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Planinformationen ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben lediglich orientierenden Charakter.
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Kommentar / Hinweise

QP-Bestandteile

Zweck

Ziele

Geltungsbereich

Erlass

Die Einwchnergemeinde Alischwil erldsst, gestiitzt auf §§ 2 — 7 und §§ 37 — 47 des kan-
tonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, auf den Parzellen
Nrn. A-48 und A-151 Quartierplan-Vorschriften (QPV), bestehend aus dem vorliegenden
Quartierplan-Reglement (QR) und dem Quartierplan (QP) "ldorsia" (Situation und
Schnitt) im Massstab 1:500.

§1 Zweck, Ziele und Geltungsbereich der Planung

' Die Quartierplanung "Idorsia" bezweckt eine geordnete, haushalterische und sinnvolle
Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, architektonisch und stédtebaulich
sowie erschliessungsmassig gute, der Umgebung angepasste Uberbauung gewahrleis-

ten.

2 Mit dieser Quartierplanung wird im Wesentlichen die bauliche Erweiterung und Weiter-
entwicklung einer bestehenden Gewerbebaute auf Basis eines stadtebaulichen Gesamt-

konzeptes sichergestelli.

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

den Charakter.

Geschlechtsneutralitat

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

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundlagen,
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 grundeigentumsverbindlich und
bilden die o&ffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs- und Er-
schliessungsplanung fur die Parzellen Nrn. A-48 und A-151.

Zur stddtebauliche Qualitdtssicherung wurde die Bebauungskon-
zeption des Architekturbiiros Herzog & de Meuron, Basel von der
Arealbaukommission beurteilt.

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

Siehe Quartierplan

Orientierende Planinhalte beruhen in der Regel auf anderen Erlas-
sen und werden nur zu volistdndigen Information dargestelft. Dies
gilt auch fir sdmtliche Planelemente ausserhalb des Quartierplan-
Perimeters

Quartierplan-Reglement “ldorsia”, Allschwil
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§2 Artund Mass der baulichen Nutzung

Nutzungsart und 1
Larm-Empfindlich-
keitsstufe

zuldssige 2
Nutzungen

nicht zulassige 3
Nutzungen

Nutzungsmass 4
Hauptbauten

Nicht zur BGF wird 5
gerechnet

Nutzungsmass An- 6
und Nebenbauten

Als Art der baulichen Nutzung gilt die Gewerbenutzung im Sinne von § 23 Abs. 1 RBG
und damit verbunden die Larm-Empfindlichkeitsstufe ES 1.

Im Quartierplan sind zugelassen:

a. Arbeitsplatzintensive industrielle und gewerbliche Betriebe der Produktion, der For-
schung, des Handels sowie Dienstleistungsbetriebe (z.B. Hochtechnologiebetriebe wie
Life Sciences, Medizinaltechnik, IT, Pharma, Elektronik, Feinmechanik u.a.m.), den Fir-
men angekoppelte Sozialstrukturen wie Kinderhorte etc., Restaurationsbetriebe, Sport
und Freizeitanlagen mit lokalem Einzugsgebiet (z.B. Fitnesscenter etc.).

b. Wohnraum gemass § 23 Abs. 5 RBG.

Im Quartierplan sind nicht zugelassen:

a. Reine giiterverkehrsintensive Betriebe der Gilterverteilung, der Lagerung und des
Transports (Logistik, Distribution, Zwischenlager/Lager u. 4.);

b. Publikumsintensive Sport- und Freizeitanlagen mit regionalem Einzugsgebiet (z.B. Er-
lebnispark, Multiplexkino, Sportzentrum, Golf etc.).

c. Offene Lagerplatze.

Das Mass der baulichen Dichte wird durch die max. zuldssigen anrechenbaren BGF
(Definition gemass § 49 Abs. 2 und 3 RBV) ausgewiesen.

Maximal sind 32'000 m2 BGF auf alle Baubereiche verteiit zulassig.

Mit Ausnahme einer Kiiche im Untergeschoss von maximal 250 m2 werden keine unter-
irdischen Flachen angerechnet. Ebenso werden ausserhalb der Bauten liegende Trep-
pen, Einstellhallenzugéange, Stiitzmauern, dussere Lichtschéchte, Gberdachte Rampen
und dergleichen nicht angerechnet.

Die Summe aller Grundflachen von eingeschossigen An- und Nebenbauten darf 200 m2
nicht Uberschreiten. Als An- und Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten, welche
nicht direkt einer Gewerbenutzung dienen.

z. B. Trafostation, Infrastrukturbauten (Ver- und Entsorgung, Aus-
senluftfassung), Zugdnge zu unterirdischen Bauten (Autoeinstell-
halle), Unterstdnde / Bauten fir Begegnungszwecke, Velounter-
stédnde, Gehwegtiberdachung u. a. m.

Quartierplan-Reglement

"Idorsia", Allschwil
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Energie

Lage Hauptbauten

Lage An- und Ne-
benbauten

Unterirdische
Bauten und
Bauteile

Gebéaudeprofile,
Geschossigkeit

Fir das Quartierplanareal sind folgende Ziele einzuhalten:
a. effiziente Energienutzung;
b. nachhaltige Energieversorgung.

Mindestens 80 % des Warmeenergiebedarfs (Heizung und Warmwasser) ist durch er-
neuerbare, CO2-neutrale Energietrager zu erbringen, anzustreben sind 100 %.

§3 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

1

Die Baubereiche im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) begrenzen die Lage,
Grundform und Héhe der Hauptbauten.

Zwei eingeschossige Verbindungstrakte zwischen den Obergeschossen des Baube-
reichs B und den Bauten auf der Parzelle Nr. A-3223 sind innerhalb des im Quartierplan
(Situation und Schnitt 1:500) definierten Anordnungsbereichs erlaubt. Die Verbindungs-
trakte diirfen ausschliesslich als interne Verkehrsflache genutzt werden, und die Breite
der Trakte ist entsprechend.diesen begrenzt.

Eine Platzierung von An- und Nebenbauten im Freiraumbereich ist unter Vorbehalt der
gesetzlichen Abstandsvorschriften zuldssig.

Der Uberbauung dienende unterirdische Geschosse und technische Anlagen sowie die
Einstellhallen kénnen unabhangig davon erstellt werden ob sie im QP eingezeichnet sind
oder nicht. Unterirdische Bauten und Bauteile sind so zu konzipieren, dass sie das bau-
liche, betriebliche und freiraumliche Konzept nicht beeintréchtigen.

Fiir die Definition der Gebaudeprofile im Sinne der maximalen Gebaudehéhe (OK fertig

Dachrand in m . M.} ist der Quartierplan massgebend.
An- und Nebenbauten im Sinne von §2 Abs. 6 QR diirfen eine Gebaudehdéhe (OK rohe

Dachkonstruktion ab gestaltetem Terrain) von 3.5 m nicht dberschreiten.

Die Einhaltung der Zielwerte betreffend Energieeffizienz ist im QP-
Vertrag geregeit.

Nachbarrechtliche Grenzabstidnde gegeniiber ausserhalb des QP
liegenden Liegenschaften sind unabhéngig von der Baubereichsdi-
mensionierung einzuhalten.

Die Summe aller Grundfldchen istin § 2 Abs. 6 QP-Reglement de-
finfert.

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

"OK rohe Dachkonstruktion" steht fir "Oberkante der rohen Dach-

konstruktion”. Die fertige Dachkonstruktion meint den Rohbau der
Tragstruktur ohne Dadmmungen.

Quartierplan-Reglement "ldorsia”, Allschwil
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Dachform und & Fir die Dachform der Haupt-, An- und Nebenbauten gilt grundsétzlich das Flachdach.

RS Alle Flachdacher sind, wo nicht begehbar ausgestaltet, extensiv zu begriinen. Als mini-
male Substraistarke gelten 12 cm. Es gelten die erhthten Anforderungen geméss SIA
312, wobei einheimisches Saatgut zu verwenden ist (Saatgutklasse 1 geméass SIA 312).
Photovoltaikanlagen sind so aufzustandern, dass die Dachbegriinung unter der Anlage
durchlaufend ausgefiihrt werden kann. Im Bereich der Sonnenkollektorflachen darf die
Substratstarke auf bis zu 10 cm reduziert werden.

;:E't':ii;c“e 7 Sind einzelne erhéhte Bauteile aus technischen Griinden erforderlich, so kénnen sie in

auf dem Dach den Baubereichen B und C die zulassige Fassaden- und Gebaudehdhe tiberschreiten.
Technisch bedingte Aufbauten diirfen, gemessen ab Oberkante des fertigen Dachran-
des, die maximal zulassige Gebaudehthe um hochstens 3.0 m tberragen. Die Aufbau-
ten missen um das Mass ihrer Hohe hinter der Fassadenflucht liegen. Abluftkamine und
Blitzschutzantennen kdnnen aus technischen bzw. lufthygienischen Griinden die maxi-
male Gebaudehdhe um mehr als 3.0 m Uberragen. Die maximale Kote von 316.00 m i.
M. darf dabei nicht iberschritten werden. Blitzschutzantennen miissen um mindestens
3.0 m aber nicht um das volle Mass ihrer Uberhéhung zuriickversetzt werden.
Auf dem Baubereich A sind keine technischen Bauteile erlaubt, welche die zulassige
Gebaudeho6he tberschreiten.

Stédtebauliche 8 Die Bauten sind hinsichtlich Architektur, Material und Farbe sorgféltig so aufeinander

und landschaftli- " e T q . n

che Einpassung abzustimmen, dass ein dsthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck ent-
steht. Diese Vorgabe gilt auch fiir spatere Sanierungen sowie flr nachtragliche, nach
aussen sichtbare bauliche, Anpassungen.

§4 Nuizung, Gestaltung und Unterhalt des Aussen-
raumes

Grundsatz ! Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird wo nétig durch den
Quartierplan bestimmt. Die Umgebungsgestaltung hat dkologische Aspekte zu berick-
sichtigen. Die Bepflanzung muss artenreich und mit einheimischen und standortgerech-
ten Arten erfolgen. Anpflanzungen mit Arten, die zu den invasiven Neophyten gezahlt
werden, sind nicht zulassig.

Die extensive Begriinung der Dacher dient als dkologische Aus-
gleichsfldche 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-
stratmdchtigkeit von grosser als 12 cm, nicht als versiegelte Fldche
gelten (=Teil der Abwassergebuihren befreiten Fldchen).

Vgl. SIA 312: "Begrtinung von Déchern".

Hohenbegrenzung von 316 m . M. wegen Flugschneise

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

Fiir Glasfassaden und grédssere Verglasungen in Fenstern und Tii-
ren sind die Richtlinien und Empfehlungen der Schweizerischen Vo-
gelwarte Sempach zu beachten

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

Quartierplan-Reglement "Idorsia”, Alischwil
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Umsg::ungs 2 |m Rahmen des Baugesuchsverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die Vorga- 5ef geforderte é\/aczwi_is wird in der Regel in Form eines Umge-
gestaltung . . . ] ungsplanes erbracht. Ein solcher Umgebungsplan wird je nach De-
e ben der .Quar.tlerplan\./orschrlften zur Umgebungsgestaltung eingehalten werden. Dieser taillierungsgrad tiblicherweise im Massstab 1:200 ersteltt, Der Umge-
ecliog Nachweis beinhaltet insbesondere: bungsplan ist das Instrumentarium fir den Nachweis der Bestandieile
- und Elemente des Aussenraumes in Lage, Dimensionierung und Aus-
a. bestehendes und neu gestaltetes Terrain; gestaltung auf der Stufe des Baubewilligungsverfahrens
b. Lage und Gestaltung von An- und Nebenbauten im Aussenraum;
c. Lage, Ausgestaltung und Materialisierung der Erschliessungen;
d. Artund Gestaltung des Freiraumbereichs;
e. Artund Lage von Bepflanzungen;
f. Lage und Materialisierung von Entsorgungseinrichtungen;
g. Nachweis zur Umsetzung der Griinflachenziffer.

Te;;ai;:i 3 Der im Quartierplan (Schnitt) definierte neue Terrainverlauf gilt als Richtwert und kann

m B o g 0

S bis maximal +/- 1.0 m vertikal moduliert werden. Sofern Hochwasserschutzmassnah-
men ndtig werden, kann dieser Maximalwert liberschritten werden.

Freiraumbereich 4. Erschliessungsflachen zur Erschliessung des Gebaudes, inklusive allflliger Anliefe-
RRe rung, oberirdische Velo-Abstellplatze, An- und Nebenbauten, Aussensitzplétze fir eine
Gastronomienutzung und Flachen fir dkologische Massnahmen geméss §4 Abs. 5 QR

sind integrale Bestandteile des Freiraumbereichs.

Griinflachenziffer 5 Auf mindestens 15% des Quartierplanareals sind 6kologische Massnahmen zu realisie- Dieshe M?/SSﬂahme ffjgf gurr(; dkologischen Atésglefﬁh rf;zw- zur C'ikg/c)-
- o A gischen Vernetzung des Siedlungsraumes und zur Verbesserung des
ren. Als OKOIOQ'SChe Massnahmen gelten' lokalen Wasserhaushaltes (natdrliche Versickerungsfldchen) bei.
a. Hecken, Schutzbepflanzungen, Grin- und Gartenanlagen oder ruderale, trockene Le- &3 isthausl GeWésserséchur;— L,Td c')'ko/OQichher;/ G’;Onde;fn nicl;r er-
s - . . nk wiinscht, die gesamte Grinfldche geméss Grinfldchenziffer auf dem
bensraume oder dkologische Ausgleichsmassnahmen zu 100%; i A ot

b. Flachdachbegriinungen zu 50%, bis maximal 7.5 % des Quartierplanareals;
¢. hochstammige Baume zu 8 m? pro Baum.

Baumstandorte 6 Bei Baumpflanzungen ber unterirdischen Bauten ist eine Uberdeckung mit Bodensub-
strat von mindestens 1.00 m zu gewéhrleisten.

?ef:ic_" fr 7 Das bestehende Trottoir an der Gewerbestrasse ist entlang der Hagmattstrasse gemass
e::,e;:;ung Quartierplan fortzufiihren und durch die Grundeigentiimerschaft zu erstellen. Das Mass
fur das Trottoir muss 2.0 m betragen.

Quartierplan-Reglement “Idorsia”, Allschwil
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§5 Erschliessung und Parkierung

S;:I'I‘:::z; zurEr- 1 F{r die Erschliessung gelten folgende Grundséatze:
a. Die Lage der Ein- bzw. Ausfahrt in die Einstellhalle ist im Quartierplan verbindlich fest-
gelegt. Von [hr kann nicht abgewichen werden.
b. Die Gebaudeeinginge sind gemass dem Bedarf der Bebauung entlang den umliegen-
den Strassen anzuordnen.
¢. Die Erschliessung fiir Ausnahmefahrten (Sanitat, Feuerwehr, Umziige, Geb&udeunter-
halt etc.) erfolgt ab dem o&ffentlichen Strassennetz.

d. Die genaue Lage und Dimensionierung samtlicher Erschliessungsanlagen sind in den
Baugesuchsunterlagen zur Umgebungsgestaltung nachzuweisen.

Mobilititskonzept 2 Dje Umsetzung der Massnahmen geméss dem verbindlichen Mobilitatskonzept ist auf

Stufe Baugesuch nachzuwelsen Bep—MW—MHeH»amMeda&ﬁleﬂa%—V@n—dmt—S%

Parkierung 3 Die genaue Zahl der Parkplatze und deren Anordnung sind jeweils im Rahmen des Bau-

gesuchverfahrens zu ermitteln und planlich festzulegen bzw. auszuweisen.

a. Die Reduktionsfaktoren sind auf R1 = 0.5 und R2 = 0.76 festgelegt.

b. Es sind in ausreichender Anzahl und in geeigneter Lage Behinderten-Parkplétze zu
kennzeichnen.

¢. Es sind ausreichend gedeckte Abstellrdume bzw. Untersténde fir Velos und Ahnliches
zu erstellen. Abstellplatze fiir Velos im Untergeschoss sind von aussen mittels Rampen
zuganglich zu machen.

d. Fir den Nachweis der Parkplatze sind auch ausserhalb des Quartierplan-Perimeters
auf der Parzelle Nr. A-3223 erstellte Parkplatze anrechenbar.

e. Die Anzahl Parkplatze wird auf maximal 231 Parkplétze begrenzt.

Herleitung der Reduktionsfaktoren im Mobilitédtskonzept

§5 Abs. 3 lit. e: Ergdnzung als geringfligige Anderung geméss
GAB Nr. 283 vom 11. August 2021

Quartierplan-Reglement "Idorsia”, Allschwil
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Ausnahmen
allgemeiner Art

Voraussetzung fiir
Ausnahmen

Gesamtkonzept fiir
Abweichungen

Uberwachung des
Vollzugs

Inkrafttreten

§6 AbWeichungen und Ausnahmen

1

3

In Abwagung 6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen
Umstande des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilligungsbehgrde schriftlich
begriindet Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften beanitragen.

Fur die Gewéhrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum
Zweck und den Zielsetzungen der Planung gemass §1 QR vorliegt. Charakter und Kon-
zept der Uberbauung bzw. der Freiflichengestaltung dirfen durch die Abweichungen
nicht beeintrachtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.
Wesentliche Anderungen vom stédtebaulichen Konzept, vom architektonischen Erschei-
nungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der Erschliessung diirfen nur aufgrund
einer Quartierplan-Mutation erfolgen.

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

a. das architektonische Erscheinungsbild oder

b. das stadtebauliche Konzept oder

¢. die Erschliessung oder

d. die Umgebungsgestaltung

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

§7 Schlussbestimmungen

1

2

Der Gemeinderat {iberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften.

Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft. Mit der Inkraftsetzung werden die bisherigen Zonenvorschriften Siedlung im Be-
reich des Quartierplan-Perimeters aufgehoben.

Ausnahmen bedlrfen eines schriftlichen Antrages und einer stich-
haltigen Begrtindung. Sie werden nach Abwdgung von der Baube-
willigungsbehdrde erteilt.

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 jeder Zeit ein einheitliches architektonisches
bzw. stiddtebauliches Uberbauungs-Konzept mit guter Qualitdt zu
wahren.

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

Beschlisse
Gemeinde
Beschluss des Gemeinderates: 13. Mai 2020
Beschluss des Einwohnerrates: 14, Oktober 2020
Referendumsfrist: 23. Oktober — 23. November 2020
Urnenabstimmung: ==
Publikation der Planauflage im Amtsblatt: Nr. 1 vom 7. Januar 2021
Planauflage: 11. Januar — 9. Februar 2021
Gemeinderat Allschwil
Die Gemeindeprasidentin: Der Leiter Gemeindeverwaltung:
. X M
Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt 0 2 NGV
mit Beschluss Nr. vom 074 ”/S'Zg 2021

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr‘Lﬁ-\— vom ‘0,' NOV 2021

Die Landschreiberin: .
Die Landschreiberin:

| A .
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