Einwohnerrat Allschwil Geschaft Nr. 4062A
Kommission fir Verkehrs-
und Planungsfragen

Bericht zur Vorlage 4062 des Gemeinderates ,Quartierplanung
sLangmatten II“, bestehend aus Quartierplan und Quartierplan-
Reglement”

1. Vorbemerkung

Zu Beginn der Sitzung der Kommission fur Verkehrs- und Planungsfragen (VPK) pra-
sentierten Herr Dr. Ch. Stutz als Vertreter der sitEX Properties AG, Herr H:J. Fank-
hauser, Architekt und sein Mitarbeiter Herr Stark ihr Bauvorhaben auf den ,Langmat-
ten II“. An der Sitzung haben auch Gemeinderat Morat sowie Herr Gisske, Hochbau
teilgenommen. Die VPK hat das Geschéft in einer Sitzung behandelt.

2. Ausgangslage

Die sitEX Properties AG hat in Allschwil die Parzelle A 426 mit einer Flache von
24'935 m2 erworben, ,Langmatten II“. Sie hat ein Projekt mit 6 Wohnhausern mit 260
Wohnungen entwickelt. Gemass Zonenplan Siedlung ist die Parzelle als Zone fir
Sport und Freizeit definiert. Das Areal wird heute dementsprechend benutzt. Fir die
Realisierung des Bauvorhabens braucht es eine Anderung des Zonenplanes. Der
Zonenplan Siedlung sieht grundséatzlich im rechten Gebiet des Bachgraben das
Wohngebiet und im linken Bereich die Gewerbezone sowie die Zone fur Sport und
Freizeit vor. Mit dem vorliegenden Quartierplan ,Langmatten 11“ wird der Bachgraben
durchgehend zur Abgrenzung des Wohngebietes.

Der Quartierplan ,Langmatten 11 ist Teil der Perlenkette fur das Projekt ,Unser neues
Schulhaus®. Mit dem zweckgebundenen Infrastrukturbeitrag in Hohe von 3 Millionen
Franken, der bei der Uberbauung an die Gemeinde zu bezahlen ist, wird das Land
fur die Erweiterung der Sportanlage im Bruel bezahlt. Die Erweiterung ist als Ersatz
fur den Gartenhof notwendig.

3. Sicht der Kommission
3.1 Wohnbauten

Zu den Nachbarn im Osten, Stiden und Westen werden Bauten in vergleichbarer Ku-
batur zu den Nachbarn gebaut. Die geplanten Geb&ude sind zwischen 13 und 21
Meter hinter der Baulinie geplant. Der Hauptkubus im Stiden (Geb&ude A) ist 13 Me-
ter von der Strassenlinie zurtick versetzt. Durch diese Zuriickversetzung wird der
Strassenraum optisch, zum heutigen Zustand mit Begrenzungszaunen, vergrossert.
Es sind zwischen Strasse und Gebaude grosse Baume geplant.



Die beiden Hochhauser (Gebaude F und E) sind wie die anderen Geb&ude von der
Baulinie zurlckversetzt und erreichen nur knapp die offizielle Bezeichnung Hoch-
haus. In Allschwil haben wir bereits hohere Gebaude. Auf diesen Geb&uen sind kei-
ne Aufbauten wegen der Flugbegrenzung erlaubt.

Die Gebaude F, E und D sind bewusst gestaffelt, damit weniger der Eindruck einer
H&auserwand entsteht sowie die Besonnung der Wohnungen optimal genutzt werden
kann.

Durch die Anordnung der Wohnbauten entsteht zusammen mit den 6stlichen Nach-
barn im Zentrum eine Freiflache von 8'000m2 oder anders ausgedriuckt 81% der be-
baubaren Flache bleiben grun. Dies entspricht der doppelten Flache des Innenhofes
der benachbarten Jucharten-Bebauung.

Im Gebaude A sind 36 Alterswohnungen geplant. Die genaue Anzahl wird von der
Grosse der Wohnungen abhéangen. Der Betrieb erfolgt in Zusammenarbeit mit der
Spitex Allschwil-Schénenbuch. Die Alterskommission befasste sich an mehreren Sit-
zungen mit diesen Alterswohnungen und dem Betriebskonzept. Das Ganze ent-
spricht dem Altersleitbild der Gemeinde Allschwil. Alle Wohnungen der Uberbauung
werden rollstuhlgangig sein, weshalb ,Wohnen im Alter” in den anderen Wohnungen
auch mdglich sein wird.

Zusatzlich werden Raumlichkeiten fur eine Tagesstatte fur Betagte, betrieben von der
Spitex Allschwil-Schonenbuch sowie ein Tagesheim fir bis zu 30 Kindern im Alter
von 3 Monaten bis 13 Jahren erstellt.

Die Uberbauung wird im Minergiestandard erstellt und 80% der benétigten Energie
muss als Auflage der Gemeinde CO2 frei sein.

Mit dem vorliegenden Bauprojekt bleiben, wie schon erwahnt, 81% der Arealflache
frei und grin. Zwischen den Geb&uden soll eine abwechslungsreiche Parklandschaft
entstehen. Im Grundriss der Einstellhalle sind Wurzelrdume fir grosse Baume vorge-
sehen.

Die Ausnutzungsziffer mit dem vorliegenden Projekt betragt 1.18. Der Kanton héatte
sich eine Ausnutzungsziffer von 1.6 gewinscht.

3.2 Schattenwurf

Der VPK wurden die Schattenwirfe am 21. Marz und 21. Juni um 9, 12 und 16 Uhr
prasentiert. Die Gebaude sind so angeordnet, dass es fur die Nachbarn grundsatz-
lich zu keinem Schattenwurf kommt. Einzig das hinterste Gebédude der Bebauung im
Osten bekommt am 21. Marz am Boden etwas Schatten. Dieses Gebaude ist aber
ohnehin mit BAumen umgeben.

Die hoheren Gebaude sind bewusst im Norden der Parzelle platziert und so gestaf-
felt, dass auch diese nur sehr wenig Schattenwurf auf die Bachgrabenpromenade
abgeben.



3.3 Verkehr

Die VPK nahm sich Zeit sich die Verkehrsproblematik genauer anzusehen. Das Ver-
kehrsgutachten der Firma Glaser, Saxer, Keller zeigt auf, dass die verkehrstechni-
sche Belastung durch die neuen rund 260 Wohnungen von der bestehenden Infra-
struktur grundsatzlich aufgenommen werden kann. Das Gutachten geht von einem
maximalen Verkehrsaufkommen aus, wenn die 324 Parkpléatze in der Einstellhalle
alle belegt sind. Die Erfahrung zeigt, dass dies hdchst wahrscheinlich nicht der Fall
sein wird und auch nicht alle Bewohner mit dem Auto zur Arbeit fahren. Die Anzahl
der Parkplatze ist durch das kantonale Gesetz vorgeschrieben. Die VPK ist der Mei-
nung, dass dieses kantonale Gesetz den tatsachlichen Umstanden angepasst wer-
den miusste. Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr wurde nicht bertcksichtigt.

Oberirdisch sind lediglich 15 Besucherparkplétze vorgesehen. Alle restlichen 245
Standplatze fur die Wohnungen, inkl. den Alterswohnungen und weitere 65 Besu-
cherparkplatze befinden sich in der Einstellhalle. Daneben werden 750 Veloplatze
vorgesehen.

Die Parkgarage wird zwei im Geb&ude A integrierte Ein-/Ausfahrten im Gegenver-
kehr oder Einbahnverkehr haben. Die Ausfahrten sind vis a vis der Wege der Juchar-
ten-Bebauung. Dadurch sind die Larm- und Lichtimmissionen der aus der Einstellhal-
le fahrenden Fahrzeuge praktisch eliminiert.

Die Anlage selbst soll autofrei sein. Die Wege zu den einzelnen Gebéauden sind ge-
nigend breit, um fur Warentransporte oder im Notfall (Sanitat, Feuerwehr) vor die
Wohnbldcke zu fahren. Ruckwartsfahren wird strikte verboten sein.

Der Baselmattweg wird nicht verbreitert und die Einbahnstrasse bleibt bestehen. Al-
lerdings werden in diesem Bereich die Parkplatze aufgehoben. Dadurch entsteht auf
der Strasse mehr Platz und die Sicherheit fur die Velofahrer wird erhdht.

Ein Augenmerk ist speziell auf die Marsstrasse und die Muesmattstrasse zu legen. In
diesen Strassen wird der Mehrverkehr spirbar sein und die Sicherheit muss gewahr-
leistet werden. Deshalb vertritt die VPK die klare Meinung, dass die im Verkehrsgut-
achten aufgestellte Empfehlung allenfalls die Einfihrung einer Tempo 30 Zone im
Bereich Marsstrasse und Muesmattstrasse (inkl. Schulhaus) zu begriissen ist. Die
VPK lehnt die weitere Empfehlung entschieden ab, die bestehende Einbahnstrasse
aufzuheben.

4. Antrage

4.1 Anderungsantrage zum Bericht des Gemeinderates

1. In der Ausgangslage ist zu erwahnen, dass der Quartierplan ,Langmatten 1I“ Be-
standteil der Perlenkette fur das neue Schulhaus ist und der Gesamtstrategie des
Gemeinderates entspricht.

2. Die mehrmals verwendeten Bezeichnungen Bl und B2 sowie D1 und D2 sind

durch die entsprechenden Bezeichnungen des Quartierplans B und C sowie F und
E zu ersetzen.



3. In Punkt 3.7 Parkierung sind die korrekten Parkplatzzahlen aus dem Quartierplan-
Reglement zu Ubernehmen (324 insgesamt davon 64 Besucherparkplatze und 15
Besucherparkplatze oberirdisch).

4.2 Antrage der Kommission

1. Der Quartierplan ,Langmatten I, bestehend aus Quartierplan und Quartierplan-
Reglement, wird zugestimmt und dem Regierungsrat des Kantons Basel-
Landschaft zur Genehmigung vorgelegt.

2. Die offentliche Urkunde betreffend Quartierplan-Vertrag inkl. Vereinbarung wird
zur Kenntnis genommen.

Die VPK empfiehlt den Antrag 1 bei 6:1 Stimmen, bei 0 Enthaltungen zuzustimmen,
und dem Antrag 2 bei 7:0 zuzustimmen.
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An den Beratungen haben teilgenommen:

VPK : Ch. Benz (EVP/Grine), A. Bieri (SP), B. Gadola (SP), K. Gurtler (FDP), R.
Naef (FDP, Ersatz, ohne Stimmrecht), E. Roth-Réber (CVP), N. Ulusoy
(GLP/BDP/Partl. N.U.), F. Vogt (CVP, Ersatz, ohne Stimmrecht), S. Zimmermann
(SVP)

Gemeinderat : Ch. Morat
Gemeindeverwaltung : A. Gisske



