollgeschoss gilt. Dies wiirde
die Anzahl realisierbarer Wohnungen verringern, was angesichts der Wohnungsknapp-
heit und der Attraktivitat des Standorts nicht im Sinne der Gemeinde Binningen sein
kann.

Teilgebiet 2

Die bisherige Nutzung der Parzellen (einschliesslich Aussenbereich) soll weiterhin
ohne Einschrénkungen méglich sein.

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

siehe B1.1.b

siche B1.1.b

siche B1.1.b

Maisonette-Wohnungen sind zulassig, sofern die Erdgeschossbestimmun-
gen eingehalten werden.

Hochparterre-Situationen sind unerwiinscht, siehe B1.1.b

Das Nutzungsmass gesamthaft vergréssert sich durch die Planungsmass- v
nahmen. Bei Parzelle Nr. 1598 nimmt das Nutzungsmass ab, hier gilt die
Bestandesgarantie geméass § 110 RBG. Bestimmungen im Aussenraum
richten sich nach den Teilzonenvorschriften (Freihaltebereich Hauptbau-

ten, Vorplatzbereich, Hofbereich).

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass gegentiber dem Planungsstand

der offentlichen Mitwirkung die Baubereiche entlang der Baslerstrasse in

Mitwirkungsbericht
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Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

Mitw.- Parz.-
B.2.1b 1598

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

Im bisherigen Quartierplan 8, Gebiet Weihermatten, sind maximal 6 Geschosse im Be-
reich 3 (Parzellen 2087, 2088, 1602, 8574, 1603 und 1604) mdglich, wenn eine ein-
heitliche Gebaudehdhe und teilweise Attikageschosse realisiert werden. Im neuen Zo-
nenplan fallen diese Bedingungen weg, was eine individuelle Aufstockung auf 6 Ge-
schosse ermdglicht. Diese Anderung fiihrt zu einer Aufzonung, die nicht als solche de-
klariert wird.

Die Verschiebung der Baulinie im neuen Plan erlaubt es, teilweise bis an unsere Par-
zellengrenze zu bauen, was die Lichtverhéltnisse und den Wert der Wohnungen in der
Baslerstrasse 62 stark beeintrachtigen wiirde. Ein solcher Eingriff wirde eine Entsché-
digung erfordern.

Wir erheben Einwand gegen die Mdglichkeit individueller Aufstockungen und hdherer
Gebaudetiefen.

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

inrer Tiefe auf die bestehende Fassadenflucht reduziert wurden, um die
Wohnqualitét der Baute auf der Parzelle Nr. 1598 zu garantieren,

Parz. Flachen Nutzungsmass (BGF) aktu- | Nutzungsmass (BGF) ge-
ell (approximativ) mass TZVZ Stand

13.08.2024

1598 1765 m? QP/BGF 2156 m? WG4/BZ 1694 m?
24%

1602 310 m2 QP/BGF 1038 m? Z6/Baube- 1458 m?
reich 243 m2

2087 373 m2 QP/BGF 727 m2 Z6/Baube- 1044 m?2
reich 174 m2

2088 358 m? QP/BGF 1062 m? Z6/Baube- 1530 m?
reich 255 m2

7888 57 m? QP/BGF 100 m2 WG4/BZ 55 m?
24%

7889 101 m? QP/BGF 177 m2 Z Vorplatz / | 0m?
Hof

Total 2964 m2 QP/BGF 5260 m2 5781 m?

Im QP ist fiir die Geb&udezeile Baslerstrasse 40-54 die Zone WG 6 und
eine maximale Gebaudehodhe in Form einer Kote festgelegt, die Gebaude-
zeile ist zudem durchgehend gleich hoch auszubilden, wobei das oberste
Geschoss mit einer Baubegrenzungslinie um 3 m reduziert wird. Gem. Ent-
wurf sind in der Zentrumszone in dem Gebiet keine Attikageschosse zulas-
sig. Es ist eine Umzonung von sechsgeschossigen WG-Zone zu einer
sechsgeschossigen Zentrumszone.

In den TZVZ wird fiir die Gebaudezeile eine Gebaudehdhe von max. 19.5
m ab dem tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains festgelegt. Die Ge-
baude kdnnen in etwa gleich hoch wie im QP werden. Im Gegensatz zum
QP ist davon auszugehen, dass es mit den TZVZ verschieden hohe Ge-
baudeteile geben wird.

Aufgrund von Nebenbauten, die in der Amtlichen Vermessung enthalten
sind, wurde der Baubereich etwas gross definiert. Neu wird die bestehende

Mitwirkungsbericht
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Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

Mitw.- Parz.-

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

Die Glanzmann Generalunternehmung AG hat sich beim Verkauf der Hauser Bas-
lerstrasse 40-44 bewusst entschieden, das Recht auf eine einheitliche Bebauung der
Baslerstrasse 40-54 aufzugeben und auf die Méglichkeiten des QP 8 von einer Aufsto-
ckung auf 6 Geschosse, welcher auch den Riickbau der eingeschossigen Bauten und
der Mauer nach sich gezogen hatten, zu verzichten.

Der Verkauf der Eigentumswohnungen wurde mit Visualisierungen des Innenhofs be-
worben, die den Riickbau eingeschossiger Bauten suggerierten. Die neue Baulinie
wiirde jedoch auf diesen Mauern oder Bauten liegen oder nur wenig dahinter.

Angesichts der Nahe zum Gewasser und der bestehenden hohen Verdichtung sollten
keine weiteren Aufstockungen erlaubt sein (insb. auch Baslerstrasse 40, direkt am Bir-
sig). Das Gebiet ist bereits jetzt intensiv genutzt und bei Hochwasser besonders ge-
fahrdet.

Die jetzige Hauptfassadenflucht soll erhalten bleiben ebenso die jetzige Kubatur (im
Sinne von Besitzstandgarantie). Sowohl fiir unsere Liegenschaft Baslerstrasse 62 wie
auch die anderen Liegenschaften der Baslerstrasse 40-54 und 60. Die jetzige Gebau-
dehéhe soll bei den einzelnen Gebauden erhalten bleiben ohne weitere Aufstockun-
gen. Aktuell haben die Hauser der Baslerstrasse 46 bis 50 ein Satteldach. Das darf im
Sinne einer Besitzstandgarantie so bleiben. Auf keinen Fall darf der heute hdchste
Punkt des Daches eines jeden einzelnen Hauses néher an die Parzellengrenze des
Grundstlickes 1598 gelangen. Auch soll die bisherige Baulinie fiir die Baslerstrasse 46-
54 erhalten bleiben und nicht néher an die Baslerstrasse gefiihrt werden.

Teilgebiet 3

wurde in einem eigenstandigen Verfahren behandelt.

Teilgebiet 4

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

Hauptfassadenflucht beibehalten, so wird auch ein 45° Lichteinfallswinkel
eingehalten.

Diese Abmachungen entziehen sich der Kenntnis der Gemeinde. Falls es
sich hierbei um privatrechtliche vertragliche Abmachungen handelt, haben

diese moglicherweise weiterhin Bestand. Ein entsprechender Grundbuch-
eintrag ist jedoch nicht vorhanden.

Bei der Gewéasserraumplanung handelt es sich um eine separate Planung.
Betreffend Hochwasserschutz haben die Gebaude die reglementarischen
und gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten.

siehe erster Abschnitt ™)

Mit einem Lichteinfallswinkel von 45° ist die Wohnhygiene gewahrleistet.
Hier gewichtet die Gemeinde die Innenentwicklung an zentraler Lage héher
als die Einhaltung der Grenzabstande.

Betreffend Baulinie siehe B1.1.b

Mitwirkungsbericht
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Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

Mitw.- Parz.-
B4.1.a 1732
B4.1b 1682
B4.1.c 1733

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

Wir sind an der Aufstockung der Wohnflache auf Zone 4+ interessiert. Ich bitte Sie, die
hintere Baulinie an die meiner Nachbarn anzupassen.

Wir méchten das Haus altersgerecht gestalten oder einen Neubau mit hochwertigen
Wohnungen errichten. Eine Erweiterung der Bauflache erméglicht es uns, in Binningen
alt zu werden.

Durch das Verschieben der Gestaltungsbaulinie (und Authebung des Naherbaurechts)
zwischen der Parzellengrenze 1682/1684, die Erhéhung der Gebaudetiefe um 3.70 m
und die mdgliche 4-Geschossigkeit, werden die wohnhygienischen Verhaltnisse unse-
rer Liegenschaft massiv beeintrachtigt.

Dass der Lichteinfallswinkel von 45" bereits zum Beurteilungszeitpunkt der Einzelfall-
abwagung nicht eingehalten werden kann, wird gefolgert, man kdnne die wohnhygie-
nische Situation weiter verschlechtern. Wir kdnnen daher diese Argumentation weder
verstehen noch akzeptieren.

Verstehen wir richtig, dass die neue Zone 4+ folgende Anderungen bringt:

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

Der Grenzabstand zu Parzelle Nr. 1734 wird heute schon nicht eingehalten.
Das dreigeschossige Haus mit Satteldach kann ersetzt werden durch ein
viergeschossiges Gebaude mit reduziertem Vollgeschoss. Damit wird die
bauliche Nutzung gegentiber heute bereits erweitert. Der Antrag entspricht
dem Prinzip der Planung. Da die betroffene Nachbarliegenschaft der Ge-
meinde gehdrt, hat das zustandige Ressort sich ebenfalls mit der Frage
beschatftigt und kann dem Ansinnen zustimmen.

Aktuell befinden sich beide Parzellen (1682 und 1684) in der altrechtlichen
WG 4 Zone. Beide Liegenschaften halten den Geb&ude- und Grenzab-
stand nicht ein. Die Bedenken kdnnen teilweise nachvollzogen werden,
weshalb die Planung beziiglich der Dimensionen leicht angepasst wurde.
Am Grundsatz soll jedoch festgehalten werden. Beeintrachtigt wéren vor
allem die Treppenhausfenster. Bei den Raumen mit Wohnnutzung ist ein
45° Lichteinfallswinkel eingehalten.

Der Baubereich der Parzelle Nr. 1684 wird in der Flache auf die Bestan-
desliegenschaft eingekirzt und auf drei Vollgeschosse beschréankt.

v

™)

Mitwirkungsbericht
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Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

'\N"itw-' Perzrz.- Eingabeinhalt (zusammengefasst) Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat
r. c
- Parzellengrésse und Baulinien bleiben unverandert. Rickwartig erméglicht eine Gestaltungsbaulinie die Ausniitzung des Bau-  zK.
bereichs, die Strassenbaulinien bleiben bestehen.
- Der Begriff "reduziertes Voligeschoss" bezieht sich nur auf das Dach- Ja zK.
geschoss und nicht auf das Parterre oder die anderen Geschosse?
- Die Aussage im Abschnitt "Umsetzung geschlossene Baulinie/Wohn- Auf der Parzelle Nr. 1733, wie auch auf der stidlichen Nachbarparzelle Nr.  zK.
hygiene", dass die neu geplante Bauweise "keine grossere Einschran- 1732 darf kiinftig geschlossen viergeschossig mit reduziertem Vollge-
kung" bringt, ist fiir uns unklar. Was bedeutet das bei einem Neubau? schoss gebaut werden. Da die beiden dreigeschossigen Liegenschaften
Was sind "Kleinere Einschrankungen” und deren Folgen? mit Satteldach bereits heute aneinandergebaut sind, ergibt sich dadurch
keine negative Auswirkung. Das auf der Ostlichen Nachbarparzelle Nr.
1734 gelegene Gebéude wird als geschiitzte Baute in die TZVZ aufgenom-
men und ist zu erhalten. Auch hier gibt es daher auf der Parzelle Nr. 1733
keine nachteiligen Veranderungen.
Wir akzeptieren nicht, dass das Parterre zukiinftig nur gewerblich genutzt werden darf. siehe B1.1.b. Zudem hat die bestehende Wohnung im Erdgeschoss Be-
standesgarantie.
Wir empfinden das Mitwirkungsverfahren als nicht birgerfreundlich. Der beigelegte Wir bedauern, dass dies so aufgefasst wurde. Es war uns ein Anliegen alle
Dienstbarkeitsvertrag ohne Vorlage fiir Einsprachen oder Fragen wirkt abschreckend. potenziell betroffenen gleichermassen zu informieren. Fiir parzellenspezi-
Es entsteht der Eindruck, dass Mitwirkung unerwiinscht ist. Als Laien sind wir auf Fach- fische Fragen sind wir gerne fiir Sie da.
beratung angewiesen, um die Unterlagen zu verstehen. Es ware wiinschenswert, die
Auswirkungen der Massnahmen detaillierter zu erlautern.
Teilgebiet 5
Mitwirkungsbericht Seite 17



Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

Mitw.-
Nr.

B.5.1.a

B.5.1b

B.6.1.a

B.6.1.b

Parz.-
Nr.

476
(3435)

488

503,
504, 505

502

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

Wir méchten den nérdlichsten Gebaudeteil entlang der Hohlegasse um ein Geschoss
aufstocken, was der aktuelle Quartierplan nicht erlaubt, der neue TZP aber ermdgli-
chen sollte.

Wir begrlssen die neue Zuteilung der Parzelle in die OeWA-Zone. Fir die Aufstockung
und bauliche Veranderungen schlagen wir eine zusatzliche Gestaltungsbaulinie hofsei-
tig entlang des Bestands vor, um die Grenzabstande einzuhalten und den Grinraum
zu sichern.

Die riickwartige rechtskraftige Baulinie soll nicht verschoben werden, da dies den Wert
der Parzelle extrem vermindert.

Teilgebiet 6

Im aktuellen Entwurf des Zonenplans werden die Parzellen 502-505 in die Kernzone
3+ umgezont, statt wie urspringlich geplant in die Zone 5. Diese Umzonung bringt er-
hebliche Einschréankungen mit sich: Die volle Anzahl der Geschosse kann nicht gebaut
werden und eine Vereinigung der Parzellen und Liegenschaften ist nicht mehr méglich.

Die Geb&ude sind alt und haben einen grossen Renovationsstau. Eine Sanierung ohne
Entwicklungsméglichkeiten ist sehr teuer und lohnt sich kaum. Der identitatsstiftende
Charakter dieser Gebaude ist fraglich, da nur die Liegenschaft Hauptstrasse 112 im
urspringlichen Zustand erhalten ist.

Eine moderne Uberbauung mit attraktivem Gewerbe im Erdgeschoss wére dem Orts-
bild mittelfristig dienlicher als die alten, renovierungsbedrftigen Geb&ude mit altmodi-
schen Laden.

Unsere Liegenschaft und dreiweitere an der rechten Seite der Hauptstrasse (Richtung
Kronenplatz) sind als einzige fiir die Zone "Baute mit Situationswert, dreigeschossig
mit Dachgeschoss" vorgesehen, wahrend alle anderen Parzellen in die Zentrumszone

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

Die Grenzabstande werden Gberpriift und wo nétig eine Gestaltungsbauli-
nie eingefihrt.

Die heutigen Strassenbaulinien legen die dussere Begrenzung der mogli-
chen Bauten fest. Die gesetzlichen Grenz- und Gebéudeabstinde einzu-
halten (Ziff. 2.1 TZR Halde), ebenso die Nutzungsziffer von 110% (Ziff. 3.2
TZR Halde). Damit liegt das Nutzungsmass heute mit 183 m2 BGF weit
unter dem kiinftigen Nutzungsmass von 555 m2 BGF. Eine Entwertung der
Liegenschaft findet nicht statt.

Im Rahmen der Workshops wurde dies explizit von zwei Personen vorge-
schlagen und aufgrund von ehrlicher Partizipation aufgenommen. Da die
gesamte Nachbarschaft der Gebaudezeile im Dialog zu neuen Erkenntnis-
sen kam, wird die Zentrumszone 5 wieder eingefiihrt.

sieche B.6.1.a

Mitwirkungsbericht
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Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

Mitw.- Parz.-

B.73.a 448

B8.1a 401,
403,
404

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

kommen sollen. Dies fiihrt zu einem Bruch in der Planung. Wir beantragen daher, zu
priifen, ob unsere Liegenschaft und die drei weiteren Liegenschaften auf Parzelle 503,
504 und 505 ebenfalls in die Zentrumszone (iberfiihrt werden kdnnen.

Teilgebiet 7

Aufgrund seitlicher Befensterung der Gebaude auf den Nachbarparzellen ist die ge-
schlossene Bauweise auf der Parzelle Nr. 448 nicht méglich. Bei Neubauten miissen
Grenzabstande von 8.5 m eingehalten werden, was eine sinnvolle Bebauung verhin-
dert. Es sollte eine Regelung hinzugefiigt werden, die den bestehenden Grenzabstand
schiitzt.

Die Nutzung wird eingeschrankt, da der Hofbereich nur noch fiir eingeschossige Ne-
benbauten zuldssig ist, wahrend bei den Nachbarparzellen zweigeschossige Bauten
weiterhin erlaubt sind. Auch auf der Parzelle soll zweigeschossig gebaut werden diir-
fen.

Eine Durchfahrt fiir motorisierten Individualverkehr ist bei der Parzelle vorgesehen, je-
doch ist der Zweck unklar. Die rickwartige Erschliessung ist privatrechtlich geregelt
und es besteht kein Fussweg. Die Durchfahrt sollte ersatzlos gestrichen werden.

Teilgebiet 8

Die Baubereiche der Parzellen 403, 402, 401, 394 etc. wurden gegeniiber dem Pla-
nungsstand des Workshops riickwartig eingekirzt, auf den Gebaudefussabdruck oder
sogar darunter. Auf der gegentiberliegenden Strassenseite reichen die Baubereiche
jedoch weiterhin tiber die Gebaudefussabdriicke hinaus. Diese Ungleichbehandlung ist
nicht nachvollziehbar.

Besonders eine Aufstockung im hinteren Teil der Parzelle 394 wiirde die Parzellen 401-
403 einklemmen. Zudem ist unverstandlich, warum auf Parzelle 396 am Durchgangs-
weg gebaut werden darf, auf Parzelle 401 jedoch nicht.

Die Baubereiche des Planungsstands vom Workshop sollen Gibernommen werden.

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

Das heutige Gebaude in seiner Volumetrie geniesst die Bestandesgarantie
gemass § 110 RBG. Dies ist leider nicht auf eine erhdhte Geschossigkeit
anwendbar. Mit dem Einverstandnis der Nachbarn kann das volle Profil ge-
nutzt werden.

Dem Wunsch kann teilweise entsprochen werden. Die Parzelle 448 wird
aufgrund des grossen Hofbereichs und der rechtskréftigen Zonenvorschrif-
ten riickwartig in die Zone WG2 umgezont. Zu beachten bleibt, dass dort
die Gebaude- und Grenzabstandsvorschriften massgebend bleiben.

Die Gemeinde ist geméss §§ 33 RBG ff. resp. §§ 83 RBG ff. éffentlich
rechtlich verpflichtet eine «hinreichende Zufahrt» sicherzustellen.

Es gilt bei Planungen in solchen und ahnlichen Fragen abzuwagen zwi-
schen Prinzipien und konkreten Einzelfallen. Nach erneuter Priifung der
Situation kann fiir die Hauserzeile Kernmattstr. 23, 27, 29, 31 dem Anliegen
zugestimmt werden, wo die Grenzabsténde eine Gebaudetiefe von 15 m
zulassen.

Mitwirkungsbericht
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Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

Mitw.- Parz.-
B8.1b 401

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

Im Zonenplan Zentrum soll die Offnung zwischen Kernmattstrasse 30 und 34 (Parzel-
len 355/356) durch eine durchgehende H&userfront geschlossen werden. Dies halte
ich flir problematisch und beantrage eine erneute Priifung aus folgenden Griinden:

Hitze-Hotspot: Laut Klimakarte 2020 ist die Stelle bereits ein Hitze-Hotspot. Eine ge-
schlossene Baulinie verschlechtert die Frischluftzufuhr und Zirkulation.

. ¢ 7, l )‘

' Lk
Strassenbild: Die Offnung lockert das enge Strassenbild auf. Geplante Baume verstar-
ken die Enge und bieten im Winter wenig Mehrwert.

5
&,
&
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Baumpflanzungen: Baume sind im Reglement nur orientierend und kdnnten verzogert
gepflanzt werden, sodass eine Schliessung der Baulinie ohne Baume realistisch ist.

Larmecho: Eine geschlossene Baulinie verstarkt den Verkehrslarm und mindert die
Wohngqualitat.

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

Das Konzept der TZVZ basiert auf der stadtebaulichen Studie von Nissen )
Wetzlaff Architekten. Diese haben verschiedene Formen der Innenentwick-

lung untersucht und sind zum Schluss gekommen, dass aus der Perspek-

tive eine geschlossene, strassenbegleitende Bebauung sinnvoll ist. In der
Gewichtung der verschiedenen Interessen kommen wir zum Schluss, dass

das neuere Interesse an der Frischluftzufuhr und Zirkulation an einigen

Stellen verbessert werden soll.

Die Baume liegen im Strassenraum und mussen auf ein Strassenprojekt
abgestimmt werden. Daher ist eine verbindliche Festlegung aktuell nicht
zweckmassig.

Die Larmreflexion nimmt mit einer geschlossenen Hauserzeile zu. zK

Mitwirkungsbericht
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Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

'\Nmtw-' Z?rz.- Eingabeinhalt (zusammengefasst) Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat
r. ‘
Basierend auf dem L&rmimmissionskataster am Geb&ude von geo-
view.bl.ch kann fiir die Parzelle Nr. 401 von folgender maximaler Larmbe-
lastung ausgegangen werden:
tags: 50dB + vollstandige Reflexion 3dB = 53 dB
nachts: 43dB + vollstandige Reflexion 3dB = 46 dB
Der Immissionsgrenzwert fiir die Larmempfindlichkeitsstufe Il liegt tags bei
60dB und nachts bei 50dB und wird demnach auch inkl. maximaler Refle-
xion eingehalten.
B81c 402 Die Bautiefe geméass Unterlagen vom Workshop soll beibehalten werden, so wie tele- siche B.8.1.a
fonisch bestatigt.
B83a 393  oum Dormerta, . Ofobr 2073192559 Kenntnisnahme. zK
Gruezi Herr Reinitzer
Ab Juli 2023 sind wir in Lausen wohnhaft. Unsere Eigentumswohnung in Binningen sind zu
verkaufen.
Darum «Mitwirkung der Bevolkerung zum Teilzonenplan Zentrum» machen wir mit.
B85a 348 Die geplante Erhohung und Verlagerung des Gebaudes auf Parzelle 349 wiirde unsere Der Schattenwurf ausgehend von der Parzelle Nr. 349 nimmt mit einem -
Wohnqualitat und den Wert unserer Wohnung erheblich beeintrachtigen, insbesondere Ersatzneubau gemass TZVZ vor allem im Herbst und Winter zu.
den Sitzplatz auf unserer Attika-Stdterrasse. Die Interessenabwagung der Situation 21 Die Attikawohnung fallt heute auch an einem mittleren Wintertag (8.2.) nicht
ist zu Uberpriifen. in den Schatten der Gebaude auf der Parzelle Nr. 349. Mit einem Neubau
gemass TZVZ (grob dberpriift mit vier Vollgeschossen statt mit drei Vollge-
schossen und Satteldach) ware dies ab ca. 10.30 Uhr der Fall.
Die Liegenschatt verfiigt jedoch auch noch liber Westbalkone, welche nicht
von diesem Schattenwurf betroffen sind. Die vorgenommene Interessen-
abwéagung ist daher fiir die Gemeinde nach wie vor stimmig.
Die Aussage, dass die zukiinftige Hohe des Gebaudes auf der Parzelle 349 etwa gleich Alle angesprochenen Gebaude, auch jenes des Einsprechers, befinden  zK.
hoch ware wie die LiegenSChaften auf den Parzellen 350+351 bitte ich zu Uberprﬂfen. sich heute schon in der WG3 Zone. In einer Zone in der drei Vo”geschosse
und ein Attikageschoss realisiert werden kdnnen. Das Doppelhaus auf den
Parzellen Nrn. 350+351 weist auf der Giebelfassade drei Geschosse plus
Mitwirkungsbericht Seite 21



Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

'\Nmtw-' Z?rz.- Eingabeinhalt (zusammengefasst) Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

r. ‘
ein Estrichguckloch auf. Bezliglich Geschossigkeit ist die Aussage zutref-
fend.

B86.a 1192 Der neue Plan flihrt zu einer starkeren Versiegelung des Bodens und einer Verkleine- Die Nutzungsumlagerung gilt nur fiir die Wohn-Geschaftszonen, nicht aber
rung von Freirdumen und Grinflachen, da die Nutzungsziffern abgeschafft und bei Nut- fiir die Zentrumszonen, wo eine Innenentwicklung durch die Gemeinde ins-
zungsumlagerungen die Bebauungsziffer erhdht werden kann. Wir beantragen, § 6 besondere gefdrdert wird.

Abs. 1 s0 zu andern, dass keine Vergrosserung der Bebauungsziffer méglich ist, und Die Bebauungsziffern der Wohn-Geschaftszonen liegen zwischen 24% und

verweisen auf die Klimastrategie des Kantons Baselland. 28%. Die beschrankt mogliche Nutzungsumlagerung erachtet die Ge-
meinde als vertraglich.

Wir halten die geschlossene Bauweise entlang von Strassen, besonders Quartierstras- siche B.8.1.b

sen, fir problematisch. Sie verarmt das Ortsbild, erhoht die Versiegelung und mindert

die Biodiversitat und Luftzirkulation. Besonders betroffen ist die Baullicke an der Kern-

mattstrasse zwischen den Liegenschaften 30 und 34. Eine Uberbauung wiirde unsere

Liegenschaft Parzelle 1192 entwerten.

Die Kernmattstrasse ist eng, eine geschlossene Baulinie verursacht einen unerwiinsch- siche B.8.1.b

ten Schlaucheffekt und erhdht den Larmpegel.

Teilgebiet 9

B94a 1791 Die Parzelle soll der Zentrumszone zugewiesen werden. Die Zuweisung zur Zone fiir dffentliche Werke und Anlagen hatte dem Kli- ¥/

Auf die Zuweisung der Parzelle in die OeWa-Zone soll abgesehen werden: Eikbetrri:b rr;e:r FI?Xibi"Fért]t e;r'a“(:)ta. Dza i? dieser %;bstichlt lineinigkeit
- bestehende Flachenreserven in der OeWa-Zone sollen prioritar genutzt werden, SITSCY, Wird daraulf verzichiet tnd die £enirumszone fesigeiedt.
- es fehlt ein Bedarfsnachweis fiir eine OeWa-Zone auf der Parzelle,
- die Planungsabsicht ist unklar,
- Widerspruch zu Planungsgrundséatzen und -zielen (Verdichtung nach innen, Star-
kung Ortszentrum, Verdichtungsschwerpunkt Zentrum mit Mischnutzung
- Entschadigungspflicht
Auf die vorgesehenen Fusswegverbindungen Gber die Parzelle ist zu verzichten. Ins- Aufgrund des Verzichts auf die OeWA-Zone, kann auf die nordliche Ver-  (*)
besondere diejenige durchs Gebaude ist nicht realisierbar. bindung verzichtet werden.
Mitwirkungsbericht Seite 22



Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

Mitw.- Parz.-
B94b 2280
B.9.5.a 1803

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

Die Parzelle soll aus der Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen entlassen werden
und z.B. der Zentrumszone zugewiesen werden. Die Parzelle ist seit 50 Jahren in der
Zone fir 6ffentliche Werke und Anlagen, warum ist unklar. Diese Situation fiihrt zu einer
Verminderung des Handlungsspielraums und einer Wertminderung.

Auf die Fusswegverbindung soll verzichtet werden.

Die neue kommunale und evtl. auch die kantonale Strassenbaulinie scheinen die Be-
baubarkeit der Parzelle zu schmalern, was zusatzlichen Wertverlust bedeutet.

Auf den Knick in der neuen kantonalen Strassenbaulinie soll verzichtet werden. Die
neue Strassenbaulinie soll nur bei einem Ersatzneubau, nicht aber bei Sanierung von
Bestandesgebauden in Kraft treten.

] _?f f’f’
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Die Grundstlicksbereiche nordlich des Rimelinbachs (Parzellen 1803, 1802, 1794,
1792, 1807) sollten einheitlich in die gleiche Zone eingeteilt werden. Wir beantragen

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

In dem Gebaude ist unter anderem eine Abteilung der Gemeindeverwal-
tung domiziliert. Der Standort ist zentral und nahe dem Hauptgebaude der
Verwaltung. Der Gemeinderat mdchte an der Zonenzuweisung festhalten.

Da die Parzelle bereits heute einer OeWA-Zone zugewiesen ist und dies
beibehalten werden soll, kann nicht von einer Wertminderung gesprochen
werden. Es bleibt gleich.

Mit der vorgesehenen Fusswegverbindung soll die Anbindung an die un-
tere Hauptstrasse verbessert werden und auch mit der Entflechtung der
Verkehrsarten an der Ecke die Sicherheit erhdht werden.

Das Gegenteil ist der Fall: Ohne Baulinien miisste bei einem Neubau § 90
RBG eingehalten werden. Unter der Annahme von drei Vollgeschossen,

analog zum heutigen Geb&ude, und Fassadenléngen von 12 — 24 m wiirde

dies jeweils einen Grenzabstand von 5.5 m ergeben.

Das kantonale Tiefbauamt lehnt eine Verénderung der kantonalen Baulinie
ab, weswegen sie in der heute rechtskraftigen Form bestehen bleibt.

Fir Bestandesbauten gilt die Bestandesgarantie geméss § 110 RBG.

Die Parzelle Nr. 1807 befindet sich heute in der Zone WG4 und wird neu
der Zone WG5 zugeteilt. Eine weitere Aufzonung in eine Zone WG 5+ geht

Mitwirkungsbericht
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Gemeinde Binningen

Teilzonenvorschriften Siedlung "Zentrum"

Mitw.- Parz.-

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

eine Umzonung in eine Wohn- und Geschéftszone mit 5 Vollgeschossen plus reduzier-
tem Attikageschoss analog der Bestandesbauten auf der Parzelle Nr. 1807, um eine
angemessene Verdichtung zu gewahrleisten.

Entlang der Hauptstrasse stimmen wir der "geschlossenen Bauweise" zu. Fiir die da-
hinterliegenden Gebaudezeilen in der Wohn-Gewerbezone sollte die geschlossene
Bauweise jedoch nur optional sein.

Wir beantragen, dass gegenseitige Grenzbaurechte flir die riickwartigen Gebaudezei-
len, die der Wohn- und Geschéftszone zugeordnet sind, verbindlich festgelegt werden.
Dies sollte auch fiir unsere Parzelle entlang der Grenzen zu Parzelle 1807 und 1802
gelten.

Ein Nutzungstransfer innerhalb einer Parzelle mit unterschiedlichen Zonen sollte még-
lich sein, um ungenutzte Flachen zu realisieren. Dies sollte im Teilzonenreglement ge-
regelt werden.

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

aufgrund der baulichen Dichte in einer Rahmennutzungsplanung zu wett,
auch wenn die Bestandesbauten 5 Vollgeschosse und ein Attikageschoss
aufweisen. In dieser Fragestellung ist auch die Wohnhygiene zu beachten.
In Rdumen fiir den dauernden Aufenthalt von Personen, wird ein Lichtein-
fallswinkel von 45° angestrebt. Dies und die Platzverhaltnisse vor Ort ste-
hen dem Ansinnen entgegen.

Die geschlossene Bauweise gilt nur in der Zentrumszone. v

Die geschlossene Bauweise gilt nur in der Zentrumszone.

Hier gilt § 50 RBV:

'Liegt eine Bauparzelle in verschiedenen Zonen, ist die bauliche Nutzung
gesondert zu ermitteln.

2 Fiir Uberbauungen, die dem Charakter der verschiedenen Zonen ange-
messen Rechnung tragen, kann der Gemeinderat die Zusammenfassung
der Nutzung in einem Baukérper gestatten, sofern die Zonenvorschriften
dies vorsehen.

Eine Zusammenfassung des Nutzungsmasses zwischen Zentrumszone

und Wohn-Geschaftszone ist im Fall der Parzelle Nr. 1803 nicht mdglich,
da der Hofbereich die beiden Zonen trennt.

Mitwirkungsbericht
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Mitw.- Parz.-
B.9.6.a 1807

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

Balkone, die 10% der Bruttogeschossflache ausmachen, sollten nicht zur bebauten
Flache gerechnet werden. Dies sollte im Teilzonenreglement unter Artikel 33 Ziffer 2
verbindlich festgelegt werden.

Im Plan "TZP Zentrum Plan-Umsetzung" ist ein Grenzpolygon eingezeichnet, dessen
Bedeutung unklar ist. Wir beantragen, die Bedeutung des "Grenzpolygons" im Teilzo-
nenplan festzulegen.

Wir gehen davon aus, dass keine Mehrwertabgabe im Rahmen der Teilzonenplanén-
derung fallig wird.

Entlang der Hauptstrasse sind im &ffentlichen Vorplatzbereich vor der Parzelle 1803
zwei Baume vorgesehen. Wir stimmen der Begriinung zu, beantragen jedoch, dass die
Baume in angemessenem Abstand zu den Gebauden stehen und eine kleinwlichsige,
schlanke Baumart gewéahlt wird.

Eine angemessene Anzahl an Parkplatzen entlang der Hauptstrasse sollte erhalten
bleiben, inshesondere die beiden hindernisfreien IV-Parkplatze vor unserer Parzelle
1803. Offentliche Velo-Parkplatze im Vorbereich unserer Parzelle wéren ebenfalls wiin-
schenswert, da dies heute entsprechend genutzt wird.

Wird im Rahmen der Teilzonenplananderung entlang der Hauptstrasse Tempo 30 ein-
geflhrt?

Die Gebaude im Margarethental 11-19 wurden 1962 unter den damals geltenden Bau-
vorschriften errichtet und sind heute in der WG4 libernutzt und wéren es auch mit der
WG5 in den TZVZ. Dies schliesst einen wirtschaftlich sinnvollen Ersatzneubau aus.

Die Bestandesgarantie ist so zu konkretisieren, dass zeitgemasse bauliche Erneuerun-
gen, Fassadenerweiterungen (z.B. Balkone) und energetische Optimierungen moglich
sind.

Im Sinne der Verdichtung nach innen wird beantragt, die Bebauungsziffer der WG5 zu
erhdhen oder die gesamte Parzelle der Z5 zuzuordnen. In Muttenz betrégt die BZ in
der WG4 30%; in Oberwil in der Kernzone 40%.

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

Die Bebauungsziffern wurden so ausgelegt, dass maéglichst alle Gebaude-
teile darin enthalten sind. Freiflachen fiir Balkone sind daher nicht vorge-
sehen.

Die Grenzpolygone wurden erstellt, um die Notwendigkeit riickwartiger Ge-
staltungsbaulinien zu ermitteln. Die Grenzabstande sind im kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetz abschliessend geregelt und kénnen auf
kommunaler Stufe nicht festgelegt werden.

siehe Planungsbericht Kapitel 6.1.2

Die Baume sind nur zur Orientierung eingetragen. Verbindliche Festlegun-
gen wirden im Rahmen eines Strassenbauprojekts erfolgen. Wenn ein ent-
sprechendes Projekt vorliegt, wird dies aufgelegt und es kdnnen konkrete
Antrége eingereicht werden.

Es handelt sich hierbei um die Kantonsstrasse. Diese Anliegen miissten im
Rahmen eines entsprechenden Strassenbauprojekts angebracht werden.

Nein.

Die Bestandesgarantie ist in § 110 RBG auf kantonaler Ebene abschlies-
send geregelt.

Energetische Optimierungen sind jedoch nicht ausgeschlossen.

Das Nutzungsmass fiir die WG-Zonen wurden aus dem heute rechtskréfti-
gen Zonenreglement {ibernommen und von der Geschossflachenziffer auf
die Bebauungsziffer umgerechnet. Dies weil die WG-Zonen grundsétzlich
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m“tw-' Per)rz.- Eingabeinhalt (zusammengefasst) Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat
r. c
in der Ortsplanungsrevision 2013 festgelegt wurden und eine gewisse
Planbesténdigkeit noch besteht.
Falls eine Umzonung in die Zentrumszone Z5 ausgeschlossen wird, soll Die Ausniitzung auf der Parzelle ist bereits sehr hoch, eine weitere Aufzo- -
- die Abgrenzung der Zone WG5 der heutigen Abgrenzung der Zone WG4 entspre- nung geht aufgrund der baulichen Dichte in einer Rahmennutzungsplanung
chen oder zu wett.
- die Zentrumszone Z5 entlang der Margarethenstrasse erweitert werden. Wirde die Abgrenzung der Zone WG5 auf die heutige Zone WG4 gelegt,
Mit der aktuellen Abgrenzung wére ein Ersatzneubau im Bereich der Marga- ginge Nutzung verioren.
rethenstrasse 7 stark eingeschrankt. Eine Anpassung der Geometrie der Zentrumszone Im Margarethental 7
— wird unter Einhaltung von wohnhygienischen Aspekten weiterverfolgt.
Ist - Situation Parzelle 1807
Die H6he und Berechnungsweise der Mehrwertabgabe bei einer Erhéhung der mégli- siehe Planungsbericht Kapitel 6.1.2
chen Ausnutzung ist zu definieren.
Fur eine Besprechung stehen sie zur Verfligung, da fir dieses Teilgebiet keine gemein- Siehe bei den publizierten Dokumenten «Zentrumszone, Interessenabwa-
same Interessensabwagung stattgefunden hat. gung Situation 22 — 30» S. 8.
B99a 1563 Die Gestaltungsbaulinie ist nur zur Halfte markiert, was keine Planungssicherheit bie- Die Gestaltungsbaulinie wurde nur dort gezogen, wo aufgrund der Grenz- ~ (¥)
tet. absténde nicht in der vorgesehenen Art und Weise gebaut werden kann.
Die Festlegung auf der Parzelle wird erganzt.
Seite 26
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Mitw.- Parz.-
B.9.11.a 2579

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

Die Nutzung der Parz.1563 ist im Vergleich zu den Nachbarparzellen 1564 & 1565
generell massiv geringer und wirde, falls die Gestaltungsbaulinie nicht die ganze Ge-
baudefront abdeckt und deshalb zurlickversetzt werden miisste, nochmals deutlich we-
niger.

Eine Verbesserung der Nutzung ware auch mdglich, indem ein Sockelgeschoss mit 2
Stockwerken (analog zu Parzelle 1562) oder ein Anbau mit 2 Geschossen in den Gar-
ten ermoglicht wirde.

, ﬂ‘ﬁ /
Jot |
7

/-

\‘7/
/ / Legende:

7/7)| Bestand Gem. Teilzonenplan
Antrag zusétzliche Flache
Grenzabstand Gem, Teilzonenplan

I Grenzabstand zusétzlich

= T T

Es handelt sich um einen Privatweg zur Erschliessung der Liegenschaften Haupt-
strasse 113 und Amerikanerstrasse 16. Bereits heute bestehen Probleme mit Velofah-
rem, die das Fahrverbot ignorieren. Falls der Weg als offentlicher Fussweg genutzt
werden soll, [dgen die Unterhaltskosten bei der Gemeinde und (iber eine Abgeltung
wére zu verhandeln. Der Séngerweg wurde speziell fiir die Offentlichkeit erstellt.

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

Die Ausniitzung aller drei Parzellen ist mit 200 — 470 % hoch. Aufgrund des -
gewahlten Ansatzes schwankt die Ausniitzung zwischen den Parzellen,
siehe auch Planungsbericht Kapitel 4.3.7.

Parz | Flachen | Nutzungsmass Nutzungsmass geméss Entwurf TZVZ
aktuell 13.08.2024

1563 | 669m? | WG4 | 803 m? Z4+ 282 m? 1354 m? AZ 202%
1564 | 151m? | WG4 | 181m? Z4+ 110 m2 528 m2 AZ 350%
1565 | 190m? | WG4 | 228 m? Z4+ 186 m2 893 m2 AZ 470%

Eine weitere Verdichtung ginge zu Lasten des zentralen Hofes, womit die
Wohnqualitét nicht mehr gewahrleistet werden kdnnte.

Die genannte Fusswegverbindung ist keine neue Festlegung, sie ist bereits
heute im Strassennetzplan enthalten.
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Mitw.- Parz.-

B.9.13.a 2439,
2440,
2441,
2513,
2514,
1685

Eingabeinhalt (zusammengefasst)

Dachstockausbau: Es sollte méglich sein, den Dachstock zu kostenglinstigem Wohn-
raum auszubauen, auch wenn die Nutzungsziffer tberschritten ist, ohne zusétzliche
Ausnahmebewilligung (Verweis RBV 7.2¢).

§ 5 TZRZ, Energie-Bonus: Die Nutzungsziffer sollte ohne Zertifizierung und mit einem
SNBS-Standard erhdht werden kénnen.

§ 3 Abs. 2¢ TZRZ: Nebenbauten wie Velo-Unterstande sollen nicht zur bebauten Fla-
che angerechnet werden.

§ 4 TZRZ: Eine Uberschreitung der normalen Wandstarken (30-40 cm) von Umfas-
sungswanden der Gebaude, aufgrund einer energetischen Bauweise (z.B. erhdhte
Déammung fiir Hauser ohne Heizung, wird nur mit einer maximalen Wandstarke von
35¢m berlicksichtigt und bei der Geschossflache angerechnet.

§ 38 Abs. 6: Kupfer sollte aus 6kologischen Griinden nicht mehr verwendet werden.
Dachfenster in dunkler Farbgebung bei heller Dacheindeckung sind unpassend.

§38 Abs. 7 steht im Widerspruch zu § 39. Wir empfehlen, Abs. 7 zu entfernen oder zu
klaren, wie Dachflachenfenster und Lukarnen kombiniert werden konnen.

Dachflachenfenster § 39: Die maximale Grdsse von 0,3 m? fiir Dachflachenfenster ist
zu Klein. Wir schlagen vor, diese zu erhdhen.

§ 50: Gemeinnlitziger, glinstiger Wohnraum sollte bei Ausnahmegenehmigungen be-
ricksichtigt werden. Wir empfehlen, §50 zu erweitern: Erhdhung der Bauten um ein
Geschoss bei Erschaffung von gemeinnitzigem, guinstigerem Wohnraum.

Stellungnahme / Riickmeldung Gemeinderat

Das Nutzungsmass fiir die Wohn-Geschéaftszonen ist in den TZVZ mittels
Bebauungsziffer geregelt, daher ist dieser Fall nicht relevant.

Die Formulierung wird nochmals gepriift und in diesem Sinn verbessert.

Grundsatzlich besteht der Ansatz méglichst alle Nutzungen in der Bebau-
ungsziffer inkludiert sind. Ausnahmen sind in § 3 Abs. 2 aufgefiihrt, u.a.
Nebenbauten bis max. 1.5 m Hohe.

Diese Bestimmung wird in Binningen auch in den Teilzonenvorschriften
Siedlung nicht angewendet.

Es handelt sich hier um die Bestimmungen fiir die Kernzone, wo aus orts-
bildpflegerischen Griinden Farbgebungsvorschriften bestehen. Kupfer ist
nur eine Méglichkeit der Materialisierung.

Es handelt sich hierbei um eine zwingende Gestaltungsvorschrift in der
Kernzone.

Bei diesem Mass handelt es sich um das in der Kernzone zuldssige Mass.

Eine derartige Nutzungserweiterung wére nicht genehmigungsfahig.

™)
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