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Kommentar / Hinweise

Erlass

QP-Bestandteile Die Einwohnergemeinde Allschwil erlasst, gestiitzt auf 8§ 2 — 7 und 88 37 — 47 des kanto-
nalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, auf der Parzelle
Nr. C-1336 und teilweise auf der Parzelle Nr. C-960 Quartierplan-Vorschriften (QPV), be-
stehend aus dem vorliegenden Quartierplan-Reglement (QR) und dem Quartierplan (QP)
"Winzerweg" (Situation und Schnitte) im Massstab 1:500.

§ 1 Zweck, Ziele und Geltungsbereich der Planung

Zweck ! Die Quartierplanung "Winzerweg" bezweckt eine geordnete, haushalterische und sinn-
volle Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architekto-
nisch und stadtebaulich sowie erschliessungsmassig gute, der Umgebung angepasste
Uberbauung gewahrleisten.

Ziele 2 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

- Realisierung einer qualitativ guten Wohntberbauung mit differenzierten Wohnformen
und guter Nutzungsflexibilitat fir die Bedurfnisse alterer Menschen;

- Angepasste Infrastruktur fir Betreuung und Therapie fur Bewohner und Géste;

- Restaurationsbetrieb in der bestehenden Villa mit gleichzeitigem Erhalt der Bausub-
stanz;

- Einpassung der Uberbauung ins nachbarliche Siedlungsquartier und in die angren-
zende Landschaft;

- Grosszugige Anlage und Gestaltung des Aussenraumes als Gesamtkonzept mit
Parkanlage im Zentrum und aufzuwertenden Griinraumen (Hecken etc.) um die neue
Bebauung;

Allgemeiner Hinweis Geschlechtsneutralitat:

Aus Grunden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung mannlicher und weiblicher Sprachformen verzichtet.
Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichwohl fiir beiderlei
Geschlecht.

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundlagen,
worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften abstitzen.
Es sind dies im Wesentlichen 8§ 37 — 47 des RBG, in welchen Inhalt
und Verfahren der Quartierplanung festgelegt sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich und
bilden die o6ffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs- und Er-
schliessungsplanung fir die Parzellen Nrn. C-1336 und teilweise C-
960.

Die Bebauungskonzeption der Quartierplanung "Winzerweg" wurde
vom Architekturblro Wirth + Wirth Architekten, Basel entwickelt
(Projektierungsstand: 17. Oktober 2016).

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

Seniorenwohnungen, betreutes Wohnen im Sinne des Alterskon-
zeptes Allschwil

Quartierplan-Reglement "Winzerweg", Allschwil
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Geltungsbereich

Hauptbauten
A bis E

Hauptbauten
Fund G

Nutzungsart der
An- und Neben-
bauten

- Sicherung des 6kologischen Ausgleichs und der 6kologischen Vernetzung entlang
der bestehenden Hecken und im zentralen Park;

- Ermoglichung eines energetisch nachhaltigen Standards fiir die Uberbauung;

- Vollzug und Umsetzung der in den Zonenvorschriften Siedlung erlassenen Planungs-
pflicht (Zone mit Quartierplanpflicht im Areal "Winzerweg").

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

§ 2 Art der baulichen Nutzung

1 Fir die Hauptbauten A bis E gilt als Art der baulichen Nutzung die Wohnnutzung im
Sinne von § 21 Abs. 1 RBG, wobei das Wohnen auf "Wohnen im Alter" spezifiziert wird.
Bei der Hauptbaute D sind Raume fur Fitness und Freizeit ebenfalls zulassig.

2 Far die Hauptbauten F inkl. 1-geschossiger Anbau und G gilt als Art der baulichen Nut-
zung die Wohn- und Geschéftsnutzung im Sinne von § 21 Abs. 2 RBG.

3 Als An- und Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten, welche nicht direkt einer
Wohn- oder Geschéftsnutzung dienen. Die Art der Nutzung fur An- und Nebenbauten
richtet sich nach den Quartierbedirfnissen. Es muss sich bei der Nutzung um ergéan-
zende Quartierinfrastruktur handeln.

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

Vgl. auch Kriterien fur ZQP "Winzerweg" gemass 8§ 25 Abs. 3 des
Zonenreglements Siedlung RRB Nr. 1421 vom 21. Oktober 2008.

Siehe Quartierplan (Situation und Schnitte).

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

Wohnen im Alter: z. B. Seniorenwohnungen, betreutes Wohnen mit
Serviceleistungen, Alterswohngemeinschaften etc. (vgl. auch Al-
terskonzept Allschwil)

Fitness und Freizeit als Dienstleistungsnutzung

Geschaftsnutzungen kénnen beispielsweise sein: Restaurant, The-
rapierdume, Wellness-Einrichtungen, Arztpraxis, Coiffeur u. A.

z. B. Trafostation, Infrastrukturbauten (Ver- und Entsorgung), Zu-
gange zu unterirdischen Bauten (Autoeinstellhalle), Gerateschopf,
Unterstande / Bauten fir Begegnungszwecke, Velounterstande,
Gehweguberdachung u. a. m.

Quartierplan-Reglement "Winzerweg", Allschwil
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Berechnung bei
Hauptbauten

Anrechenbare

Bruttogeschossfla-

che (BGF)

nicht zur BGF wird
gerechnet:

§ 3 Mass der baulichen Nutzung

! 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 hierflir verwendbaren ober- und unterirdischen Geschossflachen.
Die Mauer- und Wandquerschnitte werden mitgerechnet.

3 Nicht angerechnet an die Bruttogeschossflache werden:

a.
b.

T o = 3

zu Wohnungen und zu Dienstleistungsnutzungen gehdrende Kellerraume;

Heiz- und Tankrdume, Raume fir Energiespeicher, Waschkichen und Trocken-
raume, Schutzraume, Containerrdume;

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

. unterirdische Einstellrdume fir Fahrzeuge inklusive Erschliessungswege und Zu-

gange;
Uberdeckte bzw. unterirdische Veloabstellplatze, Abstellraume fir Gehhilfen, Roll-
stiihle und dergleichen;

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

Bastel- und Gemeinschaftsrdume im Unter- bzw. Sockel- oder Erdgeschoss;
Erdgeschosshallen als Eingangsbereich der Hauptbauten grosser 25 m?2

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

offene oder teilweise verglaste unbeheizte (keine Isolierverglasung) ein- und vor-
springende Balkone sowie Loggien, sofern die nattrliche Belliftung und Belichtung
fur die dahinterliegenden Innenrdume sichergestellt ist;

Dachvorspriinge bis max. 1.5 m, Gehweguberdachungen;

. unterirdische Einstell-, Vorrats- und Lagerrdaume;

Trafostation, Entsorgungsanlagen;
An- und Nebenbauten geméass § 2 Abs. 3 des vorliegenden Reglementes;

ausserhalb der Bauten liegende Treppen, Stitzmauern, aussere Lichtschachte,
Rampen und dergleichen;

Mehrstarken von Gebaudeaussenwéanden tber 35 cm.

Entspricht der ORL-Definition mit QP-spezifischen Vollzugsprazi-
sierungen und Erganzungen.

Quartierplan-Reglement "Winzerweg", Allschwil
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Bruttogeschossfla- 4 Dje maximal zulassige Bruttogeschossflache (BGF) innerhalb der Baubereiche betragt

i.‘;i,i?{,amen fur das Quartierplan-Areal insgesamt: 10'150 m?2 BGF.
Diese Gesamtflache wird nach Baubereich in folgende Richtmasse aufgeteilt:
Richtmass Baubereich A: ca. 1'450 m? BGF
Richtmass Baubereich B: ca. 1'445 m2 BGF
Richtmass Baubereich C: ca. 1'340 m?2 BGF
Richtmass Baubereich D: ca. 1'555 m? BGF
Richtmass Baubereich E: ca. 2'130 m2 BGF
Richtmass Baubereich F inkl. Anbau (1G): ca. 1'170 m?2 BGF
Richtmass Baubereich G: ca. 1'060 m2 BGF
Nutzungstrans- 5 Fir jeden Baubereich wird eine Bruttogeschossflache als Richtmass festgelegt. Ver-

porte

Zustimmung des Gemeinderates.

Maximalmass von 6 Die Summe aller Grundflachen von 1-geschossigen Nebenbauten, welche im Quartier-
plan nicht mit Baubereichen definiert sind, darf 200 m? nicht tberschreiten.

Nebenbauten

schiebungen von Bruttogeschossflachen von einem Baubereich in einen anderen sind
zulassig, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst wird. Sie bedurfen der

Projektierte Bruttogeschossflache (BGF) Stand: 20.10.2016

Projektierte Bebauung 10'048 m? BGF
aufgeteilt auf:

projektiertes Gebaude Baubereich A 1'437 m?BGF
projektiertes Gebaude Baubereich B 1'429 m?BGF
projektiertes Gebaude Baubereich C 1'325 m?BGF
projektiertes Gebaude Baubereich D 1'541 m?BGF
projektiertes Gebaude Baubereich E 2'111 m? BGF
bestehendes Geb&aude Baubereich F 1'158 m?BGF
projektiertes Gebaude Baubereich G 1'047 m?BGF

QP-Reserve gegeniiber der projektierten Bebauung: 102 m? BGF.

Nachweis der baulichen Ausnitzung (Ausnutzungziffer, AZ)
QP-Perimeter fur bauliche Nutzung beschrankt sich auf die Flache
der Parz. Nr. C-1336 mit 15'778 m? (vgl. dazu auch: § 40 Abs. 4 des
Zonenreglements Siedlung: bauliche Nutzungsberechnung inkl.
Griinzone)

10’'150m?

AZ = ——" x 100 % = 64.3 %
15’778 m

Vergleich zu Zone W2 gem. 88 23, 25 und 27 Zonenreglement
Siedlung (ZRS) innerhalb eines Quartierplans:
23 % Bebauungsziffer (W2 gem. 8§ 25 Abs. 3 und 27 ZRS)
2.67 Geschosse (= 2 Vollgeschosse + %5 Dachgeschoss)
110 % (+10 % Nutzung gem. § 23 Abs. 3 ZRS)
67.5 % theoretisch zulassige Ausnitzungsziffer AZ

I X X

Nachweis der Gberbauten Flache (Bebauungsziffer, BZ)
Projektierte Gebaudeflachen, (GF) Stand: 20.10.2016
projektierte Hauptbauten A — G: 3'503 m?

Bebauungsziffer informativ

31503m?
BZ = % X 100 % = 22.2 % (alle Hauptbauten)
15’778 m
Die Bebauungsziffer wird bei den Quartierplanvorschriften nicht fi-
xiert, da die Aussenraumflachen und die Baubereiche das Verhalt-
nis und die Verteilung Bebauung / Aussenraum abschliessend defi-
nieren.

200 m? Nebenflache entspricht ca. 2 % des zuldssigen Nutzungs-
mass.

Quartierplan-Reglement "Winzerweg", Allschwil
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§ 4 Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten

Lage und Gestal- 1
tung der Haupt-

bauten (Bauberei-

che A bis G)

Lage und Gestal- 2
tung von Neben-
bauten

Unterirdische 3
Bauten und
Bauteile

Gebaudeprofile, 4
Geschossigkeit

Dachform 5
und —begrinung

a. Die Baubereiche sowie die definierten Gestaltungsbaulinien (8 97 Abs. 2 RBG) im
Quartierplan (Situation und Schnitte) begrenzen die Lage der Hauptbauten.

b. Geringfiigige Abweichungen von Baubereichsbegrenzungen sind im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens zu beantragen und kénnen gestattet werden, sofern das
Gesamtkonzept der Uberbauung keine Beeintréachtigung erfahrt.

c. Nicht zur baulichen Nutzung (BGF) zéhlende Bauteile wie Balkone, Terrassen etc.
dirfen an Hauptbauten angebaut werden und die Begrenzung der Baubereiche bis
max. 1.5 m Uberragen.

d. Die Villaim Baubereich F istim Rahmen der Umnutzung, soweit bautechnisch mog-
lich, substanziell zu erhalten.

Nebenbauten wie z. B. Velounterstande, Teilbedachung Quartiertreff, Aussensitzplatz
und Ahnliches, welche im Quartierplan nicht definiert sind, haben sich gestalterisch in
das Bebauungs- und Aussenraumkonzept einzufiigen. Diese Nebenbauten sind als Teil
des Aussenraumes in den Baugesuchsunterlagen zur Umgebungsgestaltung darzustel-
len und entsprechend zu konkretisieren. Nebenbauten im Griinbereich fir Heckenschutz
sind nicht zulassig.

Der Uberbauung dienende unterirdische Geschosse und technische Anlagen wie
Schutzraume, Heizzentralen und dergleichen sowie die Einstellhallen kénnen unabhén-
gig davon erstellt werden ob sie im QP (Situation und Schnitte) eingezeichnet sind oder
nicht.

Unterirdische Bauten und Bauteile sind so zu konzipieren, dass sie hach aussen kaum
in Erscheinung treten und dass sie das bauliche, betriebliche, aussenrdumliche und 6ko-
logische Gesamtkonzept nicht beeintrachtigen.

a. Fur die Definition der Gebaudeprofile im Sinne der maximalen Gebaudehéhe (OK
rohe Dachkonstruktion) ist der Quartierplan (Situation und Schnitte) massgebend.

Die Geschossigkeit ist im Quartierplan (Situation und Schnitte) definiert.

Nebenbauten im Sinne von § 4 Abs. 2 diirfen eine Geb&udehdhe (OK rohe Dachkon-
struktion ab gestaltetem Terrain) von 3.5 m nicht Uberschreiten.

a. Als Dachform wird das Flachdach fiir alle Hauptbauten A bis E geméss Quartierplan
(Situation und Schnitte) festgelegt. Im Baubereich fir Gebaudeerhaltung F ist das
bestehende Walmdach beizubehalten, fir den 1-geschossigen Anbau gilt das Flach-
dach als Dachform. Im Baubereich G ist gesttitzt auf den definierten Eintrag im Quar-

Mit der Flexibilisierung der Baubereiche bleibt auf der Stufe des
Baugesuches ein angemessener begrindbarer Projektierungs-
spielraum bewahrt. Vorbehalten bleiben baugesetzliche Bestim-
mungen (z. B. Einhaltung von Grenzabstanden gegen benachbarte
Parzellen ausserhalb der Quartierplanung).

In den Baubereichen A, B, E (studost) sowie C, D, G (nordwest) ist
eine Gestaltungsbaulinie definiert und zwingend einzuhalten.

Voraussetzung fir zusatzliche Nebenbauten im Aussenraum ist
eine gestalterische Abstimmung und Integration der Bauten und
Bauteile in das Gesamt-Uberbauungskonzept im Rahmen der Pro-
jektplane im Baugesuchsverfahren.

Die Summe aller Grundflachen ist in 8 3 Abs. 6 QP-Reglement de-
finiert.

Zu beachten sind Gibergeordnete Erlasse (vgl. z.B. § 66 RBV)

Die Beschriftung der Geschossigkeit im Quartierplan erfolgt mit

der Abkurzungen: UG = Untergeschoss
SG = Sockelgeschoss
EG = Erdgeschoss
OG = Obergeschoss
AG = Attikageschoss
VG = Vollgeschoss

Quartierplan-Reglement "

Winzerweg", Allschwil
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Baubereich fur
Attikageschoss

Technische
Bauteile
auf dem Dach

Stadtebauliche

und landschaftli-

che Einpassung

Renovationen /
Ergéanzungen an
Bauten

tierplan ebenfalls ein Walmdach mit einer Dachneigung von mind. 33° a.T. vorzuse-
hen.

Je ein Dacheinschnitt ist auf der nordwestlichen sowie nordéstlichen Dachflache im
Baubereich G erlaubt. Die Breite der Dacheinschnitte darf maximal 6.0 m betragen.
Die Dachhaut ist im Firstbereich sowie im Traufbereich in gentgender Breite Uber
und unter dem Dacheinschnitt durchzufiihren. Die Dacheinschnitte kdnnen auf der
Ebene der Dachhaut mit einer mobilen Verglasung Giberdeckt werden.

Fur Nebenbauten gilt grundsétzlich das Flachdach.

Samtliche Flachdéacher sind extensiv zu begriinen. Die Dacher der Hauptbauten A
bis E miissen, soweit sie nicht von Gebaudeteilen fir technische Anlagen (gem. § 4
Abs. 7) belegt sind, mit einer Substratmachtigkeit (wenn mdoglich Kies aus Aus-
hub) von mindestens 20 cm versehen werden. Im Bereich von Sonnenkollektoren
oder Photovoltaikanlagen kann die Substratméachtigkeit auf 10 cm reduziert werden.
Es ist ein einheimisches Saatgut zu verwenden.

6 In den Baubereichen A bis E sind die Baubereiche fiir Attikageschosse im Quartierplan

(Situation und Schnitte) festgelegt. Das Attikageschoss darf max. einseitig fassadenbtin-
dig sein und muss dreiseitig mind. 3 m hinter der darunterliegenden Hauptfassadenflucht
angeordnet werden. Die 3 m-Ricksprung-Regelung gilt nicht fir Vordacher. Im Baube-
reich E darf das Attikageschoss auf drei Seiten fassadenbiindig angeordnet werden. Bei
den fassadenbiindigen Seiten dirfen keine Vordécher realisiert werden. Die Dacher der
darunterliegenden Obergeschosse dirfen als Dachterrassen genutzt werden.

Oberlichter, Liftiiberfahrten, Entliiftungsbauteile, Energieanlagen u. A. konnen die D&-
cher der Hauptbauten tberragen, auch wenn die zulassige Gebaudehéhe dadurch tber-
schritten wird. Die Gebaudeteile durfen eine Gebaudehdhe von 3.0 m ab roher Decke
bis oberkant Dachkonstruktion nicht Gberschreiten. 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 sorgfaltig so aufeinander abzustimmen, dass ein asthetisch 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.

Allfallige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtraglich ein-
bzw. angebaute Gebaudeteile dirfen das Gesamtbild der Quartierplan-Uberbauung

a.T. = alte (Grad)Teilung = entspricht einem Vollkreis von 360° a.T.

Die extensive Begrunung der Dacher dient als 6kologische Aus-
gleichsflache im Siedlungsraum und hat Retentionswirkung bei
Starkregen.

In der Verordnung zum Abwasserreglement der Gemeinde Allschwil
vom 11. Juli 2007 (Art. 24 Abs. 4 lit. ¢ "Ermittlung der Regenwas-
sermenge") wird festgelegt, dass Dachbegriinungen mit einer Sub-
stratmachtigkeit von grosser als 12 cm, nicht als versiegelte Flache
gilt (= Teil der Abwassergebiihren befreiten Flache).

Hauptfassadenflucht:

Die Hauptfassadenflucht bildet die ausserste Fassadenlinie inkl.
Vorderkanten von allfallig riickspringenden Loggias- und Balkon-
teile (vgl. Praxishandhabungsskizzen der Hauptabteilung Hochbau
und Raumplanung der Gemeinde Allschwil).

Den Bauinteressenten wird im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens empfohlen, friihzeitig mit den zustéandigen Fachinstanzen der
Gemeinde die Materialisierung und Farbgebung vorzubesprechen.

Quartierplan-Reglement "

Winzerweg", Allschwil
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Grundsatz

Richtungsweisen-

des Konzept Umge-

bungsgestaltung

Umgebungsgestal-
tung

nicht beeintrachtigen. Sie sind in ihren wesentlichen architektonischen Merkmalen auf-
einander abzustimmen. Renovationen, spatere Anderungen und Erganzungen bedirfen
eines Gesamtkonzeptes gemass § 10 Abs. 3 des vorliegenden Reglementes.

§ 5 Nutzung, Gestaltung und Unterhalt des Aussen-
raumes

1 Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den Quartier-
plan (Situation und Schnitte) bestimmt. Im Sinne des 6kologischen Ausgleiches ist eine
naturnahe Umgebungsgestaltung zu realisieren. Fur die Bepflanzung sind einheimische
und standortgerechte Arten zu verwenden. Anpflanzungen mit Arten, die zu den invasiven
Neophyten gezéahlt werden, sind nicht zulassig.

2 Das Konzept Umgebungsgestaltung hat fiir die QP-Realisierung und den nachfolgenden
Unterhalt des Aussenraumes richtungsweisenden Charakter und entspricht den Aussen-
raum-Inhalten der Quartierplanvorschriften. Die definitive Aussenraumgestaltung ist auf
der Stufe Baugesuch im Umgebungsplan nachzuweisen.

3 Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die Vorgaben
der Quartierplanvorschriften zur Umgebungsgestaltung eingehalten werden. Dieser Nach-
weis beinhaltet insbesondere:

a. bestehendes und neu gestaltetes Terrain;
b. Lage und Gestaltung von Nebenbauten im Aussenraum;

c. Lage, Ausgestaltung und Materialisierung der Haupt- und Detailerschliessungen und
der allgemeinen Platz- und Aussenraumflachen;

d. Art und Gestaltung von Grunflachen inkl. Aufwertungsmassnahmen;
e. Art und Lage von Bepflanzungen und der notwendigen Ersatzpflanzungen;

f. Lage und Dimensionierung der Parkanlage inklusive Materialisierung, Bepflanzungen
und Aufwertungsmassnahmen;

g. Lage, Dimensionierung, Materialisierung und Art von Erholungseinrichtungen, Aufent-
halts- und Begegnungsflachen sowie der Aussensitzplatz (vgl. Quartierplan Situation
und Schnitte);

h. Terrainmodellierung und Lage, Dimensionierung und Materialisierung von Stiitzmau-
ern;

Zu den Neophyten gehdren z. B. Nordamerikanische Goldruten,
Kirschlorbeer, Sommerflieder, Robinie, Essigbaum etc. (siehe eidge-
nossische Freisetzungsverordnung FrSV sowie "Schwarze Liste" der
Schweizerischen Kommission fur die Erhaltung von Wildpflanzen
SKEW)

Das Konzept Umgebungsgestaltung (vgl. Kapitel 4.4 des Pla-
nungs- und Begleitberichtes zur QP) beinhaltet:

- Konzeptplan 1:200 der Firma Salathé Landschaftsarchitektur,
Oberwil vom 4. November 2016

- Bericht "Okologischer Ausgleich bei der Realisierung des Bau-Pro-
jekts Thomi-Hopf-Stiftung" der Life Science AG, Basel vom 4. No-
vember 2016

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

- Landschaftsarchitekturplan, Salathé Landschaftsarchitektur, Ober-
wil inkl. Bericht "Okologischer Ausgleich" Life Science AG, Basel

- Architekturplane, Wirth + Wirth Architekten, Basel

- Quartierplanung Winzerweg, Stierli + Ruggli Ingenieure + Raum-
planer AG, Lausen mit Wirth + Wirth Architekten, Basel und Ge-
meinde Allschwil

Quartierplan-Reglement "Winzerweg", Allschwil



Kommentar / Hinweise

Terrainmodellierun-

gen

Parkanlage

Frei- und
Grinflachen

Griinbereich mit
Heckenschutz

i. Lage und Materialisierung von Entsorgungseinrichtungen (Grunabfélle, Abfallcontai-
ner, Wertstoffe etc.);

j-  Ausgestaltung der Dachbegriinungen;

k. Artund Lage der Einfriedung.

4 Die neuen Hohen der Terrainoberflache werden gestiitzt auf den Quartierplan im Rahmen

des Baugesuches im Umgebungsplan abschliessend geregelt und nachgewiesen. Der im
Quartierplan definierte neue Terrainverlauf gilt als Richtwert. Bei neuen Baumstandorten
Uber den Untergeschossen / Autoeinstellhallen muss eine minimale bepflanzbare Uberde-
ckung von 1.0 m gewabhrleistet sein.

a. Die Parkanlage im Zentrum der Quartierplanung ist auf der Stufe Baugesuch, gestiitzt
auf ein einheitliches Konzept, als allgemein der Siedlung, ihrer Bewohner- und Benut-
zerschaft zugeordneter, parkartiger Aussenraum zu gestalten und gemass QP-Inhalten
entsprechend nachzuweisen.

b. Die Gestaltung der Parkanlage ist auf die Funktionen Naherholung, Bewohnertreff,
Verweilen, Kommunikation und Erhaltung / Forderung von Naturwerten auszurichten.
Zudem sichert sie 6kologische Ausgleichsfunktionen fiir das Quartier. Neben den
Grunflachen und Bepflanzungen der Parkanlage beinhaltet dieses ein Fusswegnetz,
Aufenthaltsbereiche mit Sitzgelegenheiten und soweit nétig kleine siedlungsausstat-
tende Infrastrukturelemente.

a. Frei- und Grunflachen sind im Rahmen der Umgebungsgestaltung, gestiitzt auf ein ein-
heitliches Konzept, als den einzelnen Gebauden zugeordnete Umgebungsflachen na-
turnah zu gestalten.

b. Quartierbezogene Infrastrukturen wie interne Erschliessungsflachen, oberirdische
Velo-Abstellplatze, Nebenbauten und Flachen des 6kologischen Ausgleichs inkl.
Saumvegetationsschichten der angrenzenden Hecken sind als Teile der Frei- und
Grinflachen zulassig.

Im Griinbereich mit Heckenschutz gemass Quartierplan sind die bestehenden &6kolo-
gisch wertvollen Hecken durch die Eigentimerschaft aufzuwerten, zu ergénzen und dau-
ernd zu erhalten. Es sind dabei gestufte, lockere Heckenstrukturen mit hohen und nied-
rigen Bereichen inklusive der Saumvegetation zu férdern bzw. zu erhalten. Dabei ist
sicherzustellen, dass die Hecken fachgerecht gepflegt und notwendige Aufwertungs-
massnahmen getatigt werden. Die Heckenpflege ist insbesondere am nordwestlichen
Quartierplanrand mit der unmittelbaren Nachbarschaft zu koordinieren. Entlang der Par-
zelle Nr. C-969 ist ein extensiver Krautsaum von mindestens 3.0 m Breite einzurichten,
welcher abschnittsweise alle zwei Jahre geschnitten wird. Allféllige Einzdunungen sind
kleintiervertraglich auszugestalten. Die quartierinterne Fussgangererschliessung in der

Die Terrainmodellierung im Bereich der Parkanlage soll auf eine opti-
male Erhaltung der im QP definierten "erhaltenswerte Baumgruppe"
ausgelegt werden.

Richtungsweisendes Konzept Umgebungsgestaltung

Das aktuelle Aussenraumkonzept der Firma Salathé Landschaftsar-
chitektur (Stand: 4. November 2016) sieht eine fliessende Gestaltung
des parkartigen Aussenraums mit organischen Formen (Wege,
Platze und Grinflachen) vor. Dabei sind gezielte Aufwertungsmass-
nahmen und Ersatzpflanzungen notwendig.

Zu Naturwerten und Naherholungselementen gehdren auch z.B.
Wasserflachen, Wasserspiele oder ahnliches.

Okologischer Ausgleich

Mit der Aufwertung der Parkanlage wird ein 6kologischer Ausgleich
geschaffen, welcher die etwas reduzierte Griinzone an der dstlichen
Peripherie grossziigig kompensiert.

vgl. richtungsweisendes Konzept Umgebungsgestaltung

vgl. richtungsweisendes Konzept Umgebungsgestaltung

Details der Heckenpflege sind, wenn nétig im Quartierplan-Vertrag zu
regeln.

Quartierplan-Reglement "Winzerweg", Allschwil
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Bereich fur Aus-
sensitzplatz (be-
festigt)

Erhaltenswerte
Baumgruppe

Neue Einzelbdume
/ Baumgruppen

Belage

Schutz und Pflege-

massnahmen

Grundsatz

Quartierplan-Er-
schliessung

ndrdlichen Ecke des QP-Areals darf durch den Griinbereich mit Heckenschutz gefiihrt
werden.

8 Der Bereich fur Aussensitzplatz ist als Begegnungsort mit Sitzgelegenheiten und als
Aussenbereich fur die Geb&ude F und G auszugestalten. Dabei sind notwendige Infra-
strukturen wie Sitzgelegenheiten, Sonnenschutz, Raumgestaltungselemente, Wasser-
spiele und &hnliches zuléssig.

° Die zentrale Baumgruppe in der Mitte der Parkanlage ist dauernd zu erhalten.

10 Die gemass Quartierplan konzeptionell festgelegten neuen Einzelbdume / Baumgrup-
pen kdnnen lagemassig optimiert und im Rahmen des Baugesuches entsprechend ver-
schoben werden. Mit dem Umgebungsplan sind mindestens 25 hochstammige mehrjah-
rige Baume (in Beachtung der verschiedenen Aussenraumfunktionen) nachzuweisen
und in der Folge zu pflanzen.

11 Fusswege, Platze und Aufenthaltsbereiche sind soweit technisch mdéglich und sinnvoll
mit wasserdurchlassigen Belagen und Materialien zu gestalten. Das Meteorwasser ist
versickern zu lassen. Befahrbare Wege kdénnen auch tber die Schulter entwassert wer-
den.

12 samtliche in den Quartierplan-Vorschriften verbindlich bezeichneten Griinelemente
sind, wie sie im Umgebungsplan auf Stufe Baugesuch nachgewiesen werden, zu erhal-
ten und fachgerecht zu pflegen. Allféllige Ersatzpflanzungen sind rechtzeitig vorzuneh-
men.

§ 6 Erschliessung und Parkierung

1 Fir die ungefahre Lage der Erschliessungsflachen, Zufahrten, Platze und Gebaudezu-
gange ist der QP (Situation und Schnitte) massgebend. Abweichungen sind méglich,
sofern das Gesamtkonzept nicht beeintrachtigt wird. Die genaue Lage und Dimensionie-
rung samtlicher Erschliessungsflachen sind in den Baugesuchsunterlagen zur Umge-
bungsgestaltung im Detail festzulegen bzw. nachzuweisen.

2 Die Verkehrserschliessungen werden wie folgt festgelegt:

a. Die Zu- und Wegfahrt des motorisierten Verkehrs hat von der Oberwilerstrasse / Win-
zerweg via der Quartierhaupterschliessung (6ffentlich zugéanglich) zu erfolgen.

vgl. richtungsweisendes Konzept Umgebungsgestaltung

vgl. richtungsweisendes Konzept Umgebungsgestaltung

vgl. richtungsweisendes Konzept Umgebungsgestaltung

vgl. richtungsweisendes Konzept Umgebungsgestaltung

Die Lage der Erschliessungen ist im Quartierplan konzeptionell ein-
gezeichnet. Geméass Konzept der Umgebungsgestaltung sind ge-
schwungene Weglinien bzw. ein organisch definiertes Wegnetz vor-
gesehen. Das definitive Gesamtkonzept des Wegnetzes wird in den
Baugesuchsunterlagen zur Umgebungsgestaltung sichergestellt.

Transportdienst

Die Quartierplan-Betreiber haben auf ihre Kosten einen Transport-
dienst zwischen dem Quartierplanareal und dem Dorfzentrum (ins-
besondere zu Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs) anzubieten.

Quartierplan-Reglement "Winzerweg", Allschwil
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b. Der motorisierte Verkehr zur Autoeinstellhalle (Besucher- und Stammplatze) hat di-
rekt ab dem Winzerweg / Quartierhaupterschliessung zu erfolgen. Oberirdische Park-
platze sind nicht erlaubt.

c. Der motorisierte Individualverkehr ist von der Parkanlage fernzuhalten.

d. Die Erschliessung fur Ausnahmefahrten (Sanitéat, Feuerwehr, Umzige, Gebaudeun-
terhalt etc.) hat fur die Baubereiche A, B und E via der Parkanlage zu erfolgen.

e. Im Quartierplan-Areal ist mind. 1 vertikaler Zugang vom Aussenraum her zur unter-
irdischen Auto-Einstellhalle zu realisieren.

f. Die quartierinternen Erschliessungen stehen der gesamten Bewohnerschaft des
Quartierplan-Areals jederzeit zur Benlitzung zur Verfligung.

Parkierung % a. Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fiir Auto- und Velo-Abstellplatze er-
folgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien bzw. gestitzt
auf ein verkehrliches Gutachten (Parkplatznachweis). Die genaue Zahl der Park-
platze und deren Anordnung ist jeweils im Rahmen des Baugesuchverfahrens zu er-
mitteln, planlich festzulegen bzw. auszuweisen. Die maximale Anzahl der Einstellhal-
lenplatze wird auf 150 Platze plafoniert.

b. Der Gemeinderat stltzt Antrdge zur Reduktion der Stammplatze fur das "Wohnen im
Alter" (Ausnahmeantrag) im Sinne von 8§ 70 Abs. 2 sowie Anhang 11/1 RBV.

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

d. Es sind in ausreichender Anzahl und in geeigneter Lage Behinderten-Parkplatze zu
kennzeichnen (vgl. verkehrliches Gutachten).

e. Die direkte Zugénglichkeit der unterirdischen Autoeinstellhalle muss von jedem Haus
aus gewabhrleistet sein.

f. Es sind ausreichend gedeckte Abstellraume / Unterstande fir Velos, Gehhilfen, Roll-
stiihle und Ahnliches zu erstellen.

§ 7 Ver- und Entsorgung

Energie 1 Bei der Energieversorgung ist auf hohe Energieeffizienz und einen optimierten Einsatz
der verschiedenen Energietrager Wert zu legen. Die Hauptbauten der Uberbauung miis-
sen nach dem "MINERGIE"-Standard erstellt und zertifiziert werden. Mindestens 75 %
des Warmeenergiebedarfs (Heizung und Warmwasser) ist durch CO2-neutrale Energie-
trager zu erbringen. D.h. es dirfen nur maximal 25 % des Warmeenergiebedarfs mit
fossilen Energietrdgern erzeugt werden. Zusatzlich missen auf den Gebauden Photo-
voltaikanlagen mit einer Gesamtflache von 350 m? erstellt werden. Flachen von instal-

Im Quartierplan-Vertrag sind mit der Gemeinde betriebliche Einzel-
heiten festzulegen sowie der Ort der Haltestelle im Dorfzentrum.

Massgebend ist § 106 RBG sowie die dazugehdrenden Bestimmun-
gen der RBV (8§ 70 sowie Anhange 11/1 und 11/2) bzw.

Verkehrliches Gutachten (Parkplatznachweis)
Glaser, Saxer, Keller AG, Bottmingen (Stand: 4. November 2016)

Auszug
Richtwerte fiir Parkplatzbedarf
Alterssiedlung: Stammplatze = 0.7 P/ Wohnung

Besucher = 0.3 P / Wohnung

Reduktionsfaktor R1 = 0.9
Reduktionsfaktor R2 = 1.0 (keine Reduktion begriindbar)

Stamm- Besucher- Total
plitze pléitze
Autoplatze Wohnen + Arbeiten 54 87 141
Betriebseigene Personen- /Lieferwa- 2 . 2
gen
Veloabstellplatze 25 40* 65

* Besucher und Betreuer / Arbeitsplatze

Der MINERGIE-Standard kann im Laufe der Zeit andern, er wird
regelmassig aktualisiert. Es ist der zum Zeitpunkt der Baugesuchs-
eingabe aktuellste MINERGIE-Standard einzuhalten.

vgl. auch Verordnung Uber die rationelle Energienutzung BL.

Nachweis fir CO2-neutrale Energietrager (Mindestmenge
75 %): Der von den Photovoltaikanlagen produzierte Strom gilt als
erneuerbare Energie und wird in der Warme-Energiebilanz (CO2-
neutral) mit berlcksichtigt.

Quartierplan-Reglement "Winzerweg", Allschwil
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Wasserversorgung
und Abwasserbe-
seitigung

Entsorgung

Larmschutz

Erhdhte Anforde-
rungen gem. SIA-
Norm 181

Realisierungsvor-
gehen

lierten Sonnenkollektoren zur Warmwassererzeugung kénnen von den geforderten Pho-
tovoltaikflachen in Abzug gebracht werden. Zur Sicherstellung des Qualitatsstandards
"MINERGIE" ist der entsprechende Standard und dessen Komponenten bei Baubeginn
mit einer anerkannten Fachstelle festzulegen.

2 Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die gesetzlichen
Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Gemeinde massgebend.

3 Fir die Abfallbeseitigung und die Bereitstellung von Wertstoffen fir die Separatsamm-
lungen sind dezentrale Bereitstellungsflachen einzurichten.

Auf Stufe Baugesuch wird ein detailliertes Abfallkonzept erstellt, welches vor Realisie-

rung der Quartierplan-Uberbauung der Gemeinde Allschwil zur Beurteilung vorzulegen
ist.

§ 8 Lirmschutz

1 Fur den gesamten QP-Perimeter gilt die Empfindlichkeitsstufe ES II.

2 Bezlglich des Aussenlarms sind bei den neuen Bauten die erhohten Anforderungen an
den Schallschutz der Gebaudehiille gemass SIA-Norm 181 zu erflillen.

§ 9 Realisierung / QP-Vertrag

! Die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung hat grundsétzlich im Einvernehmen zwi-
schen der Gemeinde und den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer des Quartier-
plan-Areals zu erfolgen.

Im Sinne der generellen Entwasserungsplanung (GEP) ist neben
der Schmutzabwasserbeseitigung, fur die Weiterverwendung des
anfallenden nicht verschmutzten Abwassers (Meteorwasser auf
versiegelten Flachen und Dachern, usw.) ein Konzept zu erstellen
z. B. fUr Brauchwasser, Biotopspeisung, Versickerung, Ableitung
etc. Die Versickerungsmaoglichkeit ist von einem Geologen zu tber-
prifen. Ist das Versickern nicht méglich, so sind Rickhaltemass-
nahmen zu treffen, damit das Abwasser bei grossem Anfall gleich-
massig abfliessen kann.

Die Eigentiimerin bzw. der Eigentimer sorgt in Koordination mit der
Gemeinde flr die notwendigen Standorte (innerhalb des QP-Areals)
und Einrichtungen fur die Abfallentsorgung und Separatsammlun-
gen inkl. der notwendigen Behaltnisse.

Es gilt das Reglement Uber die Abfallbewirtschaftung vom
18.02.1992 der Gemeinde Allschwil.

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

Die erhohten Anforderungen an den Schallschutz sind im Sinne der
Vorsorge sicherzustellen (Fluglarm).

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

Quartierplan-Reglement "Winzerweg", Allschwil
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Parzellierung 2 Eine allfallige spatere Parzellierung des Areals ist zulassig. Durch diese darf jedoch die
Zielsetzung, die Verwirklichung und die Funktionalitéat der Quartierplanung nicht verandert
bzw. in Frage gestellt werden.

Quartierplan-Ver- 3 Die Grundeigentimelnnen resp. Berechtigten haben sich gegenseitig alle fiir die Realisie-
trag > .. . . . . tp: . -
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.

§ 10 Abweichungen / Ausnahmen

:ILIJS:;Z?;(;?AH 1 In Abwéagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der besonderen
9 Umstande des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilligungsbehérde schriftlich
begrindet Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften beantragen.

Zur Zeit des QP-Erlasses gehort das gesamte QP-Areal einer
Grundeigentiimerschaft. Der zwischen der Gemeinde und dieser
Grundeigentiimerschaft abzuschliessende Vertrag wird im Grund-
buch angemerkt und bei samtlichen spéateren Handéanderungen
(Abparzellierung / Einrichtung von Stockwerkeigentum) verbindlich
weitergegeben.

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

- Finanzierung, Erstellung, Unterhalt und Benutzungsrechte ge-
meinschaftlicher Infrastrukturen (Platze, private Erschliessungen,
Autoeinstellhalle etc.)

- Vereinbarung betreffend "Wohnen im Alter"

- gegenseitige und selektive Geh- und Fahrrechte

- gegenseitige Naher- bzw. Grenzbaurechte

- Bau- und Durchleitungsrechte, Unterbaurechte
Baustellenorganisation und —verkehr

Infrastrukturbeitrage fur Mehrnutzung

Abhangigkeiten / Bedingungen flr etappierte QP-Realisierung
Erschliessung der Parzelle Nr. C-961 via den Quartierplan
Transportdienst

Erstellung / Anpassung Winzerweg in Koord. mit QP-Zufahrt
Pflege und Unterhalt der landschaftspragenden Griinelementen
Parkierungslenkung, Parkplatzbewirtschaftung Besucher

- Abwasserbeseitigung

- u.a.m.

Ausnahmen bedurfen eines schriftichen Antrages und einer stich-
haltigen Begriindung. Sie werden nach Abwagung von der Baube-
willigungsbehorde erteilt.

Quartierplan-Reglement "Winzerweg", Allschwil
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Voraussetzung fur 2
Ausnahmen

Gesamtkonzept fir 3
Abweichungen

Fir die Gewahrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum
Zweck und den Zielsetzungen der Planung gemass 8 1 QPR vorliegt. Charakter und
Konzept der Uberbauung bzw. der Freiflachengestaltung dirfen durch die Abweichun-
gen nicht beeintrachtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.

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

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

- das architektonische Erscheinungsbild oder
- das stadtebauliche Konzept oder

- die Erschliessung oder

- die Umgebungsgestaltung

von prajudizieller Bedeutung sind, durfen nur aufgrund eines Gesamtkonzeptes bewilligt
werden.

Dieses Gesamtkonzept bedarf im Einvernehmen mit den zustandigen kantonalen In-
stanzen der Genehmigung des Gemeinderates und ist flr alle weiteren gleichartigen
Abweichungen richtungsweisend. Es ist integrierender Bestandteil des entsprechenden
Baugesuches und ist mit diesem o6ffentlich aufzulegen.

§ 11 Schlussbestimmungen

Genehmigungsvo- 1
raussetzung

Uberwachung des 2
Vollzugs

Aufhebung frihe- 3
rer Beschllisse

Inkrafttreten 4

Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat setzt voraus,
dass der gemass § 9 Abs. 3 QPR erwadhnte Quartierplan-Vertrag von den Vertragspar-
teien allseitig unterzeichnet ist.

Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friheren Zonenvor-
schriften gelten fir das Areal als aufgehoben.

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

vgl. 8 1 des vorliegenden QP-Reglementes

QP-Mutation erfolgt gemass 88 37 ff. RBG (gleiches Verfahren wie
bei Ersterstellung der Quartierplanung)

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

Vor der Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Re-
gierungsrat ist der Quartierplan-Vertrag o6ffentlich zu beurkunden
(Anmerkung im Grundbuch).

vgl. auch § 46 RBG
Das Baubewilligungsverfahren gemass § 120 ff. des Raumpla-

nungs- und Baugesetzes (RBG) bzw. § 86 ff. der Verordnung zum
Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) bleibt vorbehalten.

Im QP-Perimeter werden die Zonenvorschriften Siedlung (RRB Nrn.
1421 /1763 vom 21.10.2008 / 16.12.2008) aufgehoben.

Quartierplan-Reglement "Winzerweg", Allschwil
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Beschlisse

Beschlusse

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates:

Beschluss des Einwohnerrates:

Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

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

Planauflage: (/] 1 1 E TR DIS .o

Gemeinderat Allschwil

Der/Die Prasident/-in:

Der/Die Gemeindeverwalter/-in:

Kanton

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

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. vom

Der Landschreiber:

Quartierplan-Reglement "Winzerweg", Allschwil

14



