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1. Ausgangslage

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht gemass §§ 37 ff. das
Planungsinstrument der Sondernutzplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann fur einen
definierten Teil der Bauzonenflichen von den Bestimmungen der ordentlichen
Zonenvorschriften abgewichen werden. Der Quartierplan "Heuwinkel" umfasst die Parzellen
A22, A2453 und teilweise A20. Der Quartierplan befindet sich gemass Zonenplan Siedlung
der Gemeinde Allschwil in der Wohnzone W3 (§ 29 Zonenreglement Siedlung, ZRS).

Das Areal des Planungsgebiets bzw. der Quartierplanung umfasst die Parzellen A22, A2453
und teilweise A20 der Gemeinde Allschwil mit einer Gesamtfliche von insgesamt 4'909 m2.
Es befindet sich in einem Wohnquartier an der Heuwinkel-, Eschen- und Pappelstrasse im
nord-dstlichen Bereich des Siedlungsgebietes und in der Niahe des Quartierzentrums
“Lindenplatz". Gemé&ss Zonenplan Siedlung der Gemeinde Allschwil ist das Areal der
Wohnzone W3 (§ 29 Zonenreglement Siediung, ZRS) zugeordnet. Grundeigenttimerschaft
der Parzellen A22 und A2453 ist die Firma Graphis Bau- und Wohngenossenschaft (im
weiterfiihrenden Text Graphis), die Parzelle A20 ist eine Gemeindestrasse.

Zum heutigen Zeitpunkt befinden sich drei langliche Wohnbauten mit Uberwiegend
Kleinwohnungen verteilt auf drei Vollgeschosse im Bereich des Planungsgebietes. Die
Gebdude verfiigen Uber Sattelddcher mit geringer Dachneigung. Im Rahmen einer
Machbarkeitsstudie wurde Gberprift, ob die Bauten zu erneuern oder zu ersetzen sind. Diese
Studie kam zum Schluss, dass ein Ersatz mit Mehrnutzung und einer aussenridumlichen
Aufwertung einer Erneuerung vorzuziehen ist. Deshalb sollen die bestehenden Bauten aus
den funfziger Jahren nun durch Neubauten mit attraktiven Wohnungen und einem qualitativ
hochwertigen Aussenraum ersetzt werden.

Um den stidtebaulichen Qualititen dieses Ortes gerecht zu werden, kann die

Einwohnergemeinde Allschwil mit dem Mittel des Quartierplanverfahrens méglichst frith in

den Planungsprozess einwirken. Folgende Kriterien sind bei der Ausarbeitung von

Quartierplénen einzuhalten:

* Die haushélterische Nutzung des Bodens.

Steigerung der Wohn- und Aussenraumgqualitit.

Einpassung in die Nachbarschaft und in das Orts- und Landschaftsbild.

Gute Verkehrs- und Fussgéngerverbindung.

Optimierte Parkierungsméglichkeiten.

Minimierung der Larmimmissionen.

Erméglichung von Wohnen im Alter (Betreutes Wohnen und Pflegewohnungen).

Energiekonzept mit Zielen wie Minimierung des Energiebedarfs, rationelle

Energienutzung, Nutzung von erneuerbaren Energien, Optimierung der Gebaudehille mit

MINERGIE-Standard.

e Zweckmassige Entsorgung (Wertstoffsammelstelien, Kompostierplitze etc.).

* Realisierung und Sicherstellung naturnaher Flachen fiir den Gkologischen Ausgleich und
der 6kologischen Vernetzung.

Parzellen Fliche Eigentiimerschaft
A22 3'198 m2 Graphis
A2453 1'382 m? b Graphis
A20 Strassenparzelle Gemeinde Allschwil
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2. Planungsinhalt

2.1 Planungsinstrumente und notwendige Beschliisse

Die Planungsinstrumente der Quartierplanung "Heuwinkel" wurden von den Firmen Stierli +
Ruggli Ingenieure und Raumplaner AG, Lausen, in Zusammenarbeit mit Jakob Steib
Architekten AG, Zurich, erarbeitet und bestehen aus folgenden Teilen:

¢ Quartierplan, Situation und Schnitte im Massstab 1:500
¢ Quartierplan-Reglement

Beilagen mit orientierendem Inhalt:

¢ Mitwirkungsbericht

¢ Planungs- und Begleitbericht

» Quartierplan-Vertrag inkl. Vereinbarung

2.2 Planungsablauf

Fir die Ausarbeitung der Quartierplanung "Heuwinkel" wurde ein stufenweises Vorgehen
gewahlt, bei welchem die kantonalen Amter und Fachstelien sowie der Gemeinderat von
Anfang an in den Planungsprozess mit einbezogen wurden. In der Folge sind die Ergebnisse
der diversen Gesprache und Stellungnahmen der Fachstellen und Kommissionen
(Bauausschuss, kantonale Fachstellen) in die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften
eingeflossen und beriicksichtigt worden. Parallel zur Ausarbeitung des Quartierplanes und
des dazugehoérenden Reglementes wurde zwischen der Eigentiimerschaft und der
Gemeinde der privatrechtliche Quartierplan-Vertrag erarbeitet. Dabei werden neben dem
Infrastrukturbeitrag u.a. die Dienstbarkeiten, die Erstellungskosten, die Unterhaltskosten und
die Unterhaltspflichten konkret geregelt.

2.3 Planungsrechtlicher Rahmen

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht gemiss §§ 37 ff. das
Planungsinstrument der Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann fir
einen definierten Teil der Bauzonenflachen von den Bestimmungen der ordentlichen Zonen-
vorschriften abgewichen werden.

Der Planungsperimeter befindet sich gemass rechtskraftigem Zonenplan Siedlung innerhalb
der Wohnzone W3. Die Zonenvorschriften der Gemeinde Allschwil lassen die Aufstellung
von Quartierplénen grundsatzlich in jeder Zone zu. Fur die Erstellung eines Quartierplanes
soll eine Flache von ca. 3'000 m? nicht unterschritten werden. Das Quartierplanareal umfasst
eine Fléache von 4'909 m? und liegt damit deutlich Uber dieser Mindestflache.

Der Quartierplan "Heuwinkel" benétigt keine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP), weil die
massgebenden Grenzwerte nicht Gberschritten werden.
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3. Beschrieb der Quartierplan-Uberbauung

Zwecks stddtebaulicher Qualitatssicherung wurde ein Projektwettbewerb durchgefithrt. Zum
Wettbewerb "Ersatzneubauten Heuwinkel-, Eschenstrasse, Allschwil" wurden funf
interdisziplindr zusammengesetzte Teams (Architektur und Landschaftsarchitektur)
eingeladen. Alle funf Teams gaben ihre Entwirfe fristgerecht ab und wurden juriert. Das
Preisgericht tagte am 29. September 2015. Dabei lobte die Jury aus Fachexperten,
Elgentumervertretern und einem Vertreter der Gemeinde Allschwil die Konzepteingabe
namens "cour d'honneur" der Jakob Steib Architekten AG, Zirrich, (Federflihrung) zusammen
mit Hodel Architektur und Landschaftsarchitektur, Wetzikon, zum Siegerprojekt aus. Das
entsprechende Bebauungskonzept bildet die Grundlage fUr die Quartierplanung. Die
nachfolgenden Eriduterungen entsprechen dem durch das Architekturbiro erstellten
Projektbeschrieb.

Das Bebauungskonzept gliedert sich in zwei Baukorper, welche aus einem Erdgeschoss,
vier Obergeschossen und einem teilweise leicht zuriickversetzten Dachgeschoss bestehen.
Dadurch sind sie zwar leicht héher als die umgebende Bebauung, die Erscheinung weicht
jedoch durch die Gliederung nur wenig von der heutigen ab. Aufgrund der Proportionen und
der Positionierung harmonieren die beiden Geb&udevolumen gut mit den umgebenden
Gebéauden aus den funfziger Jahren.

1 Durch die Anordnung der
" Bauten wird der Aussen-
/ r raum in zwei unterschied-
. liche Bereiche aufgeteilt.
Entlang der Heuwinkel-
strasse wird (ber die
1 @& _ Pappelstrasse hinweg ein
< Platz aufgespannt, der den
Mietern und der Offentlich-
&) % keit zur Verfugung steht.
v, - Ein weiterer Aussenraum,
- e von der Strasse abge-
" schirmt, befindet sich im
nordwestlichen Bereich des
Areals, welcher vor allem
den Kindern mit Geréaten
und einer grossen Wiese
zum Spielen dient.

Abbildung: Bebauungs-/Aussenraumkonzept;
Quelle: Jakob Steib Architekten AG, Zlirich.

Uber insgesamt drei Treppenh&user werden rund 65 Wohnungen in den beiden Neubauten,
welche Uber einen Balkon oder Terrasse als privaten Aussenraum verfiigen, erschlossen.
Entlang der Heuwinkelstrasse sowie der Eschenstrasse sind oberirdische Besucher-
parkplatze angeordnet. Weitere Besucher- und Stammparkpldtze befinden sich in der
unterirdischen Einstellhalle auf Parzelle A2453. In diese Einstellhalle gelangt man mit dem
Auto von der Heuwinkelstrasse. Fusslaufig und per Velo wird die Uberbauung von der
Eschenstrasse, der Heuwinkelstrasse und der Pappelstrasse erschlossen.
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Die Quartierplanung "Heuwinkel" bezweckt nun die Herbeifihrung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung der angedachten Bebauungskonzeption und
Aussenraumgestaltung in Beachtung einer haushalterischen Nutzung des Bodens und einer
qualitativ guten Wohnnutzung.

4. Energieversorgung

Fur den sinnvollen Umgang mit Energieressourcen sind fur die Quartierplanung bzw. die

Uberbauung des Planungsgebietes folgende Anforderungen definiert:

» Hauptbauten haben den MINERGIE-Standard inkl. Zertifizierung aufzuweisen

* Mindestens 80% des Warmeenergiebedarfs (Heizung und Warmwasser) ist durch CO2-
neutrale Energietrager zu erbringen.

e Zusatzlich missen auf den Gebauden Photovoltaikanlagen erstelit werden, welche
mindestens 50% des Eigenbedarfs an Strom der Siedlung produzieren.

Mit der Graphis wurde eine Vereinbarung beziiglich der Photovoltaikanlage sowie der
Deckung des Strombedarfs getroffen. Die projektierte Photovoltaikanlage leistet gemass
Berechnung des Anlageplaners 57% des Stromeigenbedarfs  (Allgemeinverbrauch
offentlicher Bereich). Die Graphis verpflichtet sich, den restlichen Strombedarf (43%) durch
den Bezug von Okostrom "EBM Standard" zu decken. Die Graphis verpflichtet sich des
Weiteren, allfalligen zusétzlichen Strombedarf (z.B. fur elektrische Warmepumpe) ebenfalls
durch Okostrom "EBM Standard” zu decken.

5. Nutzung

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossflache gemass § 49 Abs. 2
RBV berechnet. In den Quartierplan-Vorschriften wird definiert, welche Flichen, Bauten und
Bauteile nicht zur Bruttogeschossflache gezahlt werden.

Insgesamt umfasst der Quartierplanperimeter eine Fliche von 4'909 m? inklusive
Strassenanteil an der Parzelle A20. Als Bezugsgrésse der baulichen Nutzung kénnen aber
sinnvollerweise nur die beiden bisherigen Baulandparzellen A22 und A2453 mit einer
summierten Grundflache von 4'580 m? beigezogen werden. Die geplante Bruttogeschoss-
flache betrégt 6'904 m2. Aufgerundet um eine minimale Reserve von 46 m? ergibt sich daraus
die im QP-Reglement zugelassene maximale Bruttogeschossflidche von 6'950 m2.

Die Quartierplanung weist demnach folgende bauliche Ausnitzung auf:
Ausnutzungsziffer (AZ) =
Die Baubereiche beinhalten wenig Spielraum fur die Verteilung der Bruttogeschossflachen,

weswegen auf die Definition eines maximalen Nutzungsmasses pro Baubereich verzichtet
wurde.
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Die projektierte Gebaudefl&che fir die beiden Gebaude betragen:

Projektierter Hauptbau A 851 m?
Projektierter Hauptbau B 377 m?
Summe 1228 m?

Die Quartierplanung weist demnach folgende Bebauungsziffer auf:

1228 m?
Ausnitzungsziffer (AZ) = ————m—2 =0.27
4'580 m

Mit der Bebauungsziffer von 27% (27% der Landflache) wird die im rechtskréftigen Zonen-
reglement Siedlung festgelegte Bebauungsziffer von 26% marginal Uberschritten. Eine
eigentliche Verdichtung ist aufgrund der Grundzone nicht angezeigt, jedoch sind die
Gebaudekubaturen so geplant, dass ein grossziigiger Griinraum sowie ein offentlicher Platz
entstehen.

6. Gestaltung des Aussenraumes

Die Nutzung des Aussenraums ist im Quartierplan konzeptionell festgelegt. Im Rahmen des
Baugesuchverfahrens muss die Umgebungsgestaltung konkretisiert werden und
nachgewiesen werden, dass die reglementarisch festgelegten Ziele eingehalten werden. Die
Frei- und Griunflachen sind gestiitzt auf ein einheitliches Konzept als allgemein der Siedlung,
ihrer Bewohner- und Benutzerschaft zugeordneter Aussenraum naturnah anzulegen. Grosse
Teile davon werden okologischen Funktionen dienen (siehe Bestimmung zur Okologie).

Der offentlich nutzbare Platz, welcher auf Basis des Freiraumkonzeptes durch den
Gemeinderat gefordert worden ist, ist ein fir die Allgemeinheit zuganglicher Begegnungsort
und entsprechend ist die Funktion auf Bewohnertreff, Verweilen, Kommunikation und
Erschliessungsinfrastrukturen ausgerichtet. Dabei sind Erschliessungsinfrastrukturen wie
Velo-Abstellplétze, Parkplatze, Zugénge zu unterirdischen Bauten, Baumreihen, Spielorte
und Infrastrukturen zum - Verweilen integrale Bestandteile des Platzes. Detaillierte
Benutzungsvorschriften sowie Bestimmungen zu Pflege und Unterhalt des Platzes werden
im Rahmen des Quartierplan-Vertrags festgelegt.

7. Parkierung

Aufgrund der guten Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr und den Erfahrungen
leerstehender Autoeinstellhalien in  andern lageahnlichen Quartierplanungen in der
Gemeinde Allschwil, erldsst die Gemeinde einen spezifischen Parkplatzbedarf von 0.7
Stammparkplétzen fur den QP "Heuwinkel". Die Gemeinde will unnétigen Autoverkehr
minimieren und setzt sich deshalb fir auto-reduziertes respektive —armes Wohnen in der
Quartierplanung "Heuwinkel" ein. Eine umfassende Wirdigung des Sachverhaltes und
Interessenabwégung kann dem Anhang 1 des Planungs- und Begleitberichtes (siehe
Ausfihrungen der Gemeinde zu § 6 Abs. 3) entnommen werden. Zudem wird auf die
Kommentarspalte des Reglementes verwiesen. Im Wissen darum, dass der Parkplatzbedarf
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bei Quartierplanungen (u.a.) fallweise zu definieren ist (vgl. Anhang 11/1 RBV) und dass
dieser Anhang keine Quantifizierungen fiir solche faliweisen Festlegungen vorgibt, wird mit
der neuen kommunalen Festlegung von 0.7 Stammparkplatzen pro Wohnung genau diese
rechtliche Méglichkeit genutzt.

Auf eine Reduktion der Besucherparkplitze wird verzichtet, weil im Rahmen der teilweise
pendenten Beantwortung und Bearbeitung diverser parlamentarischer Vorstésse im Landrat
davon auszugehen ist, dass die kinftig angepasste RBV keinerlei Reduktionen fir
Besucherparkpléitze zulasst.

8. Kosten

Die notwendigen kommunalen Infrastrukturanlagen (Kanalisation etc.) fur die Quartierplan-
Uberbauung sind bereits vollumfanglich erstellt. Das Quartierplan-Areal gilt somit als voll
erschlossen und. vor wie auch nach der Genehmigung des Quartierplans durch den
Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft als baureif. Die Anschlussbeitrdge an
¢ffentliche Ver- und Entsorgungsanlagen werden zuhanden der Gemeinde mit der Erteilung
der Baubewiligung fallig. Das Erstellen und Unterhalten der quartierplaninternen
Infrastrukturanlagen wie private Verkehrsflachen, Hausanschlussleitungen, Parkierungs-
anlagen und a.m. sind, gestitzt auf das Quartierplan-Reglement, Sache der Quartierplan-
Grundeigentiimerschatft.

Im Weiteren tragt die Quartierplan-Grundeigentimerschaft gemass dem Quartierplan-
Vertrag die folgenden Kosten:

- Erstellung des offentlich zuganglichen Piatzes inkl. von der Gemeinde zur Verfagung
gestellten Brunnen geméss dem zum Quartierplan-Vertrag dazugehérenden Umge-
bungsplan vom 27. November 2017 (griine Fl&che).

- Aufwand fiir alle Anpassungsarbeiten an das 6ffentliche Areal, wie z. B. Randabschluss-
absenkungen, Versetzen von Hydranten, allfallige Kandelaberverschiebungen,
Ergé&nzungen von Rabatten und Belagsarbeiten.

- Aufwand fur sé&mtliche Einrichtungen fur die Abfallentsorgung.

- Aufwand fir samtliche Anpassungen an der Heuwinkelstrasse, an der Eschenstrasse
und an der Pappelstrasse.

Die Kosten fur den baulichen und betrieblichen Unterhalt sowie allfsllige Haftungsanspriiche,
welche sich aus der Unterhaltspflicht ergeben kénnen, gehen fur den &ffentlich zugénglichen
Platz gemass Umgebungsplan (griin gekennzeichnete Flachen) an die Einwohnergemeinde
Alischwil, auf allen Ubrigen Flachen vollstandig zu Lasten der jeweiligen Eigentumerin der
Parzellen A22 und A2453. Die Kosten filr die Erneuerungen des 6ffentlich zuganglichen
Platzes tragen die jeweiligen Eigentimer dieser Parzellen.
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9. Zweckgebundener Infrastrukturbeitrag

Mit dem Instrument der Quartierplanung kann von den in den Zonenvorschriften definierten
Parametern wie Gebaudelsnge und -hdhe, Dachform, Ausnutzungsziffer, Anzahl
Wohnungen etc. abgewichen werden. Diese Vorteile werden in der Regel durch
Sonderleistungen wie Kindergarten, Kreisel, Zusatzbeitriage an Sportaniagen oder eben den
Infrastrukturbeitragen kompensiert.

Da die Graphis in dieser Quartierplanung eine Wohngenossenschaft mit normaien
Wohnungen erstellt, wird der ordentliche Infrastrukturbeitrag gemass Gemeinderats-
beschluss Nr. 745 vom 26. September 2007 von CHF 20.00 pro Quadratmeter der
Nutzflache (Bruttogeschossfliche, BGF) erhoben. Der Infrastrukturbeitrag wird mit dem
Erhalt der Baubewilligung zur Zahlung fallig und gestitzt auf den "Zircher Index der
Wohnbaukosten" (ZIWb) zum dannzumaligen Zeitpunkt indexiert. Basis fir die Indexierung
des Infrastrukturbeitrages von CHF 20.00 bildet der ZIWb-Indexstand vom 1. April 2005 mit
100,0 Punkten. Die Bruttogeschossfliche, bei vollstandiger Realisierung, betragt ca. 6'950
m? somit der Infrastrukturbeitrag ca. CHF 145'000. Davon werden die Erstellungskosten des
Teils des &ffentlichen Platzes in Abzug gebracht, welcher sich im Eigentum der Gemeinde
Allschwil befindet (Abschnitt Pappelstrasse), ausmachend pauschal CHF 29'000.

10. Arealbaukommission

Da vor der eigentlichen Quartierplanung ein Studienwettbewerb erfolgt ist, musste das
Projekt nicht der kantonalen Fachkommission zur Beurteilung von Arealliberbauungen (ABK)
vorgelegt werden. Die Qualitat der Bebauung wurde mit der Durchfiihrung eines
Wettbewerbs gesichert.

11. Mitwirkungsverfahren

Der Gemeinderat Allschwil hat das Mitwirkungsverfahren fur die Quartierplanung "Heuwinkel"
im Sinne von Art. 4 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) und in Verbindung
mit § 7 des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) des Kantons Basel-Landschaft vom
22. Mai 2017 bis 30. Juni 2017 durchgefihrt. Diverse auswartige sowie die in unmittelbarer
Nahe zum Quartierplanperimeter wohnende Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer
wurden mit Brief vom 12, Mai 2017 tber die Durchfuhrung des &ffentlichen Mitwirkungs-
verfahrens informiert und zur Einsichtnahme der Planungsdokumente eingeladen. Im
Weiteren wurde die Bevélkerung mit zwei Inseraten im kantonalen Amtsblatt und mit zwei
Inseraten im Allschwiler Wochenblatt (Gemeindeausgabe an alle Haushalte, amtliches
Publikationsorgan) tber das Mitwirkungsverfahren aufmerksam gemacht. In der Folge
wurden eine Mitwirkungseingabe bei der Abteilung Entwickeln Planen Bauen eingereicht, in
welcher die Themen

- Hoéhe der Bauten

- Quertrakt / Aussichtsschutz

- Lichtverhaltnisse :

angesprochen wurden. Die detaillierte Eingabe sowie den Entscheid des Gemeinderates
kénnen im Planungs- und Begleitbericht (Beilage) eingesehen werden.
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12. Kantonale Vorpriifung

Die vom Bauausschuss und Gemeinderat bereinigten Planungsinstrumente zur
Quartierplanung "Heuwinkel" wurden im Auftrag des Gemeinderates am 22. Dezember 2016
dem Amt fir Raumplanung (ARP) des Kantons Basel-Landschaft zur kantonalen Vorprifung
eingereicht. Das ARP prift in erster Linie, ob Bestimmungen im QP-Reglement
tibergeordnetes Recht widersprechen und demnach anzupassen sind. Das Resultat der
kantonalen Vorpriffung wurde mit dem Schreiben vom 22. Marz 2017 durch das Amt fiir
Raumplanung an den Gemeinderat Allschwil mitgeteilt. Die Ergebnisse der Vorprifung und
deren Reaktion der Gemeinde wurden anlasslich der Besprechung vom 3. April 2017 mit
Vertretern der Bauverwaltung, der Eigentlimerschaft, mit dem Architekten sowie mit dem
Raumplaner besprochen.

Die Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung wurden zur Kenntnis genommen und konnten
weitestgehend in die Quartierplanung Gibernommen bzw. in die QP-Instrumente eingearbeitet
werden. Die detaillierten Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung sowie die Erlduterungen des
Gemeinderates kénnen im Planungs- und Begleitbericht (Beilage) eingesehen werden.

13. Antrage

Gestltzt auf diese Ausfiihrungen beantragt Ihnen der Gemeinderat

zu beschliessen:

13.1  Der Quartierplanung "Heuwinkel", bestehend aus Quartierplan und Quartierplan-
Reglement, wird zugestimmt. Sie wird dem Regierungsrat des Kantons Basel-
Landschaft zur Genehmigung vorgelegt.

13.2 Die offentliche Urkunde betreffend Quartierplan-Vertrag wird zur Kenntnis
genommen.

GEMEINDERAT ALLSCHWIL
Prasidentin: Leiter Gemeindeverwaltung:

Nicole Nussli-Kaiser Patrick Dill
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Kommentar / Hinweise

Erlass

QP-Bestandteile Die Einwohnergemeinde Allschwil erlasst, gestiitzt auf §§ 2 — 7 und §8 37 — 47 des kan-
tonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, auf den Parzellen
Nrn. A-22 und A-2453 sowie teilweise auf der Parzelle Nr. A-20 Quartierplan-Vorschriften
(QPV), bestehend aus dem vorliegenden Quartierplan-Reglement (QR) und dem Quar-
tierplan (QP) "Heuwinkel” (Situation und Schnitt) im Massstab 1:500.

§ 1 Zweck, Ziele und Geltungsbereich der Pla-
nung

Lt ' Die Quartierplanung "Heuwinkel" bezweckt eine geordnete, haushilterische und sinn-
volle Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architekto-
nisch und stédtebaulich sowie erschliessungsmassig gute, der Umgebung angepasste
Uberbauung gewshrleisten.

Geschlechtsneutralitit

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung ménnlicher und weiblicher Sprachformen verzichtet.
Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichwoh! fiir beideriei
Geschlecht.

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundlagen,
worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften abstitzen,
Es sind dies im Wesentlichen §§ 37— 47 des RBG, in welchen inhalt
und Verfahren der Quartierplanung festgelegt sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindiich und
bilden die &ffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs- und Er-
schifessungsplanung fiir die Parzellen Nrn. A-22 und A-2453 sowje
feifweise A-20.

Eine stddtebauliche Qualitdtssicherung wurde durch ein Weitbe-
werbsverfahren mit Einsitz der Gemeinde Allschwil in der Jury vor-
genommen. Dabei wurde die Bebauungskonzeption des Architek-
turbiros Jakob Steib Architekten AG, Ztirich ausgelobt und weiter-
entwickelt.

Zweck und Ziele der Quartierplanung sind im Sinne von § 37 und
§ 39 RBG in den QP-Vorschriften festgelegt worden und stitzen
sich u. a. auf die Planungshilfe ,Die Quartierplanung” des Amtes fiir
Raumplanung BL (ARP) vom Februar 2016.

Quartierplan-Reglement "Heuwinkel", Allschwil
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Ziele

Geltungsbereich

Hauptbauten
AundB

Nutzungsart der
An- und Neben-
bauten

2 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

a. Realisierung einer qualitativ guten Wohniiberbauung mit differenzierten Wohnformen
und guter Nutzungsflexibilitét;

b. Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsverdichtung mit hoher Qualitit:
Haushélterische Bodennutzung durch Nutzungserhdhung geméass den raumplaneri-
schen Vorgaben von Bund und Kanton;

c. Emeuerung der Siedlung fiir zeitgeméassen Wohnungsbau;

d. Grosszugige Anlage und Gestaltung des Aussenraumes als Gesamtkonzept mit 6ffent-
lich zug&nglichem, baumbestandenem &ffentlich nutzbarem Quartierplatz;

e. Ermdglichung eines energetisch nachhaltigen Standards fir die Uberbauung.

f. Sicherstellung des Hochwasserschutzes innerhalb des Quartierplan-Areals.

8 Die Quartierplan-Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplan-Perime-
ters. Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben lediglich orientieren-
den Charakter.

§ 2 Artder baulichen Nutzung

" Fir die Hauptbauten A und B gilt als Art der baulichen Nutzung die Wohnnutzung im
Sinne von § 21 Abs. 1 RBG.

2 Als An- und Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten, welche nicht direkt einer
Wohn- oder Geschéftsnutzung dienen. Die Art der Nutzung fiir An- und Nebenbauten
richtet sich nach den Quartierbediirfnissen und kann insbesondere Raum fiir Unterhalts-
und Verwaltungstatigkeiten der Siedlung umfassen. Es muss sich bei der Nutzung um
erganzende Quartierinfrastruktur handeln,

Insbesondere ist zu beachten: Verordnung Gber die rationelle Ener-
gienutzung vom 22. Marz 2005 mit massgebenden Anpassungen,
welche am 1. Juli 2009 in Rechtskraft gesetzt wurden.

Der Hochwasserschutz wird gewéhrleistet durch sine Minimalkote,
vgl. § 8§ Abs 2 QR.

Siehe Quartierplan.

Orientierende Planinhaite beruhen in der Regel auf anderen Erlas-
sen und werden nur zu vollsténdigen Information dargestellt. Dies
gilt auch far samtliche Planelemente ausserhalb des Quartierplan-
Perimeters.

z. B. Trafostation, Infrastrukturbauten (Ver- und Entsorgung), Zu-
gédnge zu unterirdischen Bauten (Autoeinstefihalle), Gerédteschopf,
Untersténde / Bauten fiir Begegnungszwecke, Velounterstéande,
Gehwegliberdachung u. a. m.
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Berechnung bei
Hauptbauten

Anrechenbare

Bruttogeschossfla-

che (BGF)

nicht zur BGF wird
gerechnet

§ 3 Mass der baulichen Nutzung

1 Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttogeschossflache
(BGF) der Hauptbauten berechnet und ausgewiesen.

2 Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen und dem Ar-
beiten dienenden oder hierfir verwendbaren ober- und unterirdischen Geschossflachen.
Die Mauer- und Wandquerschnitte werden mitgerechnet.

3 Nicht angerechnet an die Bruttogeschossflache werden:

a.
b.

zu Wohnungen und zu Dienstleistungsnutzungen gehérende Kellerrdume;

Heiz- und Tankridume, Raume fir Energiespeicher, Waschkiichen und Trocken-
rdume, Schutzraume, Containerraume;

Maschinenrdume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen sowie Installationsrdume
und dergleichen;

. unterirdische Einstellrdume fur Fahrzeuge inklusive Erschliessungswege und Zu-

gange;
Uberdeckte bzw. unterirdische Veloabstellpladtze, Abstellrdume fiir Gehhilfen, Roll-
stiihle und dergleichen;

Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anre-
chenbare Raume erschliessen;

Bastel- und Gemeinschaftsrdume inkl. deren Nebenrdume im Unter- oder Erdge-
schoss;

Mindestens einseitig offene Durchgénge, Arkaden, Dachterrassen- oder Gartensitz-
platziberdachungen, Pergolen;

offene oder teilweise verglaste unbeheizte (keine Isolierverglasung) ein- und vor-
springende Balkone sowie Loggien, sofern die natirliche Beliiftung und Belichtung
fir die dahinterliegenden Innenraume sichergestellt ist;

unterirdische Einstell-, Vorrats- und Lagerrdume;
Trafostation, Entsorgungsanlagen;
An- und Nebenbauten geméss § 2 Abs. 2 des vorliegenden Reglementes;

Entspricht der ORL-Definition mit QP-spezifischen Vollzugsprézi-
sierungen und Ergénzungen.
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Bruttogeschossfli-
che fiir
Hauptbauten

Maximalmass von
eingeschossigen
An- und Neben-
bauten

Lage und Gestal-
tung der Haupt-
bauten (Bauberei-
che A und B},
Hauptzugiénge

m. ausserhalb der Bauten liegende Treppen, Stiitzmauern, dussere Lichtschachte,
Rampen und dergleichen;

n. Mehrstidrken von Gebaudeaussenwinden Gber 35 cm.

4 Die maximal zuldssige Bruttogeschossflache (BGF) innerhalb der Baubereiche betragt
fur das Quartierplan-Areal insgesamt: 6'950 m? BGF.

> Die Summe aller Grundfi&chen von eingeschossigen An- und Nebenbauten darf 100 m?2
nicht Uberschreiten.

§ 4 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

! a. Die Baubereiche im Quartierplan begrenzen die Lage und Héhe der Hauptbauten.

b. Nicht zur baulichen Nutzung (BGF) z&hlende Bauteile wie Balkone, Terrassen etc.
dirfen an Hauptbauten angebaut werden und die Begrenzung der Baubereiche bis
max. 1.5 m Gberragen.

¢. Durch den Hauptbau A hindurch ist auf Erdgeschossebene ein einladend und gross-
zlgig gestalteter Geb&udedurchgang zu realisieren.

d. Die Hauptzugénge zu den Hauptbauten erfolgen via den &ffentlich nutzbaren Platz.

Projektierte Bruttogeschossfidche (BGF) Stand: 04.04.2016
Projektierte Nufzung 6904  m? BGF
QP-Reserve gegeniiber der projektierten Bebauung: 46 m* BGF.

Nachweis der baulichen Ausniitzung (Ausniitzungziffer, AZ)
QP-Perimeter fir bauliche Nutzung beschrénkt sich auf die Flache
der Parz. Nrm. A-22 und A-2453 mit insgesamt 4'580 m? Grundfl4-
che (ohne Strassenareal Pappelstrasse).

/950m?
AZ =220 95

" 4’580 m2

Nachweis der liberbauten Fliche (Bebauungsziffer, BZ)
Projektierte Gebéudefidchen, (GF) Stand: 04.04.2016
projektierter Hauptbau A: 851 m?
projektierter Hauptbau B: 377 m?

'228m?
BZ = 1228m

= tsomz = 027 (alle Hauptbauten)

Nachbarrechtliche Grenzabsténde gegentiber ausserhalb des QP
liegenden Liegenschaften sind unabhéngig von der Baubereichsdi-
mensionieruny einzuhalten.

Das aktuelle Bebauungskonzept sieht solche Balkone am Hauptbau
B vor: Deshalb tiberragt im QP die graue Fliche des Bebauungs-
konzepts die Baubereichsbegrenzung zur Pappelstrasse hin an ei-
ner Stelle, vgl. dazu § 53 Abs. 2 RBV.

Durch diesen Durchgang hindurch verlduft eine siediungsinterne
Fussgéngererschliessung.
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Lage und Gestal-
tung von An- und
Nebenbauten
(Baubereich fiir
eingeschossige
Nebenbauten)

Unterirdische
Bauten und
Bauteile

Gebaudeprofile,
Geschossigkeit

Dachform
und -begriinung

2 Nebenbauten sind zur Hauptsache im Baubereich fiir eingeschossige Nebenbauten an-
zuordnen; eine Plazierung von An- und Nebenbauten im Bereich der Frei- und Griinfli-
chen und auf dem éffentlich nutzbaren Platz ist ebenfalls zulissig, sofern sie sich ge-
stalterisch in das Bebauungs- und Aussenraumkonzept einzufiigen. Diese eingeschos-
sigen An- und Nebenbauten sind als Teil des Aussenraumes im Nachweis geméss §5
Abs. 2 QR darzustellen.

3 Der Uberbauung dienende unterirdische Geschosse und technische Anlagen sowie die
Einstellhallen kénnen unabhéangig davon erstelit werden ob sie im QP eingezeichnet sind
oder nicht. Unterirdische Bauten und Bauteile sind so zu konzipieren, dass sie nach
aussen bis maximal 0.5 m vertikal in Erscheinung treten und dass sie das bauliche, be-
triebliche, aussenrdumliche und 6kologische Konzept nicht beeintrachtigen.

4 a. Fur die Definition der Geb&udeprofile im Sinne der maximalen Gebaudeh&he (OK
rohe Dachkonstruktion) ist der Quartierplan massgebend.

b. Die Geschossigkeit ist im Quartierplan definiert.

c. An- und Nebenbauten im Sinne von § 4 Abs. 2 QR diirfen eine Gebaudehdhe (OK
rohe Dachkonstruktion ab gestaltetem Tetrain) von 3.5 m nicht tiberschreiten.

> a. Als Dachform wird das Flachdach fiir alle Hauptbauten festgelegt.
b. Fir An- und Nebenbauten gilt grundsétzlich das Flachdach.

c. Samtliche Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Die Décher der Hauptbauten
mussen, soweit sie nicht von Gebaudeteilen fir technische Anlagen (gem. § 4 Abs. 7
QR) belegt sind, mit einer Substratmachtigkeit (wenn méglich Kies aus Aushub) von
mindestens 10 cm versehen werden. Es gelten erhdhte Qualititsanforderungen ge-
méass SIA 312, wobei einheimisches Saatgut (Saatgutklasse 1 gemass SIA 312) zu
verwenden ist. Photovoltaikanlagen sind so aufzustandern, dass die Dachbegriinung
unter der Anlage durchlaufend ausgefithrt werden kann.

Die Summe aller Grundfléchen ist in § 3 Abs. 5§ QP-Reglement de-
finiert,

Zu beachten sind lbergeordnete Erfasse (vgl. z.B. § 66 RBV)

"OK rohe Dachkonstruktion" steht fiir "Oberkante der rohen Dach-
konstruktion". Die rohe Dachkonstruktion meint den Rohbau der
Tragstruktur ohne Dammungen.

Die extensive Begriinung der Décher dient als 6kologische Aus-
gleichsfidche im Siedlungsraum und hat Retentionswitkung bei
Starkregen. .

In der Verordnung zum Abwasserreglement der Gemsinde Allschwil
vom 11. Juli 2007 (Art. 24 Abs. 4 iit. ¢ "Ermittiung der Regenwas-
sermenge”) wird festgelegt, dass Dachbegrinungen mit einer Sub-
stratméchtigkeit von grésser als 12 cm, nicht als versiegelte Flidche
gilt (= Teil der Abwassergeblihren befreiten Fliche).

vgl. SIA 312: "Begriinung von Déchem"

Quartierplan-Reglement "Heuwinkel", Allschwil
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Dachgeschoss

Technische
Bauteile
auf dem Dach

Stadtebauliche
und landschaftli-
che Einpassung

Renovationen /
Ergédnzungen an
Bauten

¢ a. Die Flache des Dachgeschosses darf 85 % der Fliche des darunterliegenden Ober-

geschosses nicht Uberschreiten. Massgebend ist jeweils der dusserste Punkt der
Umfassungsmauern inkl. offener Bauteile.

b. Fassaden des Dachgeschosses miissen in im QP bezeichneten Abschnitten auf der
Fassadenflucht des darunterliegenden Obergeschosses liegen, vgl. QP Planeintrag
"Dachgeschoss fassadenbiindig auf unterliegendem Obergeschoss”.

¢. Die Dacher der darunterliegenden Obergeschosse diirfen als Dachterrassen genutzt
werden.

7 Technische Bauteile wie Oberlichter, Liftuberfahrten, Entliftungsbauteile, Energieanla-

gen, Da&mmungen, Abdichtungen, Substrate fir die Flachdachbegriinung, seitliche
Dachrandaufbordungen u. A. kénnen die Décher der Hauptbauten {iberragen, auch
wenn die zuléssige Gebaudehthe dadurch iiberschritten wird. Die Bauteile durfen eine
Héhe von 3.0 m ab roher Decke nicht Ulberschreiten, wobei dieser Wert fiir Photovol-
taikanlagen auf 1.0 m begrenzt wird. Diese Bauteile sind so auszubilden, dass sie aus
der Umgebung betrachtet nicht stérend in Erscheinung treten. '

Die Bauten sind als stadtebauliche Einheit auszubilden. Sie sind hinsichtlich Architektur,
Material und Farbe sorgféltig so aufeinander abzustimmen, dass ein 4sthetisch anspre-
chender, harmonischer Gesamteindruck entsteht und eine gute Einpassung in das nach-
barliche Siedlungsbild sichergestellt ist. Es sind verbindliche Gestaltungsrichtlinien
(Farb- und Materialkonzepte) als Bestandteil des Baubewilligungsverfahrens einzu-
reichen.

Allféllige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtréglich ein-
bzw. angebaute Geb&udeteile durfen das Gesamtbild der Quartierplan-Uberbauung
nicht beeintréchtigen. Sie sind in ihren wesentlichen architektonischen Merkmalen auf-
einander abzustimmen. Renovationen, spatere Anderungen und Erganzungen bedtirfen
eines Gesamtkonzeptes geméss § 10 Abs. 3 des vorliegenden Reglementes.

Das oberste Geschoss wird im vorliegenden Quartierplan als Dach-
geschoss bezeichnet. Es springt von gewissen Fassaden zuriick,
erfiillt dabei jedoch nicht die Definition von Attikageschossen ge-
méss den Zonenvorschtiften Siediung.

Ftir die Fldchenberechnung gem. § 4. Abs. 6 lit. a sind also samtli-
che offenen Bauteile wie z. B. Dachterrasseniiberdachungen (im
Falle des Dachgeschosses) respektive riick- oder vorspringende
Balkone (im Falle des darunterlisgenden Obergeschosses) sowchl
fiir den Z&hler (Dachgeschoss) als auch fir den Nenner (darunter-
liegendes Obergeschoss) miteinzubeziehen.

Vgl. auch den crientierenden Planeintrag "Neubauten geméss Be-
bauungskonzept (Punkiraster = Dachgeschoss)” im QP: Dem Be-
bauungskonzept ist zu entnehmen, dass die Dachgeschosse ent-
fang jener Fassaden, die entweder zum &ffentiich nutzbaren Plaiz
und/ oder zur Heuwinkelstrasse hin arientiert sind, fassadenbiindiy
auf den darunteriiegenden Obergeschossen angeordnet werden.

Dammungen, Abdichtungen und Substrate fir die Flachdachbegrii-
nung werden hier aufgefiihrt, weil die Messweise des rohen Daches
(OK rohe Dachkonstruktion) unterhalb dieser Elemente liegt. Die
genannten Schichten kénnen afso oberhalb der Kote "maximale Ge-
b&dudehdhe” zu liegen kommen.

"Nicht stérend in Erscheinung treten”: Grundsétzlich sollen techni-
sche Bauteile um das Mass ihrer UberhShung vom Dachrand abge-
riickt werden.

Den Bauinteressenten wird im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens empfohlen, frithzeitig mit den zustindigen Fachinstanzen der
Gemeinde die Materialisierung und Farbgebung vorzubesprechen.
Vogelschutz bei Verglasungen:

Fir Glasfassaden und gréssere Verglasungen in Fenstern und Ti-
ren sin die Richtlinien und Empfehlungen der Schweizerischen Vo-
gelwarte Sempach zu beachten.
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§ 5 Nutzung, Gestaltung und Unterhalt des Aus-

senraumes

' Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird wo nétig durch den

Quartierplan bestimmt. Die Umgebungsgestaltung hat ékologische Aspekte zu bertick-
sichtigen. Fur die Bepflanzung sind einheimische und standortgerechte Arten zu verwen-
den. Anpflanzungen mit Arten, die zu den invasiven Neophyten gezahlt werden, sind nicht
zuldssig.

Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die Vorgaben

der Quartierplanvorschriften zur Umgebungsgestaltung eingehalten werden. Dieser Nach-
weis beinhaltet insbesondere:

Grundsatz

Umgebungs 2

gestaltung
a.
b.
C.
d.
e,
f.
g.
h.
i.

Terrain 3

madellierungen a.
b.

bestehendes und neu gestaltetes Terrain;
Lage und Gestaltung von An- und Nebenbauten im Aussenraum:

Lage, Ausgestaltung und Materialisierung der Erschliessungen und des offentlich nutz-
baren Platzes;

Art und Gestaltung von Frei- und Griinflachen:

Art und Lage von Bepflanzungen;

Lage und Dimensionierung des Spielplatzes;

Lage und Materialisierung von Entsorgungseinrichtungen (inkl. Kompostplatz, Flachen
fir Kehricht und Wertstoffsammelstellen);

Ausgestaltung der Dachbegriinungen;

zusammenhingende Flache zur Férderung der Biodiversitit.

Der im Quartierplan (Schnitt) definierte neue Terrainverlauf gilt als Richtwert und kann
bis maximal +/- 0.5 m vertikal moduliert werden. Sofern Hochwasserschutzmassnah-
men im Sinne von § 8 QR notig werden, kann dieser Maximalwert Gberschritten wer-
den.

Bei neuen Baumstandorten tiber den Untergeschossen / Autoeinstellhallen muss eine
minimale bepflanzbare Uberdeckung von 1.0 m gewahrieistet sein.

Zu den Neaophyfen gehdren z. B. Nordamerikanische Goldruten,
Kirschiorbeer, Sommerfliedsr, Robinie, Essigbaum efc. (siehe eidge-
ndssische Freisetzungsverordnung FrSV sowie "Schwartze Liste" der
Schweizerischen Kommission fir die Erhaltung von Wildpflanzen
SKEW)

Der geforderte Nachweis wird in der Regel in Form eines Umge-
bungsplanes erbracht. Ein solcher Umgebungsplan wird je nach De-
taillierungsgrad (iblicherwsise im Massstab 1:200 erstellt. Der Umge-
bungsplan ist das Instrumentarium fiir den Nachweis der Bestandteile
und Elemente des Aussenraumes in Lage, Dimensionierung und Aus-
gestaltung auf der Stufe des Baubewilligungsverfahrens.

z. B. Hecke, Magerwiese
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Frei- und 4

Griinflichen a. Frei- und Granflachen sind im Rahmen der Umgebungsgestaltung gestiitzt auf ein ein-

heitliches Konzept als allgemein der Siedlung, ihrer Bewohner- und Benutzerschaft zu-
geordneter Aussenraum naturnah zu gestalten.

b. Zur Férderung der Biodiversitét sind mindestens 12 % der Frei- und Grinflichen als
zusammenhéngende 6kologische Ausgleichsfliche einzurichten.

¢. Erschliessungsflachen, oberirdische Velo-Abstellplatze, An- und Nebenbauten, Spiel-
orte und Flachen des dkologischen Ausgleichs sind integrale Teile der Frei- und Griin-
flachen.

Bereich dffentlich 5

nutzbarer Platz a. Der offentlich nutzbare Platz ist als fur die Allgemeinheit zugéanglicher Begegnungsort

und als Aussenbereich fiur die Quartierplan-Bebauung auszugestalten. Dabei ist die
Gestaltung und Funktion des 6ffentlich nutzbaren Platzes insbesondere auf Bewohner-
treff, Verweilen, Kommunikation und Erschliessungsinfrastrukturen auszurichten.

b. Erschliessungsinfrastrukturen wie oberirdische Velo-Abstellplitze, oberirdische Park-
platze, offentliche Fussgéangererschliessung und Zugénge zu unterirdischen Bauten
sowie die Baumreihe geméss QP und Infrastrukturen zum Verweilen sind integrale
Teile des éffentlich nutzbaren Platzes.

B tandort ) ) . . . .
aumstandorte 8 Die Baumreihe gemass QP entlang der Heuwinkelstrasse ist anzulegen. Im Bereich der

Frei- und Griinflichen ist im Rahmen der Ausarbeitung des Nachweises geméss § 5
Abs. 2 QR sicherzustellen, dass mindestens 8 hochstdmmige mehrjahrige Baume ge-
pflanzt werden.

e 7 Fusswege, Platze und Aufenthaltsbereiche sind soweit technisch méglich und sinnvoll

mit wasserdurchléassigen Belagen und Materialien zu gestalten. Befahrbare Wege kon-
nen auch dber die Schulter entwassert werden.

Seielplatz 8 Spielorte sind innerhalb der Frei- und Griinflichen sowie innerhalb des &ffentlich nutz-

baren Platzes zu realisieren. Insbesondere ist ein eigentlicher Spielplatz inkl. Spielwiese
in der Lage des entsprechenden Planeintrags gemass QP anzulegen.

Zur Sichersteflung der Biodiversitétsforderung sind sowoh! fidchige
als auch lineare Skologische Ausgleichsorte zu realisieren.

Fragen des Betriebs und des Unterhalts des éffentlich nutzbaren
Platzes sind im QP-Vertrag zwischen der Gemeinde und der Eigen-
tiimerschaft zu regein.

Eine Aufthebung oder Verlagerung der bestehenden Parkfelder in
der Pappelstrasse im Bereich des 6ffentiich nutzbaren Platzes wird
ebenso von der Grundeigentimerschait mit der Gemeinde zusam-
men gepriift wie eine durchgehende, die Pappelstrasse miteinbe-
ziehende Platzgestaltung (z. B. einheitlicher Belag, vertikaler Ver-
satz unter Einhaltung der Ersichtlichkeit der Strasse). Entspre-
chende Koordinationsvereinbarungen werden im QP-Verirag ge-
troffen. Falls eine Begegnungszone eingerichtet wird, sind die ein-
schldgigen gesetzlichen Grundlagen und Verfahrensabléufe (Gut-
achten u. a.}) einzuhalten.

vgl. QP beztiglich der Baumreihe sowije der Bédume / Baumgruppen

Die so zum Spielen bereitgestelite Fléche entspricht ca. 15 % der neu
realisierten BGF.

Quartierplan-Reglement "Heuwinkel", Allschwil
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Kommentar / Hinweise

Parklenung 3 a. Die Ermittlung des spezifischen Bedarfs fiir Auto-Abstellplatze wird zwecks Férde-

rung des autoreduzierten respektive -armen Wohnens gestitzt auf Anhang 11/1 RBV
wie folgt fallweise festgelegt:

- Stammparkplatze: 0.7 pro Wohnung

- Besucherparkplatze: 0.3 pro Wohnung

Die genaue Zahl der Parkpldtze und deren Anordnung sind jeweils im Rahmen des
Baugesuchverfahrens zu ermitteln, planlich festzulegen bzw. auszuweisen.

b. Besucher-Parkplatze dirfen weder fest vermietet noch dauernd belegt werden.

¢. Es sind in ausreichender Anzahl und in geeigneter Lage Behinderten-Parkplatze zu
kennzeichnen.

d. Es sind ausreichend gedeckte Abstellrdume / Unterstande fur Velos, Kinderwagen,
Gehbhilfen und Ahnliches zu erstellen. Abstellplatze im Untergeschoss sind von aus-
sen mittels Rampen zugdnglich zu machen.

§ 7 Ver- und Entsorgung

erEra ' Bei der Energieversorgung ist auf hohe Energieeffizienz und einen optimierten Einsatz

der verschiedenen Energietrager Wert zu legen. Die Hauptbauten der Uberbauung sind
nach dem zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Grenzwert des MINERGIE-Stan-
dards oder besser zu realisieren. Mindestens 80 % des Warmeenergiebedarfs (Heizung
und Warmwasser) ist durch COz-neutrale Energietrdger zu erbringen. Zusétzlich mus-
sen auf den Gebauden Photovoltaikanlagen erstellt werden, welche mindestens 50 %
des Eigenbedarfs an Strom der Siedlung produzieren. Flachen von installierten Sonnen-
kollektoren zur Warmwassererzeugung kénnen von den geforderten Photovoltaikfla-
chen in Abzug gebracht werden.

Wasserversorgung 2 . . . .
und Abwasserbe- Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die gesetzlichen

seitigung Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Gemeinde massgebend.

Aufgrund der guten Erreichbarkeit per éffentlichem Verkehr, der fla-
chen (und deswegen fiir Velos und fiir zu Fuss Gehende geeigne-
ten) Topographie sowie der zentrumsnahen Lage bietet sich das
Areal fiir autoarmes Wohnen an. Deshalb wird von der Gemeinde
Allschwil der spezifische Bedarf fir Stammparkplétze auf 0.7 pro
Wohnung in Abstiitzung auf den Anhang 11/1 (fallwesse Festlegung
bei Quartierplanungen) der Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugeselz festgelegt.

Bei einer Wohnungsanzahl von 65 Wohnungen (geméss Projekt-
stand Friihjahr 2016) ergibt dies folgende Parkplatzzahlen:

Grundbedarf Summe spezifischer Total
Bedarf QP
Heuwinkel
Stamm-PP 1.0/ Wohnung 85PP | 0.7/Waohnung 46 PP
Besucher-PP 0.3/Wohnung 20PP 0.3 1 Wohnung 20 PP
Summe 1.3/ Wohnung 85PP | 10/ Wuhnung max. 66 PP

vgl. auch Verordnung tber die rationelle Energienutzung BL.

Im Sinne der generellen Entwésserungsplanung (GEP) ist neben
der Schmutzabwasserbeseitigung. fir die Weiterverwendung des
anfallenden nicht verschmutzten Abwassers (Meteorwasser auf
versiegelten Fldchen und Dachern, usw.) ein Konzept zu erstelien
z. B. fir Brauchwasser, Biotopspeisung, Versickerung, Ableitung
efc. Die Versickerungsmdglichkeit ist von einem Geologen zu (iber-

Quartierplan-Reglement "Heuwinkel", Allschwil
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Kommentar / Hinweise

Entsorgung 3 Auf Stufe Baugesuch wird ein detailliertes Abfallkonzept erstellt, welches vor Realisie-
rung der Quartierplan-Uberbauung der Gemeinde Allschwil zur Beurteilung vorzulegen
ist.

§ 8 Léarm- und Hochwasserschutz

Larmschutz ' Fir den gesamten QP-Perimeter gilt die Empfindlichkeitsstufe ES II.

Hochwasserschutz

2 a. Bauten und Anlagen sind so auszubilden, dass sie durch mégliche Hochwasserer-
eignisse mit einer Eintretenswahrscheinlichkeit HQ 100 — 300 (Jahrlichkeit 100 bis
300 Jahre) nicht wesentlich besché&digt werden oder Folgeschaden verursachen.

b. Die massgebende Hochwasserkote (HQ 300) und entsprechende Schutzhéhe fur
alle Bauten innerhalb des Quartierplan-Areals liegt bei 275,94 m (1. M.

c. Gebéudeteile, welche unterhalb der massgebenden Hochwasserkote liegen, sind
wasserdicht auszugestalten. Unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind vor
Uberschwemmungen ungeschiitzte Offnungen in der Gebaudehtille untersagt. Ge-
baudehillen unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind so zu erstellen,
dass sie den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nésse, Schwemmmaterial) durch
mogliche Hochwasserereignisse genligen.

priifen. Ist das Versickern nicht méglich, so sind Riickhaltemass-
nahmen zu treffen, damit das Abwasser bei grossem Anfall gleich-
madssig abfliessen kann.

Die Eigentiimerschaft sorgt in Koordination mit der Gerneinde fiir
die notwendigen Standorte (innerhalb des QP-Areals) und Einrich-
tungen fiir die Abfallentsorgung und Separatsammiungen inkl. der
notwendigen Behdiltnisse.

Es gilt das Reglement (ber die Abfallbewirtschaffung vom
18.02.1992 der Gemeinde Alischwil.

Die Lage der Entsorgungseinrichtungen ergibt sich aus § 5 Abs. 2
It g QR.

Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan Allschwil, rechtskréftiy mit RRB
Nr. 1632 vom 25.11.2008.

Quartierplan-Reglement "Heuwinkel”, Allschwil

1



Kommentar / Hinweise

Realisierungsvor-
gehen

Parzellierung

Quartierplan-Ver-
trag

§ 9 Realisierung und QP-Vertrag

' Die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung hat grundsatzlich im Einvernehmen zwi-
schen der Gemeinde und der Grundeigentiimerschaft des Quartierplan-Areals zu erfol-
gen.

2 Eine allfallige spatere Parzellierung des Areals ist zuldssig. Durch diese darf jedoch die
Zielsetzung, die Verwirklichung und die Funktionalitat der Quartierplanung nicht verandert
bzw. in Frage gestellt werden.

% Die Grundeigentumer respektive Berechtigten haben sich gegenseitig alle fur die Realisie-
rung / Erweiterung und fur die quartierplanméssige Funktionsfahigkeit der Uberbauung
erforderlichen Landabtretungen und Dienstbarkeiten bzw. Servitute einzuraumen. Dazu
haben sie und die Einwohnergemeinde Allschwil einen Quartierplan-Vertrag abzuschlies-
sen.

Dies betrifft insbesondere den Werkleitungsbau, das Festlegen der
Baustellenorganisation bzw. des Baustellenverkehrs und der Bau-
zeiten.

Zur Zeit des QP-Erlasses gehdrt das gesamte QP-Areal einer Ei-
gentimerschaft. Der zwischen der Gemeinde und dieser Grundei-
gentiimerschaft abzuschliessende Vertrag wird im Grundbuch an-
gemerkt und bei sémilichen spéteren Handdnderungen (Abparzei-
lierung / Einrichtung von Stockwerkeigentum) verbindlich weiterge-
geben.

Quartierplan-Vertragspunkte (nicht abschliessend aufgefihrt bzw.
nur nach Bedarf der Vertragspartner zu regeln):

Finanzierung, Erstellung, Unterhalt, Emeuerung und Benut-
zungsrechte gemeinschaftlicher Infrastrukturen (Platze, private
Erschliessungen, Autoeinstellhalle etc.)

gegenseitige und selektive Geh- und Fahrrechte
- Bau- und Durchleitungsrechte, Unterbaurechte
- Baustellenorganisation und —verkehr

Koordinationsvereinbarung bzgl. Projektierung, Bau, Betrieb und
Unterhalt des dffentlich nutzbaren Platzes und der entsprechend
betroffenen Strassenfidche der Pappelstrasse

- Infrastrukturbeitrage fir Mehrmutzung

- Abhéngigkeiten / Bedingungen fir etappierte QP-Realisierung
Abwasserbeseitigung, Entsorgungslogistik

- Anschlussgebiifiren
u a m.

Quartierplan-Reglement "Heuwinkel", Allschwil

12



Kommentar / Hinweise

Ausnahmen
allgemeiner Art

Voraussetzung fir
Ausnahmen

Gesamtkonzept fiir
Abweichungen

§ 10 Abweichungen und Ausnahmen

1

3

In Abwégung éffentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen
Umsténde des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilligungsbehdrde schriftlich
begriindet Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften beantragen.

Fur die Gewahrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum
Zweck und den Zielsetzungen der Planung gemé&ss § 1 QR vorliegt. Charakter und Kon-
zept der Uberbauung bzw. der Freiflachengestaltung dirfen durch die Abweichungen
nicht beeintréchtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.

Wesentliche Anderungen vom stéidtebaulichen Konzept, vom architektonischen Erschei-
nungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der Erschliessung diirfen nur aufgrund
einer Quartierplan-Mutation erfolgen.

Abweichungen von den Quartierplanvorschriften durch bauliche oder gestalterische Ein-
zelmassnahmen, die entweder fir

a. das architektonische Erscheinungsbild oder
b. das stddtebauliche Konzept oder

¢. die Erschliessung oder

d. die Umgebungsgestaltung

von préjudizieller Bedeutung sind, dirfen nur aufgrund eines Gesamtkonzeptes bewilligt
werden. Dieses Gesamtkonzept bedarf im Einvernehmen mit den zusténdigen kantona-
len Instanzen der Genehmigung des Gemeinderates und ist fur alle weiteren gleicharti-
gen Abweichungen richtungsweisend. Es ist integrierender Bestandteil des entspre-
chenden Baugesuches und ist mit diesem 6ffentlich aufzulegen.

Ausnahmen bediirfen eines schriftlichen Antrages und einer stich-
haltigen Begriindung. Sie werden nach Abwégung von der Baube-
willigungsbehdrde erteilt.

vgl. § 1 des vorliegenden QP-Reglementes

QP-Mutation erfolgt geméss §§ 37 ff. RBG (gleiches Verfahren wie
bei Erstersteliung der Quartierplanung)

Oberstes Ziel ist es, zu jeder Zeit ein einheitliches architektonisches
bzw. stddtebauliches Uberbauungs-Konzept mit guter Qualitat zu
wahren. .

Quartierplan-Reglement "Heuwinkel", Allschwil
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Kommentar / Hinweise

Genehmigungsvo-
raussetzung

Uberwachung des
Vollzugs

Aufhebung friihe-
rer Beschliisse

Inkrafttreten

§ 11 Schlussbestimmungen

! Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat setzt voraus,
dass der geméss § 9 Abs. 3 QR erwihnte Quartierplan-Vertrag von den Vertragspar-

teien allseitig unterzeichnet ist.

2 Der Gemeinderat ilberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften.

3 Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friheren Zonenvor-
schriften gelten fur das Areal als aufgehoben. Davon explizit ausgenommen sind die
rechtskréftig bestehenden und weiterhin Bestand haltenden Bau- und Strassenlinien

entlang von Heuwinkel-, Eschen- und Pappelstrasse.

4 Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in

Kraft.

Vor der Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Re-
gierungsrat ist der Quartierplan-Vertrag éffentlich zi+ beurkunden
(Anmerkung im Grundbuch).

vgl. auch § 46 RBG

Das Baubewilligungsverfahren geméss § 120 ff. des Raumpla-
nungs- und Baugesetzes (RBG) bzw. § 86 ff. der Verordnung zum
Raumplanungs- und Baugesetz (RB V) bleibt vorbehalten.

Im QP-Perimeter werden auf diese Weise aufgehoben:

- Zonenvorschriften Siedlung (RRB Nrn. 1421 / 1763 vom
21.10.2008 / 16.12.2008)

- Lérmempfindlichkeitsstufenplan (RRB Nr 1632 vom 25.11 .2008)
Weiterhin unveranderten Bestand hat innerhalb des QP Perimeters:
- Endgltiger BSP Heuwinkel (RRB Nr. 3465 vom 18.12.1951 i)

Quartierplan-Reglement "Heuwinkel", Allschwil
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Beschliisse

Beschliisse

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 24. Januar 2018

Beschluss des Einwohnerrates: ... U= O
Referendumsfrist: .. T
Urnenabstimmung:

Publikation der Planauflage im Amtsblatt; Nr. ........vom .......... ol A

Planauflage: VOM i, biS e

Gemeinderat Allschwil

Die Gemeindeprasidentin:

Leiter Gemeindeverwaltung:

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt
mit Beschluss Nr. vom

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. vom

Der Landschreiber:

Quartierplan-Reglement "Heuwinkel", Allschwil

15
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Kanton Basel-Landschaft

OFFENTLCHE URKUNDE

betreffend

QUARTIERPLANVERTRAG
(Quartierplan "Heuwinkel", Allschwil)

Der unterzeichnende basellandschaftliche Notar beurkundet hiermit:

Zwischen der

Graphis Bau- und Wohngenossenschaft als Grundeigentumerin der Parzellen A-22 und A-2453,
vertreten durch Heinz Berger, geboren 22.1.1960, von Merzlingen, in 3753 Oey, Geschéfts-
fuhrer, sowie Michael Tschofen, geb. 27.6.1972, von Oberwil-Lieli AG, in 3324 Hindelbank,
stellvertretender Geschéftsfiihrer

und der
Einwohnergemeinde Allschwil (UID-Nr. CHE-115.090.780), in 4123 Allschwil, Baslerstras-
se 111 (UID-Nr. CHE-115.090.780), hierbei vertreten durch den Gemeinderat, fur diesen
handelnd Frau lic. iur. Nicole Nussli-Kaiser, von Allschwil BL und Zurich, in Allschwil BL,

Gemeindepréasidentin, und Herr Patrick Dill, von Allschwil BL und Pratteln BL, in Allschwil BL,
Leiter Gemeindeverwaltung

wird gemass kantonalem Raumplanungs- und Baugesetz folgender

QUARTIERPLANVERTRAG

abgeschlossen:
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Quartierplan "Heuwinkel", Allschwit; Offentliche Urkunde

Einleitung

1.1

1.2

1.3

Die vorgenannten Vertragsparteien vereinbaren die Aufstellung eines Quartierplanes
geméss § 37 ff des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes bezliglich der vor-
genannten Parzellen Nr. A-22 und A-2453 des Grundbuches Allschwil.

Der vorliegende Quartierplanvertrag regelt, was nicht Gegenstand des Quartierplanes
an sich, des Quartierplan-Reglements oder der dort vorgeschriebenen besonderen
Vereinbarungen ist.

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft verpflichtet sich und allfallige Rechts-

nachfolger, bei der Uberbauung ihrer Grundstiicke die Vereinbarungen dieses Ver-
trages und die Quartierplanvorschriften einzuhalten.

Realisierung der Uberbauung

N N
= H

22

2.3

3. -

Der im beiliegenden Plan griin markierte Platz dient als halbéffentliche Flache / Platz.
Das Oberflaichenwasser, welches dort anfallt, wird vom jeweiligen Eigentiimer zur
Versickerung gebracht. Die Ausgestaltung des offentlich nutzbaren Teils des Platzes,
inkl. Beleuchtung, Bepflanzung und Mdblierung, erfolgt in Absprache mit der
Gemeinde Allschwil und wird mit dem im Rahmen der Baueingabe zu erarbeitenden
Nachweis zur Umgebungsgestaltung festgelegt. Als Richtprojekt zur Platzgestaltung
dient beiliegender Plan. Die Gemeinde Allschwil als Eigentiimerin der Strassenparzel-
len und die Eigentimer der Parzellen A-2453 und A-22 verpflichten sich den im Plan
grun markierte Platz dauernd zu belassen und im Bedarfsfalle zu erneuern.

Fur die Abfallentsorgung der Quartierplanung Heuwinkel missen die notwendigen
Einrichtungen und Fldchen fur die Kehrichtentsorgung und die Separatsammlungen
(Altmetall, Papier, Kunststoff, Sperrgut etc.) erstellt werden. Auf die Errichtung eines
Kompostplatzes kann verzichtet werden, sofern der Bewohnerschaft die Méglichkeit
zur Nutzung der kommunalen Bioabfuhr gewahrt und seitens der Bewohnerschaft
kein Bedarf angemeldet wird.

Die Planung fur die Anpassung der Pappelstrasse muss vorgéngig der Ausfithrungs-
arbeiten vom Bereich Bau — Raumplanung - Umwelt genehmigt werden.

Dienstbarkeiten

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft raumt hiermit fir sich und allfsllige Rechts-
nachfolger, gestitzt auf den Quartierplan "Heuwinkel", welcher einen integrierenden Be-
standteil dieser Urkunde bildet, auf den Parzellen Nr. A-2453 und A-22 folgende Dienstbar-
keit und Grundlast ein:
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Quartierplan "Heuwinkel", Allschwil; Offentliche Urkunde

3.1 Offentliches Fuss- und Fahrwegrecht

Last;

Geh- und Fahrrecht, &ffentlich, zugunsten der Einwohnergemeinde Allschwil

Wértliche Fassung:

Die jeweilige Eigentimerschaft der A-22 und A-2453 duldet auf dem 6ffentlich
zugéanglichen Platz (im Plan griin eingezeichnet) ein Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten der Einwohnergemeinde Allschwil zur Gewéhrleistung des baulichen
und betrieblichen Unterhalts. Uber Lage und Ausmass gibt der Umgebungs-
plan Aufschluss.

3.2 Fussweg- und Aufenthaltsrecht

Last;

Fussweg- und Aufenthaltsrecht, &ffentlich, zugunsten der Einwohnergemeinde
Alischwil.

Weértliche Fassung:
Die jeweilige Eigentumerschaft der Parzelle A-22 und A-2453 duldet auf dem

offentlich zugénglichen Platz (im Plan griin eingezeichnet). ein Aufenthalts-
recht zu Gunsten der Offentlichkeit der Gemeinde Allschwil. Uber Lage und
Ausmass gibt der Umgebungsplan Aufschluss.

3.3 Leitungsrechte und weitere Dienstbarkeiten

Recht: Leitungsrecht und weitere nachfolgend beschriebene Rechte, zugunsten Par-

zellen A-22 und A-2453.

Woértliche Fassung:

Im Zusammenhang mit den Bauvorhaben sowie Aussenraumgestaltungen
und Nutzungen gemass der Quartierplanung "Heuwinkel" und den eventuell
daraus resultierenden Detailparzellierungen, gelten sédmtliche notwendig wer-
denden Dienstbarkeiten (Grenz- und Naherbaurechte, ober- bzw. unterirdi-
sche Uberbaurechte, Nutzungs-, Geh- und Fahrrechte, Durchleitungsrechte
fir Werkleitungen etc.) innerhalb des Quartierplan-Perimeters im Grundsatz
als erteilt. Die berechtigten Grundeigentiimerinnen sind autorisiert, die not-
wendigen Rechte beim Grundbuch anzumelden.

Die Einrdumung der notwendigen neuen Dienstbarkeiten erfolgt gegenseitig
unentgeltlich.

Obligatorische Bestimmung

Die Kosten fur den baulichen und betrieblichen Unterhalt sowie allfillige Haftungsanspriiche,
welche sich aus der Unterhaltspflicht ergeben kénnen, gehen fur den éffentlich zugénglichen
Platz gemass Umgebungsplan (griin gekennzeichnete Flachen) an die Einwohnergemeinde
Allschwil, auf allen Ubrigen Flachen vollstandig zu Lasten der jeweiligen Eigentumerin .der
Parzelle A-22 und A- 2453. Die Kosten fir die Erneuerungen des &ffentlich zuganglichen
Platzes tragen die jeweiligen Eigentiimer dieser Parzellen. Diese obligatorische Bestimmung
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ist bei einer Verdusserung der Parzellen von der jeweiligen Eigentimerschaft auf den
Rechtsnachfolger zu Uberbinden.

Finanzielle Vereinbarungen

4.1

4.2

43

Infrastrukturbeitrag

Die Grundeigentumer, respektive deren allfdllige Rechtsnachfolger leisten an die
Einwohnergemeinde Allschwil einen einmaligen aligemeinen Infrastrukturbeitrag
(GRB Nr. 745 vom 26. September 2007) von CHF 20.00 (zwanzig Franken) pro
Quadratmeter der Nutzfldche (Bruttogeschossflache, BGF), bei vollstandiger Realisie-
rung der Quartierplanung ca. 6°950 m?, sechstausendneunhundertfiinfzig Quadratme-
ter. Davon werden die Erstellungskosten des Teils des 6ffentlichen Platzes in Abzug
gebracht, welcher sich im Eigentum der Gemeinde Allschwil befindet, ausmachend
pauschal CHF 29°000. Der Infrastrukturbeitrag wird mit dem Erhalt der Baubewilli-
gung zur Zahlung féllig und gestiitzt auf den "Zurcher Index der Wohnbaukosten"
(ZIWb) zum dannzumaligen Zeitpunkt indexiert. Basis fur die Indexierung des Infra-
strukturbeitrages von CHF 20.00 bildet der ZIWb-Indexstand vom 1. April 2005 mit
100,0 Punkten.

Erschliessungsbeitrége

FUr die Beitragsleistungen der Grundeigentlimerinnen bzw. der Grundeigentimer an
die offentlichen Werke (Kanalisation, Wasser) der Gemeinde sind die einschlégigen
Reglemente massgebend. Die Beitrage werden jedoch unabhangig von der Anzahl
der bestehenden Anschlisse unter Beriicksichtigung von friiher geleisteten Beitrage
in jedem Fall neu erhoben.

Realisierungskosten

Von der Grundeigentumerin der Parzellen Nr. A-2453 und A-22 respektive deren all-
fallige Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger sind im Zusammenhang mit der
Realisierung der Uberbauung folgende Kosten zu tragen:

a) Erstellung des dffentlich zugénglichen Platzes inkl. von der Gemeinde zur Verfi-
gung gestellten Brunnen geméss Umgebungsplan vom 27.11.2017 (griine Fl&-
che)

b) Aufwand fiir alle Anpassungsarbeiten an das éffentliche Areal, wie z. B. Randab-
schlussabsenkungen, Versetzen von Hydranten, allfdllige Kandelaberverschie-
bungen, Ergdnzungen von Rabatten und Belagsarbeiten. Sédmtiiche Arbeiten sind
vor der Ausfiihrung mit dem Bereich Bau — Raumplanung — Umwelt abzuspre-
chen.

¢) Aufwand fiir sémtliche Einrichtungen fiir die Abfallentsorgung.

d) Aufwand fir sdmtliche Anpassungen an der Heuwinkelstrasse, an der
Eschenstrasse und an der Pappelstrasse.
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4.4

5.

Brunnen / Wasserkosten
Die jahrlichen Wassergebiihren fur den Betrieb des Brunnens gehen zu Lasten der

Eigentimerschaft der Parzellen A-22 und A-2453 (Wasser im Zirkulationsbetrieb, kein
Trinkwasser).

Anmerkung

Der vorliegende Quartierplanvertrag ist mit Inkrafttreten des Quartierplanes und des Quar-
tierplan-Reglements wie folgt auf den Parzellen Nr. A-2453 und A-22 anzumerken:

- Quartierplanvertrag "Heuwinkel".

6.

Anwendbares Recht und Gerichtsstand

Dieser Vertrag untersteht schweizerischem Recht, insbesondere der Baugesetzgebung des
Kantons Basel-Landschaft und der Einwohnergemeinde Allschwil. Ausschliesslicher Ge-
richtsstand ist Allschwil.

Schlussbestimmungen

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft verpflichtet sich hiermit, diesen Quar-
tierplanvertrag mit samtlichen Rechten und Pflichten ihren allfalligen Rechtsnachfol-
gern, Baurechtsnehmern, Stockwerkeigentimern und deren Gemeinschaften zu
Uberbinden. Sie haften fur alle Schaden, die der Einwohnergemeinde Allschwil aus
der Unterlassung dieser Verpflichtung entstehen:

Die durch die vorliegende Urkunde anfallenden Beurkundungs- und Grundbuch-
geblhren sowie die Kosten fur den Vertragsplan gehen vollumfanglich zu Lasten der
Eigentiimer der Parzellen A-22 und A-2453.

Der Einwohnerrat der Gemeinde Allschwil hat am 00.00.0000 dem neuen Quartier-
plan "Heuwinkel", umfassend die Parzellen Nr. A-2453 und A-22 bestehend aus dem
Quartierplan und dem Quartierplan-Reglement, zugestimmt.

Der Quartierplan "Heuwinkel" mit dem zugehdrigen Quartierplan-Reglement bediirfen
der rechtskraftigen Zustimmung durch den Regierungsrat des Kantons Basel-
Landschaft.

Die Urkundsperson wird zur Anmeldung an die Zivilrechtsverwaltung BL, Grundbuch-
amt, zu den erforderlichen Eintragungen, gestutzt auf diese Urkunde, ermachtigt, so-
bald die rechtskréftige Zustimmung (Beschluss) des Regierungsrates des Kantons
Basel-Landschaft vorliegt.
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Die vorliegende Urkunde wird von den Beteiligten selbst gelesen, von ihnen als richtig abge-
fasst genehmigt und hierauf unterzeichnet.

Die Beteiligten haben sich Uber ihre Identitdt durch Vorlage amtlicher Ausweise legitimiert,
soweit sie dem Notar nicht persénlich bekannt sind. Die Beteiligten erklaren mit ihrer Unter-
schrift, dass weder Beschrankungen der Handlungsfahigkeit bestehen, noch Verfahren auf
Beschrankung der Handlungsfahigkeit eingeleitet oder im Gange sind.

Diese Urkunde wird alsdann auch vom Notar unterzeichnet und mit seinem Amtsstempel
versehen.

Die Beurkundung dieses Vertrages findet in der Gemeindeverwaltung 4123 Allschwil statt.

Basel, ..........ccc... Graphis Bau- und Wohngenossenschaft
vertreten durch

Heinz Berger, Geschéftsfihrer

Allschwil, ................. Einwohnergemeinde Allschwil
vertreten durch den Gemeinderat

Prasidentin  Leiter Gemeindeverwaltung

Nicole Niissli Patrick Dill
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Quartierplanung "Heuwinkel"

Bericht liber das dffentliche Mitwirkungsverfahren gemdss § 7 RBG/ § 2 RBV

1. Gesetzliche Grundlagen und Zweck eines Mitwirkungsverfahrens

Der Gemeinderat Allschwil hat das Mitwirkungsverfahren fiir die Quartierplanung "Heuwinkel" im Sinne von
Art. 4 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG)
Baugesetzes (RBG) des Kantons Basel-Landschaft dur
Zusammenfassung des Mitwirkungsverfahrens, stiitzt sich

Baugesetz (RBV).

Das Mitwirkungsverfahren dient dazu, bereits in einer frithen Planungsphase, d.h. bevor rechtskriftige
Beschilisse gefasst werden, allféllige Problempunkte zu eruieren. Damit kénnen nicht erkannte Probleme und
reifung von Rechtsmitteln fiihren kdnnten, bereits in der
gt werden, wenn sie sich im Rahmen der Zielsetzung als

berechtigte Anliegen, die eventuell spater zur Erg
Entwurfsphase der Planung gebiihrend beriicksichti

sachdienlich erweisen (§ 7 Abs. 2 RBG).

2. Gegenstand und Durchfiihrung der Mitwirkung

Gegenstand der Mitwirkung

Gegenstand des Mitwirkungsverfahrens war der Entwurf zur

folgenden Dokumenten:

- Quartierplan
- Quartierplan-Reglement

Zudem war der dazugehtrende Planungsbericht [(Berichterstattung nach Art. 47 der eidgendssischen Raum-

planungsverordnung (RPV)] einsehbar,

Durchfiihrung der Mitwirkung

Geméss dem gesetzlichen Auftrag von Bund und Kanton fiihrte der Ge

"Heuwinkel" das Mitwirkungsverfahren wie folgt durch:

Publikation Mitwirkungsverfahren

Schreiben an betroffene Grundeigentumerinnen
und Grundeigentumer sowie weitere betroffene
Personen

Mitwirkungsfrist
Mitwirkungseingabe

Amtsblatt Kanton BL

Alischwiler Wochenblait
(amtliches Publikationsorgan)

Homepage der Gemeinde
Allschwil

Gemeindeinformationskasten

1 Eingabe

und in Verbindung mit § 7 des Raumplanungs- und
chgefihrt. Die vorliegende Berichterstattung, als
auf § 2 der Verordnung zum Raumplanungs- und

Quartierplanung "Heuwinkel", bestehend aus

meinderat fir die Quartierplanung

Nr. 20 vom 18.05.2017
Nr. 21 vom 26.05.2017

19.05.2017 (Gesamtausgabe)
02.06.2017 (Gesamtausgabe)

22.05.2017 bis 30.06.2017
22.05.2017 bis 30.06.2017

12.05.2017

22.052017 bis 30.06.2017
22.06.2017
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Bericht iber das 4ffentliche Mitwirkungsverfahren geméss § 7 RBG / § 2 RBV

3. Mitwirkungseingabe

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens ist eine schriftliche Eingabe zur Quartierplanung "Heuwinkel" beim
Gemeinderat Alischwil eingegangen. Folgende Planungsinteressierte nahmen Steliung:

Nr. ! Brief Datum

Adresse / Parzelle

PLZ / Ort

01 22. Juni 2017

M. Rufli-Hutter
Ch. Borer-Rufli

Pappelstrasse 51
Eschenstrasse 4

4123 Allschwil

V. Schmidt

E. Schweizer
C. Cussigh

A. Giehl

C. De Cecco
M. Studer

A. Tschachtli
T.-W. Lai Chan
S. Dutoit

H. Miifler

4, Auswertung der Eingabe / Entscheid

Der Gemeinderat dankt den Mitwirkungsteilnehmenden fiir ihre Eingaben und dem Interesse an der Ausarbeitung
der Quartierplanung "Heuwinkel".

Die Eingabe wurde im Gemeinderat behandelt und beurteilt. Daraus resultieren allféllige Anpassungen der
Quartierplanung "Heuwinkel", welche durch den Entscheid des Gemeinderates nachfolgend kommentiert werden.

01 Eingabe von M. Rufli-Hutter, Ch. Borer-Rufli, V. Schmidt, E. Schweizer, C. Cussigh, A. Giehl,
C. De Cecco, M. Studer, A. Tschachtli, T.-W. Lai Chan, S. Dutoit und H. Miiller

Nachdem wir Ihre schriftliche Aufforderung zur Mitwirkung der Quartierplanung "Heuwinkel" erhalten haben,
nehmen wir wie foigt Stellung:

Wir beanstanden die Héhe des geplanten Baues mit 4 Stockwerken und Dachwohnungen an der
Eschensirasse/Heuwinkelstrasse.
Wir beanstanden den geplanten Quertrakt des Baues.

Grund:

- Die Hbhe der neuen Bauten iberschreitet die erfaubte Hihe von Bauten im heutigen Quartierplan. Durch den
Quertrakt geht die Aussicht der Bewohner der nérdlichen Wohnungen an der STWEG-Pappeistrasse 51,
Eschenstrasse 4 verloren. Man sieht auf eine Hauswand anstelle eines Durchblickes mit Baum- und
Buschbestand.

- Die Lichtverhéltnisse werden schlechter und weniger Sonnenbestrahlung erreicht die Wohnungen der
Nordseite unseres Hauses, die bereits weniger Licht und Sonne erhalten.

- Mit dem geplanten Bau wiirde eine Wertminderung der nérdlich gelegenen Eigentumswohnungen an der
Pappelstrasse 51, Eschenstrasse 4 resultieren.

Unser Vorschlag:

- Wenn der Bau, wie im jetzigen Grundriss geplant, erstellt wird, soll er nur mit 3 Stockwerken ohne
Dachwohnungen gebaut werden wie es der bestehende Quartierptan vorsieht.

- Wenn der Bau jedoch mit 4 Stockwerken und Dachwohnungen errichtet werden sollte, sollen drei
Léngsbhauten erstellt werden, was Licht gibt und den Durchblick bestehen lésst.
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Ausserdemn machten wir es nicht verséumen darauf hinzuweisen, dass:

- ein neuer Gartenzaun von der Firma Graphis gebaut und bezahit wird. Dieser sollte mindestens 1.2 m Héhe
betragen und von der Eschenstrasse durchgehend bis zur Pappelstrasse gezogen werden. Wir bestehen auf
dem Mitspracherecht in der Auswah! des Zaunes.

- Bédume auf unserem Areal, welche bei den Bauarbeiten beschédigt wurden oder nachtrdglich absterben, nach
Riicksprache mit uns von der Firma Graphis ersetzt, organisiert und finanziell vollumfinglich {ibernommen
werden.

- unvorhergesehene Schéaden, verursacht durch die Bauarbeiten der Firma Graphis an beiden Liegenschaften
Pappelstrasse 51/ Eschenstrasse 4, von der Firma Graphis finanziell vollumfénglich (ibernommen werden.

Wir bedanken uns fir lhre Bemihungen und verbleiben mit freundlichen Griissen.

Stellungnahme des Gemelnderates

Héhe der Bauten:

Die Gemeinde nimmt die Verantwortung ernst, die aus dem Verfassungsaufirag der haushalterischen
Bodennutzung hervorgeht und ermdglicht mit der Quartierplanung eine sinnvolle Innenentwickiung durch
massvolle ortsspezifische Erhdhung des Nutzungsmasses und der Gebdudehdhen, ausgelobt durch den
Studienauftrag und optimiert als die entsprechende Bestvariante.

Durch den Quartierplan wird durch ein (Sonder-)Nutzungsplanungsverfahren die neue Héhe festgelegt, von einer
Uberschreitung kann deshalb nicht die Rede sein. Im Rahmen des Baugesuchverfahrens wird sichergestellt, dass
die Grenzabsténde nach den gesetzlichen Vorgaben {iberpriift und eingehalten werden.

Quertrakt / Aussichtsschutz:

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass sich die Aussicht gewisser Wohnungen veréndert. Dies wird als normal
fir die Bauzone, deren Sinn ja das Ermdglichen von Bauten ist, betrachtet. Die Aussicht einzelner Personen
innerhalb der Bauzone wird im vorliegenden Fall nicht als schiitzenswertes interesse beurteilt. Zudem ist davon
auszugehen, dass auch schon die Aussicht anderer Personen veréndert wurde, als die Bauten der Mitwirkenden
erstellt worden sind.

Lichtverhaltnisse:
Die Besonnungs-Situation wird durch Bauten, die sich haupts&chlich in nérdlicher respektive nordéstlicher
Richtung von den Mitwirkenden befinden, nur wenig verschlechtert.

Samtliche weiteren privatrechilichen Punkte, wie Wertminderung der Liegenschaft, Gartenziune, Baumbestand,
unvorhergesehene Schiden durch Bauarbeiten, werden in diesem Mitwirkungsbericht nicht beurteilt, da diese
Punkte zwischen den Eigentlimerschaften der betroffenen Parzellen direkt geregelt werden miissen.

Entscheid des Gemeinderates:  nicht eintreten
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5. Bekanntmachung / Beschliisse

Der vorliegende Mitwirkungsbericht wird, gestiitzt auf § 2 der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz
(RBV), bei der Gemeindeverwaltung éffentlich aufgelegt und auf der Homepage der Gemeinde Allschwil publiziert.
Die Bekanntmachung wird im kantonalen Amtsblatt und im Allschwiler Wochenblatt angekiindigt.

Der Gemeinderat beschliesst wie folgt:

- Der Mitwirkungsbericht zur Quartierplanung "Heuwinkel" wird genehmigt.
- Der Schlussbericht tiber das Mitwirkungsverfahren wird wihrend 30 Tagen &ffentlich aufgelegt.
- Den Mitwirkenden wird der Bericht direkt zugestellt.

Allschwil, 7. September.2017 GEMEINDERAT
GRB Nr. 391 v. 6. September 2017 Prasidentin Leiter Gemeindeverwaltung

»

Nicole Niissli-Kaiser Patrick Dill
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage und Planungsbedarf

Das Areal des Planungsgebiets bzw. der Quartierplanung umfasst die Parzellen Nrn. A-22, A-2453
und teilweise A-20 der Gemeinde Allschwil mit einer Gesamtflache von insgesamt 4'909 m?. Es
befindet sich in einem Wohnquartier an der Heuwinkel-, Eschen- und Pappelstrasse im nordositli-
chen Bereich des Siedlungsgebietes und in der Nahe des Quartierzentrums "Lindenplatz". Grund-
eigentimer ist die Bau- und Wohngenossenschaft Graphis.

Lindenplatz

Heuwinkelstrasse

QP-Areal

Baslerstrasse

Marsstrasse

Abbildung 1 Verortung des Areals (www.geview.bl.ch)

Die Bebauungstypologie des Quartiers ist ziemlich homogen. Zum heutigen Zeitpunkt befinden
sich drei langliche Wohnbauten mit tberwiegend Kleinwohnungen verteilt auf drei Vollgeschosse
im Bereich des Planungsgebietes. Die Geb&ude verfiigen tiber Satteldacher mit geringer Dachnei-
gung. Die Bebauung ist ans Ende ihres Nutzungszyklus gekommen. Im Rahmen einer Machbar-
keitsstudie wurde Uberprift, ob die Bauten zu erneuern oder zu ersetzen sind. Diese Studie kam
zum Schluss, dass ein Ersatz mit Mehrnutzung und einer aussenrdumlichen Aufwertung einer Er-
neuerung vorzuziehen ist. Deshalb sollen die bestehenden Bauten aus den finfziger Jahren nun
durch Neubauten mit attraktiven Wohnungen und einem qualitativ hochwertigen Aussenraum er-

setzt werden.
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Gemeinde Allschwil Quartierplanung "Heuwinkel"

1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.4

Projektwettbewerb

Zwecks stadtebaulicher Qualitatssicherung wurde ein Projektwettbewerb durchgefiihrt. Zum Wett-
bewerb "Ersatzneubauten Heuwinkel-, Eschenstrasse, Allschwil" wurden flunf interdisziplindr zu-
sammengesetzte Teams (Architektur und Landschaftsarchitektur) eingeladen. Alle finf Teams ga-
ben ihre Entwurfe fristgerecht ab und wurden juriert. Das Preisgericht tagte am 29. September
2015. Dabei lobte die Jury aus Fachexperten, Eigentimervertretern und einem Vertreter der Ge-
meinde Allschwil die Konzepteingabe namens "cour d'honneur” der Jakob Steib Architekten AG,
Zurich, (Federfuhrung) zusammen mit Hodel Architektur und Landschaftsarchitektur, Wetzikon,
zum Siegerprojekt aus. Das entsprechende Bebauungskonzept bildet die Grundlage fur die Quar-
tierplanung.

Bestandteile der Planung

Offentlich-rechtliche Planungsdokumente

— Quartierplan-Reglement
— Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500)

Privat-rechtlicher Vertrag

— Quartierplan-Vertrag (Erstellung pendent)

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitét der Quartierplanung kénnen ergénzende
privatrechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfallig erforderlichen privat-
rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag geméass § 46 RBG, mit welchem unter an-
derem die Grundlage (im Sinne einer Einverstédndnis-Erklarung der betroffenen Parteien) fur die
entsprechenden Eintragungen ins Grundbuch hergestellt wird.

Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn die allféllig erforderlichen privat-
rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind (RBG § 46 Abs. 2).

Orientierende Dokumente

— Begleitbericht gemass § 39 RBG

— Mitwirkungsbericht geméass § 2 RBV > wird nach Durchfithrung des Verfahrens erstell.
Organisation und Ablauf

Die an der Planung beziehungsweise dem Planungsverfahren beteiligten Akteure sind in Tabelle
1 aufgefuhrt. Tabelle 2 enthalt eine Ubersicht der wesentlichen Verfahrensschritte.
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Gemeinde Allschwil

Quartierplanung "Heuwinkel"

Tabelle 1 Am Planungsverfahren Beteiligte
Eigentumerschaft, Bauherrschaft
Architekten

Bauleitung
Nutzungsplanung, Verfahrensbegleitung

Gemeinde Allschwil

Kanton Basel-Landschaft

Tabelle 2 Hauptschritte im Planungsverfahren
Projektwettbewerb
Erarbeitung Entwurf Quartierplanvorschriften
Kommunale Prufung
Kantonale Vorprufung
Offentliche Mitwirkung
Auflage Mitwirkungsbericht
Beschlussfassung Gemeinderat
Beschlussfassung Einwohnerrat
Referendumsfrist

Planauflage

Graphis Bau- und Wohngenossenschaft

Jakob Steib Architekten AG (Federfihrung)
Wettingerwies 2a, 8001 Zirich

ffok Architekten AG
Fluelastrasse 31A, 8047 Zurich

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG,
4415 Lausen

Gemeinderat Allschwil
Gemeindeverwaltung Allschwil

Amt fur Raumplanung und Fachstellen im
Rahmen der kantonalen Vorprufung

Mai bis September 2015

Mai bis August 2016

September bis November 2016
Dezember 2016 bis Ende Marz 2017
22. Mai bis 30. Juni 2017

18. September bis 17. Oktober 2017
24 Januar 2018

... wird ergénzt

... wird ergdnzt

... wird ergénzt

Planungsbericht
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Gemeinde Allschwil Quartierplanung "Heuwinkel"

2 Zielsetzungen und Konzipierung der Planung

Das der Quartierplanung zu Grunde liegende Bebauungskonzept wurde durch das Architekturbiro
Jakob Steib Architekten AG, Zirich in Zusammenarbeit mit dem Architektur- und Landschaftsar-
chitekturbiiro Hodel Architekten, Wetzikon erarbeitet. Die nachfolgenden Erlauterungen entspre-
chen dem durch das Architekturbiro erstellten Projektbeschrieb.

2.1 Bebauungs- und Aussenraumkonzept

Das Bebauungskonzept gliedert sich in zwei Baukdérper, welche aus einem Erdgeschoss, vier
Obergeschossen und einem teilweise |leicht zurlickversetzten Dachgeschoss bestehen. Dadurch
sind sie zwar leicht héher als die umgebende Bebauung, die Erscheinung weicht jedoch durch die
Gliederung nur wenig von der heutigen ab. Aufgrund der Proportionen und der Positionierung har-
monieren die beiden Gebaudevolumen gut mit den umgebenden Gebduden aus den flinfziger Jah-
ren (Abbildung 1).
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Abbildung 2 Bebauungs-/Aussenraumkonzept (Stand Sommer 2016); Quelle: Jakob Steib Architekten AG,
Zlirich.
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Gemeinde Allschwil Quartierplanung "Heuwinkel"

Durch die Anordnung der Bauten wird der Aussenraum in zwei unterschiedliche Bereiche aufgeteilt.
Entlang der Heuwinkelstrasse wird Uber die Pappelstrasse hinweg ein Platz aufgespannt, der den
Mietern und der Offentlichkeit zur Verfigung steht. Ein weiterer Aussenraum, von der Strasse ab-
geschirmt, befindet sich im nordwestlichen Bereich des Areals, welcher vor allem den Kindern mit

Geraten und einer grossen Wiese zum Spielen dient.

Uber insgesamt drei Treppenh&user werden rund 65 Wohnungen in den beiden Neubauten, welche
Uber einen Balkon oder Terrasse als privaten Aussenraum verfligen, erschlossen. Entlang der
Heuwinkelstrasse sind Besucherparkplétze angeordnet. Weitere Besucher- und Stammparkplatze
befinden sich in der unterirdischen Einstellhalle auf Parzelle A-2453. In diese Einstellhalle gelangt
man mit dem Auto von der Heuwinkelstrasse. Fusslaufig und per Velo wird die Uberbauung von
der Eschenstrasse, der Heuwinkelstrasse und der Pappelstrasse erschlossen.

e )

Abbildung 3 . Bebauungs-/Aussenraumkonzept (Stand Fruhling 2017); Quelle: Jakob Steib Architekien AG,
Ziirich.

Die Quartierplanung "Heuwinkel" bezweckt nun die Herbeiftihrung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Realisierung der angedachten Bebauungskonzeption und Aussenraumgestaltung in
Beachtung einer haushaélterischen Nutzung des Bodens und einer qualitativ guten Wohnnutzung.
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Gemeinde Alischwil Quartierplanung "Heuwinkel"

3 Inhalte der Quartierplanung

3.1 Zielsetzung der Quartierplanung

Mit der Quartierplanung "Heuwinkel" werden geméss § 1 Abs. 2 des Quartierplan-Reglements fol-
gende Ziele verfolgt:

— Realisierung einer qualitativ guten Wohntiberbauung mit differenzierten Wohnformen und
guter Nutzungsflexibilitét;

— Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsverdichtung mit hoher Qualitét: Haus-
héalterische Bodennutzung durch Nutzungserhéhung geméass den raumplanerischen Vor-
gaben von Bund und Kanton;

- Erneuerung der Siedlung fur zeitgemassen Wohnungsbau;

- Grossziigige Anlage und Gestaltung des Aussenraumes als Gesamtkonzept mit 6ffentlich
zuganglichem, baumbestandenem offentlich nutzbarem Quartierplatz;

- Erméglichung eines energetisch nachhaltigen Standards fiir die Uberbauung;

— Sicherstellung des Hochwasserschutzes innerhalb des Quarterplan-Areals.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart wurde fir die Hauptbauten die Wohnnutzung geméss § 21 Abs. 1 RBG festgelegt.
Diese Nutzung ist aufgrund der Lage sowie der Nachbarschaft (Wohngebiet) stimmig und ent-
spricht geméss Zonenplan Siedlung der Gemeinde Allschwil der bisher zuldssigen Nutzungsart in
diesem Bereich. Nicht stérende Betriebe sind entsprechend ebenfalls méglich.

3.3 Nutzungsmass
3.3.1 Hauptbauten

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossflache gemé&ss § 49 Abs. 2 RBV
berechnet. In den Quartierplan-Vorschriften wird definiert, welche Flachen, Bauten und Bauteile
nicht zur Bruttogeschossflache gezahit werden.

Insgesamt umfasst der Quartierplanperimeter eine Flache von 4'909-m2. Als Bezugsgrosse der
baulichen Nutzung kénnen aber sinnvollerweise nur die beiden bisherigen Baulandparzellen A-22
und A-2453 mit einer summierten Grundflache von 4'580 m? beigezogen werden. Die geplante
Bruttogeschossflache betragt 6'904 m?2. Aufgerundet um eine minimale Reserve von 46 m? ergibt

sich daraus die im QP-Reglement zugelassene maximale Bruttogeschossflache von 6'950 m2.
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Gemeinde Allschwil Quartierplanung "Heuwinkel”

3.3.2

3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.3

Die Quartierplanung weist demnach folgende bauliche Ausniitzung auf;

B . 6'950 m*
Ausnutzungsziffer (AZ) = — =1.52
4'580 m
Die Baubereiche beinhalten wenig Spielraum fiir die Verteilung der Bruttogeschossflachen, wes-
wegen auf die Definition eines maximalen Nutzungsmasses pro Baubereich verzichtet wurde.

Nebenbauten

Die maximale Summe aller Grundflachen von eingeschossigen An- und Nebenbauten betragt
100 m2. Dies entspricht knapp 1.5% der Bruttogeschossflache fur die Hauptbauten.

Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten
Baubereiche fir Hauptbauten

Die Baubereiche fir die Hauptbauten wurden auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes im
Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definiert. Die Bebauung des Planungsgebietes mit
Hauptbauten erfolgt in den Baubereichen. Weitere Hauptbauten sind nicht zuldssig. Die Bauberei-
che legen die Lage, die Ausdehnung sowie die Héhe der Bebauung fest. Die Ausdehnung und wo
stadtebaulich nétig die Lage des Dachgeschosses wird in § 4 Abs. 6 QR bestimmit.

Messweise der Gebaudehdhe, technische Bauteile auf dem Dach

Die Festlegung der H6he der Hauptbauten bzw. der Baubereichshéhen erfolgte mittels Hohenko-
ten (Meter tiber Meer). Gemessen wird ab OK rohe Dachkonstruktion (d. h. roher Beton). Die ent-
sprechenden Héhenkoten sind in den zum Quartierplan gehérenden Schnitten bezeichnet.

Mit der Ausnahme von technischen Bauteilen (Oberlichter, Liftiberfahrten, Heizungs-, Klima- und
Loftungsinstaliationen, Monoblocks, Antennenanlagen, Dammungen, Abdichtungen, Substrate fiir
die Flachdachbegriinung, seitliche Dachrandaufbordungen u. dgl.) darf die im Quartierplan defi-
nierte Baubereichshéhe nicht tiberschritten werden. Technische Bauteile durfen dabei die Décher
der Hauptbauten nach der technischen Notwendigkeit iberragen auch wenn die zuldssige Gebau-
dehdhe dadurch berschritten wird, wobei eine Héhe von 3.0 m ab Oberkante roher Decke nicht
Uberschritten werden darf, wobei dieser Wert fur Photovoltaikanlagen auf maximal 1.0 m begrenzt

wird.

Stadtebauliche Einpassung

Die vorliegende stadtebauliche Konzeption resultierte als Best-Variante aus dem Projektauftrag,
welcher vorgéngig durchgefuhrt wurde (siehe Kapitel 1). Mit der allgemeinen Einpassungsvorschrift
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Gemeinde Allschwil Quartierplanung "Heuwinkel"

3.4.4

3.5

3.5.1

3.5.2

3.6.3

von § 4 Abs. 8 QP-Reglement wird nun die asthetische Ausgestaltung der Bauten auch im Regle-
ment gesichert.

Renovationen und Ergdnzungen

Mit der Aufnahme einer Bestimmung bzgl. der Abstimmungspflicht von nachtréglich ein- bzw. an-
gebauten Bauteilen z. B. im Falle von Renovationen, soll sichergestellt werden, dass die einheitli-
che und asthetische Gesamtwirkung der Uberbauung gewéhrleistet bleibt und keine spatere "Ver-

wilderung” durch Individualgestaltung entstehen kann.

Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes
Nachweis zur Umgebungsgestaltung

Die Nutzung des Aussenraums ist im Quartierplan konzeptionell festgelegt. Im Rahmen des Bau-
gesuchverfahrens muss die Umgebungsgestaltung konkretisiert werden und nachgewiesen wer-
den, dass die reglementarisch festgelegten Ziele eingehalten werden.

Frei- und Grunflachen

Die Frei- und Grunflachen sind gestutzt auf ein einheitliches Konzept als allgemein der Siedlung,
ihrer Bewohner- und Benutzerschaft zugeordneter Aussenraum naturnah anzulegen. Grosse Teile
davon werden 6kologischen Funktionen dienen (siehe Bestimmung zur Okologie).

Offentlich nutzbarer Platz

Der offentlich nutzbare Platz ist ein fur die Allgemeinheit zugénglicher Begegnungsort und entspre-
chend ist die Funktion auf Bewohnertreff, Verweilen, Kommunikation und Erschliessungsinfrastruk-
turen ausgerichtet. Dabei sind Erschliessungsinfrastrukturen wie Velo-Abstellplatze, Parkplatze,
Zugange zu unterirdischen Bauten, Baumreihen, Spielorte und Infrastrukturen zum Verweilen in-
tegrale Bestandteile des Platzes. Detaillierte Benutzungsvorschriften sowie Bestimmungen zu
Pflege und Unterhalt des Platzes werden im Rahmen des Quartierplan-Vertrags geregelt.
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Quartierplanung "Heuwinkel"

4 Beriicksichtigung planerischer Rahmenbedingungen

4.1

4.1.1

Kantonale Richtplanung

Generelle Voraussetzungen und Vorgaben

Im kantonalen Richtplan wird das von der vorliegenden Quartierplanung betroffene Areal als

"Wohngébiet; Wohn-Mischgebiet; 6ffentliche Bauten und Anlagen; Gbrige Nutzungen" ausgewie-

sen. Da die vorliegende Quartierplanung eine reine Wohnnutzung vorsieht, wird diese Vorgabe aus

dem KRIP entsprechend umgesetzt.

Abbildung 4

Wohngebiet, Wohn-Mischgebiet;
¢ffentliche Bauten und Anlagen;
Ubrige Nutzungen

Auszug Richtplan-Gesamtkarte (Kt. Basel-Landschaft, 2010)

Das Planungsgebiet ist von folgenden Planungsgrundséatzen des kantonalen Richtplans betroffen:

Planungsvorgaben:

Verweis:

Umsetzung in der Quartierplanung:

Die Siedlungsentwicklung soll schwer-
punktmassig im Einzugsbereich des nati-
onalen und regionalen &ffentlichen Ver-
kehrs sowie im Einzugsbereich der beste-
henden Versorgungsstétten mit Dienst-
leistungen und Gutern erfolgen.

S$1.1-PG-a

Gute Erreichbarkeit der Haltestellen der Tramlinie 6 (Mer-
kurstrasse und Lindenplatz).

Einkaufsméglichkeiten im nahen Zentrum von Allschwil
sowie in der Stadt Basel.

Siedlungsentwicklung nach Innen (Opti-
mierung der Nutzung).

§2.1-PG-b

Generelle Umsetzung mittels Quartierplanung.

Verdichte Bauweise und Nachverdichtun-
gen sollen insbesondere an mit OV er-
schlossenen Lagen quartier- und umwelt-
vertraglich (massgeschneidert) erfolgen.

S2.1-PG-c

Das Quartierplan-Areal erreicht die 6V-Giteklasse B. Im
alltaglichen Gebrauch ist daher von einer guten 6V-Er-
schliessung auszugehen.

Gemeinden beriicksichtigen die Gefah-
renhinweiskarten und Gefahrenkarten bei
ihrer raumwirksamen Té&tigkeit. Sie legen

L1.3-PG-b

Das Quartierplan-Areal ist geméss der Naturgefahren-
karte des Kantons BL von Hochwasser mit einer geringen
Gefahrdung betroffen. Entsprechende Schutzbestimmun-
gen wurden in den Quartierplan-Vorschriften definiert.

Planungsbericht
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Gemeinde Allschwil Quartierplanung "Heuwinkel"

4.1.2

413

die notwendigen planerischen und bau-
rechtlichen Schutzbestimmungen in ihren
Richt- und Nutzungsplénen fest.

— Effizienter Einsatz von Energie. VE2.1-PG-a Wird im Rahmen der Quartierplanung berlicksichtigt.

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht geméss §§ 37 ff. das Planungsinstru-
ment der Quartierplanung als Sondernutzungsplanung vor. Mit einer Quartierplanung kann fur ei-
nen definierten Teil der Bauzonenflache von den Bestimmungen der ordentlichen Zonenvorschrif-
ten abgewichen werden. Eine gebietsmassige Anwendungsbeschrankung ergibt sich aus der kan-
tonalen Rahmengesetzgebung nicht. Es besteht zudem die Méglichkeit, die Quartierplanung in ei-
nem ordentlichen oder einem vereinfachten Verfahren durchzufiihren. Fir die vorliegende Quar-

tierplanung wird das ordentliche Verfahren angewendet.

Kommunale Nutzungsplanung

Der Zonenplan Siedlung der Gemeinde Allschwil weist das vom Quartierplan umfasste Gebiet ak-
tuell der "Wohnzone 3-geschossig" W3 zu. Landwirtschaftsgebiet und Waldareal werden durch die
vorliegende Planung nicht tangiert. Die zentrale Lage innerhalb der Gemeinde stellt eine leicht
zugangliche Grundversorgung auf kommunaler Ebene sicher. Des Weiteren sind unter § 23 des
Zonenreglements Siedlung Kriterien definiert, welche in die vorliegenden Quarterplanvorschriften

"Heuwinkel" eingeflossen sind.

PL—J - _::?mﬂ“.] == c::Verblndhcher Planinhalit
_J

U

& : el " | w3  Wohnzone 3-geschossig
T | WG4 Wohn-/Geschafiszone 4-geschossig
B Zone fiir ffentliche Werke + Anlagen /

Abbildung 5 Zonenplan Siedlung Allschwil
(RRB Nr. 1421 vom 21. Oktober 2008)
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Gemeinde Allschwil Quartierplanung "Heuwinkel"

4.2

Verkehr und Infrastrukturen

4.2.1 Anschluss an 6ffentlichen Verkehr

Das Quartierplan-Areal befindet sich in der 6V-Guteklasse B und ist entsprechend gut durch den
offentlichen Verkehr erschiossen. In Fussgangerdistanz befinden sich die beiden Haltestellen "Mer-
kurstrasse" und "Lindenplatz" der Tramlinie 6, welche tagsuber im 7-Minutentakt bedient werden.
Entsprechend ist eine 6V-Verbindung ins Zentrum der Gemeinde Allschwil sowie in die Stadt Basel
in unmittelbarer Nahe vorhanden.

N a-460

Abbildung 6 8V-Verbindungen und Haltestellen, Quelie: geoview.BL

4.2.2 Anschluss an Strassennetz

4.2.3

Der Strassennetzplan (SNP) der Gemeinde Allschwil weist die Heuwinkelstrasse, die
Eschenstrasse und die Pappelstrasse als Erschliessungsstrasse (ES) aus. Entlang des nérdlich
des Quartierplan-Areals gelegenen Baselmattwegs verlauft eine kommunale Radroute. Das Areal
ist entsprechend bereits gut erschlossen.

Erschliessung

Die Verkehrserschliessung des QP-Areals fur den MIV inkl. die Zufahrt zur unterirdischen Einstell-
halle erfolgt in der Hauptsache Uber die Heuwinkelstrasse. Ebenso sind oberirdische Parkplatze
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Gemeinde Allschwil Quartierplanung "Heuwinkel"

4.2.4

fur den MIV ab der Heuwinkelstrasse und teilweise ab der Eschenstrasse direkt erreichbar in einer

Senkrechtparkierung entlang der Strasse.

Mit einer 6ffentlichen und einer siedlungsinternen Fussgangererschliessung sowie einem offentlich
nutzbaren Platz wird das Areal fiir zu Fuss gehende feinerschlossen. Die Erschliessung fir Aus-
nahmefahrten (Sanitét, Feuerwehr, Umzige, Geb&udeunterhalt, etc.) zu den Gebauden erfolgt
Uber die Pappelstrasse und den 6ffentlich zugénglichen Platz.

Zudem sind ausreichend gedeckte Abstellrdume bzw. Unterstande fur Velos, Kinderwagen, Geh-
hilfen und Ahnliches oberirdisch bzw. unterirdisch zu erstellen.

Parkierung

Aufgrund der guten Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr und den Erfahrungen leerstehen-
der Autoeinstellhallen in andern lageéhnlichen Quartierplanungen in der Gemeinde Allschwil, er-
lasst die Gemeinde einen spezifischen Parkplatzbedarf von 0.7 Stammparkplétzen fur den QP
Heuwinkel. Die Gemeinde will unnétigen Autoverkehr minimieren und setzt sich deshalb fiir auto-
reduziertes respektive —armes Wohnen in der Quartierplanung Heuwinkel ein. Eine umfassende
Wirdigung des Sachverhaltes und Interessenabwéagung kann dem Anhang 1 dieses Berichtes
(siehe Ausflhrungen der Gemeinde zu § 6 Abs. 3) entnommen werden. Zudem wird auf die Kom-
mentarspalte des Reglementes verwiesen. Im Wissen darum, dass der Parkplatzbedarf bei Quar-
tierplanungen (u. a.) fallweise zu definieren ist (vgl. Anhang 11/1 RBYV) und dass dieser Anhang
keine Quantifizierungen fiir solche fallweisen Festlegungen vorgibt, wird mit der neuen kommuna-
len Festlegung von 0.7 étammparkplé‘:tzen pro Wohnung genau diese rechtliche Moéglichkeit ge-
nutzt.

Auf eine Reduktion der Besucherparkplétze wird verzichtet, weil im Rahmen der teilweise penden-
ten Beantwortung und Bearbeitung diverser parlamentarischer Vorstésse im Landrat davon aus-
zugehen ist, dass die kiinftig angepasste RBV keinerlei Reduktionen fir Besucherparkplatze zu-
l&sst. Falls aber — wider Erwarten — die kunftige RBV doch auch Reduktionen fiir Besucherpark-
platze zuliesse, behélt sich der Gemeinderat vor, allfdlige Reduktionsantrage fur Besucherpark-
platze im Baugesuchsverfahren zu unterstiitzen und so auf die Reduktion oberirdischer Parkplatze

hinzuwirken.

Tabelle 3 Parkplatzberechnung fur Auto-Abstellplatze

Anzahl Wohnun- Grundbedarf der Summe spezifischer Bedarf der An- Anzahl Park-
gen gem. Projekt- Parkplatze gem zahl Parkplatze pro Wohnung, platze
stand Fruhjahr Anhang 11/1 RBV d. h. fallweise Festlegung
16 pro Wohnung gem. Anhang 11/1 RBV fur

autoreduziertes respektive
—armes Wohnen

Stammplatz = 1.0 65 0.7 46
Besucherplatz 03 20 0.3 20
Total 65 13 85 1.0 66
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4.3

4.3.1

4.3.2

4.4

4.41

4.4.2

4.4.3

Kulturgiiter und Naturwerte

Archaologie

Das Quartierplan-Areal ist nicht von archaologischen Schutzzonen Uberlagert.

Denkmal- und Ortsbildpflege

Es befinden weder Kuiturgiiter geméass Schweizerischem Inventar der Kulturgter von nationaler
und regionaler Bedeutung (KGS-Inventar) auf dem Quartierplan-Areal, noch liegt das Areal im Be-
reich mit Erhaltungsziel A des Inventars der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz {(ISOS).
Ebenso wird die Quartierplanung nicht vom Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz
('VS) tangiert.

Umweltschutz

Umweltvertraglichkeitsprufung

Gestltzt auf die eidgendssische Verordnung tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (V-UVP) vom
19. Oktober 1988 unterliegen Anlagen, von welchen mit einer potentiell erheblichen Umweltbelas-
tung auszugehen ist, der Pflicht fur eine Umweltvertraglichkeitsprifung. Mit einer Umweltvertrég-
lichkeitsprifung soll die Einhaltung der Umweltschutzgesetzgebung geprift und beurteilt werden.
Der Schwellenwert fir eine Umweltvertraglichkeitspriifung von 500 Abstellplétzen fir Autos wird
mit der geplanten Parkierung fir das Quartierplan-Areal nicht erreicht. (vgl. Anhang V-UVP, Nr.
11.4). Weitere Anlagen, welche im Anhang zur V-UVP aufgefiihrt sind, sind in der neuen Quartier-
planung nicht vorhanden und nicht geplant. Somit muss fur die Quartierplanung keine Umweltver-
traglichkeitsprifung im Sinne der eidgendssischen Umweltgesetzgebung durchgefiihrt werden.

Altlasten

Gemdss dem ,Kataster belasteter Standorte Basel-Landschaft" liegt keine Belastung des Unter-

grundes vor, entsprechend missen dazu keine gesonderten Massnahmen ergriffen werden.

Energie

In den Quartierplan-Vorschriften wurde festgelegt, dass bei der Energieversorgung auf hohe Ener-
gieeffizienz und einen optimierten Einsatz der verschiedenen Energietrager Wert zu legen ist. Ent-
sprechend sind die Hauptbauten nach dem zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Grenzwert
des MINERGIE-Standards oder besser zu realisieren. Auf diese Weise wird die Bebauung den
MINERGIE-Vorgaben genigen in Bezug auf Heizung / Kiihlung, Warmwasser und Energieversor-
gung. Es wird Uberdies verbindlich festgelegt, dass auf den Gebduden Photovoltaikantagen reali-
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Gemeinde Alischwil Quartierplanung "Heuwinkel"

4.4.4

4.4.5

4.5

4.51

siert werden mussen, welche mindestens 50 % des Eigenbedarfs an Strom der Siedlung produzie-
ren (gerechnet mit der Minerige-Norm aus dem Jahre 2016). Um sicherzustellen, dass alle Betei-
ligten seitens der Gemeinde und der Grundeigenttiimerschaft von denselben massgeblichen Wer-
ten ausgehen, wurden diese Werte aufgestellt und im Rahmen einer Sitzung am 06. September
2017 diskutiert. Das Resultat dieser Sitzung wurde als Protokoll inkl. Beilagen festgehalten und
dieses Protokoll in den vorliegenden Planungsbericht implementiert, vgl. Anhang 2.

Gewasser- und Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet befindet sich in keiner Grundwasserschutzzone, liegt jedoch vollumfénglich
im Gewésserschutzbereich Au. Bauten und Anlagen sind im Bereich Au grundsatzlich tiber dem
mittleren Grundwasserspiegel zu erstellen. Die Behdrde kann Ausnahmen bewilligen, soweit die
Durchflusskapazitét des Grundwassers gegeniiber dem unbeeinflussten Zustand um héchstens
10 % vermindert wird. Ein temporéres Abdrainieren oder Abpumpen von Grundwasser wahrend
der Bauphase ist bewilligungspflichtig. Dies dient als Hinweis fiir das Bauprojekt und muss nicht in
die Nutzungsplanung Ubertragen werden.

Larmschutz

Da fur die Hauptbauten die Wohnnutzung geméss § 21 Abs. 1 RGB gilt sowie in Beachtung von
Art. 43 Abs. 1 lit. b der La&rmschutz-Verordnung LSV, wird das Quartierplan-Areal der L&rm-Emp-
findlichkeitsstufe ES Il zugeordnet. Gemé&ss Anhang 3 der LSV ergeben sich somit fir das Pla-
nungsgebiet folgende maximalen Werte der Larmbelastung:

— LESI; IGW, tags: 60 dB
— LES II; IGW, nachts: 50 dB

Das Quartierplan-Areal ist bereits heute der ES Il zugeordnet.

Sicherheit

Naturgefahren

Die Naturgefahrenkarte Basel-Landschaft der Gemeinde Allschwil (Fertigstellung Oktober 2010)
weist fur Teilbereiche des Quartierplanperimeters eine geringe Gefahrdung respektive eine Rest-
gefahrdung durch Uberschwemmung aus. Bei einer geringen Gefahrdung sind Personen kaum
gefahrdet, allerdings ist mit geringen Schaden an Bauten bzw. mit Behinderungen zu rechnen (wo-
bei insb. bei Uberschwemmungen erhebliche Sachschaden méglich sind). Die Restgefdhrdung be-
deutet, dass Naturgefahrenereignisse grundsatzlich von schwacher bis starker Intensitat méglich
waren, die Eintretenswahrscheinlichkeit jedoch sehr gering ist (seltener als einmal in 300 Jahren).
Gemaéss kantonaler Wegleitung zur Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die kommunale Nut-
zungsplanung bestehen hinsichtlich der Restgefahrdung — abgesehen von der Vermeidung sehr
sensibler Nutzungen bzw. von Nutzungen, welche der Aufrechterhaltung der éffentlichen Ordnung
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Gemeinde Allschwil Quartierplanung "Heuwinkel”

dienen — keine grundsétzlichen Einschrankungen in der Nutzungsplanung. Fiir den Bereich der
geringen Gefahrdung ist theoretisch eine Gefahrenzone auszuscheiden und entsprechende Best-

immungen ins Reglement aufzunehmen.

Die Schutzformulierung fur den Hochwasserschutz im Quartierplan basiert auf den Erkenntnissen
der Naturgefahrenkarte und der Erarbeitung des Nutzungsplans "Naturgefahren”, der zurzeit (Friih-
jahr 2017) jedoch in der weiteren Entwicklung vorléufig unterbrochen wurde. Aus diesem Plan ab-
geleitet wird die massgebende Hochwasserkote fur das durchschnittlich 300-jahrlich wiederkeh-
rende Hochwasserereignis. So kénnen die neuen Gebédude vollsténdig auf der Basis von Mass-
nahmen geschitzt werden. Weil bereits die Massnahmen fir die Erstellung der Geb&ude im Reg-
lement definiert werden, kann im vorliegenden Fall auf die Ausscheidung einer Gefahrenzone ver-

zichtet werden.

Insbesondere ist darauf aufmerksam zu machen, dass die in der Naturgefahrenkarte dokumentierte
grossere Fliesstiefe entlang der Heuwinkelstrasse (dort 25-50 cm gegeniiber Uberall sonst, wenn
uberhaupt, 0-25 cm) ein Artefakt der heutigen Nutzung darstellt: Die heutigen Garagenabfahrten
entlang der Heuwinkelstrasse filhren zu diesen grésseren Tiefen, vgl. ABBILDURG 7. Weil diese
Abfahrten ersetzt werden und die Neubauten gemass der Hochwasserkote geschutzt werden mis-
sen, entfallt kinftig eine héhere Fliesstiefe entlang der Heuwinkelstrasse. Vgl. dazu auch die Aus-
fuhrungen in Anhang 1.
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Gemeinde Allschwil

Quartierplanung "Heuwinkel"

Abbildung 7

4.5.2 Stoérfallvorsorge
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unten links: Fliesstiefenkarte 300-j&hrlich zu erwartendes Hochwasser; Quelle: geoview.bl.ch
unten rechts: "Street view" der Heuwinkelstrasse mit Garagenabfahrten; Quelle:
https://www.google.ch/maps

Ein mittleres / kleines Transportrisiko birgt die sudéstlich des Quartierplanperimeters gelegene

Kantonsstrasse (Baslerstrasse) hinsichtlich der Bereiche Boden, Luft und Wasser. Der daraus ab-

geleitete Konsultationsbereich tberlagert einen schmalen Abschnitt des Baubereichs auf Parzelle

A-22. Da sich jedoch das Schadenspotential nicht massgeblich erhéht, sich bereits heute eine

Wohnuberbauung auf dieser Parzelle befindet und sich an dieser Situation kinftig nichts andert,

sowie sich der kiinftige Neubau nur noch ganz am &ussersten Rand diese Konsultationsbereichs

befindet, wird in diesem Rahmen auf weitere Abklarungen bzw. die Formulierung von zusétzlichen

Schutzmassnahmen verzichtet.
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4.6

4.6.1

4.6.2

Konsultationsbereich Strasse

Abbildung 8 Stérfallvorsorge, Konsultationsbereich Strassen

Abstandsvorschriften

Abstdnde bzw. Baulinien gegenliber Verkehrswegen, Waldern und Gewéssern

Gegeniber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwege), Wilder und Gewassern sowie Friedhofen
sind unter § 95 RBG die einzuhaltenden Absténde von Bauten festgelegt. Diese Abstédnde kénnen
mit Baulinien reduziert werden. Die rechtskraftigen Strassenbaulinien werden durch die Quartier-
planung nicht tangiert.

In § 11 Abs. 3 des Quartierplan-Reglementes wird festgelegt, dass alle im Widerspruch zur Quar-
tierplanung stehenden friheren Zonenvorschriften aufgehoben werden, mit Ausnahme der Bau-
und Strassenlinien entlang der Heuwinkel-, Eschen- und Pappelstrasse. Der urspriingliche Erlass
(Regierungsratsbeschluss Nr. 3465 vom 18. Dezember 1951) dieser Baulinien gilt also weiterhin
und die Bebauungskonzeption der Quartierplanung halt sich an diese Linien. Im Plan sind aus
diesem Grund die Baulinien orientierend eingetragen.

Weitere Absténde gemass § 95 RBG oder entsprechende Baulinien geméss § 96 RBG wirken nicht
auf das Planungsgebiet ein.

Grenzabstande

Die Grenzabsténde gegenuber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG. Die Ein-
haltung der Grenzabsténde wird im Rahmen des Baugesuchsverfahrens durch die Projektverfas-

ser nachgewiesen.
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5.1

5.2

5.3

Konsequenzen in Zusammenhang mit der Planung

Auswirkungen auf rechtskréaftige Planungen

Die Zonenvorschriften Siedlung der Gemeinde Allschwil werden im Gebiet der vorliegenden Quar-
tierplanung durch dieselbe vollsténdig abgelést. Die Baulinien entlang der Heuwinkel-, Eschen-
und Pappelstrasse bleiben, wie im Kapitel 4.6.1 beschrieben, weiterhin rechtskraftig.

Kostenfolgen zu Lasten der Gemeinde

Mit der Heuwinkelstrasse und der Eschenstrasse ist fiir den motorisierten Verkehr eine zweckmas-
sige Strassenerschliessung des Quartierplan-Areals vorhanden. Die Leitungsinfrastruktur (Wasser,
Abwasser, Elektrizitat etc.) ist ebenfalls vorhanden und die geplanten Bauten kénnen daran ange-
schlossen werden. Somit entstehen durch die Quartierplanung "Heuwinkel" voraussichtlich keine
direkten Kostenfolgen im Sinne von § 39 RBG zu Lasten der Gemeinde Allschwil.

Privatrechtlicher Regelungsbedarf

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitat der Quartierplanung kénnen erganzende
privatrechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfallig erforderlichen privat-
rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemass § 46 RBG, mit welchem die Grund-
lage (im Sinne einer Einverstandnis-Erkldrung der betroffenen Parteien) fiir die entsprechenden
Eintragungen ins Grundbuch hergestellt wird.

Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn die allfallig erforderlichen privat-
rechtlichen Regelungen in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt sind (RBG § 46 Abs. 2).

In der vorliegenden Quartierplanung kénnen nachfolgende Punkte allenfalls noch einen privatrecht-
lichen Regelungsbedarf nach sich ziehen:

» Offentliches Gehrecht: Fusswegverbindung zu Gunsten der Gemeinde

o Erstellung, Betrieb und Unterhalt des &ffentlichen Platzes und der Beleuchtung

e Baustellenorganisation

e efc.

Pianungsbericht Seite 18
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6.1

6.2

Verfahren

Kantonale Vorpriifung

Die Quartierplanung "Heuwinkel" wurde im Auftrag des Gemeinderates am 22. Dezember 2016 zur
kantonalen Vorprufung eingereicht. Das Resultat der kantonalen Vorprifung wurde mit dem Schrei-
ben vom 22. Mé&rz 2017 durch das Amt fur Raumplanung an den Gemeinderat Allschwil mitgeteilt.
Die Ergebnisse der Vorprifung und deren Reaktion der Gemeinde wurden anldsslich der Bespre-
chung vom 03. April 2017 mit Vertretern der Bauverwaltung, der Eigentimerschaft, mit dem Archi-
tekten sowie mit dem Raumplaner besprochen.

Die Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung wurden zur Kenntnis genommen und konnten weitest-
gehend in die Quartierplanung tibernommen bzw. in die QP-Instrumente eingearbeitet werden. Aus
der in Anhang 1 angefiigten Zusammenstellung gehen sowohl die einzelnen Vorpriifungsaussagen
wie auch die unmittelbaren Reaktionen der Gemeinde und die entsprechenden Erl&uterungen dazu

hervor.

Offentliche Mitwirkung

Das Mitwirkungsverfahren wurde gemdass ubergeordneter Gesetzgebung vom 22. Mai bis am 30.
Juni 2017 durchgefilhrt. Es wurde wie folgt publiziert:

Amtsblatt Kanton BL: Nr. 20 vom 18. Mai 2017 sowie
Nr. 21 vom 26. Mai 2017

Allschwiler Wochenblatt (amtl. Publikationsorgan): 19. Mai 2017 (Gesamtausgabe) sowie
02. Juni 2017 (Gesamtausgabe)

Homepage der Gemeinde Allschwil: 22. Mai bis 30. Juni 2017
Gemeindeinformationskasten: 22. Mai bis 30. Juni 2017

Zudem wurden die betroffenen Grundeigentiimerinnen sowie weitere betroffene Personen direkt
angeschrieben. Wahrend der Mitwirkungsfrist wurde dem Gemeinderat eine Mitwirkungseingabe
fristgerecht eingereicht.

Die Behandlung der Mitwirkungseingabe und der Umgang mit den eingebrachten Forderungen do-
kumentiert der Gemeinderat im Mitwirkungsbericht, den er am 06. September 2017 beschlossen
hat. Dieser Mitwirkungsbericht wurde vom 18. September bis am 17. Oktober 2017 &ffentlich auf-
gelegt, was u. a. im kantonalen Amtsblatt Nr. 37 vom 14, September 2017 publiziert wurde.
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Quartierplanung "Heuwinkel"

6.3

6.4

Beschlussfassung

Beschlussfassung Gemeinderat — 24. Januar 2018
Beschlussfassung Einwohnerrat — ausstehend
Auflage

... wird nach Abschluss des Verfahrens ergénzt.

Genehmigungsantrag

... wird nach Abschluss des Verfahrens ergénzt.

Planungsbericht
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Gemeinde Allschwil

Anhang 1:

Quartierplanung "Heuwinkel"

Vorprifungsergebnisse (kant. Forderungen und komm. Reaktionen) Art Z = zwingende Vorgabe, H = Hinweis, E = Empfehlung, R = redaktionelle Kotrekturen

¥" = Gemeinde ist auf die Forderung eingetreten

Nr.

11

1.2

1.3

1.4

Themen gemass VP

Quartierplan

Gebdude-Hauptzugdnge

Naturgefahren

Zufahrt Einstellhalle

Baulinien

Spezifischer Inhalt / Ausfiihrung VP

Die Gebaude-Hauptzugénge sind als verbindli-
cher Inhalt festzulegen. Wir empfehlen, die Zu-
gange zu unterirdischen Bauten ebenfalls ver-
bindlich festzulegen. Selbstredend erlauben
die gewéhlten Signaturen weiterhin einen ge-
wissen Ermessensspielraum im Baugesuchs-
verfahren hinsichtlich deren exakten Lage und
Grosse

Die Bestimmungen von § 8 "Larm-und Hoch-
wasserschutz” des Quartierplanreglements fin-
den im gesamten Quartierplan-Perimeter An-
wendung. Wir empfehlen, zur Verdeutlichung
dieser Bestimmungen, eine entsprechende
Gefahrenzone festzulegen.

Im Ubrigen ist der Schutz der Tiefgaragenein-
fahrt zu sichern.

Wir bitten Sie, die Signatur fur den "Bereich fir
Ein- und Ausfahrt unterirdische Auto-Einstell-
halle” zu Uiberpriifen. Eine vollflachige Festle-
gung kommt der verbindlichen Anordnung von
Lage und Dimension der Einfahrt gleich.

Bleiben die bestehenden Baulinien entlang der
Pappel-, Heuwinkel- und Eschenstrasse giiltig,
behalten auch deren Strassenlinien weiterhin
Gultigkeit. Festlegungen auf Verkehrsflachen
kénnen deshalb nur orientierenden Charakter
haben. Wir bitten Sie, dies in der Anmerkung
am Ende der Legende nochmals zu verdeutli-
chen.

X = Forderung wird nicht bertcksichtigt

Art

E

R

Kenntnisn. = Anregung Kanton wird zur Kenntnis genommen

Bemerkungen / Erlauterungen und Entscheide Gemeinde

Die Gebdudezugangsseiten werden im Plan definiert. Die Zugange zu unterirdischen

Gemeinde-

umsetzung

Bauten sind nicht relevant fur éffentlich-rechtliche Festlegungen, deshalb wird auf |

eine entsprechende Definition verzichtet.

Alle allgemein gehaltenen Bestimmungen finden im gesamten Quartierplan-Perimeter |

Anwendung. Dies kann aber nicht bedeuten, dass fur jede allgemeine Reglements-
aussage noch eine zusatzliche flachige Schraffur iber den ganzen QP gelegt wird
{bspw. kénnte sonst ein neuer Legendeneintrag zu einer QP-fullenden zusatzlichen

Schraffur heissen "Bereich innerhalb welchem Belége im Sinne von § 7 Abs. 3 QR zu |

realisieren sind"). Deshalb kann auf diese Empfehlung nicht eingetreten werden.

Der Schutz der Tiefgarageneinfahrt vor Naturgefahren (Uberschwemmungen) ist im

Rahmen der Bestimmung § 8 Abs. 2 lit. ¢ sichergestellt. Die vermeintlich erhshte
Uberschwemmungsgefahr gemass Naturgefahrenkarte im Bereich der kunftigen Tief-
garagenabfahrt ist ein Artefakt der heutigen Garagenabfahrten entlang der Heuwin-
kelstrasse, welche mit der Neubebauung entfzlit.

Die vollflachige Signatur wird ersetzt

Es wird im Reglement § 11 Abs. 3 verdeutlicht, dass nebst den Baulinien auch die
rechtskréftigen Strassenlinien unveréindert bestehen bleiben. Zuséatzlich werden in
der Reglements-Kommentarspalte die einzelnen Erlasse aufgefihrt, Um Missver-
sténdnisse auszuschliessen, wird im Plan der entsprechende Legendeneintrag weiter
prazisiert.

Kenntnisn.

Planungsbericht
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Gemeinde Allschwil

Quartierplanung "Heuwinkel"

Vorpriifungsergebnisse (kant. Forderungen und komm. Reaktionen) * Art: Z = zwingende Vorgabe, H = Hinweis, E = Empfehlung, R = redaktionelle Korrekturen

v = Gemeinde ist auf die Forderung eingetreten

Nr.

241

Themen gemass VP

Quartierplan-Reglement

Spezifischer Inhalt / Ausfiihrung VP

§ 4 Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten e

Abs. 1 Lage und Gestaltung der
Hauptbauten (Baubereiche A und
B

Abs. 2 Lage und Gestaltung von
An- und Nebenbauten (Baubereich

far eingeschossige Nebenbauten)

Abs. 3 Unterirdische Bauten und

Bauteile

Abs. 8 lit c. Dachform und —begrii-
nung und Abs. 7 Technische Bau-
teile auf dem Dach

Abs. 6 Dachgeschoss

Gerne bitten wir Sie in Absatz 1 Buchstabe a.
zu ergédnzen dass die Baubereiche im Quartier-
plan auch die Héhen der Hauptbauten begren-
zen.

An- und Nebenbauten, die ausserhalb des
Baubereiches fiir Nebenbauten erstellt werden
durfen - und damit im Quartierplan nicht festge-
legt sind - kénnen nicht Teil des Nachweises
zur Umgebungsgestaltung sein bzw. dort erst
konkretisiert werden. Die Bestimmung ist zu
Uberarbeiten.

Es ist unklar, wie der Wortlaut "kaum in Er-
scheinung treten” fir unterirdische Bauten und
Bauteile ohne festgelegtes Mass hinreichend
beurteilt werden kann. Wir bitten Sie um die
Angabe eines verbindlichen Masses.

Seit Inkraftireten der Bestimmungen § 104b
RBG und § 94 Abs. 1 lit. . und § 94a RBV (am
01. Oktober 2013) werden alle Belange die So-
laranlagen betreffend abschliessend kantonal
geregelt. Der letzte Satz von Absatz 5 ist zu
streichen. Der Wortlaut "wobei dieser Wert fur
Photovoltaikanlagen auf 1.0 m begrenzt wird"
istin Absatz 7 zu streichen.

Wir kénnen lediglich darauf hinweisen, fiir die
Gemeinde wichtige Gestaltungsfragen ggf. im
Quartierplanvertrag zu erdrtern.

Die Bestimmungen zum Attikageschoss
(Dachgeschoss geméss QR) sind zu prézisie-
ren. Ein Bezug zum Bebauungskonzept ver-
fehlt sein Ziel, da diesem keine Verbindlichkeit

Art

X = Forderung wird nicht berucksichtigt -~

Kenntnisn. = Anregung Kanton wird zur Kenntnis genommen

Bemerkungen / Erlauterungen und Entscheide Gemeinde

Wird entsprechend angepasst.

Die Bestimmung wurde liberarbeitet. Neu heisst es anstelle von bisher "Diese einge-
schossigen An- und Nebenbauten sind als Teil des Aussenraumes in den Bauge-
suchsunterlagen zur Umgebungsgestaltung darzustellen und entsprechend zu kon-
kretisieren" neu: "Diese eingeschossigen An- und Nebenbauten sind als Teil des Aus-
senraumes im Nachweis geméss § 5 Abs. 2 QR darzustellen”.

Anstatt "kaum in Erscheinung treten” wird prézisiert "dass sie nach aussen bis maxi-
mal 0.5 m vertikal in Erscheinung treten”.

Weil die Gemeinde Allschwil ihre Aufgabe bzgl. der Gestaltung des Orisbildes wahr-
nimmt (vgl. § 18 RBG: "Die Gemeinden erlassen Zonenvorschriften [bestehend aus
Zonenplanen und Zonenreglementen ...]. Die Zonenreglemente bestimmen [...] die
Dachform und ihre Ausgestaltung. [...] Die Zonenreglemente kénnen im Interesse ei-
nes harmonischen Strassen- [und] Orts]...]bildes Vorschriften Uber die Gestaltung,
die Baumaterialien und Farbgebung der Bauten und Anlagen [...] enthalten. [...]},
setzt sie im Siedlungsgebiet ihren § 11 des Zonenreglementes "Allgemeine Einpas-
sung" um. Dieser § 11 Zonenreglement Siedlung lautet: "Alle Bauten und Anlagen
sind derart in ihre bauliche und landschaftliche Umgebung {Landschafts-, Orts-, Quar-
tier- und Strassenbild) einzugliedern, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht. Dies
gilt fiir alle nach aussen in Erscheinung tretenden Bestandteile wie: Stellung, Form,
Staffelung und Gliederung der Baumassen; Dachform, Dachneigung und Dachgestal-
tung; Farbgebung und Materialwahl [...]." Entsprechend verhilt sich die Gemeinde
auch im Falle von neu zu erlassenden Quartierplanungen, deshalb kann auf die hier
vorliegende Forderung nicht eingetreten werden.

Die fassadenbiindigen Attikageschoss-Abschnitte werden im Quartierplan im Sinne
der kantonalen Vorprifung eingezeichnet und die Maximalzahl von 85% des darun-
terliegenden Obergeschosses im Reglement aufgenommen.

umsetzung

Planungsbericht
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Gemeinde Alischwil

Quartierplanung "Heuwinkel"

Vorpriifungsergebnisse (kant. Forderungen und komm. Reaktionen) Arnt: Z = zwingende Vorgabe, H = Hinwsis, E = Empfehlung, R = redaktionelle Korrekturen

v = Gemeinde ist auf die Forderung eingetreten

Nr.  Themen gemass VP

Allgemeiner Hinweis zu § 4

Spezifischer Inhalt / Ausfiihrung VP

zukommt. Die als Kommentar / Hinweis aufge-
filhrte maximal zuldssige Flache von 85% des
darunterliegenden Obergeschosses ist dar-
Uber hinaus als verbindlicher Inhalt festzule-
gen. Mochten Sie den Bauwilligen einen még-
lichst grossen Spielraum erhalten, empfehlen
wir, die fir Sie wichtigen fassadenbundigen
Abschnitte mittels verbindlicher Signatur fest-
zulegen, z. B..

’

Aufgrund der méglichen Geb&udelange und -
héhe unterschreiten die Baubereiche die ge-
setzlichen Grenzabstande. Wie Sie in den Pla-
nungsunterlagen festhalten, muissen die
Grenzabsténde gemass§ 90 RBG gegeniiber
den umliegenden Parzellen eingehalten wer-
den, bzw.es sind gegebenenfalls Dienstbarkei-
ten zu vereinbaren und im Grundbuch einzutra-
gen.

Crossflachige Glasflachen kénnen fiir Végel
todliche Fallen darstellen. Sie sollen so gestal-
tet werden, dass sie nicht als Vogelfallen wir-
ken kénnen. Wir.empfehlen folgenden Bestim-
mungstext: "Glasfassaden bzw. grosse Glas-
flachen sind vogelsicher zu gestalten." Gemne
weisen wir in diesem Zusammenhang auf die
Richtlinien der Vogelwarte Sempach hin.

2.2 § 5 Nufzung, Gestaltung und Unterhalt des Aussenraumes

Abs. 2+3 Umgebungsgestaltung

und Terrainmodellierungen

Planungsbericht

- Der neue Terrainverlauf ist entwader im Quar-

tierplan abschliessend festzulegen oder das
zuldssige Mass der Abweichung vom massge-
benden Terrainverlauf ist in den Quartierplan-
vorschriften zu bestimmen. Eine verbindliche

Art

H

X = Forderung wird nicht bertcksichtigt Kenntnisn. = Anregung Kanton wird zur Kenntnis genommen

Bemerkungen / Erlauterungen und Entscheide Gemeinde

- Dies ist der Gemeinde bekannt. Aus diesem Grund wurde bereits vor der kantonalen

Vorprifung ein entsprechender Kommentar zu § 4 ins Reglement aufgenommen.

- Es wird der Kommentar, wie er im Zonenreglement Siedlung steht, auch in den Kom-

mentar des QR unter § 4 Abs. 8 ilbernommen.

- Der erste Satz von Abs. 3 wird gestrichen.
- Der zweite Satz von Abs. 3 wird wie folgt ergénzt: ... gilt als Richtwert und kann bis

maximal +/- 0.5 m vertikal moduliert werden. Sofern Hochwasserschutzmassnahmen
im Sinne von § 8 QR nétig werden, kann dieser Maximalwert tiberschritten werden."

Gemeinde-

umsetzung

Kenntnisn.

Anhang



Gemeinde Allschwil

Quartierplanung "Heuwinkel”

I En——

’ -
Vorpriifungsergebnisse (kant. Forderungen und komm. Reaktionen) Art: Z = zwingende Vorgabe, H = Hinweis, E = Empfehlung, R = redaktionelle Korrekturen { Gemeinde- -
v = Gemeinde ist auf die Forderung eingetreten X = Forderung wird nicht berlicksichtigt Kenntnisn. = Anregung Kanton wird zur Kenntnis genommen umsetzung
Nr. Themen gemass VP Spezifischer Inhalt / Ausfuhrung VP Art Bemerkungen / Erlauterungen und Entscheide Gemeinde

Festlegung des Terrainverlaufs erst im Rah-

men des Baubewilligungsverfahrens ist dem-

gegenilber nicht zuldssig. Die Absatze 2, 3 und

der Quartierplan sind zu tUberprilfen.

2.3 § 6 Erschliessung und Parkierung
Abs. 2 Quartierplan-Erschliessung - lit. a: Der Kommentar / Hinweis zu Absatz 2 hat 4 - Die Aussage in der Kommentarspalte wird derart angepasst, dass sie keinen Bestim- v

Bestimmungscharakter. Wir bitten Sie, diesen mungscharakter mehr hat; Sie heisst neu: "Sofern eine einspurige Rampe erstellt

zu Uberprifen bzw. vertraglich zu vereinbaren. wird, ist es vorgesehen, einen Ausstellplatz in genligender Dimension zu realisieren,

um keinen Rickstau auf die Heuwinkelstrasse zu verursachen.”

- lit. d: Ist die einzige Bestimmung im Quartier- E Der bisherige ,:xbs. 2lit. Eiwirc_i gestrichen und daflr Abs. 3 lit. d ergénzt um folgenden | v
plan-reglement zu einem unterirdischen Velo- Z\yeltc_an Satz: Abstell'lplatze im Untergeschoss sind von aussen mittels Rampen zu-
Parking. Hierzu bitten wir Sie um eine prazi- génglich zu machen.
sierende Ausfiihrung.

Abs. 3 Parkierung - Zwar erlaubt Anhang 11/1 der Verordnung zum  Z Die Gemeinde Uberarbeitet die Bestimmung § 6 Abs. 3 lit. a aufgrund des kantonalen v

Raumplanungs-und Baugesetz (RBV) ein "fall- Vorpriifungsschreibens wie folgt:

weises” Festlegen des Grundbedarfs an Auto- "Die Emittlung des spezifischen Bedarfs fir Auto-Abstellplatze wird zwecks Forde-

parkplatzen fur Quartierplanungen. Beabsich- rung des autoreduzierten respektive -armen Wohnens gestiitzt auf Anhang 11/1 RBV

tigt der Quartierplan jedoch die Realisierung wie folgt fallweise berechnet:

von Wohnbauten analog der Regelbauweise - Stammparkplitze: 0.7 pro Wohnung

ist mit Nachdruck auf Folgendes hinzuweisen: - Besucherparkplitze: 0.3 pro Wohnung

Weder konnen Reduktionsfaktoren sinnge- Die genaue Zahl der Parkplétze und deren Anordnung sind jeweils im Rahmen des

méss geltend gemacht werden, noch kann eine Baugesuchverfahrens zu ermitteln, planlich festzulegen bzw. auszuweisen.” '

generelle Reduktion des Abstellplatzbedarfs

t’m 43 % IdLe m dRautmpIanungsre%ht d;s' Kar;- Bei der Festlegung der Stammparkplatze auf einen Wert von 0.7 pro Wohnung wur-

ons base-Land entnommen werden. £in ent- den folgende Interessen verglichen und abgewogen:

sprechender Antrag des Gemeinderats kdnnte

von der zustandigen Baubewilligungsbehdrde - Die Gemeinde Allschwil hat bereits mehr als genug Verkehr, deshalb fordert sie

deshalb mit hoher Wahrscheinlichkeit abge- autoreduziertes respektive —armes Wohnen in Quartierplanungen.

lehnt werden. In diesem Fall wirde gemass - Der Standort Heuwinkel ist per 8V gut erschlossen (8V-Giteklasse B) mit 7-Minu-

Reglemlesr?t die maxu:ale I?\larkplatzza'l"ll 53 be- ten-Tramtakten an den umliegenden Tramhaltestellen tagsiiber. |

gﬁ?se?écr::n\éozrgisezui;;erenuuung WAl dantl - Der Standort Heuwinkel ist in topographisch ebenem Gebiet gut fir zu Fussge- '

P . hende und Velofahrende erreichbar. |
- Aufgrund der hohen potentiellen spezifischen Interaktionsdichte (viele Einwohner

und Arbeitsplatze und Dienstleistungsanbieter und weitere mogliche Ziele wie
Schulen, Freizeit- und Erholungsméglichkeiten pro Flacheneinheit) im Erreichbar-
keitsradius von zu Fussgehenden respektive Velofahrenden um den Standort

Planungsbericht Anhang



Gemeinde Allschwil

Quartierplanung "Heuwinkel"

Vorpriifungsergebnisse (kant. Forderungen und komm. Reaktionen) Art: Z = zwingende Vorgabe, H = Hinweis, E = Empfehlung, R = redaktionelle Korrekturen

¥ = Gemeinde ist auf die Forderung eingetreten SLoX= Forderung wird nicht berucksichtigt

Kenntnisn. = Anregung Kanton wird zur Kenntnis genommen

Nr. Themen gemass VP Spezifischer Inhalt / Ausfuhrung VP Art  Bemerkungen / Erlauterungen und Entscheide Gemeinde

Heuwinkel ist mindestens ein Teil der Bewohnerschaft des QPs nicht auf ein eige-
nes Auto und damit auf einen eigenen Stammparkplatz angewiesen.

Weil ein Tiefgaragenplatz normalerweise nicht selbsttragend vermietet werden
kann, werden die Wohnungen unndétig verteuert, wenn zu viele solche Platze ge-
baut werden mussen.

Volkswirtschaftlich betrachtet entsteht ein Wohlfahrtsverlust, wenn die Gemeinde
den Bauherrn zur Erstellung von mehr Parkplatzen als tats&chlich benétigt ver-
pflichtet.

Die Gemeinde weiss von verschiedenen Leersténden in Autoeinstellhallen im
Quartier (beispielsweise wurde der Gemeinde kiirzlich zugetragen, dass in einer
Quartierplanung an der Baslerstrasse — und damit an einem kostspieligen Ort in
kostspieliger unterirdischer Bauweise unterhalb einer verhéltnisméssig neuen
Wohnbebauung — eine ganze Oldtimersammlung einquartiert wurde, um die
pflichtgetreu teuer ersteliten Parkplatze wenigstens nicht ganz leer stehen zu las-
sen). Entsprechend kénnte selbst eine wider Erwarten Auto-affine Bewohner-
schaft den eigenen Wagen andernorts im Quartier unterbringen.

Die Gemeinde will durch die Festlegung Fehlanreize zur Autoanschaffung und
dadurch zuséatzlichen Verkehr vermeiden.

Wenn die Gemeinde all die vorgenannten Argumente ignorieren wiirde, kénnte
sie den Normalabstellbedarf auf 1.0 Stammparkplatzen pro Wohnung belassen.
Weil sie die genannten Argumente aber deutlich hdher gewichtet als entgegenge-
setzte Argumente (z. B. die Forderung einer Gleichbehandlung angrenzender Lie-
genschaften in Regelbauweise oder die Sorge um Allmend-Parkierende) erlasst
sie fur den QP Heuwinkel einen spezifischen Stammparkplatz-Errechnungsmo-
dus.

Von der urspriinglichen kommunalen Absicht (gemass eingereichten Vorprifungs-
unterlagen 0.6 Stammparkplatze und 0.18 Besucherparkplatze d. h. insgesamt
0.78 Parkplatze pro Wohnung) wird abgesehen, weil dem Vorprifungsbericht ent-
nommen wird, dass der Kanton die Festlegung als zu tief erachtet (obwohl nicht
ausgefuhrt wird, weshalb und auf welcher rechtlichen Basis er quantitative Wer-
tungen vornimmt): Die neue Festlegung (mit 0.7 Stamm- und 0.3 Besucherpark-
platzen, d. h. insgesamt 1.0 Parkplitzen pro Wohnung) stellt immerhin eine Stei-
gerung um 0.22 Parkplétze pro Wohnung respektive um 28 % gegeniiber dem
Planungsstand der kantonalen Vorprifung dar. Mit diesem grossen Schritt hin in
Richtung des Standpunkts des Kantons erachtet die Gemeinde die Forderung aus
der kantonalen Vorprifung mehr als erfiillt.

Das Selbstversténdnis der Gemeinde lasst nur dort eine Einschrankung des (Grund-)
Eigentums zu, wo auch tatséchlich Regelungsbedarf vorhanden ist. Eine Verpflich-
tung zum Parkplatzbau ohne erkennbaren Bedarf widerspricht diesem liberalen

Gemeinde-

umsetzung

Planungsbericht

Anhang



Gemeinde Allschwil

Quartierplanung "Heuwinkel”

Vorpriifungsergebnisse (kant. Forderungen und komm. Reaktionen) Art: Z = zwingende Vorgabe. H = Hinweis, E = Empfehlung, R = redaktionelfe Korrekturen

v = Gemeinde ist auf die Forderung eingetreten

Nr.  Themen gemass VP

24 § 8 Ldrm- und Hochwasserschutz

Abs. 2 Hochwasserschutz "

Spezifischer Inhalt / Ausfiihrung VP

lit. a: Der Ausdruck "Anlagen mit empfindlicher
Nutzung" stitzt sich nicht auf eine géngige Pra-
Xis bzw. Terminologie und bedirfte der Kla-
rung. Da aufgrund der Anforderungen an den
Hochwasserschutz sémtliche Bauten und An-
lagen tangiert sein werden, empfehlen wir fol-
genden Wortlaut: "Bauten und Anlagen sind so
auszubilden, dass sie durch magliche Hoch-
wasserereignisse mit einer Eintretenswahr-
scheinlichkeit HQ 100- 300 (J&hrlichkeit 100
bis 300 Jahre)} nicht wesentlich beschadigt
werden oder Folgeschaden verursachen.”

lit. b: Die massgebende Hochwasserschutz-
kote wird auf 275.94 m. 0. M. festgelegt. Ge-
mass NGK BL der Gemeinde Allschwil werden
die maximalen Fliesstiefen grosstenteils mit 0
bis 25 ecm ausgewiesen. Entlang der Heuwin-
kelstrasse jedach von 25 bis 50 cm. In diesem
Bereich ist die Autoeinstelleneinfahrt geplant.
Besonders wichtig ist es, dass eine Uberflu-
tung der Bauten via Einfahrt ausgeschlossen
werden kann. Auf Grund der Tatsache, dass in
der NGK BL der Gemeinde Allschwil die gréss-
ten Fliesstiefen (25 bis 50 cm) im Bereich der
Heuwinkelstrasse und der geplanten Autoein-
stellhalleneinfahrt ausgewiesen werden und
aus den vorliegenden Unterlagen keine beste-
henden Terrainhdhen hervorgehen, empfehlen
wir, die bestehenden Terrainhohen entlang der
Heuwinkelstrasse (bzw. siehe Abschnitt 2.2
dieses Berichts) auszuweisen und die massge-
bende Hochwasserschutzkote entsprechend
zu iiberpriifen respektive zu plausibilisieren.

+ X = Forderung wird nicht beriicksichtigt

Art

z

E

Kenntnisn. = Anregung Kanton wird zur Kenntnis genommen - -

Bemerkungen / Erlauterungen und Entscheide Gemeinde

Selbstverstandnis diametral. Deshalb erlasst die Gemeinde fir die QP Heuwinkel ei-
nen fur diesen Standort spezifischen Bedarf, d. h. "fallweise” gem. Anhang 11/1 RBV
von 0.7 Stammparkpléatzen pro Wohnung.

- Wird im Sinne des Vorpriifungs-Vorschlags angepasst.

- Die grosseren Fliesstiefen der NGK BL entlang der Heuwinkelstrasse entstehen aus-
schliesslich aufgrund der Topographie der heutigen Garagenabfahrten. Aufgrund der
heutigen Topographie, die kiinftig dem &ffentlich nutzbaren Platz weicht (d. h. aufge-
fullt wird) verschwindet das Artefakt der ausgepragten Fliesstiefen entlang der Heu-
winkelstrasse. Ganz besonders gilt dies natirlich fir den Bereich der Tiefgaragenein-
fahrt, die selbstredend § 8 Abs. 2 lit. a erflillt und so gegen Hochwasserereignisse
geschitzt wird.

e ——— -

‘. Gemelinde~ .

umseizung

Kenntnisn.

Planungsbericht

Anhang



Gemeinde Alischwil

Quartierplanung "Heuwinke!"

Vorpriifungsergebnisse (kant. Forderungen und komm. Reaktionen) Art: Z = zwingende Vorgabe, H = Hinweis. E = Empfehlung, R = redaktionelle Korrekturen

¥’ = Gemeinde ist auf die Forderung eingetreten

Nr. Themen gemass VP

(3

Spezifischer Inhalt / Ausfiihrung VP

- lit c: Die Bestimmung legt fest, dass Gebaude-

teile und haustechnische Anlagen, welche un-
terhalb der massgebenden Hochwasserkote
liegen, wasserdicht auszugestalten sind. Diese
Fomulierung stellt eine in der Praxis kaum um-
setzbare Verscharfung gegenitber der Muster-
formulierung in der Wegleitung "Umsetzung
der Naturgefahrenkarte in kommunale Nut-
zungsplanung” dar. Haustechnische Anlagen
kénnen in der Praxis nur schwer wasserdicht
ausgestaltet werden. Vielmehr sollte ange-
strebt werden, dass ein generelles Eindringen
von Wasser in Geb3ude verhindert werden
kann. Dartiber hinaus sind die Gebaudehillen
unterhalb der massgebenden Hochwasserkote
zwingend so zu erstellen, dass diese den Be-
anspruchungen (Wasserdruck, Nésse,
Schwemmmaterial) durch mégliche Hochwas-
serereignisse standhalten. Wir empfehlen fol-
gende Formulierung: "Gebéaudeteile, welche
unterhalb der massgebenden Hochwasserkote
liegen, sind wasserdicht auszugestalten. Un-
terhalb der massgebenden Hochwasserkote
sind vor Uberschwemmungen ungeschiitzte
Offnungen in der Gebaudehtile untersagt. Ge-
baudehiillen unterhalb der massgebenden
Hochwasserkote sind so zu erstellen, dass sie
den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nasse,
Schwemmmaterial) durch mégliche Hochwas-
serereignisse geniigen.”

341 Planungs- und Begleitbericht: Inhaltliches

Abschnift 4.5.1 Naturgefahren

- Die NGK BL der Gemeinde Allschwil wurde be-

reits im Oktober 2010 fertiggestelit. Wir bitten
Sie um eine entsprechende Korrektur.

Aus unserer Sicht ist zudem der leizte Satz des
Kapitels 4.5.1 nicht korrekt. Die Tatsache, dass
Massnahmen fir die Erstellung der Gebiude
im Reglement definiert werden, rechtfertigt den

Art

z

R

R

X = Forderung wird nicht bertcksichtigt - Kenntnisn. = Anregung Kanton wird zur Kenntnis genommen

Bemerkungen / Erlauterungen und Entscheide Gemeinde

- Wird im Sinne des Vorprifungs-Vorschlags angepasst.

- Wird korrigiert.

- Wird zur Kenntnis genommen. Aus Sicht der Gemeinde ist der letzte Satz jedoch kor-
rekt, vgl. dazu auch die kommunalen Ausfiihrungen unter Punkt 1.2 zum Vorpriifungs-
bericht.

|
|

L

umsetzung

Kenntnisn.

Planungsbericht

Anhang



Gemeinde Allschwil Quartierplanung "Heuwinke|"

T ——

Vorprifungsergebnisse (kant. Forderungen und komm. Reaktionen) An: Z = zwingende Vorgabe, H = Hinweis, E = Empfehlung, R = redaktionelle Korrekturen . Gemeinde- '
¥’ = Gemeinde ist auf die Forderung eingetreten I - X = Forderung wird nicht berticksichtigt : . Kenntnisn. = Anregung Kanton wird zur Kenntnis genommen . =~ umsetzung
Nr. Themen gemass VP Spezifischer Inhalt / Ausfiihrung VP Art  Bemerkungen / Erlauterungen und Entscheide Gemeinde

Verzicht auf eine Ausscheidung einer Gefah-
renzone nicht. Ohne Ausscheidung einer ent-
sprechenden Gefahrenzone ist der rechtsver-
bindliche Geltungsbereich einer Reglementbe-
stimmung nicht klar bestimmt.

3.2 Generelle Anmerkung zum Planungsbericht

- Aufgabe und Inhalte des Planungsberichtes H - Kenntnisnahme. Kenntnisn.
werden genannt. Es wird darauf hingewiesen,
dass Genehmigungsantrage mit mangelhaften
Planungsberichten zuriickgewiesen werden
kénnen.

4 Interkantonale Vereinbarung uber die Hérmonislerung der Baubegriffe (IVHB})

- Eine moglichst weitgehende Berlicksichtigung H - Kenntnisnahme. Kenntnisn.
der IVHB wird fiir die vorliegende Planung |
empfohlen. |

5 Vorpriifungsvorbehalt

- Regierungsrat kann zu einer anderen Beurtei- H - Kenntnisnahme. Kenntnisn,
lung kommen als kantonale Fachstellen bei
Vorpriifung

Planungsbericht Anhang
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Quartierplan ,,Heuwinkel* Ersatzneubauprojekt In Alischwil BL
Protokoll Sitzung vom 6.9.2017 zum QP Reglement

Onl:

Anwesende:

Ausgangslage:

Emeichung Ziel /

Fir das Protokoll:

Sitzungszimmer EG. Gemeindeverwallung Baslersirasse 111. 4123 Allschwil

Herr Jurgen Johner, Ableilungsleiter Entwickeln, Planen, Bauen, Allschwil
Herr Didier Doggé. Baugesuche, Allschwit

Herr Andreas Dill, Umweltbeauftragter, Allschwil

Herr Daniel Fischer, Stierli & Ruggk AG

Her Magnus Furrer, fibk Architekten

Herr Daniel Sirebel. Hertig Inganisure AG

Herr Marc Baumgart, HKG Engineering AG

Herr Daniel Stockin. HKG Engineering AG

Herr Hainz Bergar., Graphis Bau- urd Wohngenossanschalt

Herr Michael Tschofen. Graphis Bau- und Wohngenossenschaft

Gemdss den Quartierplanivarschriflen Heuwinkel” § 7 werden aul den Dachern
der neuen Siedlung Photovoltaikanlagen moantien. welcha 50% des
Eigenbedarfes an Sirom der Siedlung produzieren. (gerechnet mit Minergic
Norm 2016},

Die A i Photovoltaik i wird g . Prazisierung: Sie
pmduzmn gumass Berechnung hkg.ch 57% des Stromeigenbedarfs
(AN h Gliantli Baraich). Die Graphis Bau- und
Wohngenossenschaﬂl verpllichtet sich. den resllichen Strombedarf {43%)

llung durch den Bezug von Okosirom "EBM
Standard” zu decken. Dte Graphis verpflichtet sich des Weiteren. alifalligen
zusatzlichen Strombedarl (z2.B. [Ur elekinsche Wamepumpe} sbenfalls durch
Okostrom "EBM Standard” zu decken.

Graphis Bau- Wohngenossenschalt

H erge(. Geschaftsfiihrer e/ Tschofeh, ‘Siv. Geschaftsiohrer

Beilage: Erlauterung Berechrung Energiebedarf, Tarite EBM (Info)
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14:M

Preisblatt fir Netznutzung
und Energie

Kundengruppe 7.3
Nlederspannungskunﬂnﬁ ah 0,4 kV-Netz mit unterbrechbarer Linfarung
Lei Er Kund

ohne zu ppe 7.1 und 7.2 file
Wirmepumpen.

Netznutzungsoreise

Grundprais Arbeitspreis
Nievjarrar:!
WirierSommer

{HE @ 00 Vonat &0 Ep. i 220 Hp fiNn

Zusitzlich
1, Kanzessionsabgabe: 4,48% (ven Grund -, Leistungs - und Arbatspres)

2. Systarndierstsistungen Swigsgrid: 0,60 Rp.«kWh

3. Manraubeaed dezentrale Strorapraduation: 0,28 Rp. /b

«. Fdrderabgaben Bund: 1,50 Apuwn
2,10 Rp.kwh Schuts ven Gewasser una Fischen, 1,60 Rp./kWh: Forderung emeusriare
Energuen

5. Freis fur Blnderergie: Hechtarit Rieterrant
Mehroezug van Blindunargio: cos ¢ < 0.9 3,30 Roskvish ZHIRp farh

Energiepreise fir das Standardprodukt «EBM STANDARD»

Hochtant Niedertarif
verersSomrnar WenvesSomisier
Arbeitspreis 17 50Hp - W h 819 %p /N

Gilltig ab 1.1.2017 bis 31.12.2017 .

Dia Mehrwartsteuer int n altan Fraisangaben nioht enthalten,

Die Preise werden oer:adisch uberpruft und kannen von der E8M anghpasst werdan.

Das Bundesnarickt har sigt in ciaern Entschnid vom Juli 2016 zur Taritpestaltung der Vocsitnatghatreiber
graussert, Sol<te dwse asuste Rechtsprachung Einfluss auf dan vorteganden Tarif 2017 der E M haben,
werden allfilige Abwe.chungen zu den Yargaben des Regulators in den nazhsten Jahren ausgeglichen.

14:M

Stromprodukte der EBM

£BM GRUN
BT% Kiiomossdiiarelt
20% Sormensweryis

Presandarong gegendoer
FSMST/NDARD +o0Rp ke SEAL

E£BM STANDARD

E8M GRAL
Bkt ubeipiaiba s Froepen
and hernonntgio

Prusarderong Srvandoer
ECHSTANTARS ] ARp vh

i it ekl MWAT,
Aderanger varbenatter,

Detailbestimmungen

Erganzend 2u den Kundangruppen 7.1 ura 7.2 karr mit dem Kuniien ur anterarechbare Lieferanger
{ungemessene Lewstunyy dis Kundonrruppe 7.2 voreinbart werden, Tie Lisferung elektrischer Enerpie
rosp g Netanutamg kaon vary der FRR Eiergis AG ossp, vor deae <R Na1 AG 3z Stondee pra Yag
ohne Varanmel-fung ur zu einam tatiab-gen Zeitpunkt antsprechend den batrieblichzn Bedurfrizeen
sitrtaechan werden Zwischen zwen Unberbroctingien vwmnd mindestens se sange Elektrizitat goliofory
<anp, 4o Netznurzime armiglicht, wie die vorangegangene Unterbrechung gedavert hat, (Tie Ennr -
Rimbezuge tur untsrbrechbarsLieferungen warden mit a:nem separaten Masskrais ggmessen. in der
Reged wird der unee Bezug eluktonchier Energe das Messlrases untsbrochen, Sind an Mesckrers
furintarbreckbare isferingan Kemeaktanlagan angescrionsen, die durchganend ast sine rnimals
Stroml-eferung angewiesen sind /2.8, Varbrauch von Hitgbetrizhar wis Steverung uzw. i, vard die Liafe-
sung vlektnsclier Enorgy . e Notznat iung lzd phioh i don Houptverbrauen emres Gardts (2.8, tue
dan Artnsh pinee Kamprasnors, ainer slekénschen Widerstandshe:zung Law.) gasperrt, Der Varbrauch
elektrscher Energie der unygesperrtsn Hittsbetnebie von Komgaktanlagen sclt 5% des gesamten nach
Kusdengruppe 7.3 abgorachneton Verbrauans nicht ubersteaen. Die am Messkras fiir unterbrechbare
Lieteriingen angesthlossenen Stremverbravchar dufen n.ohs teroporar aut einen Messkress fur nicht
unterpreenbars Ligferungsn, 2B, zur Uberbruckung der Sperrzaiten, umgeschaltst werden. Die fur dis
separare Megsunp des Energisverbrauchs er forderlichien installationsanderunpen pehen zutasten das
Kungen.

Tarifzeiten

Hochtarif (HT): Mo Frsweisvon£3, 6 -210hr und Sayan ¢a, 612 Uhr,

Niedertarlf (NT): Tuglich van €2, 21 Uhr bis £a. & Uhr, vor Samstag ca. 12 Uhr tis Montag ¢a. & Uhr cowie
£anztags am 1 Januar. warfreirag, Ostersamstag, tstormonrrag Auflahetstag, Plingstmontag, 1. Augast
urvl am 25, Dezembar, sofern es aie Netzverhaltnisss und die vorhandrnen Rundsteusrsinrichtungen
erlaubien,

Der Bezug saw'e de Erapeisung von Bindenergie sind gratrs bei Binnaltung des minimalen cos g von
™09 basivrend aud der Wirkenergie, Ba Abweiehungen kann die EBM technische Massnzfimen zu Lastun
des Kuniden anardnen, Ker pinem Mehrhezug von Bi-ndenergie kann die EEM diesen i Reshrung steilen
{sizhe Preis fur Blindererge!,
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