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Kommentar / Hinweise

Erlass

QP-Bestandteile

Die Einwohnergemeinde Allschwil erlésst, gestiitzt auf §§ 2 — 7 und §§ 37 — 47 des kanto-

nalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, auf der Parzelle Nr.
A-316 Quartierplan-Vorschriften, bestehend aus dem vorliegenden Quartierplan-Regle-
ment und dem Quartierplan "Wohnen Wegmatten” (Situation und Ansichten) im Massstab
1:500. ‘

§ 1 Zweck, Ziele und Geltungsbereich der Planung

Zweck 1

Die Quartierplanung "Wohnen Wegmatten" bezweckt eine geordnete, haushlterische

Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch
und stadtebaulich ansprechende Uberbauung mit einer zeitgeméassen Erschliessung ge-
wabhrleisten.

Ziele ’ 2

Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

Realisierung einer qualitativ guten Wohniiberbauung mit differenzierten Wohnformen
und guter Nutzungsflexibilitat; ‘

Erméglichung von "Wohnen im Alter" in einem Teilbereich des Quartierplan-Areals;
Sicherstellung einer quartiervertraglichen Siedlungsverdichtung mit hoher Qualitst:
Haushélterische Bodennutzung durch Nutzungserhéhung geméss den raumplaneri-
schen Vorgaben von Bund und Kanton;

Grosszigige Anlage und Gestaltung des Aussenraumes: Parkanlage als Fortsetzung
des Wegmattenparks im Zentrum;

Sicherung des okologischen Ausgleichs und der 6kologischen Vernetzung entlang
des Bachgrabens; :
Fortsetzung einer standortheimischen Bestockung und naturnahen Begriinung des
Raumes entlang des Bachgrabens in das private Uberbauungsareal hinein;

Optimierung der stadtebaulichen Gestaltung des Strassenraumes entlang des Basel-
mattwegs;

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

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentiimerverbindlich und
bilden die offentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs- und Er-
schliessungsplanung fiir die Parzelle Nr. A-316.
Vorprojektgrundlagen und —pléne der Firmen LVPH architectes, av.
Beauregard 3, 1700 Fribourg und Beglinger+Bryan Landschaftar-
chitektur, Herdernstrasse 63, 8004 Ziirich, bilden die Grundiage der
vorliegenden Quartierplanung.

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 Dez. 2001.

Quartierplan ,Wohnen Wegmatten* - Quartierplan-Reglement
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Geltungsbereich

Nutzung Sockel-
baute

Nutzung weitere
Obergeschosse

An- und Neben- .

bauten

- Ermdglichung eines energetisch nachhaltigen Standards fiir die Uberbauung;
- Ermdglichung von Verkehrsarmem Wohnen im Zentrum:
- Sicherstellung des Hochwasserschutzes innerhalb des Quartierplan_-AreaIs.

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

§2 Aft der baulichen Nutzung

'In den Sockelbauten (geméss § 4, Abs. 4) gilt als Art der baulichen Nutzung die Wohn-
/Geschaftsnutzung im Sinne von § 21 Abs. 2 RBG. Zudem sind Gemeinschaftsnutzun-
gen, eine Gffentliche Nutzung zwecks Betrieb eines Doppelkindergartens, eines Offentli-
chen Cafés, eines Spitex-Stlitzpunktes, einer Tagesstatte fiir Senioren oder Ahnlichem
zulssig. .

2 |n den weiteren Obergeschossen der Bauten gilt als Art der baulichen Nutzung die
Wohnnutzung im Sinne von § 21 Abs. 1 RBG.

3 An- und Nebenbauten sind nicht zuléssig.

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

Siehe Quartierplan (Situation und Ansichten).

Definition Nutzungsarten "nicht stérende Betriebe" in ES II:

- kleine Laden

- kleinere Biirobetriebe

- Etagengeschiifte wie Biiros, Praxen, Coiffeurgeschatfte, Spitex-
Stiitzpunkt, Reisebiiros

- Wohnheime, Kindertagesheime, Kindergrippen, Kindergérten,
Tagesheime fiir Senioren efc.

Sémtliche Nutzungen und Nebennutzungen sind innerhalb der Bau-
ten A bis D zu erstellen. Fiir die Aussenflachen gilt eine Parkartige
Gestaltung, in welcher An- und Nebenbauten stérend in Erschei-
nung treten wiirden.

Quartierplan ,Wohnen Wegmatten“ - Quartierplan-Reglement
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Berechnung

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 Bauten berechnet und ausgewiesen.

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

3 Nicht angerechnet an die Bruttogeschossfliche werden:

a
b

zu Wohnungen und zu Dienstleistungsnutzungen gehérende Kellerrdume:

Heiz- und Tankrdume, R&ume fiir Energiespeicher, Waschkiichen und Trocken-
réume, Schutzrdume, Containerrdume;

Maschinenrdume fiir Lift-, Ventilations- und KIim‘aanlagen sowie Installationsrdume
und dergleichen;

unterirdische Einstellrdume fiir Fahrzeuge inklusive Erschliessungswege;

Uberdeckte bzw. unterirdische Veloabstellplitze, Raume fiir Kinderwagen und der-
gleichen;

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

Bastelrdume und Gemeinschaftsrdume im Untergeschoss;

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 natiirliche Beliiftung und Belichtung
fr die dahinterliegenden Innenrdume sichergestellt ist;

unterirdische Einstell-, Vorrats- und Lagerrdume;

Trafohduschen, Entsorgungsanlagen;

ausserhalb der Bauten liegende Treppen, Stiitzmauern, Aussere Lichtschichte,
Rampen und dergleichen.

Entspricht der ORL-Definition mit QP-spezifischen Vollzugsprazi-
sferungen und Ergénzungen.

Quartierplan ,Wohnen Wegmatten® - Quartierplan-Reglement
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E;:ttogeschossﬂﬁ- * Die maximal zuldssige Bruttogeschossflache (BGF) innerhalb der Baubereiche (So- Projektierte Bruttogeschossfiéche (BGF) Stand: Januar 2017
ckelbauten und Hochbauten) betragt fiir das Quartierplan-Areal insgesamt: 15‘645 m?2 Projektierte bauliche Nutzung 15'163 m? BGF aufgeteilt auf:
BGF. : projektiertes Gebaude Baubereich A 3548 m? BGF
Diese Gesamtfldche wird nach Baubereich in folgende Nutzungsmasse aufgeteilt: projektiertes Gebéude Baubereich B 3120 m? BGF
- Baubereich A: 3'660 m2 BGF . projektiertes Geb&ude Baubereich C 4'097 m* BGF
. . rojektiertes Gebdude Baubereich D 4398 m* BGF
- Baubereich B: 3210 m2 BGF o
- Baubereich C: 4230 m?2 BGF
- Baubereich D: 4'545 m2 BGF
Nutzungstrans- ° Fur die Baubereiche A bis D wird je eine Bruttogeschossflache festgelegt. Verschiebun-  Nachweis der (maximal zuléssigen) Ausplitzungsziffer (AZ) fir des
porte » S . o ; . . Quartierplan-Areal, Parzelle A-316, mit 13038 m
gen von Bruttogeschossflachen von einem Baubereich in einen anderen sind bis max.
+/- 3% zuldssig, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst wird. Sie bediir- 15645m°  _
. : Az —=22 . - 42
fen der Zustimmung des Gemeinderates. 13038 m
Nachweis Bebauungsziffer (BZ)
massgebende Parzellenflache = 13038 m?
bebaute Fléche (projektiert, Stand: Januar 2017) =2'312 m?
& 2312mts % :
BZ .m0 st s 100552 51 7:7%
§ 4 Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten e
Lage der Bauten ' a. Die Baubereiche im Quartierplan (Situation und Ansichten) begrenzen die Lage der  Mit der Flexibilisierung der Baubereiche bleibt auf der Stufe des
Bauten ) " Baugesuches ein angemessener begriindbarer Projektierungs-

S . ! . spielraum bewahrt. Vorbehalten bleiben baugesetziiche Bestim-
b. Geringfligige Uberschreitungen von Baubereichsbegrenzungen sind im Rahmen des  mungen (z. B. Einhaltung von Grenzabsténden gegen benachbarte

Baubewilligungsverfahrens zu beantragen und kénnen gestattet werden, sofern das Ge- gafZI?/{e" ausserhalb der Quartierplanung bzw. Einhaltung von
samtkonzept der Uberbauung keine Beeintréchtigung erfahrt. SRR,

c. Die im Quartierplan festgelegte "Fassadenflucht fiir Sockelbauten"” legt die Flucht der
Sockelbauten entlang der ringférmigen Erschliessungs- und Aufenthaltsflache fest. So-
fern das Gesamtkonzept der an die ringférmige Erschliessungs- und Aufenthaltsflache
gebauten Gebaude nicht verletzt wird, darf innerhalb der Baubereiche mit der gesamten
Fassadenflucht um bis zu 2 m von der im Quartierplan dargestellten Linie abgewichen
werden, wobei die Fassadenflucht parallel zu dieser verlaufen muss.

Quartierplan ,Wohnen Wegmatten“ - Quartierplan-Reglement e 4
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Unterirdische
Bauten und
Bauteile

Hindernisfreies
Wohnen

Gebaudeprofile,
Geschossigkeit

Dachform
und -begriinung

Technische
Bauteile
auf dem Dach

2 Unterirdisch diirfen neben der Einstellhalle auch der Uberbauung dienende Kellerge-

schosse und technische Anlagen erstellt werden, auch wenn sie im Quartierplan nicht
eingezeichnet sind. Unterirdische Bauten und Bauteile sind, mit Ausnahme der unter
dem im Quartierplan eingezeichneten, zentralen, 6ffentlichen Freiraum liegenden Ein-
stellhallenflachen und der Einstellhallenzufahrt, so zu konzipieren, dass sie nach aussen
nicht in Erscheinung treten und dass sie das bauliche, betriebliche, aussenrdumliche
und 6kologische Gesamtkonzept nicht beeintréchtigen.”

Gebaude und Erschliessung sind in hindernisfreier Bauweise gemass SIA-Norm 500 zu
erstellen und zu unterhalten.

a. Fir die Definition der Gebaudeprofile im Sinne der maximalen Geb&udehdhe ist der
Quartierplan (Situation und Ansichten) massgebend.

b. Die maximale Geschossigkeit ist im Quartierplan (Situation und Ansichten) definiert.

Bei jeder Baute sind im Minimum 2 Fassaden um mindestens 80 cm gegen-
uber der zugehérigen Fassade der Sockelbaute zuriick zu versetzen.

d. Die Hohe der Sockelbaute betragt maximal 11.50 m.

d. Fir Sockelbauten, die nur ein Geschoss aufweisen, betrigt die Geschosshéhe
mindestens 4.50 m. '

a. Als Dachform wird das Flachdach fiir alle Bauten festgelegt.

b. Die Dé&cher aller Bauten missen mit einer Substratstérke von mindestens 12 cm ver-
sehen werden. .

c. Alle Flachddcher sind, wo nicht begehbar oder als Dachgarten ausgestaltet, extensiv
zu begriinen. Es gelten die erhdhten Anforderungen gemass SIA 312, wobei einheimi-
sches Saatgut zu verwenden ist (Saatgutklasse 1 gemass SIA 312). Photovoltaikanla-
gen sind so aufzusténdern, dass die Dachbegriinung unter der Anlage durchlaufend
ausgefiihrt werden kann. Im Bereich der Sonnenkollektorenflichen darf die Substrat-
starke auf bis zu 10 cm reduziert werden.

a. Auf allen Bauten kénnen Absturzsicherungen und technische Anlagen wie z.B. Lif-

tungs- und Energiezentralen aufgestellt werden. Die technischen Anlagen miissen in

allseitig geschlossene Gebaudeteile integriert werden, welche sich optisch in die Archi-
tektur des gesamten Gebaudes einfiigen. Die Gebiudeteile diirfen eine Gebiudehdhe
von 3.5 m ab roher Betondecke des Hauptdaches bis rohe Decke des technischen
Dachaufbaus nicht iberschreiten und miissen allseitig mindestens 4 m hinter die Fas-
sadenflucht zurlickversetzt sein. Einhausungen von technischen Aufbauten sind mit
Flachdach auszufiihren und missen extensiv begriint werden.

Technische Anlagen sind beispielsweise Schutzrdume und Heiz-
zentralen.

Die Darstellung der unterirdischen Bauten und Bauteile im Quartier-
plan (Situation und Ansichten) hat konzeptionellen Charakter. Eine
Abweichung in Lage und Grésse unter Einhaltung nebenstehender
Vorschriften ist méglich.

Die Beschriftung der Geschossigkeit im Quartierplan erfolgt mit den
Abkiirzungen: Erdgeschoss = EG / Obergeschoss = OG

Die aktuelle Projekt-Entwicklung sieht fiir jedes Geb&ude einen So-
ckelbereich (,Sockelbaute®) vor, welcher eine gréssere Grundfléache
aufweist als die dariiberliegenden Geschosse (hier ,Hochbauten”
genannt).

Die extensive Begriinung der Décher dient als Gkologische Aus-
gleichsfléiche 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-
stratméchtigkeit von grésser als 12 cm, nicht als versiegelte Fléche
gelten (= Teil der Abwassergebiihren befreiten Fliche).

Vigl. SIA 312: "Begriinung von Dé&chern”,

Technische Anlagen sind beispielsweise: Oberlichter, Liftiiberfahr-
ten, Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie oder Entliif-
tungsbauteile. Zwingend sind technische Bauteile in feste Gebéu-
deteile (Einhausungen) zu integrieren und deren DZcher ebenfalls
extensiv zu begriinen.

Ordentliches Baubewilligungsverfahren fiir Vorrichtungen zur Ge-
winnung von Sonnenenergie nétig, gestiitzt auf gesetzliche Vorga-
ben in Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) § 94
Abs. 1e. RBV.

Quartierplan ,Wohnen Wegmatten“ - Quartierplan-Reglement
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b. Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind gestattet. Sie diirfen keine
Blendwirkung erzeugen und miissen sich méglichst unauffallig in die Bebauung und Um-
- gebung einfiigen. :

Stadtebauliche 7 Die Bauten sind als stadtebauliche und architektonische Einheit auszubilden. Sie sind
und landschaftli- P g . : e 5 X P
che Einpassung hinsichtlich Material, Textur und Farbe sorgfaltig aufeinander abzustimmen, damit ein

asthetisch ansprechender, harmonischer und einheitlicher Gesamteindruck entsteht und
eine gute Einpassung in das nachbarliche Siedlungsbild sichergestellt ist. Dabei sind
Kompakifassaden mit ausschliesslich Aussenisolation nicht zuldssig. Der Gemeinderat

beantragt die Einreichung verbindlicher Farb- und Materialkonzepte, die sich an den -

VorprOJektgrundIagen orientieren, als Bestandteil des Baubewilligungsverfahrens ge-
mass § 87 RBV. Die Fassaden sind im Minimum zur Halfte zu verglasen (und gemass
den Vorgaben der Schweizerischen Vogelwarte Sempach vogelsicher zu gestalten) ins-
gesamt sind hochwertige Materialien zu verwenden. slehe ErwSaungen RRB

Ee“,?"am"e"’ & Aliféllige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten diirfen das Gesamtbild der
B;?:;‘:““ge" & Quartierplan-Uberbauung nicht beeintrachtigen. Sie sind in ihren wesentlichen architek-
tonischen Merkmalen aufeinander abzustimmen. Renovationen, spatere Anderungen
und Ergénzungen bediirfen eines Gesamtkonzeptes gemass §10 Abs. 3 des vorliegen-

den Reglementes.

§ 5 Nutzung, Gestaltung und Unterhalt des Aussen-
raumes

Grundsatz ' a. Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den Quar-
tierplan (Situation) bestimmt. Im Sinne des 6kologischen Ausgleiches ist eine naturnahe
Umgebungsgestaltung zu realisieren. Fir die Bepflanzung sind standortgerechte einhei-
mische Arten zu verwenden und einzubringen. Anpflanzungen mit Arten, die zu den inva-
siven Neophyten gezahlt werden, sind nicht zul3ssig.

b. Der Aussenraum stellt die Fortsetzung des Wegmattenparks dar. Die Umgebungsge-
staltung ist mit dem Projekt Wegmattenpark abzustimmen.

c. Der zentrale Freiraum (&ffentlich zugénglich) gemass Quartierplan ist durch einen Ni-
veausprung und Sitzbénke subtil vom restlichen Griinraum abgegrenzt.

Umgebungsplan 2 Fir die definitive Anlage des Aussenraumes dient ein detaillierter Umgebungsplan min-
ungen RRE - destens im Massstab 1:200. Der Gemeinderat beantragt die Einreichung des Umgebungs-
plans bei der Baubewilligungsbehorde. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere:

Den Bauinteressenten wird im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens empfohlen, friihzeitig mit den zusténdigen Fachinstanzen der
Gemeinde die Materialisierung und Farbgebung vorzubesprechen.
Die Materialisierung der Fassaden ist entscheidend fiir das Erschei-

nungsbild, mégliche Gestaltungen sind im Planungsbericht um-
schrieben.

f Zu den Neophyten gehdren z. B. Nordamerikanische Goldruten,

Kirschlorbeer, Sommerflieder, Robinie, Essigbaum etc. (siehe eidge-
nossische Freisetzungsverordnung FrSV sowie "Schwarze Liste" der
Schweizerischen Kommission fiir die Erhaltung von Wildpflanzen
SKEW). Bestehende nicht einheimische Biume kénnen belassen
werden, wenn sie einen Bezug zum Parkbestand herstellen und fiir
das Landschaftsbild pragend und identitatsbildend sind.

Der Umgebungsplan dient dazu, die Umsetzung der verbindlichen
Vorschriften nachzuweisen.

Quartierplan ,Wohnen Wegmatten“ - Quartierplan-Reglement



Kommentar / Hinweise

a. bestehendes und neu gestaltetes Terrain; _ Als C:;;undlage Jﬁrlqie Umggbungsgesta/tung dienen die Vorprojekt-
T . 2 " run en &
P e oo S et e G s s Gegnoaver (oo o
) lernstrasse 63, 8004 Ziirich.
c. Art und Gestaltung von Grinfldchen;
d. Artund Lage von Bepflanzungen;
e. Lage und Dimensionierung von Gartenflichen inklusive Lage, Dimensionierung und
Materialisierung von Sitzplatzen (insbesondere im Bereich fiir privaten Aussenraum);
f. Lage, Dimensionierung, Materialisierung und Art von Erholungseinrichtungen, Spiel-,
Aufenthalts- und Begegnungsflachen;
" g. Lage, Dimensionierung und Materialisierung von Stiitzmauern;
h.- Lage und Materialisierung von Entsorgungseinrichtungen (Griinabfzlle, Abfallcontai-
ner, Wertstoffe etc.);
i. Ausgestaltung der Dachbegriinungen;
j- Lage, Dimensionierung und Materialisierung von Hochwasserschutzmassnahmen:
k. zusammenhangende Flache zur Forderung der Biodiversitat.

Materialien Aus- % Die zu wéhlenden Materialien sind gemass den Normen SIA 118-318, SIA 318 und SN Norm SIA 118-318 , Allgemeine Bedingungen fiir Garten- und Land-

A 640 577a sewie-weiterer-releventer-StA—une-¥SS-Nermen im Umgebungsplan nachzu-  Schaftsbau”

weisen. slehe Erwigungen RRB Norm SIA 318 ,Garten- und Landschaftsbau®
Norm SN 640 577a ,Schutz von B&umen*

Terrainmodellierun- 4 Dje Einhaltung der neuen Hohen der Terrainoberfliche sind im Rahmen des Baugesuches
gen

im Umgebungsplan nachzuweisen. Von dem im Quartierplan verbindlich festgelegten Ter-
rainverlauf kann um +/- 0.5 m abgewichen werden, im Bereich der Béschungen zum Bach-
graben, zur Rampe des Velowegs und im Bereich der den zentralen Freiraum umgeben-
den Sitzmauern um +/- 1.0 m. Fir die Einfahrt der Tiefgarage kann ebenfalls vom vorge-
gebenen Terrainverlauf abgewichen werden. Bei neuen Baumstandorten iiber Unterge-
schossen / Autoeinstellhalle muss eine minimale bepflanzbare Uberdeckung von 1,5 m
gewahrleistet sein.

F"?,i-;ll!_'dh ® a. Frei-und Griinflachen sollen auf der Stufe Baugesuch im Umgebungsplan gestiitzt auf
s ein einheitliches Konzept als allgemein der Siedlung, ihrer Bewohner- und Benutzerschaft
zugeordnete parkartige Aussenrdume gestaltet werden. :

b. Zentrale und wohnungsnahe Freirdume, individuell nutzbare Freiflichen, quartierin-
terne Erschliessungsfldchen (innerhalb QP), allgemeine Platz- und Aussenraumflichen
sowie Flachen des 6kologischen Ausgleichs sind integrale Teile der Frei- und Griinflachen.

?5:'13::;"9' ® Im Bereich der Flache "okologischer Ausgleich” sind die 6kologisch wertvolle Vernet-  Die Hauptkomponenten des 6k. Ausgleichs bilden im Quartierplan:
. zungsachse entlang dem Bachgraben ins Quartierplan-Areal hinein aufzuweiten und - Bestockung mit Baumen und Stréuchern, insbesondere entlang
o il cpst 3 4 Bachgraben
Massnahmen zur Férderung der Biodiversitat umzusetzen. Es ist eine gestufte Uferbe- :

0 3 : ; i 3 . - Okologische Ausgleichsfléche zwischen Bebauung und Bach-
stockung einzurichten mit anschliessendem Strauchgiirtel und Wiesensaum. Im weite- graben ;

- Extensiv begriinte Décher

Quartierplan ,Wohnen Wegmatten“ - Quartierplan-Reglement 7



Kommentar / Hinweise

Privater
Aussenraum

Belage

Schutz und Pflege-
massnahmen

' ren Bereich der Schraffur gemass Quartierplan ist eine mosaikartige Struktur mit exten-

siven Wiesen und bliihenden Strduchern anzulegen, welche den naturschiitzerischen
Ubergang in die Parklandschaft im Zentrum sicherstellt.

Private Aussenraumnutzungen sind ausschliesslich im Bereich "individuell nutzbare
Freiflachen" gemass Quartierplan (Situation) zuléssig. Zudem kénnen im unmittelbar an
die Gebaude grenzenden Bereich gewisse private Nutzungen toleriert werden. Zulassig
sind Spielplatze, Tische und Bestuhlung sowie Garten. Einfriedungen sind nicht zulds-
sig, ausgenommen fiir gemeinschaftliche Nutzungen.

Wege und Platze sind soweit technisch méglich und sinnvoll mit wasserdurchldssigen
Materialien zu gestalten und auf das Projekt Wegmattenpark abzustimmen. Das Mete-
orwasser ist versickern zu lassen. Befahrbare Wege konnen auch iber die Schulter ent-
wassert werden. '

Samtliche in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten Griin-Elemente sind, wie sie
im Umgebungsplan auf Stufe Baugesuch konkretisiert werden, dauernd zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen. Dies gilt insbesondere auch fiir die beiden bestehenden Plata-
nen im Bereich der Erschliessungsflache. Der Gemeinderat beantragt die Einreichung
eines entsprechenden Pflegekonzepts im Baugesuchsverfahren. Allfdllige Ersatzpflan-
zungen sind rechtzeitig vorzunehmen. , , .

s Poaultnrmman PR
siehe Erwdgungen RRB

- Parklandschaft inkl. multifunktionale Aussenrdume mit B&umen
und Strduchern im Zentrum

Die Fl&che des 6kologischen Ausgleichs iibernimmt auch die Funk-
tion der Uferschutzzone (vgl. Zonenvorschriften Siedlung).

Die Intimsphére der Erdgeschossnutzungen wird grundsétzlich
durch punktuell angeordnete Elemente wie Béume und Kleinbéume
gebildet. Im Ubergansbereich zu den méglichen, privaten Gérten,
welche unmittelbar an die Hauser anschliessen, kénnen andere
raumbildende Griinstrukturen hinzukommen. Diese kénnen z.B.
durch Stréuchergruppen oder Heckenfragmente (Héhe: 1.00- 1.50
m) gebildet werden, sind immer durchldssig und als zusammenhén-
gende Struktur lesbar (siehe Referenzbilder im Planungsbericht als
mdgliche Beispiele).

Die Wege und Plétze miissen die Lasten der Rettungs- und Entsor-
gungsfahrzeuge aufnehmen kénnen (Vgl. § 6 Abs. 1 lit. b).

Quartierplan ,Wohnen Wegmatten“ - Quartierplan-Reglement
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§ 6 Erschliessung und Parkierung

?:,::S:;pfn'&' ' Fiir die ungefdhre Lage der quartierinternen Erschliessungskonzeption, Zufahrten, Die Lage der Erschliessungen ist im Quartierplan konzeptionell ein-
g Platze und Gebdudezugénge ist der Quartierplan (Situation) massgebend. Abweichun-  962éichnet. Das definitive Gesamtkonzept des Wegnetzes wird im
i otk % : s % Umgebungsplan sichergestellt.
gen sind maglich sofern das Gesamtkonzept gewahrleistet bleibt. Die genaue Lage und
Dimensionierung samtlicher Erschliessungsflachen sind im Umgebungsplan im Rahmen v
des Baugesuchsverfahrens im Detail festzulegen. sleh ' RRB

RO
Die Verkehrserschliessungen werden wie folgt festgelegt:

a. Der motorisierte Verkehr von und zu der Autoeinstellhalle wird iiber Ein- und Aus-
fahrten am Baselmattweg abgewickelt.

b. Der motorisierte Individualverkehr ist von der Frei- und Griinfliche fernzuhalten, je-  Ausnahmefall Gebsudezufahrt (fiir Sanitét, Feuerwehr, Umziige,
doch ist die Gebaudezufahrt fiir den Ausnahmefall bis vor den Gebaudezugang der Bau-  Gebéudeunterhalt, Behinderten-Transport, Abfalltransporte etc.):

maen

: Minimalbreite fiir Befahrbarkeit im Ausnahmefall: 3.5 m. Die Belast-
ten sicherzustellen. . ] ) barkeit muss fiir Kehrrichtfahrzeuge (Lénge 9 m, Gewicht 28 Ton-
c. Die Zufahrt fiir die Abfallentsorgung muss gewshrleistet sein. nen) und Feuerwehrfahrzeuge gewahrleistet sein. Die Statik der un-

terirdischen Auto-Einstellhalle ist entsprechend auszulegen.

Quartierplan ,Wohnen Wegmatten® - Quartierplan-Reglement ' "9



Kommentar / Hinweise

Parkierung

slehe Erwigungen RRB

2 a. Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fiir Auto- und Velo-Abstellplétze er-

folgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien. Die genaue Zahl
der Parkplatze und deren Anordnung ist jeweils im Rahmen des Baugesuchverfahrens
zu ermitteln, planlich festzulegen bzw. auszuweisen.

b. Bis auf maximal 10 Besucherparkplétze (davon 1 Behindertenparkplatz) sind samtli-
che Autoabstellplatze unterirdisch anzuordnen. Die oberirdischen Besucherparkplatze
sind im Bereich der Erschliessungsflache (geméss Quartierplan, Situation 1:500) zu er-

stellen.

c. Der Gemeinderat stiitzt Antrége zur Reduktion von Stammparkplatzen um einen sinn-
gemassen Reduktionsfaktor von 0.8 fiir das ,Wohnen* (Ausnahmeantrag) im Sinne von
§ 70 Abs. 2 sowie Anhang 11/1 RBV sowie von 0,5 fur das ,Wohnen im Alter. Maximal
dirfen 150 Parkplatze erstellt werden.

d. Besucher-Parkplatze (ober- und unterirdisch) diirfen weder fest vermietet noch dau-
ernd belegt werden.

e. Es sind in ausreichender Anzahl und in geeigneter Lage Behinderten-Parkplitze zu
kennzeichnen.

f. Die direkte Zuganglichkeit der unterirdischen Autoeinstellhalle muss von jedem Haus
aus gewahrleistet sein.

g. Es sind ausreichend gedeckte Abstellrdume / Unterstinde fiir Velos, Kinderwagen
und Ahnliches zu erstellen. Abstellplatze / Unterstéande im Untergeschoss sind von aus-
sen mittels Rampen zugénglich zu machen.

Richtwerte fiir Parkplatzbedarf

Firs Wohnen wird aufgrund der guten Erreichbarkeit des 6ffentli-
chen Verkehrs, der flachen (und deswegen fiir Velos und fiir zu
Fuss Gehende geeigneten) Topographie sowie der zentrumsna-
hen Lage von der Gemeinde Allschwil ein Reduktionsfaktor von
0.8 fiir Stammparkplétze berechnet. Bei einer Wohnungsanzahl
von 99 Wohnungen (gemdss Projektstand Friihjahr 201 7) ergibt
dies folgende Parkplatzzahlen fiirs Wohnen.
Fiirs Alterswohnen wird ein Reduktionsfaktor von 0.5 fiir Stamm-
parkplétze unterstiitzt. Die Besucherparkplétze werden fiir Wohn

en wie auch fiir Alterswohnen mit 0.3 berechnet.

rwghnu;wnuhr e e
Eprﬂ)autanA, B,C 98 Wihg.
[Hauptbaute D (b ) 44 Whg. :
B hossflict . ‘
Dienstleistungen Buro 800 m* (
Verkaufsgeschaft 250m? f
{Restaurant 150 m* |
{Wohnen Bedar! Wohnen" Bedart =
[Semm-PP “08PPiWhg]  78PP S 05PPWhg]  T2PR |
{Besucher-PP 03PPWhg|  20PP D3P TFE
B Biiro Anzahl Arbeitspiatze ]
[Stamm-PP 30BGFA] TA
{BesucherPP  30BGra| | 7A
Verkaufsgeschit Anzahl Arbeitspidtze
{Stamm-PP 50 BGHIA] A
\Besucher-PP 1
Anzahi Arbeitspiatze / Sitzplatze
50 BGFI&] 3A X
4 BGF/S| 38S ¥
R ionR1 | R jon R2 Total i
05 0.8 8PP
05 08 8PP

Dienstics 3 5‘
Stamm-PP 101 PP 6PP e |
{Besucher-PP a3 PP 9P oY ‘

Summe Parkplitze ) PT-T 4

- oss: IVeetted = s g i
|** 0,5 Stammparkplstze / inheit = Seni f
g-- A9 Besucherpamrlatze kanmn infolge Pool—Bidlmg 9 J
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Kommentar / Hinweise

Energie

Wasserversorgung
und Abwasserbe-
seitigung

Entsorgung / Kom-
postierung

Belastungsgrenz-
wert ES Il

Hochwasserschutz

§ 7 Ver- und Entsorgung

1 a. Fiir das Quartierplanareal sind folgende Ziele einzuhalten:

1) effiziente Energienutzung
2) nachhaltige Energieversorgung

b. Mit der Quartierplan-Uberbauung wird die Einhaltung der Zielwerte Qeméss SIA-Effi-
zienzpfad Energie (SIA 2040) angestrebt. Die Einhaltung der Zielwerte betreffend Ener-
gieeffizienz ist im QP-Vertrag geregelt. duhs £ ingen RRB _

c. Es wird angestrebt, 100 % des Wéarmeenergiebedarfs (Heizung und Warmwasser)
durch erneuerbare, CO2-neutrale Energietrager zu erbringen, mindestens jedoch 80 %.

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

Fur die Abfallbeseitigung und die Bereitstellung von Wertstoffen fiir die Separatsamm-
lungen ist eine zentrale Bereitstellungsflache im Bereich der Erschliessungsfléche (ge-
mass Quartierplan, Situation 1:500) einzurichten. Es gilt das Reglement iiber die Abfall-
bewirtschaftung vom 18.02.1992 der Gemeinde Allschwil.

'§ 8 Ldarmschutz und Hochwasserschutz

" In Abstimmung auf den Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan der Gemeinde Allschwil wird

das gesamte Quartierplan-Areal in die Larm-Empfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet.

a. Bei der Terraingestaltung sind mégliche Hochwassersituationen zu beriicksichtigen.

b. Bauten und Anlagen sind so auszubilden, dass sie durch seltene Hochwasserereig-
nisse (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) nicht wesentlich beschadigt werden oder Folgescha-
den verursachen. Neue Gebdude und Gebaudeteile unterhalb der massgebenden Hoch-
wasserkote missen den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nasse, Schwemmmaterial)
durch Hochwasser geniligen. Geb&udeteile, welche unterhalb der massgebenden Hoch-
wasserkote liegen sind wasserdicht auszugestalten; unterhalb der massgebenden Hoch-
wasserkote sind ungeschiitzte Offnungen in der Geb3udehiille untersagt.

c. Die massgebenden Hochwasserkoten fiir die einzelnen Gebaudeteile und Gebzude
sind im Baugesuch zu bestimmen.

Im Sinne der generellen Entwésserungsplanung (GEP) ist neben
der Schmutzabwasserbeseitigung, fiir die Weiterverwendung des
nicht verschmutzten Abwassers (Meteorwasser auf versiegelten
Flachen und Dé&chern, usw.) ein Konzept zu erstellen z. B. fiir
Brauchwasser, Biotopspeisung, Versickerung, Ableitung etc. Fiir
allféllige Versickerungsmassnahmen ist der Zustandsbericht "Ver-
sickerung" des GEP Allschwil zu konsultieren.

Die Eigentumerin bzw. der Eigentiimer sorgt fiir die notwendigen
Einrichtungen fir die Abfallentsorgung und Separatsammiungen
inkl. der notwendigen Behéltnissen und trégt die Kosten.

Lérm-Empfindlichkeitsstufen-Plan Allschwil, rechtskréftig mit RRB
Nr. 1632 vom 25.11.2008.

Das Terrain wird, wo dies gestalterisch sinnvoll ist, so modeliiert,
dass Gebdudeiiberschwemmungen verhindert werden. Die weite-
ren Hochwasserschutzmassnahmen sind durch entsprechende
bauliche Massnahmen an den Gebéuden sicherzustellen.

Vergleiche dazu die Gefahrenkarte und inshesondere die Fliesstie-
fenkarte.

Quartierplan ,Wohnen Wegmatten" - Quartierplan-Reglement
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Realisierungsvor-
gehen

Etappierung

Parzellierung

Quartierplan-Ver-
trag

§ 9 Realisierung / QP-Vertrag

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

Wird die Uberbauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie Einstellhalle,
Aussen- und Freirdume, Zufahrten und Wege usw. anteilsméssig so zu erstellen, dass der
Bedarf in der jeweiligen Etappe gedeckt ist und eine spétere Realisierung der gesamten
Uberbauung nicht erschwert wnrd

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

Die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer resp. Berechtigten haben sich gegen-
seitig alle fir die Realisierung / Erweiterung und fiir die quartierplanmassige Funktionsfa-
higkeit der Uberbauung erforderlichen Landabtretungen und Dienstbarkeiten bzw. Ser-
vitute einzurdumen. Dazu haben sie und die Einwohnergemeinde Allschwil einen Quar-
tierplan-Vertrag abzuschliessen.

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

- Finanzierung, Erstellung, Unterhalt und Benutzungsrechte ge-
meinschaftlicher Infrastrukturen ((Spiel-)Plétze, private Erschlies-
sungen, 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 fiir Mehrnutzung
- Abhéangigkeiten / Bedingungen fiir etappierte QP-Realisierung
- u.a.m.

Quartierplan ,Wohnen Wegmatten“ - Quartierplan-Réglement
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Ausnahmen
allgemeiner Art

Voraussetzung fiir
Ausnahmen

Gesamtkonzept fiir
Abweichungen

l:lberwachung des
Vollzugs

Aufhebung friihe-
rer Beschliisse

Inkrafttreten

§ 10 Abweichungen / Ausnahmen

1

In Abwagung 6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen
Umsténde des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilligungsbehdérde schriftlich
begriindet Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften beantragen.

Fur die Gewahrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum
Zweck und den Zielsetzungen der Planung geméss § 1 vorliegt. Charakter und Konzept
der Uberbauung bzw. der Freiflachengestaltung diirfen durch die Abweichungen nicht
beeintréchtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.

Wesentliche Anderungen bzw. Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept, vom archi-
tektonischen Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der Erschliessung
durfen nur aufgrund einer Quartierplan-Mutation erfolgen. :

' Abweichungen von den Quartierplanvorschriften durch bauliche oder gestalterische Ein-

zelmassnahmen, die entweder fiir

- das architektonische Erscheinungsbild oder
- das stadtebauliche Konzept oder '

- die Erschliessung oder

die Umgebungsgestaltung

von prajudizieller Bedeutung sind, diirfen nur aufgrund eines Gesamtkonzéptes bewilligt
werden.

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

Baugesuches und ist mit diesem 6ffentlich aufzulegen.

§ 11 Schlussbestimmungen

1

Der Gemeinderat {iberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften.

2 Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friiheren Zonenvor-

schriften gelten fiir das Areal als aufgehoben.

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

Kraft.

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

willigungsbehdrde erteit.

vgl. § 1 des vorliegenden QP-Reglementes

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

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

Das Baubewilligungsverfahren geméss § 120 ff. des Raumpla-

. nhungs- 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.

Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regie-
rungsrat setzt voraus, dass der geméss § 9 Abs. 3 erwéhnte Quar-
tierplan-Vertrag von den Vertragsparteien allseitig unterzeichnet ist,
vgl. auch § 46 RBG.
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. Beschlussfassung und Genehmigung

Beschlussfassung und Genehmigung

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates:

Beschluss des Einwohnerrates:
Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der 1. Planauflage im Amtsblatt
1. Planauflage: |

Publikation der 2. Planauflage im Amtsblatt
2. Planauflage:

20.12.2017 / 22.08.2018
16.05.2018 / 12.09.2018
25.06.2018/22.10.2018

Nr. 21/ Nr. 28 vom 21.06.2018 / 28.06.2018
26.06.2018 bis 25.07.2018
Nr. 41/ Nr. 42 vom 11.10.2018 / 18.10.2018
15.10.2018 bis 13.11.2018

Gemeinderat Allschwil

Die Gemeindeprasidentin Der Leiter Gemeindeverwaltung

'"'”"\\."‘—\% /%

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantori §asel—g.aridosﬁ1aft genehmigt

mit Beschluss Nr.2249-455t , Okt

Publikation des Regierungsratsbeschiusses

im Amtsblatt Nr. LH— vom 3 1. Okt. 2019

Die Landschreiberin

Die Landschreiberin:

E Heas Delhele
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