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Erlass

Erlass

Die Einwohnergemeinde Allschwil erlasst, gestiitzt auf 8§ 2 - 7 und 88 37 - 47 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, auf der
Parzelle Nr. C-1245 die Quartierplanvorschriften «Weiherweg», bestehend aus dem Quartierplan (Situation und Schnitte im Massstab 1:500) und dem vorliegenden
Quartierplanreglement.
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Rechtsverbindlicher Inhalt Kommentar / Hinweise

1. Ziele und Geltungsbereich

Ziele 1 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

a. Herstellung der planungsrechtlichen Grundlage zur Entwicklung des Areals auf Basis
eines stadtebaulichen Konzepts;

b. Umsetzung der Entwicklungsabsichten des Masterplans Binningerstrasse zur Trans-
formation und Diversifizierung des Gebiets;

c. Realisierung einer qualitativ hochwertigen Wohnuberbauung mit einem differenzier-
ten Wohnangebot sowie von Geschéafts-, Gewerbe- und 6ffentlichen Nutzungen;

d. Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsverdichtung und Einbettung in
die Umgebung;

e. Sicherstellung einer nachhaltigen Bauweise und eines nachhaltigen und effizienten

Betriebs.
Geltungsbereich 2 Die Quartierplanvorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters. ~ Orientierende Planinhalte inner- und ausserhalb des Quartier-
Planelemente ausserhalb des Quartierplanperimeters haben lediglich orientierenden ~ PlanPerimeters beruhen in der Regel auf anderen Erlassen oder
Grundlagen und werden zur Information oder zum besseren Ver-
Charakter. standnis gezeigt.
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Kommentar / Hinweise

Nutzungsart

Zulassige
Nutzungen

Nicht zuléassige
Nutzungen

Nutzungs-
verteilung

Larmempfindlich-

keitsstufe

2.

Nutzung

! Innerhalb des Quartierplanperimeters gelten die Wohn- und Geschéftsnutzung im Sinne
von § 21 Abs. 2 RBG. Massig storende Betriebe sind geméss § 21 Abs. 3 RBG zuge-
lassen.

2 Innerhalb des Quartierplanperimeters sind folgende Nutzungen zugelassen:

a.
b.

Wohnnutzungen;

Geschafts- und Gewerbenutzungen durch nicht stérende und massig stérende Be-
triebe (z.B. Blro-, Dienstleistungs-, Verkaufs-, Gastronomienutzungen etc.);

Sport- und Freizeitnutzungen mit lokalem Einzugsgebiet (z.B. Fithesscenter etc.);

d. offentliche Nutzungen wie Bildungs- und Betreuungsinstitutionen (z.B. Kindergarten,

Kindertagesstatte etc.) und Energiezentrale (Warme, Elektrizitat);

. den genannten Hauptnutzungen dienende Nebennutzflachen (Erschliessung, Ab-

stellflachen, Lagerung, Ver- und Entsorgung, Gebaudetechnik, Schutz etc.).

3 Innerhalb des Quartierplanperimeters sind folgende Nutzungen nicht zugelassen:

a.

Reine guterverkehrsintensive Betriebe der Giterverteilung, der Lagerung und des
Transports (z.B. Logistik, Distribution, Zwischenlager, Lager etc.);

. verkehrsintensive Verkaufsnutzungen mit regionalem Einzugsgebiet (z.B. Einkaufs-

zentrum, Fachmarkt etc.);

publikumsintensive Sport- und Freizeitnutzungen mit regionalem Einzugsgebiet
(z.B. Erlebnisanlage, Multiplexkino, Sportzentrum etc.);

. offene Lagerplatze.

Die zur Binningerstrasse zugewandten Erdgeschosse der Hauptbauten innerhalb der

Baubereiche C und F sind den Nutzungen gemass Ziffer 2 Absatz 2 lit. b - e vorbehalten.

5 Innerhalb des Quartierplanperimeters gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (LES) III.

Gemass 8 21 Abs. 3 RBG konnen die Gemeinden im Rahmen der
Nutzungsplanung innerhalb der Wohn- und Geschéftszonen Ge-
biete bezeichnen, in denen massig stérende Betriebe zugelassen
sind. Die Zonenvorschriften bestimmen Umfang und Art der Be-
triebe.

Bestimmung von Umfang und Art der Betriebe gemass
§ 21 Abs. 3 RBG.

Die Vorschrift berticksichtigt die Festlegung im Masterplan Binnin-
gerstrasse.

Rechtliche Grundlage ist § 21 Abs. 3 RBG in Verbindung mit

Art. 43 Abs. 1 lit. ¢ Larmschutz-Verordnung (LSV) vom 15. De-
zember 1986 (...Empfindlichkeitsstufe Ill in Zonen, in denen més-
sig storende Betriebe zugelassen sind, ...).
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Rechtsverbindlicher Inhalt Kommentar / Hinweise

3. Bauten und Anlagen

Baubereiche fiir 1 Die Baubereiche gemass Quartierplan begrenzen die Lage und Ausdehnung der Haupt-
Hauptbauten . . . . . . .. .
bauten. Die Baubereiche E und F weisen eine differenzierte Hohenentwicklung der
Hauptbauten auf.

Bauteile 2 Grundsétzlich sind sdmtliche einer Hauptbaute zugehdrigen Bauteile innerhalb der Bau- ~ Flr Bauteile, die die Strassenbaulinien Uberschreiten, gilt
ausserhalb . . - . . . § 53 Abs. 2 RBV.
Baubereiche bereiche anzuordnen. Folgende einer Hauptbaute zugehorigen Bauteile diirfen den je-

weiligen Baubereich horizontal tiberschreiten:
a. Balkone, Terrassen etc. bis maximal 2.0 m;

b. Dachvorspriinge, Vordacher, Sonnenschutzelemente, Elektrizitatserzeugungsanla-
gen an Fassaden etc. bis maximal 1.5 m;

c. ausserhalb der Hauptbauten liegende Treppen, Rampen, Ein-/Zugange, Schéchte  Ausserhalb der Hauptbauten: ausserhalb der allseitig umschlos-
etc. bis maximal 1.0 m: senen und Uberdeckten Geschossflache.

d. Fassadenbegrinungen und ihnen dienende Installationen bis maximal 0.5 m.

Eﬁhe ger 3 Die maximal zulassige Gebaudehthe einer Hauptbaute (GH) ist im Quartierplan fir je- Rone Di]chkmstfﬁktioni F;]Oh?l;’iu dedeaChhstrugtur des obersten
auptbauten . . N .. . . Vollgeschosses ohne Dachaufbau und Dachrand.
den Baubereich mittels Meereskote (m .M.) definiert. Massgebend ist die Oberkante . - .
. B . Dachaufbau: oberhalb der rohen Dachkonstruktion liegende Dam-
der rohen Dachkonstruktion. Dachaufbau und Dachrand dirfen um ein tbliches Mass 1, ngen, Trennschichten, Dampfsperren, Abdichtungen, Dachbe-

oberhalb der maximal zulassigen Gebaudehohe liegen. griinungen etc.
Dachrand: Dachaufkantung zum Abschluss der Dachflache.

4 Folgende Bauten und Anlagen kdnnen die maximal zulassige Gebaudehdhe einer
Hauptbaute (GH) um maximal 4.0 m Gberschreiten und missen um das Mass ihrer Hohe
hinter die Hauptfassadenflucht zurlickversetzt sein:

a. technisch und betrieblich bedingte Bauteile und Anlagen wie Oberlichter, Heizungs-,
Liftungs-, Kiihlungs- und Klimaanlagen, Liftaufbauten, Fassadenbefahranlagen etc.;

b. Anlagen zur Energiegewinnung (Wéarme und Elektrizitat); Anlagen zur Energiegewinnung: Solaranlagen (Photovoltaikanla-
gen, thermische Solaranlagen, photovoltaisch-thermische Kollekt-

c. Dacherschliessungsanlagen und Dachzugénge wie Dachluken, Lift-, Treppenanla-  oren [PVT]), Warmepumpen etc.
gen aufs Dach etc.;

d. Pergolen und Wetterschutzelemente gemass Ziffer 4 Absatz 7.
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Kommentar / Hinweise

Nutzungsmass der
Hauptbauten

Nebenbauten

5

6

Mobilfunkanlagen kénnen die maximal zulassige Gebaudehdhe um das fur einen zweck-
dienlichen Betrieb notwendige Mass Uberschreiten.

Das maximal zulassige Mass der baulichen Nutzung durch Hauptbauten wird im Quar-
tierplan durch die maximal zuldssige Bruttogeschossflache (BGF) pro Baubereich fest-
gelegt.

Zur Bruttogeschossflache der Hauptbauten werden die Geschossflachen aller vollstén-
dig uber dem gestalteten Terrain liegenden Voll- und Attikageschosse unabhangig der
Nutzung gerechnet.

Nicht zur Bruttogeschossflache werden unterirdische Bauten und Anlagen, Unterge-
schosse, Sockelgeschosse, offene und geschlossene Laubengéange, Loggien, Balkone
sowie Terrassen, Nebenbauten sowie alle ausserhalb der Hauptbauten liegenden Trep-
pen, Rampen, Ein-/Zugange, technische Anlagen, Schéchte, Dachvorspriinge, Vordéa-
cher, Stitzmauern etc. gerechnet.

Der Transfer von Bruttogeschossflache zwischen den Baubereichen ist zulassig, wobei
die maximal zuldssige Bruttogeschossflache pro Baubereich geméass Quartierplan bis
maximal 5 % Uberschritten werden darf. Die Uber den Quartierplan gesamthaft zulassige
Bruttogeschossflache darf nicht Gberschritten werden.

Innerhalb des Quartierplanperimeters dirfen der quartierplanmassigen Nutzung und Be-
bauung dienende Nebenbauten an zweckdienlichen und angemessenen Standorten
ausserhalb der Baubereiche erstellt werden. Sie dirfen nur Nebennutzflachen enthalten.
Die Nebenbauten dirfen insgesamt die Grundflache von 100 m2 und jeweils die Hohe
von 4.0 m ab tiefstem Punkt des gestalteten Terrains bis Oberkante oberstes Bauteil
nicht Uberschreiten.

10 Nebenbauten offentlicher Versorgungsunternehmen sind von der Regelung gemass Zif-

fer 3 Absatz 9 ausgenommen und dirfen das ihrem Zweck dienliche Mass aufweisen.
Sie sind in erster Linie unterirdisch oder innerhalb der Baubereiche anzuordnen und
durfen nur in begrindeten Fallen an zweckdienlichen und angemessenen Standorten
ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.

Mobilfunkanlage: Mobilfunk-Basisstation (Sende- und Empfangs-
anlage), die ein begrenztes Gebiet (Funkzelle) mit Empfang ver-
sorgt.

Die Geschossflache ist geméass SIA-Norm 416 die allseitig um-
schlossene und uberdeckte Grundrissflache und beinhaltet die
Nutzflachen (Haupt- und Nebennutzflachen), Konstruktionsfla-
chen (Aussen-, Innenwénde, Stutzen etc.), Verkehrsflachen (Ein-
gangshallen, Gange, Treppen, Liftschachte etc.) und Funktions-
flachen (Technikraume, Steigzonen, Ver- und Entsorgungs-
schéchte etc.).

Nebenbauten: Klein- und Anbauten wie z.B. tiberdeckte Sitz-
platze, Pavillons, Garten- und Gewachshauser, Materialschranke,
Gerateschuppen, Lagerraume, Velounterstande, Entsorgungsan-
lagen etc.

Betreffend Bauten und Anlagen zwischen Bau- und Strassenli-
nien gilt § 54 RBV.

Nebenbauten 6ffentlicher Versorgungsunternehmen: Verteilkas-
ten, Transformatorenstationen, Stromrichterstationen etc.
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Kommentar / Hinweise

Ein-/Ausfahrt AEH

Unterirdische
Bauten und
Anlagen

Neue kommunale
Strassenbaulinie

Naturgefahren

11 Bauteile der Ein- und Ausfahrt zur unterirdischen Autoeinstellhalle gemass Quartierplan
haben grundsatzlich innerhalb des Baubereichs C zu liegen. Ausgenommen sind bauli-
che Massnahmen, die nachweislich dem Larmschutz dienen. Abdeckungen von Regen-
rinnen an der Rampe missen larmarm ausgebildet sein. Das Tor hat dem Stand der
Larmminderungstechnik zu entsprechen.

12 Vorbehaltlich der Ziffer 3 Absatz 13 sind unterirdische Bauten und Anlagen innerhalb
des gesamten Quartierplanperimeters zuléassig, sofern sie die Funktionalitat sowie das
Gesamtkonzept der Quartierplanung (insbesondere der Umgebungsflache) nicht beein-
trachtigen.

13 Innerhalb des Quartierplanperimeters dirfen Teile der Umgebungsflache, die insgesamt
25 % der Parzellenflache entsprechen, nicht unterkellert werden, d.h. missen frei von
unterirdischen Bauten und Anlagen sein.

14 Die neue kommunale Strassenbaulinie gemass Quartierplan ist eine Baulinie nach
§ 97 Abs. 1 lit. a RBG.

15 Dje von der Gefahrenzone Uberschwemmung geringer Gefahrdung geméass Quartier-
plan betroffenen Bauten und Anlagen sind so zu bauen, dass sie durch mdgliche Hoch-
wasserereignisse von mittlerer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 Jahre) und
unter Beachtung der fir die Gefahrenzone geméass Quartierplan ausgewiesenen Gefah-
renstufe nicht wesentlich beschadigt werden oder Folgeschaden verursachen.

16 Fir jede Baute und Anlage im Bereich der Gefahrenzone gemass Quartierplan ist im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine auf der Naturgefahrenkarte basierende
massgebende Schutzhthe zu definieren, die sich an der maximalen Uberschwem-
mungshdhe eines Hochwassers mit mittlerer Eintretenswahrscheinlichkeit (J&hrlichkeit
100 Jahre) orientiert. Vorgelagerte Objektschutzmassnahmen zur Begrenzung oder
Bannung einer Gefdhrdung sind in einem zweckdienlichen und verhaltnismassigen
Mass zulassig, sofern deren Schutzwirkung aufgezeigt wird und deren Bestand rechtlich
gesichert ist.

Tor, Vordach, Einhausung etc. sind aus Griinden der Larmminde-
rung ausserhalb des Baubereichs zulassig. Anlagen fur die Zu-
fahrt (z.B. befestigter Zufahrtsweg, Rampe, Stlitzmauern etc.) so-
wie technische Anlagen (z.B. Zutrittssysteme) kénnen in jedem
Fall ausserhalb des Baubereichs erstellt werden.

Abdeckung Regenrinne ist fest zu montieren, z.B. mit verschraub-
ten Gusseisenplatten.

Unterirdische Bauten und Anlagen sind unabhéngig von einem
oberirdischen Gebaude erstellte Bauten und Anlagen, die mit
Ausnahme weniger Bauteile vollsténdig unter dem Terrain liegen.

§ 97 Abs. 1 lit. a RBG: Baulinien legen den Mindestabstand einer
Baute fest von bestehenden und geplanten Strassen, Wegen, Plat-
zen und Parkierungsflachen.

§ 30 Abs. 1 RBG: Gefahrenzonen umfassen Gebiete, die aus Si-
cherheitsgriinden, namentlich wegen Rutsch-, Steinschlag- und
Uberschwemmungsgefahr, nur unter sichernden Massnahmen
Uberbaut werden durfen.

Die baulichen Massnahmen, die zum Schutz vor den spezifischen
Naturgefahren geplant sind, sind im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens darzustellen und zu beschreiben.

Vorgelagerte Objektschutzmassnahmen (z.B. Mauer, Wall etc.)
koénnen den Abflussquerschnitt und damit den Verlauf eines Hoch-
wasserereignisses begrenzen oder die Geféahrdung ganzlich ban-
nen. Bei einer Begrenzung der Gefahrdung sind die abweichend
zur Naturgefahrenkarte zu definierenden Schutzhéhen aufzuzei-
gen.
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17 Unterhalb der massgebenden Schutzhohe sind Bauten und Anlagen wasserdicht aus-
zugestalten und ungeschiitzte Offnungen nicht zuléssig. Fir Bauten und Anlagen mit
schadenunempfindlicher Nutzung und Bauweise ist in begriindeten Fallen die nasse  Die Ausnahme ist von der Bauherrschaft zu beantragen und zu
Vorsorge zulassig. begriinden.

Bauten und Anlagen unterhalb der massgebenden Schutzhéhe sind so zu erstellen,
dass sie den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nasse, Schwemmmaterial) durch mdg-
liche Hochwasserereignisse gentigen.

18 Die Haftung des Gemeinwesens fir zu ergreifende bauliche Schutzmassnahmen oder
fur Schaden infolge nicht ausreichender Wirksamkeit von ordentlichen oder ausseror-
dentlichen Schutzmassnahmen ist ausgeschlossen.
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Grundsatz

Fassaden

Wetter- und Sicht-

schutzelemente

Vogelschutz

Lichtemissionen

Dachform

Dachnutzung

4. Gestaltung der Bauten und Anlagen

Bauten und Anlagen sind hinsichtlich Architektur, Gestaltung, Material und Farbe und
unter Beachtung des dieser Quartierplanung zugrundeliegenden stadtebaulichen Kon-
zepts so aufeinander abzustimmen, dass ein asthetisch ansprechender Gesamteindruck
entsteht. Diese Vorgabe gilt auch fur spatere Sanierungen sowie fir sémtliche von aus-
sen sichtbaren baulichen Anpassungen.

Zur Minderung der klimatischen Warmebelastung sind die Fassaden der Hauptbauten
S0 zu gestalten, dass sie sich moglichst wenig aufheizen. Die Fassaden der Hauptbau-
ten durfen mit Elektrizitdtserzeugungsanlagen belegt werden.

Wetter- und Sichtschutzelemente an Hauptbauten missen hinsichtlich ihrer Erschei-
nung und Gestaltung innerhalb eines Baubereichs einheitlich und aufeinander abge-
stimmt sein.

Bei Verglasung grésserer Flachen sind anerkannte Massnahmen gegen Vogelkollisio-
nen vorzusehen.

Anlagen zur Beleuchtung des Aussenraums sowie von Bauten und Anlagen haben die
Vorgaben des Polizeireglements einzuhalten und die Empfehlungen des Bundes zur
Vermeidung von Lichtemissionen zu bericksichtigen.

Die Hauptbauten haben ein Flachdach aufzuweisen. Fir sdmtliche Nebenbauten ist die
Dachform frei, hat jedoch bei Bauten derselben Art einheitlich zu sein.

Die Dachflachen der tieferliegenden Hauptbauten innerhalb der Baubereiche E und F
durfen frei gestaltet, frei genutzt sowie mit Pergolen und Wetterschutzelementen verse-
hen werden.

Auf den Dachern der Hauptbauten ist der Flachenbedarf der Wege fir Betrieb und Un-
terhalt mdglichst gering zu halten.

Material, Struktur und Farbe einer Fassade beeinflussen den
Warmestau bzw. die Warmeabstrahlung.

Wetterschutz: Schutz vor den Zustanden der Atmosphére (Son-
nenschein, Regen, Wind, Hitze, Kalte etc.).

Wetter- und Sichtschutzelemente: z.B. Uberdachung von Sitzpléat-
zen, Vordacher, Markisen, Verglasungen, Trennelemente etc.

Vgl. aktuelle Empfehlungen der Schweizerischen Vogelwarte
Sempach.

Vgl. Polizeireglement der Einwohnergemeinde Allschwil und aktu-
elle Empfehlungen zur Vermeidung von Lichtemissionen des
Bundesamtes fur Umwelt (BAFU).

Als Flachdach gilt eine Neigung der Dachflache bis zu 5°.

Nutzung z.B. als Dachterrasse, Gemeinschaftsgarten, begriinte
Flache etc.
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9 Solaranlagen auf Dachflachen sind aufzustéandern.

Dachbegriinung 10 Bei Hauptbauten sind diejenigen Dachflachen, die von aufgestanderten Solaranlagen
belegt und nicht durch sonstige Bauten und Anlagen gemass diesem Reglement genutzt
sind, extensiv und 6kologisch wertvoll zu begriinen.

11 Eine zu begriinende Dachflache hat folgende Eigenschaften aufzuweisen:
a. Ausbildung als Retentionsdach;
b. variable Substratstarken von mindestens 14 cm (nach erfolgter Setzung);

c. Anwendung der erhéhten Anforderungen und Saatgut mindestens der Saatgut-
klasse 2 gemass SIA-Norm 312.

Gestaltungs- 12 Soweit fur die Beurteilung von Baugesuchen erforderlich, ist die Gemeinde berechtigt,
konzept . - L. . . . .
bei der Baubewilligungsbehdrde die Einreichung eines Gestaltungskonzepts zu bean-
tragen. Das Gestaltungskonzept dient dazu, die Umsetzung der verbindlichen Vorschrif-
ten, insbesondere der Ziffer 4, nachzuweisen.

Die Aufstéanderung soll eine darunterliegende Begriinung der
Dachflache ermdglichen.

Vgl. Ziffer 3 Absétze 4 und 5, Ziffer 4 Absatze 7 und 8.

Die extensive Begriinung der Dacher dient als 6kologische Aus-
gleichsflache im Siedlungsraum.

Art. 24 Abs. 4 lit. ¢ der Verordnung zum Abwasserreglement der
Einwohnergemeinde Allschwil vom 11. Juli 2007 («Ermittlung der
Regenwassermenge») legt fest, dass Dachbegriinungen mit einer
Substratméachtigkeit von grosser als 12 cm nicht als versiegelte
Flache gelten (von Abwassergebiihren befreite Flachen).

Vgl. SIA-Norm 312 «Begriindung von Dachern» (SN 564 312).

Die Gemeinde Allschwil erwartet in einem Gestaltungskonzept
u.a. folgende Inhalte: Gestaltung, Materialisierung und Farbge-
bung der Hauptbauten; Nutzung, Lage, Gestaltung, Materialisie-
rung und Farbgebung der Nebenbauten; Nutzung, Gestaltung
und Materialisierung der Dachflachen; Umsetzung des Vogel-
schutzes; Umgang mit Lichtemissionen.
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5

Grundsétze der 1
Umgebungs-
gestaltung

Grundsétze der 2
Bepflanzung und
Begrinung

Baume 5

. Umgebungsflache

Die Umgebungsflache ist im Zusammenhang mit der Bebauung als stadtebauliche Ein-
heit auszubilden und so zu gestalten und aufeinander abzustimmen, dass ein asthetisch
ansprechender Gesamteindruck entsteht.

Die Umgebungsflache hat méglichst grosse Flachen aufzuweisen, die méglichst natur-
nah, begrint, unversiegelt und versickerungsfahig sind. Sie hat einen Beitrag zum 6ko-
logischen Ausgleich und zur 6kologischen Vernetzung des Siedlungsraumes sowie zur
Verbesserung des Mikroklimas und Verminderung der Warmebelastung zu leisten.

Begeh- und befahrbare Anlagen wie Platze und Wege sind, soweit maglich und sinnvaoll,
wasserdurchlassig anzulegen.

Bepflanzungen und Begriinungen missen artenreich und mit standortgerechten Arten
erfolgen. Grundsatzlich sind einheimische Arten zu verwenden, wobei aus klimatischen
oder aus gestalterischen Griinden davon abgewichen werden kann.

Anpflanzungen mit Arten, die zu den invasiven oder potenziell invasiven Neophyten ge-
zahlt werden, sind nicht zulassig.

Samtliche Bepflanzungs- und Begrinungselemente sind zu erhalten und fachgerecht zu
pflegen. Der Einsatz von kunstlicher Dingung und chemischen Pestiziden ist nicht er-
laubt. Bei Verlust ist ein gleichwertiger Ersatz vorzunehmen.

Im Sinne einer nachhaltigen und biodiversen Umgebungsflache ist eine Kombination
von klein-, mittel- und grosskronigen Baumen vorzusehen.

Innerhalb des Quartierplanperimeters missen mindestens 15 Baume, die zu den mittel-
bis grosskronigen Arten zahlen, sowie 20 kleinkronige Baume oder Solitarstraucher ste-
hen.

Neu gepflanzte mittel- bis grosskronige Arten missen zum Zeitpunkt der Pflanzung ei-
nen Stammumfang von mindestens 30 cm oder eine Hohe von mindestens 4.5 m auf-
weisen.

Die Umgebungsflache ist jene Flache einer Parzelle, die nicht von
Gebauden bedeckt ist.

U.a. sind versiegelte oder anderweitig wasserundurchlassige Kies-
oder Schottergéarten (z.B. mit Vlies, Plastikfolie, Betonschicht etc.
unterlegt) nicht gestattet, weil diese Flachen keine Lebensraume fir
Tiere und Pflanzen bieten kénnen und damit 6kologisch wertlos
sind. Zudem nehmen solche Flachen mehr Warme auf und verstar-
ken damit die Warmebelastung.

Klimatischer Grund: Pflanzung von klimatoleranten Arten, weil die
veranderten klimatischen Bedingungen die langfristige Uberlebens-
fahigkeit einheimischer Arten in Frage stellen.

Gestalterischer Grund: z.B. traditionelle Stadt-, Park- und Allee-
baume.

vgl. Anhang der Publikation «Gebietsfremde Arten in der Schweiz»
des Bundesamtes fur Umwelt (BAFU).

Vgl. Liste «Standortgerechte Baume im Kanton Basel-Landschaft»
des Zentrums Ebenrain.
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Rechtsverbindlicher Inhalt

Kommentar / Hinweise

Fir jeden Baum ist im Boden ein natirliches Baumquartier vorzusehen, das den Wur-
zelraum angemessen sichert und fiir ausreichende Belliftung und Bewasserung sorgt.

gsg”;gz::icm 6 Bei Baumstandorten Uiber unterirdischen Bauten und Anlagen muss die Méchtigkei.t. der
naturlichen Bodenschicht im Umfeld des Baumes mindestens 1.0 m betragen. Im Ubri-
gen hat die Machtigkeit der natirlichen Bodenschicht Gber unterirdischen Bauten und
Anlagen mindestens 1.0 m zu betragen, sofern deren Lage und H6he sowie das gestal-
tete Terrain dies zulassen.

Aufenthaltsflachen 7 |m Bereich des Stadtischen Platzes gemass Quartierplan ist ein den Bereich der Binnin-
gerstrasse einbindender, adressbildender und mit hoher Aufenthaltsqualitat versehener
Platz vorzusehen, der auch arealfremden Nutzungen, Veranstaltungen etc. dienen kann.
Er kann sowohl unbefestigte oder unversiegelte Flachen als auch befestigte und versie-
gelte Weg- und Platzbereiche aufweisen und ist mit einzelnen Baumgruppen zu verse-
hen.

8 Im Bereich des Quartierhofs gemass Quartierplan ist ein zentraler, zwischen den Haupt-
bauten und seinen Nutzungen vermittelnder und mit hoher Aufenthaltsqualitat versehe-
ner Freiraum vorzusehen, der sich grundsatzlich aus unversiegelten Grinflachen sowie
einzelnen chaussierten Weg- und Platzbereichen zusammensetzt und mit Baumgrup-
pen zu versehen ist.

° Im Bereich des Griinen Hofs geméass Quartierplan ist grundsétzlich ein unversiegelter,
begrinter und gut beschatteter Freiraum vorzusehen, der zu diesem Zweck mit einem
Blatterdach bildenden Baumhain auszustatten ist.

Erschliessungs- 10 Die Erschliessungsflachen geméass Quartierplan sind grundsatzlich als allgemein nutz-

flachen . . . . .. . . "
bare Wege und platzartige Bereiche, die vorwiegend der Zuganglichkeit und Durchlas-
sigkeit des Areals sowie der Erschliessung der Bauten und Anlagen dienen, auszuge-
stalten. lnrem Zweck entsprechend kénnen die Erschliessungsflachen befestigt und ver-
siegelt sein.

Sofern einer Geschafts- und Gewerbenutzung im Erdgeschoss dienend, darf die daran
angrenzende Erschliessungsflache in einem zweckmassigen Ausmass der Nutzung ent-
sprechend gestaltet und genutzt werden.

Naturliches Baumquartier: ein naturlicher und ungestort durchwur-
zelbarer Boden, der in seiner Kubatur der Art und dem Standort
des jeweiligen Baumes angemessen Rechnung tragt.

Méachtigkeit: vertikale Ausdehnung einer Schicht.

Baumbhain: kleine, schattenspendende Baumgruppe.
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Rechtsverbindlicher Inhalt

Kommentar / Hinweise

Gestaltung der
Aufenthalts- und
Erschliessungs-
flachen

Grinflachen

Private Vorzonen

Aussenbereich
Kindergarten

Standortbereich
far Entsorgung

Sichtschutz

Terrain

11 Die Aufenthalts- und Erschliessungsflachen gemass Ziffer 5 Absatze 7 - 10 sind zu jeder
Zeit zuganglich und nutzbar zu halten. Die Flachen sind mdglichst warmeabweisend
auszugestalten. Installationen wie Sitzgelegenheiten, Trinkbrunnen, Wasserflachen, Be-
leuchtungsanlagen, Beschattungselemente, Spielelemente etc. sind an dafiir geeigne-
ten Stellen zulassig und zéhlen nicht zu den Nebenbauten gemass Ziffer 3 Absatze 9
und 10. An geeigneten Standorten kdnnen ungedeckte Abstellplatze fur Velo/Mofa er-
stellt werden.

12 Die Grunflachen gemass Quartierplan sind im Sinne von Ziffer 5 Absatz 1 vorwiegend
als artenreiche Blumenwiesen mit einheimischer, standortgerechter Saatmischung aus-
zubilden und mit Bereichen aus Kleingehdlze, Stauden und Hecken sowie mit Strau-
chern und Baumen zu erganzen. An einzelnen geeigneten Standorten kénnen die Grin-
flachen zur intensiveren Nutzung als Nutzrasen gestaltet werden.

13 Sofern einer Wohnnutzung im Erdgeschoss dienend, darf die daran angrenzende Um-
gebungsflache bis zu einer Tiefe von 4.0 m, gemessen ab der Fassadenlinie der Haupt-
baute, als private Vorzone gestaltet werden. Private Vorzonen durfen nicht versiegelt,
kénnen aber befestigt sein.

14 In Abhangigkeit des Betriebs eines Kindergartens innerhalb des Baubereichs D ist im
Aussenbereich Kindergarten gemass Quartierplan ein spezifisch fir den Kindergarten
anregend gestalteter Aussenbereich zu erstellen, wo geeignete Aufenthalts-, Bewe-
gungs- und Spielmoglichkeiten errichtet werden kénnen. In diesem Zusammenhang sind
Wetterschutzelemente zulassig.

15 Im Umfeld des Standortbereichs fiir Entsorgung gemass Quartierplan ist eine Bereitstel-
lungsanlage fiir Rollcontainer zu erstellen.

16 Bauliche Sichtschutzelemente jeglicher Art sind ausserhalb der Baubereiche nicht ge-
stattet. Ausgenommen sind der Aussenbereich Kindergarten und der Standortbereich
fur Entsorgung, wo geeignete und verhéltnisméssige Massnahmen zulassig sind.

17 Aufschittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern und dergleichen sind in einem Mass zulds-
sig, das die Umsetzung der quartierplanméssigen Bebauung und Gestaltung der Umge-
bungsflache gewdbhrleistet. Zu Gunsten natirlicher und angemessener Baumquartiere,

Stauden: zwei- bis mehrjahrige, unverholzte Pflanzen, die jedes
Jahr neu austreiben.

Bewegungs- und Spielmdglichkeiten: Gartengerate, Spielgerate,

Sand- und Kiesanlagen etc.
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Rechtsverbindlicher Inhalt

Kommentar / Hinweise

zu Gunsten von Hochwasserschutzmassnahmen und in weiteren begriindeten Féllen
kann dieses Mass Uberschritten werden.

Meteorwasser 18 Versiegelte Flachen sind, wo mdglich, Uber die Schulter zu entwéassern. Nicht ver-
schmutztes Abwasser ist in erster Linie innerhalb des Quartierplanperimeters zu versi-
ckern. Es gelten das Abwasserreglement und die entsprechende Verordnung der Ein-
wohnergemeinde Allschwil.

Umgebungsplan 19 Soweit fir die Beurteilung von Baugesuchen erforderlich, ist die Gemeinde berechtigt,
bei der Baubewilligungsbehérde die Einreichung eines Umgebungsplans zu beantragen.
Der Umgebungsplan dient dazu, die Umsetzung der verbindlichen Vorschriften, insbe-
sondere der Ziffer 5, nachzuweisen.

Art. 7 Abs. 1 Verordnung zum Abwasserreglement: Als Versicke-
rungsanlagen werden alle Anlagen zur oberflachlichen oder un-
terirdischen Versickerung von nicht verschmutztem Abwasser be-
zeichnet.

Die Gemeinde Allschwil erwartet in einem Umgebungsplan u.a.
folgende Inhalte: Bestehendes und neu gestaltetes Terrain; Lage,
Gestaltung und Materialisierung der Erschliessungsanlagen, von
Einfriedungen und Sichtschutzelementen sowie der Aufenthalts-,
Erschliessungs- und Griinflachen; Lage, Art und Gestaltung der Be-
pflanzungen und Begriinungen (inkl. Dachbegriinung); Lage und
Materialisierung von Entsorgungsanlagen.
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Rechtsverbindlicher Inhalt

Kommentar / Hinweise

6

Erschliessung 1

Parkierung 3
Personenwagen

4
Parkierung 5
Velo/Mofa

6
Mobilitats- 7
massnahmen

. Mobilitat und Nachhaltigkeit

Die Erschliessung der quartierplanméassigen Bebauung durch den Fuss- und Velover-
kehr erfolgt Uber die Erschliessungsflachen geméass Quartierplan.

Die Erschliessung der quartierplanmassigen Bebauung durch den motorisierten Indivi-
dualverkehr erfolgt uber die Ein- und Ausfahrt unterirdische Autoeinstellhalle geméss
Quartierplan. Innerhalb des Bereichs fir Anlieferung geméss Quartierplan kénnen Zu-
fahrts- und Stellflachen fur Nutzfahrzeuge zwecks Anlieferung von Gutern und Waren
vorgesehen werden.

Innerhalb des Quartierplanperimeters dirfen maximal 105 Abstellplatze fur Personen-
wagen erstellt werden. Pro Wohnung diirfen maximal 0.5 Abstellplatze (Stamm- und Be-
sucherabstellplatze) erstellt werden, wobei Abstellplatze fur Sharing-Angebote davon
ausgenommen sind.

Die Parkierung von Personenwagen und Motorrader (Stamm- und Besucherabstell-
platze) hat unterirdisch in einer Autoeinstellhalle zu erfolgen. In der unterirdischen Au-
toeinstellhalle sind an geeigneter Lage 2 rollstuhlgerechte Parkplatze zu erstellen und
entsprechend zu kennzeichnen. Alle Besucherparkplatze missen jederzeit 6ffentlich zu-
ganglich sein.

Fur alle quartierplanmassigen Nutzungen sind mindestens 450 Abstellplatze fir
Velo/Mofa (Stamm- und Besucherabstellplatze) zu erstellen.

Stamm-Veloabstellplatze sind gedeckt, sicher und fiir die Benutzung gut erreichbar an-
zuordnen. Besucher-Veloabstellplatze kénnen gedeckt oder ungedeckt sein und inner-
halb oder ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.

Mit dem Ziel, den Anteil des motorisierten Verkehrs zu reduzieren und eine nachhalti-
gere Mobilitat zu férdern, sind folgende Mobilitdtsmassnahmen umzusetzen:

a. Erstellung von mindestens 4 Abstellplatzen fur Personenwagen fur Sharing-Ange-
bote;

z.B. Mobility, ubeeqo etc.
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Rechtsverbindlicher Inhalt

Kommentar / Hinweise

Wirkungskontrolle

Ausnahmefahrten

Nachhaltigkeits-
standard

Energie

b. Erstellung von mindestens 10 Abstellplatzen fiir Velo/Mofa fiir Sharing-Angebote;
c. Erstellung von mindestens 15 Abstellplatzen fir Sondergrossen-Velos;

d. Erstellung eines fir die quartierplanmassige Nutzerschaft zuganglichen Velorepara-
turplatzes;

e. Installation von Depots fur Waren- und Paketannahme an dafiir geeigneten Orten im
Bereich der Gebaudeeingange.

8 Gemeinde und Grundeigentimerschaft kdnnen im Quartierplanvertrag weitere Mobili-
tatsmassnahmen, die sich auf ein Mobilitdtskonzept stitzen, vereinbaren.

9 zur Uberprifung und Beurteilung der Mobilitatsmassnahmen hinsichtlich inrer Wirksam-
keit sowie zur Ergreifung allfalliger weiterer Massnahmen haben Gemeinde und Grund-
eigentimerschaft im Quartierplanvertrag eine entsprechende Wirkungskontrolle zu ver-
einbaren.

10 Die Zufahrten zu den Bauten und Anlagen fir Einsatzfahrzeuge (Sanitat, Feuerwehr)
und Sonderfahrten (Umzlge, Gebaudeunterhalt etc.) sind sicherzustellen. Die dafir er-
forderlichen Anlagen sind so anzulegen, dass sie den Anforderungen der Feuerwehr fr
Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen entsprechen. Diese Flachen und das
entsprechende Lichtraumprofil sind von jeglichen Hindernissen freizuhalten.

11 Das Areal ist mit einem anerkannten Nachhaltigkeitsstandard zu zertifizieren.

12 Die Deckung des Energiebedarfs flir Warme (Heizung und Warmwasser) hat aus min-
destens 80 % erneuerbaren Energiequellen zu erfolgen, wobei 100 % anzustreben sind.
Prioritar sind die Energiequellen gemass Festlegungen im kommunalen Energieplan zu
nutzen.

13 Die in, auf oder an Gebauden installierten Elektrizitdtserzeugungsanlagen missen eine
Leistung von mindestens 20 Watt (W) pro m? Energiebezugsflache erbringen. Sind sol-
che Anlagen an den Fassaden innerhalb des Baubereichs F nicht bewilligungsfahig und
kénnen in der Folge auch Alternatividsungen die geforderte Leistung nicht erreichen,
darf dieser Wert unterschritten werden.

z.B. Pick-e-Bike, velospot, Go Green City etc.

Sondergréssen-Velos: Lastenvelos, Veloanhanger, Tandem etc.

Die Zertifikate sind derzeit bei den Zertifikatsgebern in Uberarbe
tung.

Der Energieplan der Gemeinde Allschwil wird voraussichtlich im
August 2023 vom Gemeinderat beschlossen.
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Rechtsverbindlicher Inhalt

Kommentar / Hinweise

Energiekonzept 14 Betreffend die quartierplanmassige Bebauung ist ein Energiekonzept zu erstellen, das
den voraussichtlichen jahrlichen Energieverbrauch fir Warme und Elektrizitat sowie die
Deckung des Energiebedarfs aufzeigt.

§ 4 Abs. 1 Energieverordnung (EnV BL): Wer eine Baute oder eine
haustechnische Anlage nach § 1 neu erstellen, umbauen oder ei-
ner anderen Nutzung zuftihren will, kann verpflichtet werden, den
voraussichtlichen jahrlichen Energieverbrauch nachvollziehbar zu
deklarieren.
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Kommentar / Hinweise

Parzellierung

Etappierung

Geringflugige
Abweichungen

Wesentliche
Abweichungen

Vollzug

Rechtskraft

7. Schlussbestimmungen

! Das Quartierplanareal kann neu parzelliert werden. Die Umsetzung der Quartierplanung

muss dabei gewahrleistet sein.
Die Umsetzung der Quatrtierplanung kann etappiert erfolgen.

In Abwégung offentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der besonderen
Umstande des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilligungsbehérde schriftlich
begriindet Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften beantragen.

Fur die Gewahrung von geringfligigen Abweichungen ist Voraussetzung, dass kein Wi-
derspruch zum Zweck einer Quartierplanung gemass § 37 Abs. 1 RBG und zu den Ziel-
setzungen gemass Ziffer 1 Absatz 1 vorliegt. Charakter und Konzept der Nutzung, der
Bebauung, des Aussenraums sowie der Erschliessung und Parkierung dirfen durch die
Abweichungen nicht beeintrachtigt werden.

Geringfiigige Abweichungen sind im stadtebaulichen Konzept darzustellen, den zustén-
digen kantonalen Stellen und dem Gemeinderat vorzulegen und als integrierender Be-
standteil des entsprechenden Baugesuches o6ffentlich aufzulegen.

Wesentliche Abweichungen vom Konzept der Nutzung, der Bebauung, des Aussen-
raums sowie der Erschliessung und Parkierung diurfen nur aufgrund einer Quartier-
plananderung mittels ordentlichem Quartierplanverfahren erfolgen.

Der Gemeinderat ist fur die Umsetzung und Einhaltung dieser Quartierplanvorschriften
zustandig.

Mit Erlangung der Rechtskraft der Quartierplanvorschriften gelten alle im Widerspruch
zu den Quartierplanvorschriften stehenden friiheren Vorschriften fir das Areal innerhalb
des Quartierplanperimeters als aufgehoben.

Vgl. § 7 RBV.

Ziel ist, zu jeder Zeit ein einheitliches architektonisches bzw. stad-
tebauliches Konzept betreffend Bebauung, Aussenraum und Er-
schliessung mit hoher Qualitat zu wahren.

Das Baubewilligungsverfahren gemass § 120 ff. RBG bzw.
§ 86 ff. RBV bleibt vorbehalten.

Das Baubewilligungsverfahren gemass § 120 ff. RBG bzw.
§ 86 ff. RBV bleibt vorbehalten.

Nicht aufgehoben werden die bestehenden kantonalen und kom-
munalen Bau- und Strassenlinien.
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Beschlisse

Beschliisse

Gemeinde Allschwil

Beschluss des Gemeinderates:

Beschluss des Einwohnerrates:

Referendumsfrist:

Abstimmung:

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. _ vom
Planauflage: bis

Kanton Basel-Landschaft

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Beschluss Nr. vom

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. vom

Gemeinderat Allschwil

Die Gemeindeprasidentin

Nicole Nussli-Kaiser

Die Landschreiberin

Elisabeth Heer Dietrich

Der Leiter Gemeindeverwaltung

Patrick Dill
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