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Planungsbericht

1 Ausgangslage

1.1 Einfihrung

Im Januar 2021 bezog die Gemeindeverwaltung der Gemeinde Birsfelden ihre neuen Raumlichkeiten an
der Hauptstrasse 77. Das dadurch freiwerdende Areal an der Hardstrasse sollte anschliessend zur Stei-
gerung der Standortattraktivitat Birsfeldens und zur Erschliessung der Nachverdichtungspotenziale ei-
ner Wohnbauentwicklung zugefiihrt werden. Dabei behilt die Gemeinde ihr Areal im Eigentum und
gibt es spater im Baurecht ab, wobei neben institutionellen Investoren auch gemeinniitzige Wohnbau-
trager, Genossenschaften und Baugruppen als potenzielle Bauherren angesprochen werden.

In den Jahren 2018 und 2019 wurde hierzu eine stadtebauliche Konzeptstudie durchgefiihrt, mit dem
Ziel, ein konkretes, belastbares und in die Zukunft gerichtetes Bebauungs-, Freiraum- und Erschlies-
sungskonzept zu erarbeiten.

Die vorliegende Quartierplanung basiert auf dem weiterentwickelten Siegerprojekt der stadtebaulichen
Konzeptstudie, welches von den Salewski Nater Kretz Architekten aus Ziirich in Zusammenarbeit mit
Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur GmbH aus Ziirich erarbeitet wurde.

1.2 Ziele der Planung

Mit der vorliegenden Quartierplanung verfolgt die Gemeinde Birsfelden folgende Ziele:

e Realisierung eines generationeniibergreifenden, lebenswerten Stadtquartiers, verwurzelt im Quar-
tier

e Schaffung ansprechender und naturnahen, 6kologisch wertvollen Aussenrdumen mit Aufenthalts-
gualitdten

e Umsetzung eines Gesamtkonzeptes unter den Aspekten 6kologischer, sozialer und wirtschaftlicher
Nachhaltigkeit sowie der Forderung des 6kologischen Ausgleichs und Ersatz und naturnaher Gestal-
tung

e Erganzung des Wohnungsangebotes mit sozialen und 6ffentlichen / quartierdienlichen Nutzungen
(Quartiercafé, Ateliers, Werkstatten, Kulturrdume etc.)

e Realisierung einer architektonisch und stadtebaulich gut gestalteten Siedlung mit hoher Wohn- und
Aussenraumqualitdt und einer energieeffizienten und nachhaltigen Bauweise

e unterschiedlicher architektonischer Ausdruck der Neubauten jedoch gute Eingliederung in die beste-
hende bauliche Umgebung mit Bericksichtigung der speziellen Lage, der Wohnbeddrfnisse der Be-
wohner und der Nachbarschaft

e optimale Erschliessung unter der Vorgabe einer Minimierung des motorisierten Individualverkehrs
und Maximierung des Komforts fiir den Langsamverkehr

e Qualitatsvolle Siedlungsverdichtung und haushalterische Nutzung
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2 Beschreibung des Projekts

2.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept des vorliegenden Projekts sieht vor, das Areal in kleinstadtischer Weise zu
gestalten. Es entsteht eine neue Gasse, welche die Hardstrasse mit der Larchengartenstrasse verbindet.

Westlich dieser neuen Gasse bleiben die beiden Teil-Gewerbegebaude Hardstrasse 25 und

Hardstrasse 25A bestehen und werden mit 22 Wohnungen gemeinschaftlich genutzten Raumen umge-
nutzt. Die drei Neubauten stehen alle in unterschiedlicher Beziehung zur neuen Gasse. Gegenliber der
Bestandsbauten befindet sich der Baukorper L2 «Haus am Park» mit 19 Wohnungen, er verfligt zur
Winkelgasse hin (iber 4 Vollgeschosse, zum Hofgarten hin jedoch 4 Vollgeschosse plus ein Sockelge-
schoss und wird als reine Wohnbaute ausgestaltet. Slidlich davon befindet sich in geringerem Abstand
zur neuen Gasse der Baukorper H1 «Haus an der Gasse» mit insgesamt 32 Wohnungen. Er ist aufgeteilt
in einen Kopfbau mit 5 Vollgeschossen, dessen Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung beinhalten wird
und in den Rest des Baukorpers. Dieser ist 4-geschossig und sieht eine reine Wohnnutzung vor. Der
dritte Neubau, L1 «Haus im Garten» beinhaltet 17 Wohnungen und ist ebenfalls 4-geschossig ausgestal-
tet.

Abbildung 1: Visualisierung des Richtprojekts (Quelle: Salewski Nater Kretz Architekten AG)

2.1.1 Stadtebauliche Konzeptstudie

Die stadtebauliche Konzeptstudie wurde im Zeitraum zwischen Juli 2018 und Juni 2019 durchgefiihrt.

Ein Beurteilungsgremium bestehend aus Fach- und Sachpersonen setzte sich mit der Durchfiihrung der
Studie auseinander. Es wurden 17 Architekturbiiros schriftlich zur Qualifikation fir die Teilnahme an
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der Konzeptstudie eingeladen. Die Studie wurde schliesslich mit drei Teams (Buol & Ziind Architekten,
Focketyn del Rio Studio, Salewski Nater Kretz Architekten) durchgefiihrt. Im Anschluss an die Schlussbe-
sprechung wurde das Projekt der Salewski Nater Kretz Architekten und Beglinger + Bryan Landschafts-
architekten durch das Beurteilungsgremium zur Weiterbearbeitung empfohlen.

Weitere Einzelheiten kénnen dem Schlussbericht der Stadtebaulichen Konzeptstudie vom 18. Septem-
ber 2019 entnommen werden (siehe Anhang 2).

Das Planungsergebnis wurde am 20. November 2019 der Offentlichkeit vorgestellt und die Pline an-
schliessend in der Gemeindeverwaltung 6ffentlich aufgelegt. Die Bevolkerung hatte anschliessend die
Moglichkeit, sich bis zum 9. Januar 2020 schriftlich zu den Planungen zu dussern.

Am 1. Juli 2020 wurde ein Booklet mit der Beschreibung des Planungsergebnisses und den Stellungnah-
men zu den Mitwirkungseingaben veroffentlicht (siehe Anhang 3).

2.2 Erschliessung und Parkierung
2.2.1 Erschliessung

Das Quartierplanareal ist oberirdisch grundsatzlich autofrei vorgesehen. Fussldufig und fir den Velover-
kehr ist das Areal von der Hardstrasse im Stiden her Gber die neue Winkelgasse westlich des Baukor-
pers H1 und Uber einen Fussweg Ostlich des Baukdrpers H1 erschlossen. Die Winkelgasse fiihrt in nord-
licher Richtung westlich entlang der Baukorper H1 und L2 bis auf mittlere Hohe des Bestandsbaus H25
und biegt dort nach Osten ab in Richtung Larchengartenstrasse. Im Norden von der Schiitzenstrasse her
fiihrt ein Fussweg westlich des Kindergartens ins Areal hinein. Von Osten her wird das Areal siidlich des
Baukorpers L1 Gber die Verlangerung der neuen Winkelgasse erschlossen.

2.2.2 Parkierung

Der Aussenraum soll weitgehend von parkierten Autos befreit werden, lediglich ein Umschlagplatz fur
Anlieferung und Umziige vor dem Kopfbau von H1 an der Hardstrasse ist vorgesehen. Oberirdische Au-
toparkplatze sind somit keine geplant, diese sind allesamt in der unterirdischen Einstellhalle unterhalb
der Baukorper H1 und L2 vorgesehen. Die Zufahrt zur Einstellhalle erfolgt von Stiden her {iber die
Hardstrasse. Die Quartierplanvorschriften definieren eine maximale Anzahl an Parkplatzen fir Perso-
nenwagen. Es ist eine eingeschossige Einstellhalle mit maximal 61 Autoparkpldtzen geplant.

Veloparkplatze sind sowohl oberirdisch als auch unterirdisch vorgesehen:

Velostellpldtze vorhanden

L1 L2 H1 H25 Total
Aussenraum EG gedeckt - - - 25 25
Aussenraum EG offen b 230 16 25 70
Innerraum EG 20 15(3) 43 117 (5) 204 (8 davon Spezialvelo)
Innerraum Gartengeschoss . - 86 (14) [ - 86 (14 davon Spezialvelo)
Total 385 (22 davon Spezialvelo)

Abbildung 2: Nachweis Velostellpldtze (Quelle: Mobilitdtskonzept von IBV Hisler AG, Stand 31.08.2022)

Total sind mindestens 385 Veloparkplatze geplant, bei mindestens 22 Platzen handelt es sich um gros-
sere Velostellplatze fiir Spezialvelos (Cargovelos, Anhadnger etc.).
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2.2.3 Mobilitatskonzept

Die Firma IBV Hisler AG aus Ziirich erstellte ein Mobilitatskonzept fiir die Quartierplanung (siehe An-
hang 4). Da die Gemeinde in der Uberbauung autoarmes Wohnen vorsieht, ist das Mobilitidtskonzept
Voraussetzung fir die Genehmigung der Quartierplanung.

2.3 Aussenraum

Die Aussenrdaume sind aufgeteilt in private und gemeinschaftliche Bereiche. Es entstehen ein 6ffentli-
cher Naturpark, ein Hofgarten und private Gartenbereiche.

3 Organisation und Ablauf der Planung

3.1 Projektorganisation

Die Quartierplanung Hardstrasse wurde von der Gemeinde Birsfelden in Zusammenarbeit mit den fol-
genden Firmen ausgearbeitet:

- Salewski Nater Kretz Architekten AG (Architektur)

- Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur GmbH (Landschaftsarchitektur)

- Jermann Ingenieure + Geometer AG (Quartierplanung)

- IBV Husler AG, Ing. Biro fiir Verkehrsplanung (Verkehrsgutachten, Mobilitatskonzept)
- Rapp AG (Larmschutznachweis)

3.2 Planungsablauf

Die wesentlichen Schritte der Planung sind nachfolgend dargestellt:

Stadtebauliche Konzeptstudie Juli 2018 - Juni 2019

Uberarbeitung des Konzepts der Salewski Nater ~ Juni 2019 — Juni 2021
Kretz Architekten und Beglinger + Bryan Land-
schaftsarchitektur

Erarbeitung der Quartierplanvorschriften Juli 2021 — September 2022

Freigabe Gemeinderat zur 6ffentlichen Mitwir- Mai 2022
kung und kantonalen Vorprifung

3.3 weitere Planungsschritte

folgende wesentlichen Planungsschritte stehen noch bevor:

kantonale Vorprifung Oktober 2022 — Januar 2023
offentliche Infoveranstaltung 27. Oktober 2022
Mitwirkungsverfahren Oktober 2022 — Februar 2023
Bereinigung Planungsunterlagen Februar — Juni 2023

BPK Sitzung Mai 2023
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Beschlussfassung Gemeinderat
Beschlussfassung Gemeindeversammlung
Referendumsfrist

Auflageverfahren

Genehmigungsentscheid

4 Inhalte der Planung

4.1 Quartierplanunterlagen

Juni 2023
September 2023
Oktober 2023
November 2023

ab April 2024

Die Quartierplanung besteht aus den folgenden Dokumenten:

Quartierplanreglement
Planungsbericht

Verkehrsgutachten / Mobilitatskonzept
Larmgutachten

Mitwirkungsbericht (folgt)

NN N N N N 2N 2

Quartierplanvertrag (folgt)

Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung (folgt)

Stellungnahme zu den Einsprachen (folgt)

Quartierplan «Bebauung / Erschliessung / Freirdaume / Schnitte»

Der Quartierplan und das Quartierplanreglement bilden die rechtsverbindlichen Unterlagen und sind
Bestandteil der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung sowie der Genehmigung durch den
Regierungsrat. Der Planungsbericht umfasst die Berichterstattung gegeniiber der Genehmigungsbe-
horde gemadss § 47 RPV, hat jedoch keine Rechtsverbindlichkeit und ist somit nicht Bestandteil der Be-
schlussfassung durch die Gemeindeversammlung und der Genehmigung durch den Regierungsrat. Der
Regierungsrat kann jedoch Genehmigungsantrage mit mangelhaften Planungsberichten zurtickweisen.
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4.2

Bestandteile der Quartierplanung

rechtsverbindlicher Inhalt
Quartierplanperimeter
Nutzungsmass und Geschosszahl

zu erhaltendes Gebiude mit
Umnutzung

Baubereich

Baubereich fir Dacherhdhung H25
,  Unterbauung

Gebéaudelinie 1

Gebaudelinie 2

Gebédudelinie 3

Gasse mit beschrankter Zufahrt MIV m

Erschliessungsflache 4

®

<00 ®

Vorzone mit Hauseingéngen

Gartenvorzone

Grunflache
Spiel- und Aufenthaltsbereich
Wildgehélzbereich

Naturwiese

geschiitzter Baum (geméss Baum-
kataster)

erhaltenswerter Baum

==
neuer Baum (Lage richtungsweisend)
maximale Gebdudehohe =
Umschlagplatz fur Anlieferung ]

und Umaziige
Zufahrt Einstellhalle

L]
=]

Entsorgungsstelle

orientierender Inhalt

m Veloabstellplatz

Zufahrt Veloverkehr

bestehende kommunale
Strassenbaulinie

Strassenbaulinie gemass 4 Hauseingang
separatem Bau- und Strassen-
linienplan Terrain Profil

Strassenlinie gemass separatem
Bau- und Strassenlinienplan

Terrain Profil Hintergrund

Hauptbaute Terrain

Hauptbaute |

im Hintergrund Verbindungsachse
bestehende Baukérper Fuss- und Veloverkehr

Mauerilr;nerhalb Qp vvvess. bestehende Dienstbar-
zu erstellen .
stellplatz Feverwehr keit (Geh- und Fahrrecht)

Richtkote

Einstellhallenrampe

Abbildung 3: Quartierplan (Quelle: Jermann Ingenieure + Geometer AG)

4.2.1 Perimeter Quartierplan

Die Quartierplanung gilt fiir das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters. Dieser umfasst die Parzel-
len Nrn. 469 und 738 und hat eine Flache von 9092 m2. Der Quartierplanperimeter befindet sich in der
Ostlichen Halfte des Strassengevierts zwischen Hardstrasse, Larchengartenstrasse, Schiitzenstrasse und

Schulstrasse.
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4.2.2 Bebauung und Nutzungsmass

Fir die im Projekt vorgesehenen Baukorper werden Baubereiche festgelegt. Fiir jeden Baukorper inner-
halb der Baubereiche gelten eine maximal zulassige Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH, in
m?2), eine maximal zul3ssige Geschosszahl (GZ) sowie eine maximal zulidssige Gebdudehohe (H6henkote,
in m . M.). Die Gebdudehohe wird bis zur Oberkante der rohen Dachkonstruktion gemessen. Die Koten
der Baubereiche im Quartierplan enthalten zusatzlich 1.0 m als Reserve fir allfallige konstruktionsbe-
dingte Mehrhohen.

Baubereich H1 weist drei verschiedene Geschossigkeiten auf. Der Kopfbau darf 6-geschossig erstellt
werden. Der 5-geschossige Teil des Baukorpers wird an der Ostseite von der Fassade des Kopfbaus zu-
riickversetzt und wird an dieser Stelle eingeschossig ausgestaltet. Das Dach des eingeschossigen Be-
reichs kann als Terrasse genutzt werden. Obwohl drei Teilbereiche mit drei Geschossigkeiten definiert
sind, gilt die festgelegte maximale BGFH fiir alle drei Teilbereiche gemeinsam.

Abgesehen von der Bestandsbaute H25 sind nur Flachdacher zugelassen. Bei Klein- und Anbauten sind
auch andere Dachformen maoglich. Die maximal zuldssige BGFH fiir Neubauten im Quartierplanperime-
ter betragt 8’100 m2. Auf das gesamte Quartierplanareal von 9’092 m? ergibt das gemeinsam mit der
BGFH fiuir den Bestandesbau H25 von 3'185.3 m? eine maximale Ausnitzungsziffer von 1.24. Die maxi-
malen BGFH, wie sie im Plan und der untenstehenden Tabelle beschrieben sind, enthalten die BGFH ge-
mass Richtprojekt. Fiir den Bestandesbau H25 wird keine maximale BGFH festgelegt, sodass die nutz-
bare Flache gegeniiber dem heutigen Stand erhoht werden kann (z.B. Ausbau Dachgeschoss etc.).
Gemaiss Richtprojekt betragt die BGFH fiir den Bestandesbau H25 3'185.3 m2.

Baukorper Maximale BGFH fiir Neubauten gemdss Quartierplan
H1 Haus an der Gasse 3'700m?
L1 Haus im Garten 2'100m?
L2 Haus am Park 2’300m?
TOTAL 8'100 m?

Die BGFH und die Anzahl Vollgeschosse werden gemass § 49 IVHB resp. § 52f IVHB RBV berechnet.

Verschiebungen der BGFH fiir oberirdische Bauten von einem Baubereich in einen anderen sind nicht
zulassig. Bestehende, mit Inkrafttreten des Reglements anrechenbar gewordenen Geschossflachen,
dirfen genutzt werden, auch wenn dadurch die Ausnitzungsziffer Gberschritten wird. Flr die Materiali-
sierung, Farbgebung und Fassadengestaltung sind die Einpassungskriterien gemass Quartierplanregle-
ment zu beachten.

Die 6stliche Dachflache des Bestandsbaus H25 erhalt einen separaten Baubereich fiir eine Dacherho-
hung. Hier ist gemadss Machbarkeitsstudie vorgesehen, die Dachflache anzuheben und teilweise mit Bal-
konen vorzulagern:
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Abbildung 4: Fassadenansicht Siidfassade Bestandsbau H25 (Quelle: Machbarkeitsstudie H25, Salewski Nater Kretz Ar-
chitekten)

4.2.3 Nutzungsart

Im Quartierplanareal ist Wohnnutzung zuldssig. Im Erdgeschoss von H1 ist zudem eine 6ffentliche und
eine Geschaftsnutzung mit wenig storenden Betrieben gemass § 21 Abs. 2 RBG zulassig. Diese Nicht-
Wohnnutzungen diirfen maximal 130 m?2 Nutzfliche nach SIA-Norm 416 (ohne Mauer- und Wandquer-
schnitte) einnehmen. Das Bestandsgebdude H25 wird hauptsachlich durch Wohnungen und Wohnateli-
ers genutzt werden, zudem ist im Untergeschoss eine gemeinschaftliche bzw. gemeinniitzige Nutzung
in einem Umfang von maximal 50 m? Nutzflache nach SIA-Norm 416 (ohne Mauer- und Wandquer-
schnitte)) vorgesehen.

4.2.4 Zu erhaltendes Gebaude

Das zu erhaltende Gebdude H25 ist in seiner Substanz zu erhalten, vor Verfall zu bewahren und darf
nicht abgebrochen werden.

4.2.5 Larm

Bis anhin liegt der gesamte Quartierplanperimeter in der Lirmempfindlichkeitsstufe (LES) Il.
Aufgrund der Nutzungsianderungen auf dem Areal (hauptsachlich Wohnen, wenig Atelier- und wenig
stérender Gewerbenutzung) ist keine Anpassung der Larmempfindlichkeitsstufe notwendig.

Im Larmschutznachweis von Rapp AG (siehe Anhang 5) wird ausfihrlich auf die Auswirkungen (Mehrbe-
anspruchung Strassenverkehr) der Zu- und Wegfahrten der geplanten Autoeinstellhalle sowie auf deren
Emissionen (Torabstrahlung, Zufahrtsrampe) eingegangen und aufgezeigt, mit welchen Massnahmen
die Planungswerte an den neuen Gebduden und an den Nachbarliegenschaften am Tag als auch in der
Nacht eingehalten werden kdnnen.

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand 06.10.2022 | kantonale Vorprifung & 6ffentliche Mitwirkung 13/43



4.2.6 Abstandsvorschriften

4.2.6.1 Grenzabstinde
Falls mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten (Naherbaurechte) nichts Anderes geregelt wird, sind grund-
satzlich die gesetzlichen Grenzabstande gemass § 90 RBG und § 52 RBV einzuhalten.

4.2.6.2 Gebaudelinien

Das Ziel der Gemeinde ist, das stadtebauliche Konzept moglichst getreu umsetzen zu kénnen. Dazu sol-
len die Fassadenfluchten der Hauptbauten verbindlich festgelegt werden. Darliber hinaus sollen be-
stimmte Bauteile in einem bestimmten Mass (iber die vorgegebenen Fassadenfluchten hinausragen
kénnen.

Die gemass RBG vorgesehenen Moglichkeiten, insbesondere die Gestaltungsbaulinie, erfiillen diese An-
forderungen nicht bzw. die Anforderungen stehen im Widerspruch zu den im RBG definierten Begriffen.

Gemass § 97 Abs. 2 RBG legen Gestaltungsbaulinien die Flucht eines Gebaudes verbindlich fest. Bauten
sind daher verbindlich bis an die Gestaltungsbaulinie zu erstellen und dirfen diese nicht Giberragen,
auch nicht mit einzelnen Bauteilen. Damit kann ein wichtiges Element des stadtebaulichen Konzepts
nicht erfillt werden.

Alle anderen Baulinienarten kommen nicht in Frage, da sie lediglich Minimalabstande vorgeben, die
Fassadenfluchten also nicht verbindlich vorgegeben werden kénnen. Auch wiirden bei vom Gesetz defi-
nierten Baulinien § 53 Abs. 2 und Abs. 3 RBV gelten, die definieren, was vor einer Baulinie noch erstellt
werden kann. Diese Moglichkeiten wiirden jedoch wiederum nicht dem stadtebaulichen Konzept ent-
sprechen.

Deshalb werden innerhalb des Quartierplanperimeters «Gebadudelinien» als Gestaltungsmassnahme
der Gemeinde festgelegt. Sofern nichts anderes bestimmt, miissen die Fassadenfluchten der Hauptbau-
ten verbindlich auf die festgelegten Gebaudelinien zu stehen kommen und dies jeweils vollstandig und
auf der ganzen Lange der Gebaudelinie.

Gleichzeitig sollen gewisse Bauteile wie Balkone, Erker etc. mit vordefinierten Massen diese Linien
Uberragen dirfen. Die Quartierplanvorschriften regeln drei unterschiedliche Arten von Gebaudelinien,
die im Quartierplanreglement naher definiert werden.

An den mit Gebdudelinien bezeichneten Fassaden ist das Erstellen von Auskragungen und Terrassen
reguliert. Die Gebdudelinien verfolgen das Ziel, die Wirkung der Geb&dude gegenliber der Gasse und
dem Park zu steuern.

Innerhalb des Quartierplanperimeters kommen die Gebdudeabstdande gemass § 91 RBG nicht zur An-
wendung. Die Gebdudeabstande werden mit der Festlegung von Baubereichen eigenstandig definiert.

Die Grenzabstdande gemass § 90 RBG sind gegeniiber den jeweils anderen Parzellen innerhalb des Quar-
tierplanperimeters zu bericksichtigen. Die kommunal festgelegten Gebaudelinien vermdgen keine 6f-
fentlich-rechtliche Wirkung gegentliber benachbarten Parzellen innerhalb des Quarterplanperimeters zu
entfalten. Das heisst, neben der Festlegung der Gebaudelinien sind allfdllige Unterschreitungen des ge-
setzlichen Grenzabstandes durch alle notwendigen Dienstbarkeiten wie Naherbaurechte etc. mittels
Quartierplanvertrag zu vereinbaren und grundbuchlich sicherzustellen. Erforderliche Grenzbaurechte
gelten innerhalb des Quartierplanperimeters als erteilt (§ 94 Abs. 4 RBG).

Bauten oder Bauteile, welche sich entlang des Quartierplanperimeters befinden, erfordern die Einho-
lung der allenfalls notwendigen Grenz- und Naherbaurechte bei den umliegenden Grundeigentiimern.
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4.2.6.3 Strassenabstinde / Baulinien
Falls Baulinien nichts Anderes festlegen, sind grundsatzlich die gesetzlichen Strassenabstande gemass
§ 95 RBG einzuhalten.

Die Winkelgasse, welche die Verbindung zwischen Larchengartenstrasse und Hardstrasse sicherstellt,
ist sowohl fiir das Gebiet des Quartierplans, als auch fir das gesamte Quartier von grosser Bedeutung.
Die Gebaude des QP Hardstrasse legen sich als langgezogene Baukorper entlang dieser Verbindung.

Um die Winkelgasse zu sichern, wird ihre Bedeutung im Strassennetzplan durch eine teilweise Aufstu-
fung zum Erschliessungsweg mit eingeschranktem Fahrverkehr und mit der Legung von Bau- und Stras-
senlinien, gestarkt.

Da nach Art. 5 Abs. 2 der Bundesverfassung staatliches Handeln im 6ffentlichen Interesse liegen und
verhaltnismassig sein muss, wird die Festlegung der Winkelgasse in Strassennetz- und Bau- und Stras-
senlinienplan mittels einer Interessenabwagung begriindet.

Die Mutationen selbst sind in den Kapiteln 4.4 und 4.5 beschrieben.

4.2.6.4 Interessenabwagung

Gemass Stellungnahme des Kantons zum Umgang mit Grenzabstandsiiberschreitungen vom 12. Januar
2022 bedarf die Festlegung von Baulinien eines Nachweises, dass sie stadtebaulich begriindet sind und
im o6ffentlichen Interesse liegen. Dieser Vorgabe wird mit den nachfolgenden Erlauterungen Folge ge-
leistet.

Das Vorprojekt der Salewski & Kretz Architekten in Zusammenarbeit mit Beglinger + Bryan Landschafts-
architektur entstand im Rahmen einer stadtebaulichen Konzeptstudie, welche in den Jahren 2018 und
2019 in Anlehnung an die SIA Norm 143 durchgefiihrt wurde.

Bei der stadtebaulichen Konzeptstudie handelt es sich um ein qualitdtssicherndes Verfahren mit
Praqualifikation. Es wurden drei Projektteams eingeladen und ihre Entwirfe durch ein Beurteilungsgre-
mium eingeschatzt. Das Beurteilungsgremium setzte sich zusammen aus sehr erfahrenen Fachpersonen
aus den Disziplinen Stadtebau, Immobilienentwicklung, Landschaftsplanung und Soziologie sowie Ver-
tretern der Gemeinde aus Gemeinderat, Verwaltung und Bau- und Planungskommission.

Das Projekt von der Salewski & Kretz Architekten in Zusammenarbeit mit Beglinger + Bryan Land-
schaftsarchitektur wurde vom Beurteilungsgremium zur Weiterbearbeitung empfohlen. Basierend auf
dieser Uberarbeitung wurden Quartierplanvorschriften erarbeitet.

Das Beurteilungsgremium schéatzte am Projekt, dass die wenigen, daftir langen Baukorper grosse Griin-
flaichen ermdglichen, und lobte die gute Mischung von Dichte und Freiraum, welche sich in Gebdudevo-
lumina und Aussenraumflachen zeigte. Fir die Weiterbearbeitung sollten der Raum zwischen H1 und
H4 (heute L2) und die Uberschneidung zwischen H1 und H25 iiberdacht werden. Grundsatzlich miissten
die Baupolygone innerhalb der Parzelle Platz finden. Der Grenzabstand von H1 zur Nachbarparzelle
wirde jedoch liber Strassenbaulinien gelost. Das Projekt wurde vom Beurteilungsgremium explizit in
Bezug auf Lage und Volumen der Baukdrper gelobt.

Im Rahmen der Weiterbearbeitung wurde der Perimeter so verkleinert, dass die beiden privaten Parzel-
len an der Hardstrasse nicht mehr berticksichtigt wurden. Die Erschliessung westlich von H1 (Obere
Winkelgasse) wurde etwas verbreitert. Das Projekt definiert einerseits architektonisch-volumetrische
Spielrdaume fiir die Hauptgebdude anhand von Baufeldern mit bebaubaren Flachen und andererseits
Pflichtbaulinien entlang der Oberen Winkelgasse.
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Das stadtebauliche Konzept zeichnet sich aus durch zwei Gassen (Obere und Untere Winkelgasse), wel-
che in L-Form durch das Gebiet flihren. Die vier Gebdude sind entlang dieser Gassen angeordnet. Die
Gassen verbleiben im Eigentum der Gemeinde und sollen eine Erweiterung des 6ffentlichen Strassen-
netzes darstellen. Im giiltigen Strassennetzplan sind 6ffentliche Verbindungen durch das Areal bereits
vorgesehen.

Es wurde auch eine Schattenstudie durchgefiihrt, welche belegt, dass die umliegenden Gebaude nicht
Ubermassig beschattet werden (siehe Antrag BPK vom 15.07.2020).

Im Frihjahr 2020 fand eine freiwillige 6ffentliche Mitwirkung statt. Unter anderem wurde dabei eine
Erhohung des Kopfbaus um zwei Vollgeschosse vorgeschlagen. Eingearbeitet wurde aus Griinden der
Vertraglichkeit eine Erh6hung um ein Vollgeschoss.

Das Projekt wurde im August 2020 der kantonalen Arealbaukommission (ABK) prasentiert. Die ABK
lobte das Projekt stark und hob hervor, dass sich die Volumen der Baukorper gut in den Standort einfi-
gen. Auch das Aussenraumkonzept wurde stark gelobt. Die weitere Qualitatssicherung iber Baurechts-
vergabe bzw. -vertrage wurde zudem explizit begrisst. Diese Stellungnahme belegt eindeutig, dass
Lage und Volumen der Baukorper sowohl aus Sicht von Gemeinde und Beurteilungsgremium als auch
aus Sicht des Kantons richtig sind.

Der Strassennetzplan Siedlung sieht bereits heute Fusswegverbindungen durch das Quartierplanareal
vor. Insbesondere ist auch jene Verbindung, welche zwischen dem bestehenden Bau der ehemaligen
Gemeindeverwaltung und dem Bestandsbau H25 hindurchfiihrt, zu erwahnen. Die Lage der Baukorper
gemass Vorprojekt ermoglicht diese Fusswegverbindungen. Es ist im 6ffentlichen Interesse, mit der
Verbindung Hardstrasse - Larchengartenstrasse das Quartier auch fir den Langsamverkehr besser zu
vernetzen und den Innenbereich und den naturnahen Quartierpark fiir die Offentlichkeit zu erschlies-
sen. Um dieses Ziel zu erreichen, bedarf es im Strassennetzplan einer Anpassung der Strassenkategorie
entlang der ehemaligen Gemeindeverwaltung und dem Gebaude Hardstrasse 25 von Fussweg auf Er-
schliessungsstrasse. Dies, um gemadss Quartierplanreglement vorgesehene Fahrten fiir Zigelwagen,
Notfallfahrzeuge, Behindertentransporte, Anlieferungen und auch Fahrten zu den Parzellen Nrn. 87,
1530, 1546 und 1547 zu ermoglichen. Die Ubrigen Fusswege durch das Quartier werden an die Lage der
neuen Baukdrper angepasst. Die neue Funktion der Verbindung soll durch die Mutation des Strassen-
netzplans prazisiert und durch eine Mutation der Bau- und Strassenlinien grundeigentiimerverbindlich
gemacht werden.

Die Mutation Bau- und Strassenlinien sichert nicht nur die Lage und Breite der Gasse, sondern gewahrt
auch der Grundeigentiimerschaft der Parzelle Nr. 1547, dass ihr Gebdude, welches aktuell zu nah an
der Parzellengrenze liegt, nicht nur Besitzstandsgarantie hat, sondern auch im Falle eines Abrisses an
derselben Lage wiedererstellt werden darf.

Ermittlung Interessen an der Siedlungsentwicklung nach Innen

- Qualitatvolle Entwicklung des Areals im Sinne des Resultats der Vertiefung der stadtebaulichen Kon-
zeptstudie

- Siedlungsverdichtung nach innen

Bildung einer stadtebaulich ansprechenden Raumabfolge von Gassen, Platzen und Griinrdumen

- Umsetzung Fusswegverbindung gemass Strassennetzplan Siedlung fiir optimale Erschliessung der
neuen offentlichen Griinrdume und Gassen fiir den Langsamverkehr

g

Ermittlung Interessen der direkten Anwohnerschaft

- Einhaltung der gesetzlichen Grenz- und Gebdudeabstande zu ihren Parzellen
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Rechtliche Absicherung ihrer eigenen Bauten, welche Grenzabstande nicht einhalten

Vermeidung lGibermassiger Beschattung

Qualitatvoll entwickelte gegenliberliegende Gebaude / Fassadengestaltung, etc.

4 - 5-geschossige Zeilenbauten ermdoglichen viel Griinraum, welcher auch fiir Angrenzende eine

erhohte Lebensqualitat bringt

> Entstehender Griinraum darf teilweise durch die Offentlichkeit genutzt werden, was der direkten
Anwohnerschaft direkt zugutekommt

- Beriicksichtigung der Wohnhygiene

- optimale Erschliessung der neuen 6ffentlichen Griinrdume und Gassen fiir die angrenzende Anwoh-

nerschaft

NN N2

Beurteilung der Interessen

- Qualitatvolle Entwicklung und Siedlungsverdichtung nach Innen sind stark zu gewichten. Gleichzeitig
ist die Gemeinde an einer ausgewogenen Baumassenverteilung unter Bericksichtigung der Bestan-
desbauten im Quartier, welche ihrerseits teilweise die gesetzlichen Grenz- und Gebaudeabstiande
unterschreiten, interessiert.

> Der Anwohnerschaft sind angemessene Grenz- und Gebdudeabstiande sowie die Vermeidung tiber-
massiger Beschattung wichtig. Die Schattenstudie weist nach, dass dies der Fall ist. Mit der Mutation
der Bau- und Strassenlinien erhalt die Grundeigentiimerschaft selbst die rechtliche Absicherung ih-
res Gebaudes.

- Fir die Anwohnerschaft ist es auch wichtig, dass die Fassaden der neuen Nachbargebduden anspre-
chend gestaltet werden. Dies wird durch die weitere Qualitdtssicherung im Baurechtsvergabeverfah-
ren gesichert.

- Die Anwohnerschaft profitiert weiter ebenfalls durch die weitraumigen Griinflachen von einer er-
hohten Siedlungsqualitat. Insbesondere auch dadurch, dass ein Grossteil der Grinflachen auch
durch die Anwohnerschaft und Offentlichkeit genutzt werden darf.

- Die Erschliessung der erwahnten Griinflachen und Gassenraume fiir Fussganger und Velofahrer
muss in jedem Fall in sinnvoller Weise gesichert sein. Dies wird durch die Mutation des Strassen-
netzplans in Kombination mit den Vorgaben des Quartierplans optimal gewahrleistet.

Fazit

- Die Lage der Baukorper wurde im Rahmen der stadtebaulichen Konzeptstudie sorgfaltig gewahlt
und ist deshalb stadtebaulich begriindet. Daher ist die Festlegung von Baulinien moglich.

- Auch die Anwohnerschaft profitiert und muss nicht nur Einschrankungen in Kauf nehmen. Dabei
Uberwiegen die Vorteile, die durch die Setzung der Baukorper fiir die Anwohnerschaft die entste-
henden Einschrankungen (neue 6ffentliche Griinflachen, etc.) und die Anwohnerschaft erhilt eine
rechtliche Absicherung ihres Gebaudes durch die Setzung der Baulinien.

4.2.7 Unterbauung

Bei den Bauten H1, L2 und L1 sind Unterbauungen moglich. Es ist ein Ziel der Quartierplanung eine
moglichst autoarme Uberbauung zu schaffen, weshalb auf eine weitere Einstellhalle resp. eine mehr-
stockige Einstellhalle verzichtet wird. Die im Quartierplan dargestellte Unterbauung entspricht der ma-
ximalen Grosse der Unterbauung und darf nicht tiberschritten werden. Die im Quartierplan dargestell-
ten Baume dirfen nicht unterbaut werden. Im Untergeschoss von Gebaude H1 und von Gebdude L1 ist
je ein Schutzraum zu erstellen.
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4.2.8 Gestaltung der Bauten

Fassaden

Die Fassaden sind als stadtebauliches Ensemble mit einer architektonisch abgestimmten Vielfalt zu ge-
stalten. Es wird einzig konkret vorgeschrieben, dass die Fassaden der Gebdude H1, L1 und L2 einen So-
ckel aufweisen missen.

Dachaufbauten

Technische Dachaufbauten kdnnen die maximale Gebdaudehdhe tberragen. Um die raumliche Wirkung
zu vermindern, muissen sie um ihre H6he von der Fassade zuriickversetzt werden. Solar- und Photovol-
taikanlagen sind von dieser Regelung ausgenommen.

Materialisierung und Farbgebung der Satteldacher

Dieser Reglementseintrag bezieht sich auf das Satteldach der Bestandsbaute H25.
Bestimmungen zu den Flachdachern

Dieser Reglementseintrag bezieht sich auf die Neubauten.

Fassadenbegriinung

Die Erstellung von Fassadenbegriinungen leistet einen wertvollen Beitrag zu den Zielen 15, 21 und 22
des Leitbilds Natur (siehe Kapitel 6.13.2).

Attikageschoss L1

Baubereich L1 ist der einzige Baubereich des Quartierplans, welcher die Errichtung eines Attikageschos-
ses erlaubt.

Schutz von Tieren (Amphibien, Reptilien, Vogel, etc.)

Die Gemeinde legt grossen Wert darauf, dass der Quartierplanperimeter so ausgestaltet wird, dass fir
die dort lebenden Kleintiere (Amphibien, Reptilien, Vogel, Kleinsduger, etc.) keine Gefahrenherde ent-
stehen, welche diese Tiere bedrohen kdnnen.

4.2.9 Aussenraum

Die Festlegung des Aussenraumes in den Quartierplanvorschriften richtet sich grundsatzlich nach dem
von Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur GmbH ausgearbeiteten Umgebungskonzept (siehe Kapitel
2.3 dieses Planungsberichts). Die rechtsverbindlichen Inhalte im Quartierplan zeigen schematisch die
Funktionalitat des Aussenraumes auf. Deren Lage und Ausdehnung haben richtungsweisenden Charak-
ter, wonach eine gewisse Flexibilitdt im Rahmen des Baugesuchsverfahrens besteht. Im Quartierplan-
reglement wird festgelegt, dass spatere Anderungen an der Umgebungsgestaltung nur mit Zustimmung
des Gemeinderates erfolgen kénnen. Es ist wichtig, dass spitere Anderungen an der Umgebungsgestal-
tung so erfolgen, dass sie dem Inhalt der Quartierplanvorschriften entsprechen. Da der Gemeinderat
fir die Uberwachung der Anwendung der Quartierplanvorschriften zustandig ist, muss er Anderungen
an der Umgebungsgestaltung beurteilen kénnen.

Des Weiteren werden qualitative Vorgaben zum Aussenraum im Quartierplanreglement vorgenommen.
Sie haben zum Ziel, heimische und standortgerechte Pflanzen zu fordern und die Bepflanzung durch Ne-
ophyten zu verhindern. Die Umgebungsgestaltung ist zudem einem verkiirzten
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Qualitatssicherungsverfahren unterstellt. Da die Landschaftsarchitekten bereits im stadtebaulichen
Konzept und bei der Quartierplanung involviert waren, reicht ein gekirztes Qualitatssicherungsverfah-
ren zur Erreichung eines hochwertigen, den Vorstellungen und Zielen der Gemeinde entsprechenden
Resultats aus.

Griinflache

Die Griinflachen sind ein zentraler Teil des Aussenraums. Sie sollen fiir eine natiirliche Kiihlung und Be-
schattung im Gelande sorgen. Sie sind dauernd und fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten und ex-
tensiv zu bewirtschaften.

Gartenvorzone

Die Gartenvorzone ist fiir die private Nutzung der Erdgeschosswohnungen vorgesehen. Sie ist begriint
und/oder versickerungsfihig zu gestalten. Die Dimensionierung ist insofern fixiert, als dass sie nicht zu
Lasten der Fusswege und deren Lage verandert werden darf.

Vorzone mit Hauseingangen

Die Vorzone liegt vor den Hauseingangen und ist moglichst versickerungsfahig, dkologisch wertvoll und
mit vorwiegend einheimischen und ausschliesslich standortgerechten Stauden- und Graserpflanzen zu
gestalten. Sie kann auch zur Verminderung der Einsehbarkeit in die Wohneinheiten mit Staudenbe-
pflanzung bepflanzt werden. Auch die Dimensionierung der Vorzone ist insofern fixiert, als dass sie
nicht zu Lasten der Fusswege und deren Lage verandert werden darf.

Spiel- und Aufenthaltsbereiche

Diese Flachen tberlagern die Erschliessungsflachen und dienen der Nutzung als Aufenthaltsbereiche,
Begegnungs- und Spielzonen und zum Teil als Verbindungsflachen fiir Velo- und Fussverkehr durch das
Quartierplanareal. Sie sind ihrem Zweck entsprechend zu maéblieren (flexibel und/oder fix).

Wildgehdlzbereich

Die Wildgeholzbereiche Gberlagern die Griinflachen. Sie dienen als Kleinsduger-, Vogel- und Schutzhe-
cken. Bepflanzung mit invasiven Neophyten sind nicht gestattet. Im Umgebungsplan ist die Artenzu-
sammenstellung aufzuzeigen, um deren Nutzen flir den Naturschutz und Biodiversitat beurteilen zu
kénnen.

Naturwiese

Auch die Naturwiesen iiberlagern die Griinflichen. Sie sind den Quartierplanbewohnern und der Of-
fentlichkeit zur Nutzung offen und missen naturnah, 6kologisch wertvoll und mit hoher Aufenthalts-
qualitat gestaltet werden.

Kies und tragfahiger Schotterrasen

Kies und tragfiahige Schotterrasen sind erlaubt, wenn sie naturnah und offen sowie Teil eines Okosys-
tems sind und entsprechend gepflegt und unterhalten werden. Wo sinnvoll und mdglich ist im Areal
vorgefundenes geologisches Material wiederzuverwenden. Dadurch wird verhindert, dass lokales und
einwandfreies Material abtransportiert wird und fremdes Material herangeschafft werden muss. Ver-
siegelte oder anderweitig wasserundurchlassige Schottergarten und dergleichen sind nicht zulassig.
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Erschliessungsflichen und Gasse mit beschrankter Zufahrt MIV
Die Erschliessungsflachen sind nur fir den Langsamverkehr befahrbar.

Die Gasse kann weiterhin als Zufahrt zu den Parzellen Nrn. 87, 1530, 1546 und 1547 genutzt werden.
Zulassig sind Uberdies Fahrten von Ziigelwagen, Notfallfahrzeugen, Behindertentransporte und Anliefe-
rungen. Die Gasse dient auch als Erschliessungsflache fiir Velo- und Fussverkehr sowie fiir 6ffentliche
Veranstaltungen. Mit diesen Vorgaben soll erreicht werden, dass das Quartier moglichst frei von Auto-
verkehr bleibt und eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten kann.

Baume

Innerhalb des Quartierplanperimeters missen mindestens 36 Baume stehen. Um die Gesundheit und
Langlebigkeit der im QP stehenden Baume zu sichern, ist fiir jeden Baum ein angemessenes Baumquar-
tier und genligend Wurzelraum sicherzustellen. Die Baume diirfen aufgrund dessen nicht unterbaut
werden. Das stadtebauliche Konzept orientiert sich wo immer mdglich an den bestehenden Baumen
und nimmt auf diese Riicksicht. Auf Basis eines Baumgutachtens wurden die Baume in zwei Kategorien,
geschitzt und erhaltenswert, aufgeteilt. Es sind auch neue Baume vorgesehen, deren Lage gegeniber
dem Quartierplan abweichen kénnen.

Bestehende Wildhecke

Die bereits im Quartierplanperimeter bestehenden Wildhecken sind zu erhalten. Missen sie entfernt
werden, so sind sie innerhalb des Perimeters an geeigneter Lage und moglichst gleichwertig zu erset-
zen.

Einfriedungen

Das zentral gelegene Quartierplanareal soll auch fiir die Offentlichkeit zuginglich und nutzbar sein. Es
ist daher auf Einfriedungen und Sichtschutze jeglicher Art zu verzichten. Sie sind nur in gewissen Berei-
chen des QP gestattet.

Beniitzung Freiflachen

Mit Ausnahme der Vorzone und Gartenvorzone sowie eingefriedeten Flachen, stehen alle andern Fla-
chen fir alle Bewohner des Quartierplans zur Benitzung offen.

Aussenbeleuchtung

Bei der Aussenbeleuchtung ist es wichtig, dass nicht unnoétige Lichtemissionen entstehen und die Be-
leuchtung die Naturrdume, empfindliche Arten und Dritte nicht negativ beeinflussen.

Terrain

Das Terrain soll im Grundsatz nicht verandert werden und miissen sich gut in das Gesamtbild einfiigen.
Aufschittungen und Abgrabungen im Zusammenhang mit der Realisierung des Wegenetzes sind dage-
gen zugelassen.

4.2.10 Grundwasser

Der QP befindet sich im Grundwasserschutzbereich A, Die Vorschriften gemass Anhang 4 GSchV sind im
Rahmen der Bau- und Betriebsphase einzuhalten. Im Kapitel 6.16 wird naher auf das Thema eingegan-
gen.
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4.2.11 Erschliessung und Parkierung

In Abweichung zur kantonalen Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Parkplatz fiir Personenwagen
und Velos/Mofas bzw. zum Anhang 11/1 zur RBV, welche pro Wohnung 1 Stamm- und 0.3 Besucher-
parkplatze vorsieht, werden in der vorliegenden Quartierplan deutlich weniger Parkplatze realisiert.
Von den 127 Platzen gemass Anhang 11/1 RBV kdnnen in der Autoeinstellhalle aus baulichen und stad-
tebaulichen Griinden lediglich ca. 61 Parkplatze erstellt werden. Davon befinden sich alle Parkplatze in
der Einstellhalle. Von den max. 61 moglichen Parkpldtzen sind 50 als Stammplatze fir die Wohnnutzung
vorgesehen. Hinzukommen 2 Car-Sharing Fahrzeuge, welche auf den Abstellpldtzen fir Besuchende ab-
gestellt werden. Damit bleiben flir Besuchende insgesamt 8 Abstellplatze Gbrig. Fir die Gewerbenut-
zung ist ein Parkplatz vorgesehen. Gemass Mobilitatskonzept soll der Aussenraum weitgehend von par-
kierten Autos befreit werden. Deswegen ist lediglich ein Umschlagplatz fir Anlieferung und Umziige
oberirdisch im Kopfbereich des Gebaudes H1 vorgesehen. Die Reduktion wird im Mobilitdatsgutachten
von IBV Huisler AG (siehe Anhang 4) erldutert und begriindet und die notwendigen Ersatzmassnahmen
aufgezeigt.

4.2.12 Berechnung des zusiatzlichen Verkehrsaufkommens

Die Berechnung des durch die Uberbauung entstehenden zusatzlichen Verkehrsaufkommen wurde im
Rahmen des Mobilitatskonzepts von IBV Husler AG (siehe Anhang 4) durchgefihrt.

Bei Annahme der eingeschossigen Autoeinstellhalle mit 61 Parkplatzen ergibt sich bei einem spezifi-
schen Verkehrspotential (SVP) von 2.5 Fahrten pro Parkplatz ein durchschnittlicher Tagesverkehr von
153 Fahrten.

Wahrend der Abendspitzenstunde (ASP) werden 18 Ein- und 8 Ausfahren also insgesamt 26 Fahrten pro
Stunde angenommen.

Nutzung Abstellplatze SVPT | DTV | SVP ASP ASP
[Fahrten/ AP] [Fahrten/ Std.]
Berechnung | Geplant Ein Aus | Ein Aus
nach MK AP
Wohnen 150 18 2
Stamm 49.5 50 2.5 125 0.3 0.1 15.0 5.0
Besuchende 10.4 10 25 25 0.3 0.3 3.0 3.0
Gewerbe 3 0.1 0.3
Stamm 0.9 1 2.5 3 0.05 0.3 0.1 0.3
Besuchende 0.2 0 4 0 0.05 0.3 0.0 0.0
Gesamt 61 61 153 18 8

1SVP: Spez. Verkehrspotential
Abbildung 5: Absch&tzung der Verkehrserzeugung (Quelle: Mobilitdtskonzept von IBV Hisler AG, Stand 31.08.2022)

4.2.13 Berechnung der zusitzlichen OV-Belastung

Der Bericht des ARE Uiber den «Modalsplit des Personenverkehrs in der Schweiz» von 2019 gibt an, dass
in stadtischen Wohngemeinden grosser Agglomerationen 16 Prozent aller Wege mit dem 6ffentlichen
Verkehr zurickgelegt werden. 44 Prozent werden per MIV zuriickgelegt, die restlichen 40 Prozent fallen
auf den Langsamverkehr. Die Angabe, dass es sich bei Birsfelden um eine Stadtische (Wohn-)Gemeinde
einer grossen Agglomeration handelt, stammt aus der Gemeindetypologie des BFS von 2012.
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Abbildung Nr. 5: Modalsplit der Wege 2015 nach Wohngemeinden und relative Zunahme des Anteils des
OV zwischen 2005 und 2015

In % der Wege
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80

Langsamverkehr

Offentlicher
Verkehr
B Motorisierter

Agglomerations- Periurbane Landliche Gesamt Individualverkehr
gemeinde Gemeinde Gemeinde

Abbildung 6: Modalsplit der Wege 2015 (Quelle: ARE, der Modalsplit des Personenverkehrs in der Schweiz, 2015)

Nimmt man nun an, dass die in Kapitel 4.2.12 berechneten 153 Fahrten pro Tag 44 % aller Wege ent-
sprechen, kann man per Dreisatz die zusitzlichen OV-Fahrten berechnen (153* 16% / 44% = 56 Fahr-
ten) und erhilt 56 OV-Fahrten pro Tag. Fiir die Spitzenstunde am Abend ergeben sich 6 zusatzliche
Fahrten (Annahme: 10% des DTV in der Spitzenstunde).

Die erwartete Zunahme um 6 Fahrten pro Stunde ist fiir die Belastung des OV-Netzes vernachléssigbar.

4.2.14 Energie

Die Quartierplanung verfolgt das Ziel, moglichst nachhaltige Projekte zu fordern. Das Verfolgen einer
effizienten, zukunftsorientierten Nutzung von Energie ist ein wichtiger Punkt dieser Nachhaltigkeit. Zu
jedem Bauprojekt, ausser Nebenbauten, ist daher ein verbindliches Energiekonzept zu erstellen. Spa-
testens mit Einreichung des Baugesuchs ist es mit dem Amt fiir Umweltschutz und Energie und der Ge-
meinde abzusprechen. Die Hauptbauten des Quartierplanareals missen zudem mit dem zum Zeitpunkt
der Baueingabe geltenden «Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS Hochbau» zertifiziert werden.

Neubauten sind so zu erstellen und zu betreiben, dass sie einen méglichst geringen Energiebedarf fiir
Warme und Elektrizitat sowie eine sparsame und effiziente Energienutzung aufweisen. Dabei sind archi-
tektonische und gestalterische Losungen einem ibermadssigen Einsatz von Gebadudetechnik vorzuzie-
hen.

Auch die Energieversorgung, Warme- und Elektrizitatsbedarf, hat durch méglichst effiziente und nach-
haltige Systeme mit hohem Wirkungsgrad zu erfolgen. Mindestens 80 % (100 % sind anzustreben) des
Warmeenergiebedarfs missen durch erneuerbare, CO, neutrale Energietrager erbracht werden. Auf
fossile Energietrager ist zu verzichten.

Im QP-Perimeter ist eine gemeinsame Verbundslésung zu priifen. Sollten individuelle Losungen effizien-
ter und nachhaltiger sein, so sind diese ebenfalls zulassig.
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4.2.15 Nachhaltiges Bauen

Ein weiterer Pfeiler fiir eine nachhaltige Uberbauung ist das nachhaltige Bauen. Das Ziel des nachhalti-
gen Bauens ist es, durch eine klimaschonend bzw. CO,-arme Bauweise die graue Energie und die Treib-
hausgasemissionen zu reduzieren. Dazu ist bei der Planung von Bauten und Anlagen auf die Wahl der
Baumaterialien (Herkunft, Dauerhaftigkeit etc.) und deren Menge (z.B. schlanke und effiziente Trage-
werke, leichte und bestandige Fassaden ohne unnotige Verkleidung etc.) sowie der Mdglichkeit der sor-
tenreinen Trennung der Baustoffe zu achten.

Wahrend des Baus sind die vor Ort anfallenden geologischen Materialien wo moglich und sinnvoll fir
landschaftsarchitektonische Gestaltung etc. wiederzuverwenden. Das spart unnétige Transportwege.

4.2.16 Wasser und Abwasser

Die Wasserver- und Abwasserentsorgung richtet sich nach dem GEP Birsfelden. Der entsprechende
Nachweis ist im Rahmen des Baugesuchs zu erbringen.

Das lokal anfallende Meteorwasser ist erst im Dachsubstrat zu speichern und dann in eine unterirdische
Sickeranlage einzufiihren. Damit kann bei Starkregen die Kanalisation entlastet werden und Wasser zu-
rickgehalten werden (Retention). Mit dem Bau von Regen-/Brauchwassertanks fir die Gartenbewasse-
rung kann die Wassernutzung des Areals weiter optimiert werden.

4.2.17 Entsorgung und Recycling

Fir eine nachhaltige Lebensweise ist es des Weiteren wichtig, dass insbesondere das Recycling erleich-
tert wird. Dazu sind zwei Stellplatze fir Entsorgungscontainer vorgesehen. Einer befindet sich in der
sidostlichen Ecke der Parzelle Nr. 469 an der Larchengartenstrasse. Die zweite Entsorgungsstelle befin-
det sich im Bau H1 und ist von der Seite der Hardstrasse her erreichbar. Es stehen Sammelvorrichtun-
gen/-anlagen flr die Entsorgung von Karton und Papier, sowie Griin und Bioabfalle zur Verfligung.

4.2.18 Storfallvorsorge

Das Quartierplanareal ist gemass dem kantonalen Geoview von keinen Konsultationsbereichen zwi-
schen Raumplanung und Stérfallvorsorge betroffen. Daher sind diesbezliglich auch keine Regelungen
vorgesehen.

4.2.19 Naturgefahren

Das Quartierplanareal ist gemass dem kantonalen Geoview von keinen Naturgefahren betroffen. Daher
sind diesbeziiglich auch keine Regelungen vorgesehen.

4.2.20 Behindertengerechte Bauweise

Die behindertengerechte Bauweise richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen (§ 108 RBG, Be-
hindertengerechte Bauweise).

4.3 Qualitatssicherung

Die stadtebauliche Qualitat ist Gber den Quartierplan gesichert (Stufe 1). Zur Sicherung der architekto-
nischen und landschaftsarchitektonischen Qualitat ist pro Baubereich ein Varianzverfahren mit Begleit-
gremium durchzufiihren oder das Bauprojekt wird direkt durch die Verfasser des Siegerprojekts der
dem Quartierplan vorangegangenen stadtebaulichen Konzeptstudie realisiert. Das Begleitgremium be-
steht aus Vertretern der Gemeinde, der Bau- und Planungskommission (BPK), Vertreter der
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Bauherrschaft resp. der Baurechtsnehmern sowie externen Fachleuten (Verfasser des Siegerprojekts
der stadtebaulichen Konzeptstudie, evtl. noch weitere). (Stufe 2)

Das Ergebnis des Varianzverfahrens ist der BPK und dem Gemeinderat vorzulegen und vom Gemeinde-
rat freizugeben (Stufe 3). Daraufhin ist ein Vorprojekt zu erstellen.

Das Vorprojekt ist dem Gemeinderat und dem Begleitgremium vorzulegen und vom Gemeinderat frei-
zugeben (Stufe 4).

Das Bauprojekt kann optional dem Gemeinderat und dem Begleitgremium vorgelegt und vom Gemein-
derat freigegeben werden (Stufe 5).

Es muss dem Gemeinderat und dem Begleitgremium das Baugesuch und ein Materialkonzept oder
Mock-up hinsichtlich der architektonischen Erscheinung, der Dach- und Fassadengestaltung, der Mate-
rialisierung und Farbgebung von Neu- und Umbauten vorgelegt werden. Der Gemeinderat hat das Ma-
terialkonzept oder das Mock-Up fir die Realisierung freizugeben. (Stufe 6)

Zur Qualitatssicherung der Umgebungsgestaltung missen die Stufen 4 und 6 sinngemass durchgefiihrt
werden. Stufe 5 ist optional.

Die Umgebungsgestaltung wird durch die Verfasser des Siegerprojekts der stadtebaulichen Konzeptstu-
die geplant und durchgefiihrt.

4.4 Mutation Strassennetzplan

Die Mutation am Strassennetzplan passt die Lage der Fusswegquerverbindungen durch das Areal den
geplanten Baukorpern an. Zusatzlich wird die Verbindung von der Hardstrasse in Richtung Norden zwi-
schen Baukdrper H1 und dem Bestandsbau H25 in die neue Strassenkategorie «Erschliessungsweg mit
beschranktem Fahrverkehr» mutiert.

Die Anpassung der Strassenkategorie hat zwei Hauptgriinde. Zentral ist die Anforderung durch die in-
tensivierte Nutzung im Areal, dass ein beschrankter Fahrverkehr im Sinne von Anlieferungen, Ziigelwa-
gen, Behindertentransporten, Notfallfahrzeugen moglich ist sowie auch, dass die Aufrechterhaltung der
des Geh- und Fahrrechts fir die Parzellen Nrn. 87, 1530, 1546 und 1547 gewahrleistet bleibt.

Hierflr ware grundsatzlich auch eine Strassenkategorie «Fussweg mit beschranktem Fahrverkehr» aus-
reichend. Da jedoch in Birsfelden am Hagnauweg aktuell eine Strassennetzplanmutation geplant ist,
welche die neue Strassenkategorie «Erschliessungsweg mit beschranktem Fahrverkehr» erstmals ver-
wendet, liegt es nahe, auch fiir die Mutation Strassennetzplan zum QP Hardstrasse diese Strassenkate-
gorie zu verwenden. So werden nicht zwei neue Strassenkategorien fiir jeweils eine einzelne Verbin-
dung in Birsfelden neu erstellt.

Die Ausbaustandards der Strassenkategorien werden in Birsfelden nicht Giber das Strassenreglement
geregelt, sondern (iber die nachfolgenden Bau- und Strassenlinienplane.

Der Bau- und Strassenlinienplan fiir den neuen «Erschliessungsweg mit beschranktem Fahrverkehr»
wird im nachfolgenden Kapitel 4.5 erlautert.

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand 06.10.2022 | kantonale Vorprifung & 6ffentliche Mitwirkung 24/43



neue Fusswege

X X X X aufzuhebende Fusswege

neuer Erschliessungsweg mit beschranktem Fahrverkehr

Abbildung 7: Mutation Strassennetzplan Gemeinde Birsfelden (Quelle: www.geoportal.ch)
4.5 Mutation Bau- und Strassenlinienplan

Die «Mutation Hardstrasse» zum Bau- und Strassenlinienplan Teilgebiet Nord 2 definiert die Breite der
Erschliessungsflache fir den «Erschliessungsweg mit beschranktem Fahrverkehr» gemass Strassennetz-
planmutation.

Die Strassenlinien werden auf die Aussenkanten der «Gasse mit beschrankter Zufahrt MIV» gemass
Quartierplan gelegt. Diese liegen westseitig auf der Parzellengrenze zwischen der Parzellen Nrn. 738
und 87 und ostseitig 2.0 Meter vor der Gebaudelinie fur Baukorper H1. Zwischen Strassenlinie und Ge-
badudelinie befindet sich die Vorzone mit Hauseingangen gemass Quartierplan.

Es ergibt sich ein Abstand zwischen den Strassenlinien von 7.42 m.

Die westseitige Strassenbaulinie wird auf die Fassade des Gebdudes Hardstrasse 15 auf der Parzelle
Nr. 1547 gelegt. Die ostseitige Strassenbaulinie wird auf die Strassenlinie gelegt. Damit wird gewahr-
leistet, dass die baulichen Moglichkeiten gemass der Gebaudelinie 3 (Terrassen im EG bis 2 Meter)in-
nerhalb der Vorzone ermoglicht werden.
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Abbildung 8: Mutation Bau- und Strassenlinien Gemeinde Birsfelden (Quelle: www.geoportal.ch)

5 Folgen fir die kommunale Planung

5.1 Voraussetzungen fiir eine Quartierplanung

Flr Quartierplanungen (Sondernutzungsplanung) sieht das Zonenreglement von Birsfelden folgende
Bestimmung vor, wobei vorliegend die Absatze 3 und 4 zum vereinfachten Verfahren nicht relevant
sind.

Art. 31 Zonenreglement: Quartierplanung
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L Fiir den Erlass von Quartierpldnen im ordentlichen Verfahren gelten die Bestimmungen des kantonalen Raumplanungs-
und Baugesetzes vom 8. Januar 1998, insbesondere die §§ 37 bis 47.

2 Dje Durchfiihrung von Quartierplanungen im Sinne von §§ 37 bis 47 RBG ist in jeder Bauzone méglich.

3 Wenn die nachfolgenden Randbedingungen eingehalten werden, kann der Quartierplan im Sinne von RBG § 42 vom Ge-
meinderat (vereinfachtes Verfahren) erlassen werden:

- Die Nutzungsart muss gewahrt bleiben

- Fassaden- und Gebdudehdhen sind einzuhalten

- Erschliessungskonzept gemdss giiltigem Strassennetzplan

- Besondere Wohnqualitéit und Wohnhygiene

- Optimaler Lédrmschutz

- Naturnahe Umgebungsgestaltung mit einheimischen, standortgerechten Pflanzenarten

- Gute Einpassung in das Dorf- und Quartierbild

4Ilm Rahmen der Quartierplanung kann die Bebauungsziffer wie folgt erh6ht werden:
- W2, W3 und W4 zusdtzlich 2 %;
- WG3, WG4 zusdtzlich 2 % fiir die Obergeschosse;
- WG5S keine Erh6hungsmdéglichkeit im vereinfachten Verfahren

> Jeder Quartierplan ist der kantonalen Arealbaukommission vorzulegen. Im ordentlichen Verfahren informiert der Gemein-
derat die Gemeindeversammlung (iber die Empfehlungen der Arealbaukommission. Im vereinfachten Verfahren richtet sich
der Gemeinderat danach.

5.2 Folgekosten

Gemass § 39 RBG sind die Folgekosten einer Quartierplanung aufzuzeigen.

Die Gemeinde Birsfelden beplant ein gemeindeeigenes Gebiet. Sie geht dadurch in Vorleistung und hat
neben den verwaltungsinternen Leistungen auch die externen Planungskosten fiir Bauherrenvertre-
tung, Architekt, Landschaftsarchitekt, Raumplaner, Verkehrsplaner, Vermessungsleistungen etc. zu tra-
gen.

Ebenfalls kommen auf die Gemeinde einige Realisierungskosten zu, wie die Bereitstellung des Baugrun-
des, die Erstellung der 6ffentlichen Flachen, die Erschliessung mit Werkleitungen etc.

Jahrlich wiederkehrende Kosten entstehen durch die Anmietung der Flachen fiir die 6ffentlichen Nut-
zungen.

Demgegeniiber stehen Einnahmen aus den Baurechtsverhéltnissen, die von der Gemeinde mit jahrlich
ca. CHF xx.- geschatzt werden. Der Gemeinderat beabsichtigt an der Gemeindeversammlung zusam-
men mit der Quartierplanung einen entsprechenden Kredit vorzulegen, woraus die Kosten fiir die Ge-
meinde und deren Finanzierung konkretisiert sind.

5.3 Aufhebung kommunaler Zonen

Da die Flache der OeWA-Zonen mit vorliegender Planung reduziert wird, ist eine Gesamtbetrachtung
der OeWA-Zonen der Gemeinde Birsfelden notwendig, da die 6ffentlichen Aufgaben nach wie vor auf
dafiir geeigneten Flachen erfillt werden missen und der Nachweis erbracht werden muss, dass fir den
Planungshorizont der nachsten 15 Jahre geniigend OeWA-Zonen fiir die Gemeindeaufgaben zur Verfi-
gung stehen. Dazu hat die Gemeinde Birsfelden einen gesonderten Bericht erstellen lassen (Anhang 1).

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand 06.10.2022 | kantonale Vorprifung & 6ffentliche Mitwirkung 27/43



M/
K
A
Y
il /7 ;
= T -
wemelindezer IL']m
] ;.——.\ oy
= 5 j 101
2
1
/ Wy
A7 7 s f
v N MW B i
S . &) g
A ] /S 4 1572 — 7 7 y
/ % N / 4 7
I3 ’ 7 * 5
4 ;o /
g T 4
) ; 7 4 ™ ji
Verwaltung/KG £
£ et 7 [ O,
< J / 483
s I
& /
> S ;7
& - ’
%o y y
~f / la5
l, -
/
/
3 /
7
\ /
aj E
)
71
i
o
N ‘s
v 2712
. >

Abbildung 9: Ausschnitt Zonenplan Siedlung (Quelle: www.geoportal.ch)

Der Kindergarten ist nicht Bestandteil der Quartierplanung und verbleibt in der OeWA-Zone. Es ist hier-
bei zu beachten, dass die gegenwartige Zweckbestimmung «Verwaltung/KG» zukiinftig nicht mehr pas-
send ist und in «Kindergarten» gedandert werden muss.

5.4 Strassennetzplan

Der Quartierplanperimeter enthalt gemass Strassennetzplan (12/SP/2/0, genehmigt mit RRB Nr. 429
vom 1. April 2008) eine dreiachsige Fusswegverbindung. Sie flihrt von der Hardstrasse in nordlicher
Richtung entlang der westlichen Fassade der ehemaligen Gemeindeverwaltung weiter entlang der 6stli-
chen Fassade der Bestandesbauten Hardstrasse 25 und 25A. An der Grenze zwischen den Teilbauten
zweigt eine Achse des Fusswegs in 6stlicher Richtung ab und miindet in die private Erschliessungs-
strasse auf der Parzelle Nr. 616. Die andere Achse fiihrt weiter in nérdlicher Richtung bis zur nérdlichen
Parzellengrenze der Parzelle Nr. 738, biegt dort nach Osten ab bis zur Parzelle Nr. 469, an deren westli-
cher Parzellengrenze der Weg neben dem Kindergarten vorbei in die Schiitzenstrasse miindet.

Orientierend im Strassennetzplan eingetragen sind Kindergarten und Gemeindeverwaltung als 6ffentli-
che Einrichtungen sowie der Wendeplatz am Ende der privaten Erschliessungsstrasse auf der Parzelle
Nr. 616.
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Abbildung 10: Ausschnitt Strassennetzplan Siedlung (Quelle: www.geoportal.ch)

Die Strassennetzplanung wird gemass den Erlduterungen in Kapitel 4.4 mutiert.

5.5 Bau- und Strassenlinien

An der Schiitzenstrasse auf der Parzelle Nr. 469 und an der Hardstrasse auf der Parzelle Nr. 738 gelten
die kommunalen Strassenbaulinien gemass Bau- und Strassenlinienplan «Teilgebiet Nord 2»
(12/BSP/2/0, genehmigt mit RRB Nr. 1328 vom 09. September 2014). Beide Baulinien weisen einen Ab-
stand von 3.5 m ab Parzellengrenze auf.
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Abbildung 11: Ausschnitt aus dem Bau- und Strassenlinienplan (Quelle: www.geoportal.ch)

Die Bau- und Strassenlinien werden gemass den Erlauterungen in Kapitel 4.5 mutiert.

6 Rahmenbedingungen

6.1 Gesetzliche Rahmenbedingungen auf eidgendssischer Ebene

Die Raumplanung dient der zweckmassigen und haushalterischen Nutzung des Bodens und der geord-
neten Besiedlung des Landes (Bundesverfassung Art. 75 Abs. 1). In der vorliegenden Planung sind die
Ziele gemass Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG) zu berlicksichtigen. Mit dem revidierten RPG,
welches seit dem 01. Mai 2014 rechtskraftig ist, ist insbesondere darauf zu achten, dass die Siedlungs-
entwicklung nach innen gerichtet wird und dementsprechend kompakte Siedlungen geschaffen wer-
den. Die wichtigsten Grundlagen auf eidgendssischer Ebene sind:

o Bundesgesetz iber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979

e Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000

e Bundesgesetz Gber den Umweltschutz (USG) vom 07. Oktober 1983
e Lirmschutz-Verordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986

6.2 Gesetzliche Grundlagen auf kantonaler Ebene

Die wichtigsten gesetzlichen Grundlagen auf kantonaler Ebene sind:

e Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 08. Januar 1998
e Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom 27. Oktober 1998
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6.3 Interkantonale Vereinbarung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Am 01. Januar 2015 sind die Bestimmungen zur Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB) in Kraft getreten. Diese sind innerhalb von 15 Jahren in den kommunalen Nut-
zungsplanen umzusetzen. In der vorliegenden Quartierplanung werden demnach die Bestimmungen
gemass IVHB umgesetzt.

6.4 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerung der Gemeinde Birsfelden zahlte Ende 1980 12’827 Personen. Danach setzte wahrend
zweier Jahrzehnte eine Abnahme der Bevolkerungszahl ein, die seit der Jahrtausendwende stagniert.
Im Jahr 2013 wurde mit 10’285 Einwohnern der Tiefststand innerhalb der dargestellten Periode er-
reicht. Ende 2019 wohnten wieder 10'486 Personen in der Gemeinde Birsfelden, was verglichen mit
1980 eine Abnahme von 18.3 % bedeutet.

Bevolkerungsentwicklung 1980 - 2019 der Gemeinde Birsfelden
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Abbildung 12: Bevdlkerungsentwicklung Birsfelden (Quelle: Kanton Basel-Landschaft / eigene Darstellung)

6.5 Leerwohnungsbestand

Am Stichtag des 1. Juni 2019 betrug der Leerwohnungsbestand in Birsfelden 53 Wohneinheiten bei ins-
gesamt 5’670 Einheiten im Jahr 2018, was einer Quote von 0.94 % entspricht.

53 leerstehende Einheiten sind der hdchste Wert seit dem Jahr 1999. Der tiefste Wert innerhalb dieser
Zeitperiode wurde mit 7 Einheiten im Jahr 2014 gemessen. Die Leerstande fiir Geschaftsraume sind
nicht gemeindespezifisch verfiigbar.

Die Leerstandserhebung ist eine stichtagsbezogene Vollerhebung. Fiir die Kantone Basel-Stadt und Ba-
sel-Landschaft erfolgt die Erfassung des Leerwohnungsbestands seit 1995 zentral durch das Statistische
Amt des Kantons Basel-Stadt. Um die leerstehenden Wohnungen zu erfassen, werden alle in der Nord-
westschweiz tatigen Verwaltungen befragt und mit den Immobilienangeboten in allen (auch den elekt-
ronischen) Medien erganzt. Zudem ist dem Statistischen Amt aus anderen Erhebungen im Immobilien-
bereich die Fertigstellung von Objekten auf den Stichtag hin bekannt, so dass deren allfilliger Leerstand
bei Bedarf gezielt nachgefragt werden kann. In der Leerwohnungszahlung gelten diejenigen Wohnun-
gen als Leerwohnungen, die auf dem Markt zur dauernden Miete von mindestens drei Monaten bzw.
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zum Kauf angeboten werden. Es werden alle bewohnbaren Wohnungen beriicksichtigt, unabhangig da-
von, ob sie mdbliert oder nicht mobliert sind. Mitgerechnet werden auch leerstehende Ferien- oder
Zweitwohnungen, sofern sie das ganze Jahr bewohnbar sind.

6.6 Auslastung

Fir die Beurteilung der Machbarkeit von Umzonungen von Zonen anderer Zonentypen in Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen (WMZ-Zonen) ist die sogenannte Auslastung der WMZ-Zonen massgebend,
also das Verhaltnis zwischen erwarteten Einwohnern und Beschaftigten und der bestehenden Kapazi-
tat. Die Auslastung muss mindestens 95 % betragen, Ausnahmen vorbehalten. Weiter dirfen solche
Umzonungen nicht zu Neueinzonungen mit der urspriinglichen Nutzung fihren.

Gemass Berechnungen des Kantons auf Grundlage der technischen Richtlinien Bauzonen des Bundes
aus dem Jahr 2014 betragt die Kapazitat fir Einwohner und Beschaftigte in den bestehenden WMZ-Zo-
nen 11'253 und die Prognose geht von 12’512 Einwohnern und Beschéftigten in WMZ-Zonen im Jahr
2033 aus. Das bedeutet, dass im Jahr 2033 zu wenig Flachen fiir die erwarteten Einwohner und Be-
schaftigten zur Verfligung stehen werden. Entsprechend betragt die Auslastung der WMZ-Zonen im
Jahr 2033 111.2 %.

6.7 Bodenpreise

Die folgende Tabelle zeigt den durchschnittlichen Quadratmeterpreis in Franken fiir Freihandkaufe fir
Wohnbauland der Gemeinde Birsfelden (Parzellen in der Wohnzone und Wohn- und Geschéftszone, die
vollstandig im Baugebiet liegen, mit einem Quadratmeterpreis ab 30 Franken und einer Flache von 100
bis 2’500 m?). Da seit Beginn der Statistik-Reihe im Jahr 1979 wenig Freihandkiufe fiir Wohnbauland
registriert sind, liegen lediglich Daten fiir die Jahre 1983, 2000, 2006, 2012 und 2016 vor. In den ande-
ren Jahren lag die Fallzahl unter drei, womit sie in der kantonalen Statistik der Gemeinden nicht auftau-
chen. Der Quadratmeterpreis lag im Jahr 1983 bei CHF 410.- und ist bis zum Jahr 2016 auf CHF 1'537.-
gestiegen. Das ist eine Zunahme von rund 275 %. Seit dem Jahr 2000 nahm der Preis um rund 62 % zu.
Bis zum Jahr 2019 lag der hochste je bezahlte Preis flr einen Quadratmeter Bauland bei CHF 1'840.-.

Durchschnittlicher Quadratmeterpreis bei Freihandkaufen fiir Wohnbauland in Birsfelden
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Abbildung 13: Durchschnittlicher Quadratmeterpreis Wohnbauland Birsfelden (Quelle: Kanton Basel-Landschaft / eigene Dar-
stellung)
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6.8 Eidgendssisches Raumplanungsgesetz

Den Planungsgrundsatzen nach Art. 3 Abs. 3 des Raumplanungsgesetzes wird mit vorliegender Quar-
tierplanung nachgekommen. Das Areal ist mit dem o6ffentlichen Verkehr gut erschlossen (lit. a), wird
besser genutzt und verdichtet (lit. a®*), bietet neue Fuss- und Veloverbindungen (lit. ¢) und enthilt viele
Grinflachen und Baume (lit. ). Ebenso bleibt der Kindergarten bestehen (Abs. 4 lit. b).

6.9 Richtplan Basel-Landschaft (KRIP)
6.9.1 Richtplaninhalt

Gemass dem rechtsgliltigen Richtplan des Kantons Basel-Landschaft (Stand 13. Februar 2020) ist der
Quartierplanperimeter dem Gebiet fir Wohnen, Arbeiten und 6ffentliche sowie tibrige Nutzungen zu-
geteilt und ein Entwicklungsgebiet Wohn-/Zentrumsnutzung. Dies folgt aus der Strategie des Richt-
plans, den Verdichtungsauftrag aus qualitativen Griinden primar an geeigneten Standorten (gute OV-
Erschliessungsgite) zu erflllen und dazu insbesondere die Erneuerung und Verdichtung bestehender
Wohnareale sowie Transformation von Arbeitsgebieten oder Gebieten fiir 6ffentliche Nutzungen hin zu
Wohn- und / oder Zentrumsnutzungen (Transformationsgebiete) anzustreben.

9 ==

La

Wohngebiet; Wohn-Mischgebiet; dffentliche Bauten und Anlagen;
Gbrigen Nutzungen (kantonal / ausserkantonal)

Entwicklungsgebiet Wohn-/Zentrumsnutzung

X | Bauvorhaben Voll-/Halbanschluss

Abbildung 14: Ausschnitt kantonaler Richtplan (Quelle: Kanton Basel-Landschaft)
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6.9.2 Ziel

Mit der Verdichtung der Entwicklungsgebiete sollen unter anderem Qualitat und ldentitdt geschaffen
oder erhalten werden sowie soziale, raumliche, 6konomische und 6kologische Mehrwerte geschaffen
werden.

Das der Quartierplanung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept kann diese geforderten Mehr-
werte generieren (vgl. Kapitel 2.1 «Stadtebauliches Konzept») und die Quartierplanvorschriften kon-
nen diese sichern (vgl. Kapitel 4 «Inhalte der Planung»).

6.9.3 Planungsanweisung

Die entsprechende Planungsanweisung verlangt, dass die Gemeinden aufzeigen, welche zusatzlichen
Kapazitaten an Einwohnern und Beschéftigten durch die vorgesehenen Umzonungen geschaffen wer-
den, wie sie die Mindestdichten gemass ortlichen Festlegungen realisieren, und wie sie eine hochwer-
tige Siedlungs- und Freiraumqualitat sicherstellen. Auf den letzten Punkt wird bereits oben eingegan-
gen.

Betreffend die Mindestdichte gilt fiir Birsfelden als Verdichtungsraum der inneren Korridore die Vor-
gabe von 125 Einwohner und Beschaftigte pro Hektare.

Die Uber den gesamten Quartierplanperimeter (alle Baubereiche und Bestandsbauten) realisierbare
Bruttogeschossfliche fiir Neubauten betrigt rund 8'100 m?. Fiir den Bestandesbau H25 wird keine ma-
ximale BGFH festgelegt.

Innerhalb des Quartierplanperimeters sind insgesamt 90 Wohnungen vorgesehen. Davon finden 32 im
Gebaude H1 (Haus an der Gasse) Platz. Weitere 17 Wohnungen befinden sich in Gebdude L1 (Haus im
Garten), weitere 19 Wohnungen im Geb&dude L2 (Haus am Park). Im Bestandesbau H25 sollen weitere
22 Wohnungen Platz finden.

Geht man von einer durchschnittlichen Belegung von 2.2 Personen pro Wohnung aus (Quellen: BFS -
Volkszdhlung, Gebdude- und Wohnungsstatistik) ergeben sich 198 Bewohner fiir das Quartierplanareal
von 9’092 m2. Zusatzlich kann fiir die maximal 130 m2 !, welche fiir Gewerbeflichen vorgesehen sind,
mit einem Arbeitsplatz pro 30 m?2 gerechnet werden, woraus sich 4 Arbeitsplitze ergeben. Es ergeben
sich 202 Einwohner und Beschiftigte pro 9092 m? bzw. 223 Einwohner und Beschéftigte pro Hektare.
Damit ist die Forderung des KRIP nach mindestens 125 Einwohnern und Beschaftigten pro Hektare
deutlich erfillt.

6.10 Raumkonzept Birsstadt 2035

Das Raumkonzept Birsstadt 2035 legt in seinem 3. Leitsatz zur Siedlung unter anderem fest, dass

— die Siedlungsentwicklung nach Innen gelenkt wird;

— fir zusatzlichen Wohnraum und Raum fiir die Wirtschaftsentwicklung die entsprechenden Flachen-
angebote bereitzustellen sind;

— bei der Siedlungsentwicklung nach Innen die Siedlungsqualitat zu verbessern ist, insbesondere der
offentliche Raum und die Freirdume aufzuwerten sind;

— die bestehenden Ortszentren und neue Entwicklungsschwerpunkte funktional und stadtebaulich
aufgewertet werden.

! Nutzflache nach SIA-Norm 416 (ohne Winde)
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In der Teilstrategie Siedlung wird unter anderem gefordert, dass

das angestrebte Bevolkerungs- und Arbeitsplatzwachstum in der Birsstadt durch die Bereitstellung
entsprechender Flachenangebote und Verdichtungen in den bestehenden Bauzonenreserven, geeig-
neten Verdichtungsgebieten sowie durch die Umstrukturierung und Verdichtung ausgewahlter Ge-
werbe- und Industrieareale aufgefangen wird;

die Umstrukturierungsgebiete und allfillige neue Infrastrukturen einen Beitrag zur Vielfalt und quali-
tatsvollen Weiterentwicklung leisten sollen und mit dem bestehenden Siedlungsgebiet und dem
Birsraum besser vernetzt werden;

die Vielfalt der Birsstadt durch den Erhalt und die Erneuerung der Ortszentren, der Quartiere sowie
der Kultur- und Landschaftselemente gefordert wird;

im Zuge von Verdichtung und Umstrukturierung kompakte, durchmischte und fiir den Fuss- und Ve-
loverkehr durchlassig gestaltete Siedlungsstrukturen geschaffen werden.

Fur den Quartierplanperimeter legt das Konzept ein «Entwicklungsschwerpunkt Zentrum» fest, wovon
das Quartierplanareal eines von zwei Teilgebieten darstellt.

- Entwicklungsschwerpunkt Zentrum
" I Entwicklungsschwerpunkt Wohnen

~ 5
'“'(H' Verdichtung entlang OV-Korridor
Entwicklung und Erneuerung im tbrigen
1 Siedlungsgebiet

Dargestellt sind die Zentren, deren Funktion im Sinne der Polyzentralitit gestdrkt werden soll. Die
Aufgaben stellen sich dabei unterschiedlich dar:

— Stdrkung und Vitalisierung des 6ffentlichen Raums, der Zentrumsnutzungen und der lokalen Ver-

sorgung; Integration Strassenraum (Birsfelden, Aesch, Dornachbrugg, Reinach)

— Uberpriifen neue Zentrumsfunktion (Umfeld Bahnhof Miinchenstein)

— Ausbau Zentrumsfunktion (Miinchenstein Gartenstadt)

Abbildung 15: Raumkonzept Birsstadt 2035 (Quelle: Metron AG, Brugg, 2016)

6.11 Leitbild und Legislaturziele der Gemeinde Birsfelden

Das Leitbild und die Legislaturziele 2016 - 2020 der Gemeinde Birsfelden machen unter anderem fol-
gende Vorgaben:

Birsfelden ist in der Region als attraktiver Wohn- und Lebensraum fiir alle Bevolkerungsgruppen be-
kannt.

Der bestehende durchmischte Wohnraum ist modernisiert und mit hochwertigen Angeboten er-
ganzt.

Das Ortszentrum ist fiir das Gewerbe stadtebaulich attraktiv und verkehrstechnisch gut erschlossen.
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Mit der Quartierplanung werden entsprechende Massnahmen zur Umsetzung vorgesehen.

6.12 Stadtentwicklungskonzept (STEK) / Stadtentwicklungsprogramm (STEP)

Der Gemeinde Birsfelden fehlte lange Zeit eine konzeptionelle und planerische Gesamtsicht mit lang-

fristiger Vision zur Gemeindeentwicklung. Um diese Liicke zu schliessen, hat der Gemeinderat im Jahr

2015 ein Stadtentwicklungskonzept erarbeitet. Als Gesamtstrategie hat der Gemeinderat beschlossen:

— Birsfelden als attraktiven Wohnort zwischen Kernstadt Basel, Rhein, Birs und Hardwald zu positio-
nieren;

— Entwicklungsgebiete mit besonderer Lagegunst zu bezeichnen;

— eine Vision fir eine attraktivere Hauptstrasse auszuarbeiten.

Das Areal Hardstrasse gilt als ein Hot Spot der Gemeindeentwicklung (H2).

STEK Birsfelden, Gesamtplan raumliche Entwicklung

Stadtebauliche SchiUsselareale S
Stadtebauliche Akzente
o
Hot Spots Gemeindeentwicklung H
Hafenareal
Ubrige Gebiete
Erholungsraume
Offentiiche Platze

Kirch- / Frie

Querungen Langsamverkehr
Mgliche Variante Erweiterung Tramiinie (Phase )
Mgiiche Variante Erweiterung Tramiinie (Phase i)
Haltestellen Tram neu

Bus (neu zu gestalten)
Dosierung Motorisierter Individualverkehr (inkl. Stauraum)

Abbildung 16: Stadtentwicklungskonzept (STEK) Birsfelden (Quelle: Planpartner AG, Rapp Infra AG und STW AG)

An den Hot Spots sieht die Planungsbehoérde Handlungsbedarf. Der Zentrumsbereich Areal Hardstrasse
(Gemeindeverwaltung) H2 eignet sich, 6ffentliche Nutzungen unterzubringen. Sollte die Gemeindever-
waltung in den Zentrumsbereich S1 verlegt werden, was bereits erfolgt ist, kann das Areal einer attrak-
tiven Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Das Bebauungskonzept ist im Rahmen eines Konkurrenzverfahrens zu ermitteln und tGber eine Quartier-
planung umzusetzen.
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6.13 Naturinventar und Leitbild Natur der Gemeinde Birsfelden
6.13.1 Das Naturinventar

Das Naturinventar der Gemeinde Birsfelden wurde von der Firma aikos, Binningen im Auftrag der Ge-
meinde im November 2016 erstellt. Es beschreibt 24 Naturobjekte in 4 unterschiedlichen Kategorien.

Es beschreibt den gegenwartigen Zustand der Natur in Birsfelden und formuliert daraus Prioritaten fir
die Pflege und Erhaltung von Natur im Siedlungsraum. So sind die wertvollsten Naturobjekte (Kategorie
1) zu erhalten und die Objekte mit dem grdssten Potential aus Kategorie 2 sind gezielt zu fordern. Alle
Gemeindegrinflachen sind naturnah zu gestalten und zu pflegen. Die Natur ist bei Bauvorhaben und
auf Verkehrsflachen verbindlich zu bericksichtigen.

Daraus ergeben sich vier Empfehlungen zum Handlungsbedarf der Gemeinde:

1. Natur verstarkt als Standortqualitatsfaktor und -vorteil in Wert setzen und vermarkten. Ver-
mittlung dieser Werte durch Infotafeln bei den Naturobjekten, Reaktivierung des Lehrpfades
«Natur im Siedlungsraum»

2. Mehr Ressourcen fiir den angemessenen Unterhalt der bestehenden Naturobjekte zur Verfi-
gung stellen

3. Verbleibende Naturwerte durch behdrdenverbindliche Planungsgrundlagen besser schiitzen.
Insbesondere Objekte des Naturinventars und grosse einheimische Baume sollten einen Schutz-
status erhalten. Ersatzleistungen fiir Beeintrachtigungen von Naturobjekten sollten klar defi-
niert werden.

4. Fir Bauvorhaben sollten rechtlich bindende 6kologische Auflagen erlassen werden.

Innerhalb des Quartierplanperimeters sind keine konkreten Naturobjekte vorhanden.

Abbildung 17: Ausschnitt Naturinventar Birsfelden (Quelle: Naturinventar Birsfelden, 22.11.2016, aikos)

6.13.2 Das Leitbild Natur

Das Leitbild Natur der Gemeinde Birsfelden aus dem Jahr 2020 beschreibt Grundsatze zum Umgang mit
dem Natur-, Griin- und Freiraum, die unter anderem die Gemeinde verpflichten, die Artenvielfalt, ins-
besondere auch im Siedlungsraum, zu férdern und das Siedlungsgebiet wo immer moglich naturnah
auszugestalten. Auf dieser Grundlage werden konkrete Ziele formuliert.

Ziel 13 verlangt, dass die Gemeinde auf allen dafiir geeigneten gemeindeeigenen Parzellen (inkl. Stras-
senraum) eine naturnahe Gestaltung und einen 6kologischen Unterhalt sicherstellt.
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Mit dem landschaftsarchitektonischen Konzept (vgl. Kapitel 2.1 «Stadtebauliches Konzept») und der
entsprechenden Umsetzung in der Quartierplanung (vgl. Quartierplan und Kapitel 4.2.9 «Aussen-
raum»), werden Massnahmen zur Erreichung dieses Ziels umgesetzt.

Ziel 15 verlangt, dass an geeigneten Stellen innerhalb des Siedlungsraumes gezielt wertvolle Strukturen
zugunsten spezialisierter oder gefahrdeter Tierarten erstellt werden.

Durch die im Quartierplanreglement vorgeschriebenen extensiven Dachbegriinungen, 6kologischen
Massnahmen bei der Umgebungsgestaltung, insbesondere Vorrichtungen oder Massnahmen fir Auf-
enthalt und Durchlass von heimischen Kleintieren, und Nistmoglichkeiten an Fassaden werden die
Voraussetzungen geschaffen, um diesen Tierarten zu helfen.

Ziel 17 verlangt, dass der Baumbestand der Gemeinde quantitativ und qualitativ weiterentwickelt
wird und dass die wenigen besonders wertvollen, sprich grossen und alten Baume der Gemeinde erhal-
ten bleiben.

Durch die Festlegung von geschiitzten, erhaltenswerten und neu zu pflanzenden Baumen wird der
Baumbestand mit einer Verbindlichkeit grosstmaoglich gesichert und erganzt.

Ziel 18 verlangt, dass die Lichtverschmutzung im Bereich naturnaher Lebensrdume zur Schonung der
Fauna auf ein Minimum reduziert wird. Das Ziel fokussiert auf die Belange der Biodiversitat, v.a. den
Schutz von Insekten und Fledermausen.

Mit den Bestimmungen zu den Anlagen zur Aussenbeleuchtung (vgl. Kapitel 4.2.9 Aussenraum») wer-
den diese Anliegen aufgenommen.

Ziel 21 verlangt, dass im Rahmen von Sondernutzungsverfahren der Anteil an Griinraum quantitativ
und/oder qualitativ gesteigert wird. Dazu wird im Leitbild erldutert, dass die Quartierplanungen ge-
nutzt werden sollen, um die Lebensqualitdt in den Wohnquartieren fiir die Bewohner zu verbessern
und die 6kologische Qualitédt zu erh6hen, unter anderem durch Erhéhung des Durchgriinungsgrades
mit Baumen, Integration von 6kologischen Elementen wie Ruderalbegriinung auf Flachdachern oder
magerer Rasen im Umschwung, Fassadenbegriinung, vogelsicheres Bauen, Angebot von Nisthilfen fiir
Tiere, Minimieren der Oberflachenversiegelung sowie partielles Offnen privater Raume fiir die Offent-
lichkeit.

Durch die im Quartierplanreglement vorgeschriebenen extensiven Dachbegriinungen, Fassadenbe-
grinungen, 6kologischen Massnahmen bei der Umgebungsgestaltung, insbesondere Realisierung ei-
ner standortgerechten und 6kologisch wertvollen Umgebungsgestaltung mit verschiedenen Klein-
strukturen und Bepflanzungselementen und einer dem urbanen Standort angemessenen
Artenvielfalt, artenreichen Griinrdumen, Nistmoglichkeiten an Fassaden sowie die Mdoglichkeit offe-
ner Kies- und Schotterflachen werden die Voraussetzungen geschaffen, um den Anteil an Griinraum
guantitativ und qualitativ zu steigern sowie die Lebens- und 6kologische Qualitat zu erhéhen.

Ziel 22 verlangt, dass bei der Siedlungsentwicklung die Gemeinde der Bildung von Hitzeinseln aktiv ent-
gegenwirkt.
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Mit den Vorschriften zur Verminderung von Warmeinseln (vgl. Kapitel 4.2.8 «Gestaltung der Bau-
ten») wird eine direkte Massnahme zur Erreichung dieses Ziels umgesetzt. Auch tragen die vorgese-
henen Griinflachen, die Vorschriften zur Begriinung und Bepflanzung sowie die Dachbegriinung dazu
bei.

6.14 Energieleitbild der Gemeinde Birsfelden

Gemass Ziel des Energieleitbilds der Gemeinde Birsfelden soll sie die bestehenden Handlungsspiel-
raume nutzen, um mit Unterstitzung von Bund und Kanton langfristig eine nachhaltige Energieversor-
gung im Sinne der Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft zu erreichen.

Betreffend Energieversorgung und Energienutzung sind im Quartierplanreglement entsprechende
Bestimmungen enthalten, die dem Ziel entsprechen, eine moglichst nachhaltige Bauweise und Ener-
gieversorgung, einen moglichst geringen Energiebedarf und eine sparsame und effiziente Energienut-
zung zu generieren.

6.15 Hochhauskonzept der Gemeinde Birsfelden

e s U

o ¢

~

-

Eignungsraum fir Hochhauser
Eventualraum fir Hochhauser
== Abstimmung Verdichtung mit Freiraum

Eignungsraum fiir Hochhauser entlang Strassenraum
. — . Gemeindegrenze

Abbildung 18: Ausschnitt Hochhauskonzept Birsfelden (Quelle: raumplan wirz GmbH)

Gemass Hochhauskonzept der Gemeinde Birsfelden sind mit Ausnahme eines Streifens im Norden
Uberall innerhalb des Quartierplanperimeters Hochhauser moglich.
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Da das Hochhauskonzept sich auf Hochhauser mit mehr als 30 m Gebdudehohe beschrankt, kommt
es in der vorliegenden Planung nicht zur Anwendung.

6.16 Grundwasserschutzbereich Au (unterirdisch)

Gemass Quartierplanvorschriften sind bei den Bauten H1, L2 und L1 Unterbauungen moglich. Die im
Quartierplan dargestellte Unterbauung entspricht der maximalen Grosse der Unterbauung und darf
nicht Giberschritten werden. Es ist ein Ziel der Quartierplanung eine méglichst autoarme Uberbauung zu
schaffen, weshalb auf eine mehrstéckige Einstellhalle verzichtet werden soll.

Der Grundwasserstand Mittelwasser betragt innerhalb des Quartierplanperimeters zwischen 250 und
251 m {. M. Die maximale Grundwasserhohe liegt naturgemass hoher. Dies vor allem bei starkem Nie-
derschlag und hohem Wasserstand der Birs und des Rheins. Gemass digitalem Terrainmodell des Kan-
tons liegt das Terrain zwischen rund 256 und 259 m . M. Damit betragt der Grundwasserflurabstand,
also die Distanz vom mittleren Grundwasserspiegel zur Terrainoberflache, zwischen 6 und 8 m. Die
Machtigkeit des Grundwassers, also die vertikale Ausdehnung, schwankt innerhalb des Perimeters zwi-
schen 7 und 9 m. Mit einem Grundwasserflurabstand von 6 - 8 m ist theoretisch genligend Raum fiir ein
bis zwei Untergeschosse vorhanden. Sofern notwendig, kann mit einem hydrogeologischen Gutachten
und allenfalls einem Grundwasserkonzept auf die spezifische Situation eingegangen werden.

Der Umgang mit dem Grundwasser ist im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen. Eine allfillige Beein-
trachtigung des Grundwasserstroms hat den gesetzlichen Vorschriften zu entsprechen.

7 Planungsverfahren

7.1 Arealbaukommission

Da die Voraussetzung der Durchfiihrung eines stadtebaulichen Qualitatsverfahrens mit dem Studien-
auftrag und der Folgearbeiten erfillt ist, ware an sich keine Prasentation vor der kantonalen Arealbau-
kommission (ABK) notwendig. Da das kommunale Zonenreglement in Art. 31 Abs. 5 jedoch verlangt,
dass jeder Quartierplan der ABK vorzulegen ist, stellt sich die Frage, ob vorliegend eine Ausnahme zu
dieser Bestimmung zulassig ist.

Der Entscheid zur Abweichung von Art. 31 Abs. 5 Zonenreglement liegt in der Verantwortung des Ge-
meinderats.

Aufgrund der eindeutigen Formulierung der Bestimmung hat die Gemeinde entschieden, das Projekt
nicht der ABK vorzustellen.

7.2 Offentliche Mitwirkung

Folgt

7.3 Kantonale Vorpriifung

Folgt

7.4 Beschlussfassung Gemeinderat

Folgt
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7.5 Beschlussfassung Gemeindeversammlung

Folgt

7.6 Referendumsfrist

Folgt

7.7 Planauflage

Folgt
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8 Genehmigungsantrag

Der Gemeinderat Birsfelden stellt beim Regierungsrat den Antrag, die Quartierplanung Hardstrasse vor-
behaltslos zu genehmigen.

Birsfelden, den

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeverwalter

Christof Hiltmann Martin Schiirmann
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Anhang

Ubersicht der angehingten Dokumente
Anhang 1

- Bericht «0OeWA-Zonen - Analyse und Bedarf» der Jermann Ingenieure + Geometer AG vom 12. Mai
2022

Anhang 2

- Areal Hardstrasse — Stadtebauliche Konzeptstudie, Schlussbericht des Beurteilungsgremiums vom
18. September 2019

Anhang 3

- Areal Hardstrasse — Birsfelden, kleinstadtisches Leben an der Gasse vom 1. Juli 2020
Anhang 4

- Birsfelden Areal Hardstrasse — Mobilitatskonzept, IBV Hisler AG vom 31. August 2022
Anhang 5

- Areal Hardstrasse — Larmschutznachweis, Rapp AG vom 30. September 2022
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