Siedlungsplanung
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Zone mit Quartierplanpflicht (Parzellen Nr. 3230, 3233 und 4678)
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1.1

1.2

Ausgangslage

Absichten

Die Parzellen Nr. 3230 und 3233 (blaue Flache) sowie der norddstliche Teil der Parzelle Nr. 4678
(rote Flache) sollen stadtebaulich entwickelt werden und einer kunftigen Wohnnutzung zugefuhrt
werden. Ausgeldst wurden diese Entwicklungsabsichten durch die geplante Verlegung des Pro-
duktionsstandortes der Firma Lackerli Huus AG. Die Firma hat ihren Standort heute auf dem Areal
der Parzellen Nr. 3230 und 3233 und ist zugleich Eigentiimerin dieser beiden Parzellen. Der heu-
tige Betriebsstandort wird nach dessen Verlegung nicht mehr fir betriebliche Zwecke benétigt. Die
Lackerli Huus AG beabsichtigt das Areal, nach erfolgter Betriebsverlegung, baulich einer neuen

Nutzung mit Wohnen zuzufihren.

In Kenntnis dieser Absichten erkannte die Gemeinde Miinchenstein mit dem &stlich angrenzenden
unbebauten Areal auf der Parzelle Nr. 4678 die Chance einer grosseren und gesamtheitlichen
stadtebaulichen Arealentwicklung im Gebiet "Neue Welt" bzw. "Dychrain”. Auf Anfrage der Ge-
meinde Munchenstein konnte die Christoph Merian Stiftung, als Eigentimerin der Parzelle Nr.
4678, vom Entwicklungspotential dieses Standorts und den Chancen einer gemeinsamen Areal-
entwicklung lberzeugt werden. Durch diese Ausgangslage wurde eine erhebliche "innerdrtliche"

Potentialflache fur die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Miinchenstein geschaffen.

Areal der CMS (rot) und Areal der Lackerli Huus AG (blau), Quelle: Google Maps

Lage der beiden benachbarten Areale

Das Areal der Lackerli Huus AG mit den beiden Parzellen Nr. 3230 und 3233 befindet sich zwischen
dem Kanal des St. Alban-Teiches und der dstlich angrenzenden Siedlung Teichweg sowie der im
Norden angrenzenden Bruderholzstrasse. Die Flache dieses Areals betragt 12'788 m2. Auf der
gegeniberliegenden Seite des St. Alban-Kanals befindet sich die Parzelle Nr. 4678. Sie liegt zwi-
schen dem Kanal und der Muttenzerstrasse und erstreckt sich von der Bruderholzstrasse bis zum

einzelnen Punkt-Hochhaus der Siedlung Teichweg auf der siidlichen Seite des Kanals.

Planungsbericht gemaéss Art. 47 RPV Beschlussfassung Seite 1
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1.3

1.4

Der in die Arealentwicklung einbezogene Teil dieser Parzelle umfasst den in der Landwirtschafts-
zone und auch den in der Gewerbezone liegenden Bereich mit einer Flache von gesamthaft 11'448

m2.

Zonenplanerische Ausganglage

Parzelle Nr. 3230
und 3233

L]

Zonenplan, Quelle Geo.View.BL

Die beiden Parzellen Nr. 3230 und 3233 (L&ckerli Huus) sind der Industriezone J3 zugewiesen.

Die Parzelle Nr. 4678 (Christoph Merian Stiftung) ist drei unterschiedlichen Nutzungszonen zuge-
wiesen. Das Beschéftigungs- und Wohnheim "Dychrain” ist der Wohn- und Geschéftszone WG2a
zugeteilt. Das denkmalgeschitzte Gebaude "Hammerschmiede" sowie der Bereich zwischen dem
Kanal und dem Heim befindet sich in der Gewerbezone G2. Diese beiden Bereiche befinden sich
innerhalb des Baugebietes. Der nordwestliche Teil, mit einer Flache von 11'448 m?, liegt hingegen
ausserhalb des Baugebiets und ist der Landwirtschaftszone zugewiesen. Die zonenrechtliche Fest-

setzung fur diesen Teil der Parzelle erfolgt in den Teilzonenvorschriften "Bruglinger Ebene”.

Planerische Umsetzung

Die bauliche Realisierung einer Wohniberbauung soll fir beide Areale auf der Grundlage von
Quartierplan-Vorschriften vorgenommen werden. Zur Sicherstellung der Planung und im Einver-
stéandnis mit den beiden Grundeigentimern soll das Areal einer Zone mit Quartierplanpflicht ge-

mass § 25 RBG zugewiesen werden.

Da in den Zonenvorschriften der Gemeinde Miinchenstein die Zone mit Quartierplan-Pflicht nicht
vorhanden ist, bedarf es auch einer entsprechenden Anpassung im Zonenreglement. Die Mutation
setzt sich somit aus einer Mutation zum Zonenplan Siedlung bzw. aus einer Mutation zum Teilzo-

nenplan Briglinger Ebene sowie einer Mutation zum Zonenreglement Siedlung zusammen.

Planungsbericht gemaéss Art. 47 RPV Beschlussfassung Seite 2
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1.5

3.1

3.2

Vorgehensweise

Die Ausarbeitung von Quartierplan-Vorschriften soll auf der Grundlage eines Arealentwicklungs-
prozesses stattfinden, in welchem fiir eine gesamtheitliche Entwicklung beide Areale einbezogen
worden sind. In diesem Arealentwicklungsprozess waren neben den beiden Grundeigentiimern
und mégliche Investoren auch die Gemeinde sowie externe Fachleute einbezogen. Unter den Be-
teiligten wurde in Beachtung der Absichten und der arealspezifischen Ausgangslage fur den Are-
alentwicklungsprozess das Instrument des Studienauftrages angewendet. Die Erkenntnisse aus

dem Studienauftrag bilden die Grundlage fir die Ausarbeitung von Quartierplan-Vorschriften.

Die planerischen und stadtebaulichen Erkenntnisse aus dem Studienauftrag wurden in einer Syn-

these aufgearbeitet und zusammengefasst (siehe Kapitel 10).

Grundlagen

- Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 08. Januar 1998 sowie Verordnung zum
Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom 27. Oktober 1998;

— Kantonaler Richtplan Basel- Landschaft, 26. Marz 2009

— Rahmenbedingungen zur Einzonung, Amt fliir Raumplanung, 22. August 2013

— Zonenvorschriften Siedlung vom 21. Mérz 1967, nachgefihrt bis 14. Dezember 2011,

— Teilzonenvorschriften Briglinger Ebene, Gemeinde Miinchenstein, 16. Januar 2007

— Raumliches Entwicklungskonzept der Gemeinde Miinchenstein, 30. August 2011

- Siedlungsstrategie der Gemeinde Minchenstein, April 2013

— Protokollauszug der Gemeinderatssitzung vom 13. Dezember 2011 betr. Lackerli Huus — Nut-
zung nach Aufgabe des Fabrikationsbetriebs;

— Protokollauszug der Gemeinderatssitzung vom 24. Juli 2012 betr. Lackerli Huus — Umnutzung
unter Einbezug der Nachbarparzelle Nr. 4678, Argumentarium;

- Ergebnis des Studienauftrages "Arealentwicklung Dychrain"

— Weitere Grundlagen, welche im Bericht Eignungsbeurteilung aufgefiihrt sind.

Organisation und Ablauf

Beteiligte
Bearbeitung Mutation: Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen
Fachkommission Gemeinde: Bauausschuss Minchenstein
Behorden Gemeinde: Gemeinderat Miinchenstein
Fachstelle Kanton: Amt fir Raumplanung

Planungsablauf

Nachfolgend werden die wichtigsten Entscheid-Stationen und Verfahrensschritte aufgefihrt:

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV Beschlussfassung Seite 3
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5.1

5.2

6.1

Verabschiedung Mutationsentwurf durch den Gemeinderat fur die kantonale Vorpriifung 30. April 2013
und die Durchfiihrung des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens:

Kantonale Vorprifung: 6. Mai bis 15. Juni 2013
Durchfuhrung Mitwirkungsverfahren: 16. Mai bis 15. Juni 2013
Beschlussfassung durch den Gemeinderat: 30. Juli 2013
Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung: .. ausstehend
Referendumsfrist.: ausstehend
Auflageverfahren: ausstehend

Zielsetzungen

In Beachtung der Ausgangslage und den Absichten sowie den Zielen zur Siedlungsentwicklung
der Gemeinde Miinchenstein ist fur die beiden Areale die Sicherstellung einer Arealentwicklungs-

planung mit anschliessender Quartierplanung vorzunehmen.

Bestandteile der Planungsmassnahme

Zonenvorschriften Siedlung und Teilzonenvorschr iften Briglinger Ebene

— Mutation zum Zonenreglement Siedlung: Ergénzungsbestimmung Nr. 32 "Zone mit Quartier-
planpflicht"

— Mutation zum Zonenplan Siedlung und zum Teilzonenplan Briiglinger Ebene: Zone mit Quar-
tierplanpflicht (Parzellen Nr. 3230, 3233 und 4678)

Orientierende Dokumente

— Vorliegender Planungsbericht
— Bericht Erweiterung Bauzone im Gebiet "Neue Welt", Eignungsbeurteilung, Stierli + Ruggli In-

genieure + Raumplaner AG, Lausen, 23. April 2013

Erlauterung der Planungsmassnahme

Mutation zum Zonenreglement Siedlung

Die Zone mit Quartierplanpflicht ist in § 25 RBG definiert. Die Gemeinden kdnnen im Zonenplan

nur Zonentypen ausscheiden, welche sie ihn ihren Bestimmungen aufgefihrt haben.

§ 25 RBG
1 Zone mit Quartierplanpflicht umfassen Gebiete, in denen nur aufgrund eines Quartierplans gebaut werden darf.

2 Fur Zonen mit Quartierplanpflicht konnen die Zonenvorschriften Bestimmungen uber die quartierplanméassige Nutzung
und Gestaltung enthalten.

In der Gemeinde Minchenstein ist in den Zonenvorschriften Siedlung die Zone mit Quartierplan-

pflicht nicht vorhanden. Mit einer entsprechenden Erganzungsbestimmung zum Zonenreglement

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV Beschlussfassung Seite 4
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6.2

6.3

wird die Zone mit Quartierplanpflicht ins "Zonen-Set" der Gemeinde Miinchenstein aufgenommen

und entsprechende Areale kénnen dieser Zone zugewiesen werden.

In 8 25 Abs. 2 RBG wird ermdglicht, dass die Zonenvorschriften fiir Areale mit Quartierplanpflicht
Vorgaben zur Nutzung und Gestaltung enthalten kénnen. Auf die Definition von konkreten Vorga-
ben in den Zonenvorschriften wurde bewusst verzichtet, da zum Zeitpunkt der Zuweisung von Are-
alen in eine Zone mit Quartierplan-Pflicht nicht alle Rahmenbedingungen bekannt sind und/oder

diese auch andern kénnen.

Nach Ansicht der Gemeinde ist die Festlegung von Rahmenbedingungen aus raumplanerischer
Sicht sowie fur die Durchsetzung der Siedlungsentwicklungsziele der Gemeinde jedoch unerlass-
lich. Daher wurde im Inhalt der Erganzungsbestimmung definiert, dass der Gemeinderat, auf An-
trag der Grundeigentiimerschaft zur Ausarbeitung von Quartierplan-Vorschriften, entsprechende
arealspezifische Rahmenbedingungen unter Berlicksichtigung der kommunalen Raumordnung
festlegen kann. Die Festlegung von Rahmenbedingungen erfolgt somit nicht mit der Ausscheidung
von Arealen mit Quartierplanpflicht, sondern zum Zeitpunkt an welchem die Entwicklungsabsichten

der jeweiligen Areale angegangen werden.

Mutation zum Zonenplan Siedlung und zum Teilzonenplan Bruglinger Ebene

Mit der Zuweisung der Parzellen Nr. 3230, 3233 und 4678 (Teil) in eine Zone mit Quartierplanpflicht
werden die beiden Areale der Planungspflicht unterstellt. Eine kiinftige bauliche Nutzung des Are-

als kann nur aufgrund einer rechtskraftigen Quartierplanung realisiert werden.

Mit dem Einbezug des in der Landwirtschaftszone liegenden Teils der Parzelle Nr. 4678 wird diese
Flache neu im Zonenplan Siedlung festgelegt und nicht mehr im Teilzonenplan Briglinger Ebene
(siehe Kapitel 6.1).

Zweckmassigkeit der Zonenzuweisung

Nachfolgend wird in Beachtung der Absichten und der planerischen Ziele eine Beurteilung der Zo-
nenzuweisung fur die beiden Areale vorgenommen. Damit soll die Zweckmé&ssigkeit der vorgese-
henen Zonenzuweisung begriindet werden. In der Beurteilung werden die bestehenden Zonen, die

Wohnzone, die Zentrumszone und die Zone mit Quartierplan-Pflicht gegentbergestellt.

Parzelle Nr. 3230 und 3233

Industriezone Wohnzone Zentrumszone Zone mit
(bisher) Quartierplanpflicht
Umnutzung fur Wohnen x v v v
Verdichtung x ) v v
Stadtebauliche Entwicklung x ) )
Planungspflicht x x x

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV Beschlussfassung Seite 5
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7.1

7.2

Teil Parzelle Nr. 4678

Landwirtschaftszone / Wohnzone Zentrumszone Zone mit
Gewerbezone (bis- Quartierplanpflicht
her)
Umnutzung fir Wohnen x v v v
Verdichtung x ) v
Stédtebauliche Entwicklung x ) )
Planungspflicht x x x

Aufgrund dieser einfachen Beurteilungsmatrix lasst sich erkennen, dass sich nur mit der Zone mit
Quartierplanpflicht die angestrebten Absichten und Zielsetzungen sicherstellen und durchsetzen

lassen.

Verhaltnis zu anderen Planungsfestlegungen

Kantonale Richtplanung

Parzellen Nr. 3230 und 3233

Die Parzellen Nr. 3230 und 3233 sind in der Richtplan-Gesamtkarte als Arbeitsplatzgebiet ausge-
wiesen. Mit dem Wegzug der heute dort ansassigen Firma (Lackerli Huus AG) bzw. der Verlegung
des Betriebsstandortes nach Frenkendorf wird das Areal nicht mehr fur industrielle Zwecke beno-
tigt. Aus Sicht der Gemeinde ist eine Aufrechterhaltung einer Industrienutzung an diesem Standort
aufgrund der Lage, der Grésse, der Umgebung sowie der Erschliessung des Areals raumplanerisch

sowie aufgrund der kommunalen Zielsetzungen zur Siedlungsentwicklung nicht zweckmassig.

In der Richtplan-Gesamtkarte ist deshalb ist im Sinne einer Fortschreibung fir das Areal der Par-
zellen Nr. 3230 und 3233 die Festsetzung von "Arbeitsplatzgebiet" in "Wohngebiet; Wohn-Misch-

gebiet; offentliche Bauten und Anlagen; Gibrige Nutzungen" abzuéandern.

Parzelle Nr. 4678
Die Parzelle Nr. 4678 ist in der Richtplan-Gesamtkarte bereits vollstandig als "Wohngebiet; Wohn-

Mischgebiet; 6ffentliche Bauten und Anlagen; Ubrige Nutzungen" ausgewiesen.

Zielsetzungen zur raumlichen Entwicklung der Gemeinde Minchenstein

Die Gemeinde Munchenstein verflgt Uber zwei strategische Grundlagendokumente, welche die
Richtung der raumlichen Entwicklung aufzeigen. Das raumliche Entwicklungskonzept wurde als
Grundlage und als abgesttitztes Ergebnis fur die aktuelle Revision der Siedlungsplanung erarbeitet.
Die Hauptaussagen aus dem raumlichen Entwicklungskonzept wurden in die Siedlungsstrategie
aufgenommen. Diese wurde unter Beachtung von neuen Kenntnissen zur rdumlichen Entwicklung
laufend erganzt und angepasst. Zudem sind in der Siedlungsstrategie die grobraumlichen Aussa-
gen der Verdichtungsstudie Basellandschaft auf die spezifischen Verhaltnisse der Gemeinde Miin-

chenstein verifiziert worden und hatten eine Prazisierung in der raumlichen Verortung erfahren.

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV Beschlussfassung Seite 6



Gemeinde Munchenstein Mutation Zonenvorschriften Siedlung / Teilzonenvorschriften Briiglinger Ebene

ke

A Il‘.

o |

Legende informativ

|:| Siedlungsgebiet
- Ubergeordnete Strassenverbindungen
- kommunale Querverbindungen

Legende Zielaussagen === o@= == Linie SBB mit Bahnhof

Verdichtung méglich — e === Linie Tram 11/ 10 mit Haltestellen

Verdichtung zurtickhaltend
(Erhaltunng stadtebauliche Struktur)

Freiraumverbindung starken |:| Waldareal

stadtebauliche Verbindung starken S Gewasser offen

memes wmmm Neue Tramlinie

IMIININIME  Verkehrsbeeintrachtigung losen -0 Gemeindegrenze

Ausschnitt aus der Ziel-Karte der Siedlungsstrategie der Gemeinde Miinchenstein

Die beiden zu entwickelnden Areale befinden sich im Einzugsbereich des 6V-Knotens Neue Welt
(Tram und Bus). Zudem grenzt der 0Ostliche Teil der Parzellen Nr. 4678 an den Knoten Basel-
strasse-Bruderholzstrasse an. In der Siedlungsstrategie sind das direkte Umfeld sowie der stidliche
Bereich entlang der Bruderholzstrasse als Gebiete ausgewiesen, in welchen eine bauliche Ver-
dichtung mdoglich ist. In den Zielaussagen des raumlichen Entwicklungskonzeptes wird u.a. auch
von einer baulichen Verdichtung entlang von den Achsen des &ffentlichen Verkehrs gesprochen.
Die Baselstrasse mit Tram und Bus ist eine der Hauptachsen des offentlichen Verkehrs in der

Gemeinde Miinchenstein.

Eine bauliche Verdichtung der beiden Areale entspricht somit den Aussagen der Siedlungsstrategie

und den Zielaussagen aus dem raumlichen Entwicklungskonzept.

Planungsbericht gemaéss Art. 47 RPV Beschlussfassung Seite 7
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7.3

7.4

Nutzungsplanung der Gemeinde Minchenstein

Mit Ausscheidung einer Zone mit Quartierplanpflicht auf den Parzellen Nr. 3320, 3233 und 4678
(Teil) werden die Teilzonenvorschriften Briiglinger Ebene tangiert. Dies betrifft jedoch nur den Teil-

zonenplan bzw. den in der Landwirtschaftszone liegenden Teil der Parzelle Nr. 4678.

Die Mutation hat zur Folge, dass fir diesen Parzellenteil neu die nutzungsplanerische Zonenzu-
weisung mit den Zonenvorschriften Siedlung vorgenommen wird. Mit der Inkraftsetzung der vorlie-
genden Mutation ergibt sich am Teilzonenplan der Briglinger Ebene eine "redaktionelle" Bereini-
gung. In dieser Bereinigung ist der betreffende Teil der Parzelle Nr. 4678 nicht mehr Gegenstand
der Teilzonenplanung Briglinger Ebene. Dies hat auch zur Folge, dass die Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches des Teilzonenplanes neu durchgehend auf der der nérdlichen Seite der Bruder-

holzstrasse verlauft.

Grundwasserschutz

Parzelle Nr. 4678

Die Parzelle Nr. 4678 befindet sich in der Grundwasserschutzzone IIA des Pumpwerks Ehinger.

Das Pumpwerk befindet sich auf dem Areal des Gymnasiums Minchenstein. Der landwirtschaftlich
genutzte Teil der Parzelle Nr. 4678 befindet sich ausserhalb des Zustrombereichs fur das Pump-
werk. Eine bauliche Nutzung sollte daher nicht zu einer Veranderung des Zustrombereichs bzw.
einer damit verbundenen Beeintrachtigung des Grundwassers fuhren. Im Zusammenhang mit der
aktueller Uberpriifung der Grundwasserschutzzone fiir das Pumpwerk Ehinger ist davon auszuge-
hen, dass die Parzelle Nr. 4678 kunftig nicht mehr der Grundwasserschutzzone 1A zugewiesen

wird.

Parzellen Nr. 3230 und 3233

Die Parzellen Nr. 3230 und 3233 befinden sich nicht in einer Grundwasserschutzzone. Noérdlich

der Bruderholzstrasse im Park im Grunen sind 3 Pumpwerke vorhanden, welche von der Gemeinde
Birsfelden genutzt werden. Der nordwestliche Bereich der Parzelle Nr. 3230 liegt im Zustrombe-
reich des Pumpwerks Grosse Allee, St. Jakobstrasse B3. Aufgrund der aktuellen Uberpriifung der
Grundwasserschutzzone ist damit zur rechnen, dass die Parzelle Nr. 3230 teilweise einer Grund-

wasserschutzzone Il zugewiesen werden kénnte.

Hinweis zum Grundwasserschutz

Im Studienauftrag Dychrain wurde als Rahmbedingung zum Grundwasserschutz definiert, dass
keine Bauten und Bauteile in den Grundwasserbereich gestellt werden dirfen und dass fur beide
Areale betreffend Bebauung und Nutzung die Vorgaben der Schutzzone IlA einzuhalten sind. Die
eingereichten Bebauungsvorschlage wurden auch betreffend Einhaltung dieser Rahmenbedingung

gepruft.
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8.1

8.2

Auswirkungen

Allgemein lasst sich zur Einfihrung der Zone mit Quartierplanpflicht feststellen, dass die Gemeinde
damit neu Uber eine Zone verfugt, mit welcher sie auf der Stufe der Nutzungsplanung entspre-
chende Areale einer Planungspflicht unterstellen kann. Da eine Quartierplanung vom Gemeinderat
und anschliessend von der Gemeindeversammlung beschlossen werden muss, hat die Gemeinde
ein Mitspracherecht und kann ihrerseits auch Einfluss auf die Erarbeitung von Quartierplan-Vor-
schriften nehmen. In dem die Gemeinde bei Beginn zur Ausarbeitung von Quartierplan-Vorschriften
die arealspezifischen Rahmenbedingungen formuliert, kann sie die von der Gemeinde angestreb-
ten Ziele zur Siedlungsentwicklung sichern und durchsetzen. Auf der anderen Seite kbnnen damit

auch nicht gewlinschte Entwicklungen verhindert werden.

Nachfolgend wird eine allgemeine Beurteilung der Auswirkungen fur die beiden Areale (Parzellen
Nr. 3230 und 3233 sowie Teil der Parzelle Nr. 4678) vorgenommen. Die konkreten Auswirkungen
und die erforderliche Beurteilung der einzelnen raumplanerischen Sachthemen, wie Larmschutz
etc., sind im Rahmen der Quartierplanung mit der damit verbundenen Nutzung bzw. dem darauf

basierenden Siedlungskonzept vorzunehmen.

Baugebietsabgrenzung

Mit Einbezug des bisher in der Landwirtschaftszone liegenden Teils der Parzelle Nr. 4678 als Zone
mit Quartierplanpflicht ergibt sich eine Erweiterung des Baugebietes. Die Baugebietserweiterung
umfasst eine Flache von 11'448 m? (1.15) ha. Im Verhaltnis zur vorhandenen Bauzonenflache der
Gemeinde Minchenstein von 312.9 ha (gemass Bauzonenstatistik 2010) entspricht dies einer Er-

weiterung von 0.37 %

Im Bericht "Eignungsbeurteilung” wird eine umfassende Beurteilung der Baugebietserweiterung

vorgenommen.

Gebietsstruktur

Die heutige Arealstruktur mit Industrienutzung auf dem Areal der Parzellen Nr. 3230 und 3233
(Lackerli Huus AG) sowie mit der Landwirtschaftsnutzung auf dem nérdlichen Teil der Parzelle Nr.
4678 wird sich durch eine kiinftige Wohniiberbauung @ndern. Diese Veranderung ist anzustreben
und kann insbesondere auch zur Klarung der gesamten Gebietsstruktur beitragen. Insbesondere
kann damit auch ein Beitrag zur Aufwertung der angrenzenden Wohngebiete (Siedlung Teichweg)
geleistet werden. Im Weiteren wird mit dem unbebauten Areal der Parzelle Nr. 4678 die Chance
wahrgenommen, den Knoten Bruderholzstrasse — Baselstrasse als stadtebaulichen Eintrittsort zu

gestalten.

Die klinftige Arealstruktur ergibt sich aus den Erkenntnissen des durchgefiihrten Studienauftrages

zur Arealentwicklung "Dychrain” (siehe Kapitel 9).
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8.3

Verkehrsaufkommen

Durch die heutige Industrienutzung und der vorhandenen Erschliessung tber die Hardstrasse bzw.
Muttenzerstrasse sind die daran angrenzenden Wohngebiete sowie der angrenzende Schul- und
Kindergartenstandort entsprechendem Verkehrsaufkommen (An- und Auslieferverkehr, Mitarbei-
ter- und Kundenverkehr) ausgesetzt. Mit dem Wegzug der industriellen Nutzung entfallt dieses

nutzungsspezifische Verkehrsaufkommen vollstandig.

Durch eine kiinftige Wohnuberbauung wird in Abhéngigkeit der baulichen Dichte neues Verkehrs-
aufkommen generiert. Aufgrund der sehr guten Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr soll
jedoch eine Minimierung des Verkehrsaufkommens angestrebt werden und entsprechende Mass-
nahmen umgesetzt werden (bspw. Reduktion Bedarf an Autostellplatzen). Der neue Wohnverkehr
ist zudem gegentber den bestehenden Wohngebietslagen als besser vertraglich zu beurteilen, als

das bisherige Verkehrsaufkommen, welches durch die industrielle Nutzung generiert worden ist.

Erkenntnisse aus dem Studienauftrag

Der durchgefiihrte Studienauftrag zeigte verschiedene Bebauungsmuster fur die beiden Areale auf.
In Beachtung der Zielsetzungen sowie den lagespezifischen Rahmenbedingungen (Larmschutz,
Grundwasser, Freiraumbildung, Durchwegung etc.) konnte aus den Bebauungsmustern eine Syn-
these abgeleitet werden. Die Synthese macht Aussagen zur Anordnung der Bauten und der Frei-

raume sowie zur Erschliessung und zur Durchwegung.

= \ { = N
\\ \/~
\\
\

\
s \
Bauten und Frelrauma_\
I V2 Ehinger / H&n\merschmiede O Neubauten / Kopf Freiraum
\

Neubauten am Kal é{ / Cluster Neubauten / Larmschutz

Synthese Bebauung und Freiraume
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10.

Erschliessung / Durc

egung
<= Promenade, Ans\c‘&uss an Tramund Bus - |V / Zufahrt Parkierung
<@ [ortsetzung Kana}\r\&g

Synthese Bebauung und Freirdume

Diese Synthese aus dem Studienauftrag bildet die Grundlage fur die weitere Arealentwicklung und

macht folgende Hauptaussagen:

— Geschlossener Baukorper parallel zur Bruderholzstrasse als Larmriegel und raumbildendes Ele-

ment;

Ausbildung eines Kopfbaus als stadtebaulicher Akzent zum Knoten Baselstrasse-Bruderholz-
strasse und Beitrag zur Gestaltung eines Eintrittsortes im Knotenbereich;

Baucluster als Ensemble zusammen mit denkmalgeschitztem Gebdude Hammerschmiede ent-
lang des Kanals;

Zwei grosszigige Freiraume auf der larmabgewandten Seite zum "Larmriegel”, welche unterei-
nander verbunden sind;

Erschliessung auf vorhandenem Erschliessungssystem der Gemeinde aufbauend;

Einfache und areallubergreifende bzw. verkniipfende Durchwegungen fiir Fussganger;
Ausbildung einer Wegverbindung entlang des Kanals, mit Sicherstellung Option fiir zusatzlichen
Zugang zum Park im Grinen;

Sicherstellung Anbindung an 6V-Knoten "Neue Welt"

Interessenabwagung

Nachfolgend wird eine Interessenabwéagung im Sinne von Art. 3 der Raumplanungsverordnung
(RPV) fur das Areal der Parzellen Nr. 3230 und 3233 vorgenommen. Dies betrifft die Umzonung

des Areals der Lackerli Huus AG von der Industriezone in die Zone mit Quartierplanpflicht.
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11.

12.

13.

14.

15.

Fur die Baugebietserweiterung fur den bisher in der Landwirtschaftszone liegenden Teil der Par-

zelle Nr. 4678 wird eine Interessenabwéagung im Bericht "Eignungsbeurteilung" vorgenommen.

Folgende raumplanerische und bauliche Hauptinteressen lassen sich fur die beiden Areale mit vor-

gesehener Zuweisung in die Zone mit Quartierplanpflicht erkennen:

Im Interesse von Umsetzung mit
. . . Planungsmass-
Gemeinde Eigentumer Nachbar- Kanton Dritte nahme
schaft Woh.
Erhaltung Industriezone Nein Nein Nein (Nein) - v
Verhinderung einer Industrie- Ja Ja Ja Ja - v
brache
Bauliche Verdichtung Ja Ja (Nein) Ja - v
Erhaltung erhaltenswerter Na- nicht vorhanden
turwerte
Erhaltung Kulturobjekte nicht vorhanden bzw. nicht direkt betroffen
Erhaltung Gewasser nicht vorhanden (St. Alban-Teich = kiinstliches Gewésser)
Erhaltung Zugénglichkeit zum Ja Ja Ja Ja - v
Park im Griinen
Reduktion Immissionen Ja Ja Ja Ja -
Vermeidung von Nutzungskon- Ja Ja Ja Ja -
flikten
Planungspflicht Ja (Ja) - Ja - v
Erhaltung Mobilfunkstandort Nein Nein Nein - Ja* -

* Moblifunknetzbetreiber

Ohne eine detaillierte Darlegung und Beurteilung der Interessen vorzunehmen, kann festgestellt
werden, dass mit einer Umzonung des Areals der Parzellen Nr. 3230 und 3233 von der Industrie-
zone in die Zone mit Quartierplanpflicht sich fast alle Hauptinteressen einbinden lassen. Die Um-

setzung der Hauptinteressen ist auf jeden Fall vollstandig moglich.
Kantonale Vorprifung
...wird nach Verfahrensschluss erganzt.

Mitwirkungsverfahren

...wird nach Verfahrensschluss erganzt.

Beschlussfassungsverfahren

...wird nach Verfahrensschluss erganzt.

Auflageverfahren und Behandlung der Einsprachen

...wird nach Verfahrensschluss erganzt.

Genehmigungsantrag

...erfolgt mit der Endfassung des Planungsberichtes.
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Gemeinde Minchenstein

Protokollauszug der Gemeinderatssitzung vom 13. Dezember 2011 betr. L&ackerli Huus —

Anhang 1:

Nutzung nach Aufgabe des Fabrikationsbetriebs
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Gemeinde Minchenstein

Protokollauszug der Gemeinderatssitzung vom 24. Juli 2012 betr. Lackerli Huus — Umnut-

Anhang 2

zung unter Einbezug der Nachbarparzelle Nr. 4678, Argumentarium
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