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Beschlussfassung



Erlauterung zur Verbindlichkeit der Inhalte des Mutationsreglementes

Das Reglement besteht aus drei Spalten:

Spalte fiir Marginalie

ganze Spalte orientierender Inhalt

Randbemerkung in kleiner Schrift,
Bezug nehmend auf die Vorschrift
in der mittlernen Spalte

Anderungen der Marginalien:
Neue Inhalte rot

Spalte fir grundeigentumsverbindliche Vorschriften (Ziffern 1 bis 12)

Sie unterstehen, soweit sie rot oder ret-durchgestrichen sind, der
- Beschlussfassung durch den Gemeinderat und den Einwohnerrat
- Genehmigung durch den Regierungsrat

Spalte flir Kommentare / Hinweise

ganze Spalte orientierender Inhalt

- keine Rechtsverbindlichkeit
- Informationsteil zur mittleren Spalte

Anderungen der Kommentare / Hinweise:

Loschungen sind-fot duichgestriche Neue Inhalte rot
unveranderte Bestimmungen: schwarz = orientierender Inhalt
neue Bestimmungen: rot = verbindlicher Inhalt
aufzuhebende Bestimmungen: rotdurchgestrichen = verbindlicher Inhalt
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Kommentar / Hinweise

1 Erlass

Erlass Die Einwohnergemeinde Allschwil erlasst, gestutzt auf 88 2 - 6 und ff. des kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, das nachfolgende Quar-
tierplan-Reglement. Es bildet zusammen mit den Quartierplénen Nr. 1, urd-2, und 3 die
Quartierplan-Vorschriften "Rankacker 2001".

2 Bestandteile und rechtliche Wirkung

QP-Bestandteile 1 Die Quartierplan-Vorschriften bestehen aus:

a) den Quartierplénen

e PlanNr.1  Nutzung/Gestaltung der Bebauung, des Aussenraumes und der
Erschliessung, Situation 1:500

e PlanNr.2  Schnitte A-A und B-B der Bebauung und Terraingestaltung,
Schnitte 1:200

e PlanNr.3  Schnitt C-C der Bebauung und Terraingestaltung, Schnitt 1:500

b) dem Quartierplan-Reglement

2 Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich.

8 Nicht grundeigentumsverbindlicher Bestandeteil ist das Richtmodell 1:500.

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

Die aufgefiihrten Quartierplan-Vorschriften bilden die 6ffentlich-
rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs- und Erschliessungsplanung fir
das Gebiet "Rankacker 2001".

Privatrechtliche Vorschriften (z.B. Vereinbarungen zwischen der
Grundeigentiimerin und der Gemeinde) werden durch einen allsei-
tig unterzeichneten Quartierplan-Vertrag geregelt.

Der Plan Nr. 3 wird mit der Mutation 2017 neu erlassen: Weil die
Schnitte des Plans Nr. 2 nicht von den Anderungen der Mutation
2017 betroffen sind, wird der Plan Nr. 2 von der Mutation 2017 aus-
geschlossen und dafir ein zweiter Schnittplan als Plan Nr. 3 mit
entsprechendem Schnitt C-C durch den neuen Baubereich erlas-
sen.

Das Richtmodell dient der Beurteilung der stadtebaulichen und ar-
chitektonischen Einpassung der Baukuben und Freirdume in die
Umgebung.
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3 Geltungsbereich

Geltungsbereich . . . , . . .
elungsbereie Die Quartierplan-Vorschriften gelten fur das Areal innerhalb des Quartierplan-Perimeters,

wie er im Plan Nr. 1 durch die ret punktierte Signatur markiert ist. Planinformationen aus-
serhalb des Quartierplan-Perimeters haben lediglich orientierenden Charakter.

4 Inhalt der Quartierplan-Vorschriften

Inhalt der QP-Vor-
schriften

Die Vorschriften regeln insbesondere verbindlich:

e Art und Mass der Nutzung des Areals

Lage, Grosse und Gestaltung der ober-und-unterirdischen Bauten
Gestaltung/Benitzung der Aussenraume

Erstellung und Unterhalt der Aussenraum-Flachen und -Elemente im Sinne des 6kolo-
gischen Ausgleichs.

o Ober—und-unterirdische Parkierung

Erschliessung sowie Ver- und Entsorgung

Vollzug der Quartierplan-Vorschriften

Ausserhalb des Quartierplan-Perimeters gelten die Zonenvorschrif-
ten Siedlung der Gemeinde Allschwil.

Philosophie des Uberbauungskonzeptes
Die 1. Etappe, die damals Arealiberbauung Rankacker genannt
wurde, datiert aus dem Jahre 1962 und beinhaltete die drei bereits
bestehenden Baukdrper an der Baslerstrasse sowie das neu zu er-
stellende Hochhaus. In der Quartierplan-Mutation von 1992 wurde
der Bau entlang der Feldstrasse bewilligt und gebaut. ln—einem
na a) a) fa| on 00 nd a) a

Bie-Der Erlass der erneuerten Quartierplanung "Rankacker 2001"
bildete die Grundlage fur eine Erweiterung der Bebauung nach

Die Mutation 2017 ermdglicht eine Erneuerung der Bebauung ent-
lang der Baslerstrasse (Hausnummern 160 bis 166). Es wird ein
neues maximales Mantelvolumen definiert, in welchem auf der
Grundlage eines Wettbewerbs ein mindestens dreifach vertikal und
horizontal gegliederter Baukdrper anzuordnen ist.

Mutation 2017 zum Quartierplan-Reglement "Rankacker 2001", Allschwil



Kommentar / Hinweise

5 Bebauung
5.1 Artder baulichen Nutzung

Art der baulichen 3 e Art der baulichen Nutzung wird im Quartierplan Nr. 1 wie folgt festgelegt:

Nutzung
e Im Areal-Teil Zentrumsnutzung:
Es gilt die Zentrumsnutzung gemass 8 22 Abs. 2 RBG. . S _ o
. . . 0 . B . Geschaftsnutzung im Sinne von wenig und massig stérenden Be-
Im Baubereich Nr. 8a/b sind mindestens 50% der vermietbaren Flachen im Erdge-  trieben (z.B. Biros, Laden, Schulungseinrichtungen, medizinische
schoss der Geschéftsnutzung zuzuweisen. Diese sind mehrheitlich an der Bas-  Einrichtungen, Fitnessstudios, Handwerksbetriebe, Restauration,
| d d brik d Hotellerie, religiose Bauten, Handelsbetriebe, kulturelle Einrichtun-
erstrasse und an der Fabrikstrasse anzuordnen. gen, Musiklokale).
¢ Im Areal-Teil Wohnnutzung:
Es gilt die Wohnnutzung gemass § 21 Abs. 1 RBG.
Im griin schraffierten Sudtrakt des Baubereichs Nr. 6 ist das Erdgeschoss fur die
Erstellung eines Doppelkindergartens reserviert.
Nebenbauten

2 Fir Nebenbauten gilt:

e Im Areal-Teil Zentrumsnutzung:
Als An- und Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten, welche nicht einer Wohn-
oder Geschaftsnutzung dienen. Die Art der Nutzung fur An- und Nebenbauten richtet
sich nach den Quartierbedurfnissen: Es muss sich bei der Nutzung um ergédnzende
Quartierinfrastruktur handeln.

¢ Im Areal-Teil Wohnnutzung:
Die Nutzungsarten der Nebenbauten sind im Quartierplan Nr. 1 direkt beschrieben.
Abweichungen zur Sicherstellung zuséatzlicher Quartierbedurfnisse sind in Absprache
mit dem Gemeinderat zulassig.
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Kommentar / Hinweise

5.2 Mass der baulichen Nutzung

Begriff der Berech-
nung

1 Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels Nutzflache errechnet.

Zur Nutzflache werden gezahilt:

Alle Voll- und Dachgeschossflachen, welche dem Wohnen und Arbeiten dienen, ein-
schliesslich Umfassungsmauern, Innenwéande, Treppenh&user, Laubengénge, Lift-
und Leitungsschéachte, verglaste Eingangstreppen.

Nicht zur Nutzflache zahlen:

Sockelgeschosse in Hochhausern, sofern die Nutzung nur in einer Hauswartwoh-
nung, allgemeinen Raumen sowie Verkehrs- und Erschliessungsflachen besteht.
Wohnbalkone (inkl. einfach verglaste Balkone), offene Terrassen, Loggien und Gar-
tenhallen.

Allgemein benutzbare Raumlichkeiten (inkl. deren Verkehrs- und Erschliessungsfla-
chen) wie Waschkuchen, Trockenrdaume, Bastelraume im Untergeschoss, Heiz-
raume, Technikraume, Schutzraume, Containerrdaume, Estriche, urd Keller, ge-
deckte-ober—und-unterirdische-Veloabstellraume. sewie

Reduit von max. 5 m2 pro Wohnung.

Aussentreppen

Unterirdische AuteEinstellhallen, inkl. gedeckte oder ungedeckte Rampen.
Energiesparende Bauteile vor der isolierten Gebaudehiille bis max. 15 m2 pro Woh-

nung {m Ane-von-Anhang2; Q —Ab de onenreclemente edluna-vom

18-10-1989). Sie kdnnen jedoch vom Gemeinderat nur aufgrund eines Gesamtkon-
zeptes und Ausfihrungsrichtlinien zugelassen werden.

Zusétzlich fur den Areal-Teil Wohnnutzung:

Doppelkindergarten mit dazugehdérenden Nebenbauten

Gedeckte, offene Unterstéande, welche ausschliesslich fur Kinderspielplatze dienen,
Abstellrdume fur Spielgerate und dergleichen.

Gedeckte oberirdische Velostanderabstelirdume.
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Nutzflache

An-/ und Neben-
bauten Areal-Teil
Zentrumsnutzung

1
che Bauprojekte 1-
5

Nutzungstrans-
porte

2 Die Nutzflache pro Bauobjekt bzw. pro Baubereich sowie die maximal zuléssige Nutz- ~ Die Bauobjekte 1 bis 3 werden durch die Mutation 2017 ersetzt
" . . — durch die neuen Baubereiche 8a und 8b.
flache innerhalb des gesamten Quartierplan-Areals betragt:

Massgebende Parzellenflachen und Gesamt-Nutzflachen

Bauobjekt/Baubereich zulassige Nutzflache (NF) (vor Mutation 2017)

Bauobjektt 602-m? Parz. Parz.- | massgebende | Nutz- Bemerkungen
. Nr. Flache Parz.-Flachen | Flachen | ©QP-1992
2
Bauobjekt 2 603-m E.
Bauobjekt 3 860 m’ A-l414 ] 7488me
] A-2407 1245mz2
Bauobjekt 4 4'439 m? A-3149 992m2 9725m?2 | 10090m? | QP 1992
. , 5
Bauobjekt 5 1783 m A712 832m2
Baubereich 6 Richtmass-6a—2'100 2'175 m? Aria | e Zusatzfiachen
' A-2009 645m? 2636m2 | 2829m2 | QP 2001
Baubereich 7 2'180 m QP "Rankacker 2001 total | 12019mz | Se1€ 9P-Red.
Baubereich 8a/b 8'000 m? 2ocing S
verbleibende-Nutzung ca—212m? Nach Mutation 2017 ergeben sich folgende Flachen:
Total gesamtes QP-AreaI' NE max. 12'919 18'577 m2 Parz. Parz.- massgebende | Nutz- Bemerkungen
' ' Nr. Flache Parz.-Flachen | Flachen
A-1414 11'116 m?
A-2407 1245 m?2 | 12'361 m? 18'577 m? | Mutation 2017

QP "Rankacker 2001" nach Mutation 2017
unter Abzug von 84 m? Landabtretung an
Kanton BL fiir Sanierung Baslerstrasse
total Parzellenfléache: 12'277 m?

. . L. B 2 9 .

2a|m Areal-Teil Zentrumsnutzung sind An- und Nebenbauten mit einer Grundflache von ggg m ng'rigfgb;;;ez rigtf?;ielghggnztr/jrgg;iqungefBNaﬂgeﬂ?sh”;ai

insgesamt max. 200 m? zulassig. 8a/b) Mogliche Nebenbauten sind z.B. Velounterstande, gedeckte
Treppenaufgange / Lifte des Untergeschosses etc.

Ziffer 5.2 Abs. 3: Aufgehoben durch Mutation 2017 weil die verblei-
bende Nutzung aufgebraucht ist

Ziffer 5.2 Abs. 4: Aufgehoben durch Mutation 2017 weil bei der Re-
alisierung der Bauten in den Baubereichen 6 und 7 die hier vormalig
genannte Mdglichkeit eines Nutzungstransports in Anspruch ge-
nommen wurde und entsprechend die realisierten Nutzflachen in
Ziffer 5.2 Abs. 2 angepasst wurden

Mutation 2017 zum Quartierplan-Reglement "Rankacker 2001", Allschwil 5
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5.3 Gestaltung der Bauten
5.3.1 Lage und Begrenzung der Bauten

Lage der Bauten 1 Fir die Lage und Grosse (Ausdehnung der Grundflache) der Bauten und Anlagen (inkl.

Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle) sind der Quartierplan Nr. 1 sowie die nachstehenden
Quartierplanbestimmungen massgebend.

Baubereiche Mit der Flexibilisierung der Baubereiche soll erreicht werden, dass

auf der Stufe des Baugesuches ein angemessener begriindbarer
e Fir den Areal-Teil Wohnnutzung die Lage der Haupt- und Nebenbauten:- Projektierungsspielraum bewahrt bleibt. VVorbehalten bleiben jedoch

.. . . die baugesetzlichen Bestimmungen.
e Fur den Areal-Teil Zentrumsnutzung die Lage der Hauptbauten.

2 Die Baubereiche im Quartierplan Nr. 1 begrenzen

Verschiebungen von Baubereichen bzw. von parziellen Baubereichsbegrenzungen wer-
den vom Gemeinderat gestattet, sofern das Gesamtkonzept der Uberbauung keine Be-
eintrachtigung erféhrt.

3 N . s . " " _ ey Voraussetzung ist die Abstimmung und Integration der Bauten und
Nicht zur baulichen Nutzung zahlende Bauten und Bauteile geméass Nutzflachen-Defini i £ 11 3 e s T R 1 e Gl e

tion (Ziffer 5.2) durfen als Anbauten an die Hauptbauten die Begrenzung der Bauberei-  jektplane im Baugesuchsverfahren (z. B. Aussentreppen zu den
che tiberragen bzw. ausserhalb der Baubereiche platziert werden. Vorbehalten bleiben ~ Loggien etc.).

. . " RBV = Raumplanungs- und Baugesetzverordnung BL vom 27.
die Abstandsvorschriften geméss RBV. Oktober 1998

32 Nebenbauten im Areal-Teil Zentrumsnutzung gemass Ziffer 5.1 Abs. 2 diirfen im gesam-
ten Aussenraum des Areal-Teils Zentrumsnutzung erstellt werden.

Unterirdische Bau-
ten und Bauteile

4 Unterirdisch diirfen der Uberbauung dienende Kellergeschosse, Einstellhallen und tech-
nische Anlagen wie Zivilschutzraume, Heizzentralen und dergleichen gebaut werden,
auch wenn sie in den Quartierplanen Nr. 1, end-2 und 3 nicht eingezeichnet sind. Diese
sind jedoch so zu konzipieren, dass sie nach aussen nicht kaum in Erscheinung treten.

Mutation 2017 zum Quartierplan-Reglement "Rankacker 2001", Allschwil 6



Kommentar / Hinweise

Gebé&udeprofile

Dachform

Technische Bau-
teile auf dem Dach

Abgrabungen an
Gebauden

Behindertenge-
rechte Bauweise

5.3.2 Gestaltung der Bauten und bauliche Einpas-
sung

1 Fur die Definition der Gebaudeprofile (max. Gebaudehdhe und Anzahl, Lage sowie
Richthdhe der Geschossebenen) sind die Quartierplane Nr. 1, und-2 und 3 massgebend.

2 Als Dachform wird das Flachdach bzw. das leicht geneigte Dach fir die neuen Haupt-
und-Nebenbauten festgelegt.

2a F{r An- und Nebenbauten ist die Dachform frei.

2b Samtliche Die-BDFlachdacher sind extensiv zu begriinen. Fir den 6kologischen Ausgleich
gelten erhdhte Anforderungen. Im Speziellen missen die Dacher der Hauptbauten, so-
weit diese nicht von Gebaudeteilen fir technische Anlagen oder Solarenergieanlagen
(gem. Ziffer 5.3.2 Abs. 3 QR) belegt sind, mit einer Substratmachtigkeit von mindestens
10 cm versehen werden. Sofern geeignet, ist Kies aus dem eigenen Aushub als Vege-
tationstragschicht einzubauen. Fiur die Bepflanzung ist regionalisiertes Saatgut, das
heisst Saatgut von CH-Okotypen, welches aus der gleichen biogeographischen Region
stammt, zu verwenden. Solarenergieanlagen sind so aufzustéandern, dass die Dachbe-
grunung unter der Anlage durchlaufend ausgefuhrt werden kann. Far-Nebenbauten-in

A

3 Technische Bauteile wie Oberlichter, Entliftungsbauteile, Lifttiberfahrten, Solarenergie-
anlagen u. a. kénnen die Flachdacher der neuen Hauptbauten tberragen, auch wenn
die zulassige Gebaudehodhe dadurch Uberschritten wird.

4 Abgrabungen zur Belichtung/Beliiftung des Sockelgeschosses sind grundsatzlich zulés-
sig. Das Ausmass ist minimal zu halten.

5 Neue Wohnungen und Geschéaftsraume sind so zu konzipieren, dass sie behinderten-
gerecht eingerichtet werden kdnnen. Es sind Verbindungsmaglichkeiten zur Einstellhalle
und zu den Nebenrdumen im Untergeschoss zu erstellen.

Siehe Quartierpléane Nr. 1, + 2 und 3

Die extensive Begrinung der Flachdacher dient als tkologische
Ausgleichsflache im Siedlungsraum und hat Retensionswirkung 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 grésser als 12 cm, nicht als versiegelte Flache
gilt (= Teil der Abwassergebiihren befreiten Flache).

vgl. SIA 312: "Begriinung von Dachern"

Siehe auch Norm SN 521 500 mit Leitfaden, Behindertengerechtes
Bauen des Schweizerischen Invalidenverbandes, Olten, sowie §
108 RBG vom 8.1.1998.
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Stadtebauliche

Einpassung im All-

gemeinen

Stadtebauliche
Einpassung Bau-
bereich 8a/b

Spatere Anderun-
gen / Erganzungen
an Bauten

Antennenanlagen

6 Neue Bauten sind im Areal-Teil Zentrumsnutzung und im Areal-Teil Wohnnutzung je als
stadtebauliche Einheit auszubilden. Sie sind hinsichtlich Architektur, Material und Farbe
sorgféltig so aufeinander abzustimmen, dass ein &sthetisch ansprechender, harmoni-
scher Gesamteindruck entsteht und eine gute Einpassung in das nachbarliche Sied-
lungsbild sichergestellt ist. Dabei ist insbesondere auf die bestehende Quartierplan-Be-
bauung Ricksicht zu nehmen. Dem Gemeinderat steht ein Mitspracherecht zu.

62 F(ir den Baubereich 8a/b gelten folgende Gestaltungsrichtlinien:

Innerhalb des Baubereichs 8a/b ist ein mindestens dreifach in der Vertikalen und
Horizontalen gegliederter Baukorper zu realisieren. Eine Aufteilung dieses Baukor-
pers in freistehende Gebaude ist zulassig.

Die Hauptbauten im Baubereich 8a/b weisen innerhalb des Baubereichs folgende
Geschossigkeiten auf:

Baubereich 8a: 4 — 7 Geschosse

Baubereich 8b: 7 — 10 Geschosse

Erdgeschoss-erweiternde Baukorper konnen davon abweichen.

Die Raumlichkeiten im Erdgeschoss mit geschaftlicher Nutzung gemass
Art. 5.1. QPR mussen eine lichte Hohe von mindestens 3.0 m aufweisen.

7 Allfallige spatere Anderungen von Bauten sowie nachtraglich ein- bzw. angebaute Ge-
baudeteile durfen das Gesamtbild der Quartierplan-Uberbauung nicht beeintrachtigen.
Sie sind in ihren wesentlichsten architektonischen Merkmalen und in der Grundstruktur
aufeinander abzustimmen.

8 Vor der Eingabe von Baugesuchen fiir spatere bauliche Anderungen und Erganzungen
mussen, in Zusammenarbeit mit der Gemeinde und der zustandigen kantonalen Fach-
instanz, spezifische Gestaltungsrichtlinien bzw. Gestaltungskonzepte ausgearbeitet
werden.

9 FiUr das Areal der Quartierplanung ist nur eine Gemeinschaftsantenne fiir Radio und
Fernsehen oder der Anschluss an eine Medienverkabelung zulassig.

Den Bauinteressenten wird im Rahmen des Baugesuchsverfahrens
empfohlen, frihzeitig mit den zustandigen kantonalen Fachinstan-
zen sowie mit der Gemeinde die Materialisierung und Farbgebung
vorzubesprechen.

neuer Absatz aufgrund Mutation 2017: Ziffer 5.3.2 Abs. 6a/b

Diese spezifischen Gestaltungsrichtlinien oder Gestaltungskon-
zepte dienen den Bewilligungsbehérden als Beurteilungsgrundlage
der baulichen Einpassung in die Uberbauung von spéteren bauli-
chen Anderungen oder Ergéanzungen.
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Grundsatz

Umgebungsplan

Terrainverande-
rungen

Quartierplatze / In-

nenhdofe / Kinder-
spielplatz

Griin- und Freifla-

chen

6

Aussenraum

6.1 Nutzung und Gestaltung

1

2

4

Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den Quartier-
plan Nr. 1 bestimmt. Im Sinne des 6kologischen Ausgleiches ist eine naturnahe Umge-
bungsgestaltung zu realisieren. Fur die Bepflanzung sind einheimische, standortge-
rechte Arten zu wahlen.

Fir die definitive Anlage ist im Baugesuchsverfahren ein Umgebungsplan mindestens
im Massstab 1:200 einzureichen, welcher integrierender Bestandteil der Baubewilligung
wird. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere die Lage und Ausgestaltung der An-
und Nebenbauten im Areal-Teil Zentrumsnutzung, der Parkierungs- und Erschliessungs-
anlagen, der Vorzone, der Gebaudeerschliessungen, quartierinterne Fusswege, Quar-
tierplatze und Spielflachen, Aussenraum Kindergarten, Terrainverdnderungen und
Stutzmauern, die Art der Grin- und Freiflachen, der Bepflanzung, der Belége, der Dach-
begriinungen sowie die Lage von Containerstandorten und Grinabfuhrmulde etc.

Fir die Terrainveranderungen (Abgrabungen/Aufschittungen) sind die Quartierplane
Nrn. 2 und 3ist-derQuartierplan-Nr—2 richtungsweisend. Im Rahmen der Baugesuche
sind die Terrainverdnderungen moglichst zu minimieren.

Die Flachen fur Quartierplatze/Innenhdfe sind als multifunktionelle Aussenrdume fir die
Quartierbewohnerinnen und —bewohner zu konzipieren, im Sinne des 6kologischen Aus-
gleichs standortgerecht zu gestalten und zu bepflanzen. Die Details sind im Rahmen des
Baugesuches im Umgebungsplan festzulegen. Auf dem zentralen Quartierplatz sind
Bauten und Einrichtungen fir einen Kinderspielplatz erlaubt.

Die Grin- und Freiflachen gliedern sich in quartierinterne Erschliessungsflachen, Platze
und Spielwiesen einerseits und die den Erdgeschosswohnungen zugeteilten privaten
Garten andrerseits. Fur das Anlegen des Wegnetzes, die Gestaltung der allgemein zu-
ganglichen Griin- und Freiflachen sowie die Standorte der hochstammigen Baume und

Siehe Quartierplarean Nr. 1

Siehe Quartierplane Quartierptan Nrn. 2 und 3

Der Sinn dieser Aussenraum-Massnahmen soll die stadtebauliche
Einheit und Identitat sowie den 6kologischen Ausgleich innerhalb
der Uberbauung sicherstellen bzw. unterstreichen.

Abgrenzungen zwischen Privatgarten und den allgemein zugéng-
lichen Griin- und Freiflachen werden im Umgebungsplan festge-
legt.

Mutation 2017 zum Quartierplan-Reglement "Rankacker 2001", Allschwil
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Vorzone

Aussenraum Zent-

rumsnutzung

Private Géarten

Aussenraum Kin-

dergarten

Quartierinterne
Fusswege und
Platze

Beleuchtung

Hecken ist der Quartierplan Nr. 1 massgebend. Details sind im Rahmen des Baugesu-
ches im Umgebungsplan festzulegen.

2 Die Vorzone zwischen den Strassenfassaden und der Basler- bzw. Fabrikstrasse dient
als Fussgangerbereich, Gebédudezugang, Vorzone zu den Geschaften sowie als Areal-
zufahrt fir Anlieferung und Ausnahmefahrten (siehe Ziffer 7.1 Abs. 1a). Sie ist attraktiv,
urban und fussgangerfreundlich zu gestalten.

56 Der Aussenraum Zentrumsnutzung umfasst das direkte Gebaudeumfeld der Bauten im
Baubereich 8a/b mit Erschliessungs- und Freiflachen sowie Grinflachen. Die Gestaltung
erfolgt abgestimmt auf die Funktion der jeweiligen Flache.

Betreffend Bepflanzung und Begriinung gilt Folgendes:

e Ausserhalb des Baubereiches 8a/b sind 1/3 der Flachen mit einer Vegetationsschicht
zu versehen und attraktiv zu bepflanzen.

e Im gesamten Aussenraum Zentrumsnutzung sind im Minimum 11 Baume zu pflan-
zen, davon 5 im Bereich der oberirdischen Parkplatze (Ziffer 7.1 Abs. 1b).

e Eine Bepflanzung mit invasiven Neophyten ist unzulassig.

6 Die Gestaltung und Bepflanzung der privaten Garten im Bereich der Erdgeschosswoh-
nungen kann individuell unter Beachtung der Hausordnung erstellt werden.

7 Die Gestaltung des Aussenraumes zum Kindergarten erfolgt in Absprache mit der Ge-
meinde.

8 Fusswege und Platze sind nach Mdglichkeit nicht zu versiegeln und sollen mit durchlas-
sigen Beldgen und Materialien befestigt werden. Das Meteorwasser ist in jedem Fall
versickern zu lassen.

° Die Beleuchtung der Quartier-Erschliessungsflachen, Zufahrten und Zugange ist Sache
der Grundeigentimerin und hat nach einheitlichem Projekt zu erfolgen.

Abschéatzung begriunbare Flachen im "Aussenraum Zentrums-

nutzung" ausserhalb des Baubereichs 8a/b:

Flache in m? begriunbare Flache
in % in m?
Erschliessungs- und Parkie- 709 m? 10% 71 m?
rungsanlagen Besucher-PP
Erschliessungs- und Parkie- 423 m? 25% 106 m?
rungsanlagen ESH Rampe
Flache ohne (berlagerte Er- 821 m? 58% 473 m?
schliessungs- / Parkierungsanl.
Total 1'953 m? 33% 650 m?

Die Hausordnung wird von der Grundeigentiimerin erlassen.

Bei der Gestaltung des Kindergartenareales ist zu achten, dass
keine giftigen und stachligen Pflanzen verwendet werden.

Mutation 2017 zum Quartierplan-Reglement "Rankacker 2001", Allschwil
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6.2 Unterhalt und Pflege

Schutz- und Pfle-

gemassnahmen Samtliche in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten naturlichen Aussenraum-Ele

mente sind dauernd zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Allfallige Ersatzpflanzungen
sind rechtzeitig vorzunehmen.

Unterhalt der Aus-

senraumflachen 2 Die Pflege und der Unterhalt der Aussenraumflachen ist Sache der Grundeigentiimerin.

Gewaéhrleistung

der Funktionalitit Der Zweck und die Funktion sédmtlicher Freiflachen und Aussenanlagen muss dauernd

gewabhrleistet werden.

Dies betrifft insbesondere Ersatzpflanzungen bei kranken Baumen

etc.

Mutation 2017 zum Quartierplan-Reglement "Rankacker 2001", Allschwil
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Detailerschlies-
sung

Vorzone

Erschliessungs-
und Parkierungs-
anlagen inkl. Zu-
und Wegfahrt

Erstellung von

Strassen und We-

gen

7 Erschliessung, Parkierung

7.1 Erschliessung

1 Fur die ungefahre Lage bzw. Klassierung (Dimensionierung) der Erschliessungsflachen,
Zufahrten, Platze und Zugange innerhalb des Quartierplan-Areals ist der Quartierplan
Nr. 1 massgebend. Abweichungen sind mdglich, sofern das Gesamtkonzept gewéhrleis-
tet bleibt. Die genaue Lage und Dimensionierung (als Service- und Notzufahrt bzw. rei-
ner Fussweg) ist im Umgebungsplan im Rahmen des Baugesuchsverfahrens festzule-
gen.

1an der Vorzone gemass Ziffer 6.1 Abs. 5a sind Anlieferung und Ausnahmefahrten (Ret-
tung, Umzug etc.) zulassig. Fur die Durchfahrt sind ein Fahrbereich mit einer minimalen
Breite von 3.0 m (zzgl. notwendige Schleppradien) sowie separate Haltebereiche vorzu-
sehen. Bei der Areal-Wegfahrt in die Fabrikstrasse gilt ein Rechtsabbiegegebot.

b |n den Bereichen fiir Erschliessungs- und Parkierungsanlagen sind folgende Anlagen
zulassig:

e Max. 10 oberirdische Besucherparkplatze. Der Belag der Parkpléatze ist sickerfahig
Zu gestalten.

e Eine Einstellhallenrampe mit oder ohne Uberdachung.

e Je eine Zu- und Wegfahrt auf die Fabrikstrasse fur die Besucherparkplatze sowie
die Einstellhalle. Deren definitive Lage richtet sich innerhalb des jeweiligen Be-
reichs nach der konkreten Ausgestaltung der Anlagen und den verkehrstechni-
schen Anforderungen.

2 Alle im Quartierplan Nr. 1 eingezeichneten Zufahrten, Wege und Platze sind durch die
Eigentiimerin der Quartierplan-Uberbauung zu erstellen und in Absprache mit der Ge-
meinde zu unterhalten. Die Gestaltung dieser Anlagen hat nach einheitlichem Projekt
auf Stufe Baugesuch (Umgebungsplan) zu erfolgen.

Die Basiserschliessung der Quartierplan-Uberbauung mit Motor-
fahrzeugen erfolgt von Osten her Uber die Fabrikstrasse. An der
Feldstrasse befinden sich zudem 8-Besucherparkpléatze.

Im Bereich der Parkpléatze sind finf Baume zu pflanzen, siehe Zif-
fer 6.1. Abs. 5b.
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Parkplatzermitt-
lung

Reduzierte Anzahl
Stammparkplatze
Wohnnutzung

Mobilitatskonzept
fur reduzierte An-
zahl Stammpark-
platze Wohnnut-

zung

Lage der Auto-

Parkpléatze und Ve-

loabstellplatze

7.2 Parkierung

1a Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fir Auto--und-\elo-Abstellplatze erfolgt
grundsatzlich nach den kantenalen-gesetzlichen tbergeordneten Bestimmungen. Die
genaue Zahl der Parkplatze und deren Anordnung ist jeweils im Rahmen des Bauge-
suchsverfahrens zu ermitteln, planlich festzulegen bzw. auszuweisen. Dabei sind geni-
gend gedeckte Veloabstellplatze Parkplatze flr Zweirader vorzusehen.

1 |m Sinne von § 70 Abs. 2°s RBV sind fir die Wohnnutzung im Minimum 0.8 Stammpark-
platze pro Wohnung zu erstellen.

e Wird fur die Wohnnutzung weniger als 1 Stammparkplatz pro Wohnung erstellt, so ist
folgende Infrastruktur zu erstellen:
e Mindestens zwei gedeckte, gut zu erreichende Stamm-Zweiradparkpléatze pro
Wohnung (im Gebaude oder nahe der Geb&audezugénge);
e Mindestens 0.3 gedeckter oder ungedeckter Besucher-Zweiradparkplatz pro Woh-
nung im Bereich der Gebaudezugange;
e Elektroladestationen fur Zweirader.

Bei den Altbauten kann von dieser Vorgabe abgewichen werden, wenn nachgewiesen
werden kann, dass die bestehende Infrastruktur den Bedarf deckt.

Folgende Infrastruktur ist anzustreben:
e Ausreichende, gut zu erreichende Abstellrdumlichkeiten fur Kinderwagen und
Ahnliches fiir die Bewohnerschaft (im Geb&aude oder nahe der Gebaudezugénge);
e Abstellplatze fur Spezialvelos (z.B. Veloanh&nger, Cargo-Bikes).

2 Das Parkierungskonzept im Quartierplan Nr. 1 stellt die-\erteilung-sewie die oberirdische
bzw--die-unterirdische Anordnung der Parkplatze fur alle Baubereiche und bestehenden
Bauobjekte sicher. Von diesem Konzept kann in begriindeten Fallen abgewichen wer-
den. Abweichungen benétigen jedoch die Zustimmung des Gemeinderates.

Massgebend ist § 106 des Raumplanungs- und Baugesetzes
(RBG) vom 08.01.1998 sowie die dazugehérenden Bestimmungen
der Verordnung zum RBG (§ 70 RBV und Anhang). Zu beachten
ist auch die "Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Abstellplatze
fur Motorfahrzeuge und Velos/Mofas" des Amtes fir Raumplanung
BL (Mai-2002November 2004) sowie allfallige kiinftige kommunale
Erlasse zur Regelung der Parkierung.

Fir die Altbauten besteht eine ausreichende Anzahl Zweiradpark-
platze. Die Anzahl ist bereits abgestimmt auf den im Areal langjéh-
rig festgestellten reduzierten Auto-Besitz (0.76 Fahrzeuge pro
Wohnung).

Mutation 2017 zum Quartierplan-Reglement "Rankacker 2001", Allschwil
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Parkplatzbewirt-

schaftung 3 Die Vermietung von Autoeinstellplatzen an Dritte ist nur gestattet, wenn der Parkierungs-

bedarf der Bewohnerinnen und Bewohner nachweisbar gedeckt ist. Besucherparkplatze
durfen weder fest vermietet noch dauernd belegt werden.

8 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung 1 L. . . .
und Abwasserbe- Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die gesetzlichen

seitigung Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Gemeinde massgebend. Im
Sinne der generellen Entwasserungsplanung (GEP) ist neben der Schmutzabwasserbe-
seitigung fur die Weiterverwendung des anfallenden nicht verschmutzten Abwassers
(Meteorwasser auf versiegelten Flachen und Dé&chern, usw.) ein Konzept zu erstellen
z.B. fir Brauchwasser, Versickerung, Ableitung etc., das der Genehmigung des Gemein-
derates bedarf. Die Konzepte fir Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sind in
Absprache mit der Gemeinde und dem Amt fur Umweltschutz und Energie (AUE), mit
den Baugesuchsakten einzureichen. Genehmigungsinstanz ist der Gemeinderat.

Fur allfallige Versickerungsmassnahmen ist der Zustandsbericht
“Versickerung“ des GEP Allschwil zu konsultieren.

Energle-Standard 2 Neue Hauptbauten sind nach der zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Anforderung

an die Minergie-Kennzahl (MKZ) fur Minergie zu realisieren.

Warmeerzeugung

Mindestens 80 % des Warmeenergiebedarfs (Heizung und Warmwasser) ist durch CO2-
neutrale Energietréager zu erbringen. Die Warmeerzeugung ist fur die gesamte Quartier-
planung in einer Zentrale zu realisieren. Sofern der Nachweis erbracht wird, dass de-
zentrale Warmeerzeugungsstandorte dkologisch sinnvoller sind als die geforderte Zent-
rale, kdnnen auch solche dezentrale Warmeversorgungseinheiten bewilligt werden.

Stromproduktion » Neue Hauptbauten erzeugen einen Teil der von ihnen benétigten Elektrizitat selbst. Die

im, auf oder am Gebaude installierte Elektrizitdtserzeugungsanlage bei Neubauten muss
mindestens 10 W pro m? Energiebezugsflache (EBF) betragen.
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Abfallbeseitigung

Durchleitungs-
rechte

Belastungsgrenz-
werte ES III/ES I

Ziffer 8 Abs. 3: Aufgehoben durch Mutation 2017: Die vormalige Be-
stimmung widerspricht Ubergeordnetem Recht (vgl. Art. 18a des
eidgendssischen Raumplanungsgesetzes).

43 Fir die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement der Gemeinde Allschwil. Mit dem Bau- T
gesuchsverfahren der Quartierplaniiberbauung ist dem Gemeinderat das Abfallkonzept
zur Genehmigung vorzulegen.

Details sind im Quartierplan-Vertrag zu regeln und allenfalls im

* Durchleitungsrechte fur offentliche Werkleitungen sind innerhalb des Quartierplan-Peri- - = 0 " < ndiast e

meters gewahrt.

9 Larmschutz

#2 Allféllige Nachweise im Sinne von Art. 32 31 ff der Larmschutz-Verordnung sind im Rah- Beim Baubereich-Nr. 7 ist eine frontale-Austichtung der larmemp
men des Baugesuchsverfahrens zu erbringen. satzmassnahmen-picht-moglich-(Uberschreitung-der IGW). Bei-der
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10 Hochwasserschutz

All i .. .
gemeines 1 Bej in den Gefahrenzonen Uberschwemmung gelegenen Neubauten und -anlagen so-

wie bei wesentlichen Anderungen bestehender Bauten und Anlagen in Gefahrenzonen,
sind Massnahmen zu treffen, die die Bauten und Anlagen gegen die Auswirkungen von
Uberschwemmungen hinreichend schiitzen.

Schutzziel 2 Bauten und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie durch mdgliche Hoch-

wasserereignisse von mittlerer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 Jahre) und
unter Beachtung der gemass der Gefahrenzone ausgewiesenen Gefahrenstufe nicht

wesentlich beschadigt werden oder Folgeschéaden verursachen.

.. . - e Die Anordnung von weitergehenden Schutzmassnahmen (z.B. Be-
Dartiberhinausgehende Schutzmassnahmen, welche das Sicherheitsniveau der Baute TEETTELTE SO0 TS Sreite) s o G B e e

oder Anlage erhohen, liegen in der Eigenverantwortung. Weitergehende Schutzmass-  hérde verfigt.
nahmen sind zwingend auszufiihren, wenn das reglementarische Schutzziel die Sicher-

heit von Personen in und um die Baute oder Anlage nicht angemessen zu gewahrleisten

vermag.

Schutzhéhe 3 Die massgebende Schutzhohe in m.i.M. ist aus folgenden Werten

Mit dem Baugesuch ist fiur jede Baute eine auf der Naturgefahrenkarte basierende abauleiten:
massgebende Schutzhéhe zu definieren, die sich an der maximalen Uberschwem- . \she des gewachsenen bzw. gestalteten Terrains in m.i.M.
mungshohe eines Hochwassers mit mittlerer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit o Fiiesstiefe gemass Fliesstiefenkarten HQ 100

100 Jahre) orientiert. e Freibord (Wellenschlag, resp. Energiehthe)

PSP . ; - Details siehe BASELLANDSCHAFTLICHE GEBAUDEVERSICHE-
Als Messbasis flr die massgebende Schutzhéhe gilt das gewachsene bzw. vorliegend ¢ \a (2017); Wegleitung Schutzmassnahmen gegen Schaden

gestaltete Terrain im unmittelbaren Nahbereich des zu schiitzenden Objektes. durch gravitative Naturgefahren, S. 21.

Schutzmassnah- 4

men Gebaudeteile, welche unterhalb der massgebenden Schutzhéhe liegen, sind wasser-

dicht auszugestalten. Unterhalb der massgebenden Schutzhéhe sind ungeschiitzte Off-
nungen in der Gebaudehlle untersagt.

Gebaudehiillen unterhalb der massgebenden Schutzhéhe sind so zu erstellen, dass sie
den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nasse, Schwemmmaterial) durch moégliche Hoch-
wasserereignisse genugen.

Ausnahmen . . . . -
! 5 Der Gemeinderat kann im Rahmen eines Baugesuchs Ausnahmen bei der Baubewilli-

gungsbehdrde beantragen, falls dies Hochwasserschutzmassnahmen rechtfertigen.
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Baugesuch

Haftung

Realisierungsvor-

gehen

Quartierplan-Ver-
trag

6 Die baulichen Massnahmen, die zum Schutz vor Uberschwemmungen geplant sind, sind

in den Baugesuchsunterlagen darzustellen und zu beschreiben.

7 Die Haftung des Gemeinwesens fir die auf Grund der Gefahrenzonen Uberschwem-

mung zu ergreifenden baulichen Schutzmassnahmen oder fir Schutzmassnahmen, die
auf Grund eines Ausnahmeantrags bewilligt wurden, ist ausgeschlossen.

11 10 Realisierung

! Die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung hat grundsétzlich im Einvernehmen zwi-

schen der Gemeinde und der Eigentiimerin des Quartierplan-Areals zu erfolgen. Dies
betrifft insbesondere das Festlegen der Baustellenorganisation bzw. des Baustellenver-
kehrs (inkl. Abbruch best. Liegenschaften) und der Bauzeiten.

2 Fur die Realisierung der Quartierplaniiberbauung haben die Grundeigentiimerin und die

Einwohnergemeinde Allschwil einen Quartierplan-Vertrag abzuschliessen.
Darin sind insbesondere zu regeln:
- Realisierung der Uberbauung

- Dienstbarkeiten allgemein
- Durchleitungsrechte

- Studienprojektwettbewerb
- Monitoring fur reduzierte Anzahl Stammparkplatze Wohnnutzung
- uam.

Details sind im Quartierplan-Vertrag oder im Baugesuchsverfahren
zu regeln.

Die Quartierplan-Vertragspunkte sind nicht abschliessend aufge-
fuhrt bzw. sind nur nach Bedarf der Vertragspartnerinnen und -part-
ner zu regeln.

Im Quartierplan-Vertrag sind moglichst alle Dienstbarkeiten (Grenz-
und Naherbaurechte, Geh- und Fahrrechte, Nutzrechte usw.) als er-
teilt zu regeln.
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Anteilmassige Inf- 4 . . .. . .. . . .
rastrukturerstel- Sofern die Quartierplaniberbauung in Etappen realisiert wird, sind die entsprechenden

lung Erganzungsanlagen, wie Zufahrten, Wege, ober- und unterirdische Abstellplatze, Quar-
tierplatze, Freiflachen und Kinderspielplétze etc. so auszulegen, dass der Bedarf der
jeweilig erstellten Etappe gedeckt ist und die spéatere Realisierung der Gesamtiberbau-
ung gewahrleistet bleibt.

Parzellierung 5 Durch eine spatere Parzellierung des Areals dirfen die Verwirklichung und die Funktio-

nalitat der Quartierplanung nicht in Frage gestellt werden.

12 11 Abweichungen

Aonerhoncen ™ Abweichungen durch bauliche oder gestalterische Einzelmassnahmen, die entweder fiir
- das architektonische Erscheinungsbild oder

- das stadtebauliche Konzept oder

- die Erschliessung oder

- die Umgebungsgestaltung

von prajudizieller Bedeutung sind, durfen nur aufgrund eines Gesamtkonzeptes bewilligt

werden.

. . . . " Oberstes Ziel ist es, zu jeder Zeit ein einheitliches architektonisches
Dieses Gesamtkonzept bedarf im Einvernehmen mit den zustandigen kantonalen Instan- "o v liches Oberbauungs-Konzept mit guter Qualitt zu

zen der Genehmigung des Gemeinderates und ist fur alle weiteren gleichartigen Abwei-  wahren.
chungen richtungsweisend. Es ist integrierender Bestandteil des entsprechenden Bauge-
suches und ist mit diesem o6ffentlich aufzulegen.

13 12 Schlussbestimmungen

Uberwachung des

Vollzuges 1 Der Gemeinderat tiberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften. Das Bau-

bewilligungsverfahren geméass § 120 ff des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG)
bzw. § 86 ff der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) bleibt vorbehal-
ten.
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Ausnahmen allge- 2

meiner Art Abweichungen von Quartierplan-Vorschriften aufgrund von veranderten Verhéltnissen

und Harteféllen sind in Abwagung der 6ffentlichen und privaten Interessen mdoglich, so-
fern die dem Quartierplan zugrunde liegende Gesamtkonzeption nicht beeintréchtigt
wird.

Aufhebung fruhe- 3
rer Beschlisse

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

: :

Szgmerp'an'\/er' 5 Vor der Quartierplangenehmigung durch den Regierungsrat muss dieser Vertrag allsei-
tig unterzeichnet sein. Die 6ffentliche Verurkundung (inkl. Grundbucheintrag) durch die
Bezirksschreiberei erfolgt nach Inkrafttreten der Quartierplanung.

Inkrafttreten 6

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

Ausnahmen bedirfen eines Antrages und einer stichhaltigen Be-
grundung. Sie werden nach Abwéagung von der Baubewilligungsbe-
hérde erteilt.

Es sind dies im Wesentlichen die bestehenden Quartierplan-Vor-
schriften.

Ziffer 12 Abs. 4: Aufgehoben durch Mutation 2017

Die Quartierplane Nr. 1 von 1964 und Nr. 2 von 1992 sind mit der
Inkraftsetzung des Quartierplanes "Rankacker 2001" aufgehoben.
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Beschlisse

Beschliisse der Mutation 2017

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates:
Beschluss des Einwohnerrates:
Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. ..... VOM: i
Planauflage:

Im Namen des Gemeinderates

Gemeindeprasidentin: Leiter Gemeindeverwaltung:
Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt
mit Beschluss Nr. ..... (V011 1

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. ..... VOM ot

Die Landschreiberin:
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