EXEMPLAR
AMT FUR RAUMPLANUNG s 72

& 3
| MCHGEFUHNEE R??_QEEMENT *:hLI.SCHW".

EINWOHNERGEMEINDE
2/ LIRS/ 2/ 0

Reglement Uiber die Zonenvorschriften Siedlung
vom 14. November 2007

ZONENREGLEMENT SIEDLUNG
der Einwohnergemeinde Allschwil

| Reglementssammlung der Einwohnergemeinde Allschwil
& Herausgegeben von der Gemeindeverwaltung

&

%

o



Aufbau des Reglementes als Beispiel

Linke Spalte fur:
Grundeigentumsverbindliche Vorschriften

Kursiv und unterstrichen hervorgehobene Passagen sind im Sinne des besseren
Verstandnisses aus der kantonalen Gesetzgebung (RBG/RBYV) ubernommen
worden und unterliegen nicht der Beschlussfassung (EGV) und der Genehmi-

qung (RRB).

Rechte Spalte fir:
Kommentar

(nicht grundeigentumsver-
bindlich)

Dieser untersteht nicht der
Beschlussfassung (EGV) und

Genehmigung (RRB).
Beispiel Beispiel

2 Wohn- und Geschéflszone (W
/Y 2SH L

i

4)

" Wohn- und Geschéftszonen umfassen Gebiete, die der Wohnnutzung und we-
nig stérenden Befrieben vorbehalten sind. Zugelassen sind namentlich Laden,
Dienstleistungsbetriebe, Geschéfts- und Burordumilichkeiten, Schulungsraume,
Wohn- und Beschaftigungsheime, Restaurants, Hotels, Handwerksbetriebe etc.
sowie dhnliche Betriebe mit wenig stérenden maschinellen Einrichtungen.

? Bel wenig storenden Betrieben mit massiven Auswirkungen auf die nachbarli-
che Wohnnutzung {(z. B. grosser Publikumsverkehr etc.), kann der Gemeinderat
zum Schutze der Wohnnutzung die Betriebs- und Offnungszeiten in den Nacht-
stunden beschranken oder andere immissionsmindernde flankierende Mass-
nahmen verordnen.

® Zonenspezifische Parameter sind in der Zonentabelle in § 27 dieses Regle-

! £214bs 2RBG.

Beispiele fiir wenig stérende Be-

triebe (nicht abschliessend):

- Dienstleistungsbetriebe, z. B..
Arzt-/ Zahnarzt- und Tierarzt-
praxen, Fitnessstudios, Archi-
tektur- und Advokaturbliros,
Beratungsstellen, Versiche-
rungen, Refsebliros, Coiffeur-
geschéfte, Detailhandelsbe-
triebe, Autohandel efc.

- Handwerksbetriebe, 2.8.:
Elektriker, Feinmechaniker,
Sanitérbetriebe, kleinere
Werkstatten, Ateliers etc.

Im Weiteren wird auf das Polizel-
reglement der Einwohnerge-
meinde vorn 24. Mai 2000 ver-
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Abkiirzungsverzeichnis / Geselzliche Grundlagen

Abkiirzungsverzeichnis / Gesetzliche Grundlagen

ARP Amt fur Raumplanung Kanton Basel-Landschaft

BGBB Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht

DHG Kantonales Gesetz Uber den Denkmai- und Heimatschutz vom 9. April 1992
ER Einwohnerrat

EG ZGB Kantonales Einflhrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch

FWG Bundesgesetz Uber Fuss- und Wanderwege vom 4. Oktober 1985

GwSG Gesetz Uber den Gewasserschutz vom 5. Juni 2003 (Kanton)

KV Verfassung des Kantons Basel-Landschaft vom 17. Mai 1984

LES Larm-Empfindlichkeitsstufen

LRB Landratsbeschluss

LRV Luftreinhalte-Verordnung zum USG vom 16. Dezember 1985 (Bund)

LSV Larmschutz-Verordnung zum USG vom 15. Dezember 1986 (Bund)

NHG Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz vom 1. Juli 1966

NLG Kantonales Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz vom 20. November 1991
RBG Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998

RBV Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz BL vom 27. Oktober 1998
RRB Regierungsratsbeschluss

RPG Bundesgesetz Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979

RPV Verordnung Uber die Raumplanung vom 28. Juni 2000 (Bund)

StFV Verordnung Uber den Schutz vor Storfallen (Stérfallverordnung) vom 27. Februar 1991
USG (K) Kantonales Umweltschutzgesetz vom 27. Februar 1991

UsSG Bundesgesetz iiber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983

WaG Bundesgesetz Gber den Wald vom 4. Oktober 1991 (Bund)
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]

kWaG Kantonales Waldgesetz vom 11, Juni 1998
kWaV Kantonale Waldverordnung vom 22. Dezember 1998

UVPV Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 19. Oktober 1988

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch
ZPL Zonenplan Landschaft

ZPS Zonenplan Siedlung

ZR Zonenreglement
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A. ERLASS

Gestlitzt auf das Bundesgesetz Gber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979,
die dazugehérige Verordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 und auf das kantonale
Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 8. Januar 1998 und der dazugeh&-
renden Verordnung (RBV) erlasst die Einwohnergemeinde Allschwil das nachfol-
gende Zonenreglement Siedlung. Es bildet zusammen mit dem Zonenplan Sied-
lung die Zonenvorschriften Siedlung.

B. EINLEITUNG

§1 Bestandteile, Zweck, Geltungsbereich

! Bestandteile

Die Zonenvorschriften Siediung bestehen aus
¢ dem Zonenplan Siedlung
e und dem Zonenreglement Siedlung.

2

Zweck
Die Zonenvorschriften Siedlung sollen innerhalb des Siedlungsgebietes eine ge-
regelte Uberbauung und eine sinnvolle Nutzung des Bodens gewahrleisten.

’ Geltungsbereich

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde ist abgegrenzt durch den Perimeter Zonen-
plan Siedlung, welcher im Zonenplan definiert ist. Es gliedert sich in verschiede-
ne Zonen und legt den Umfang sowie die Nutzung der einzelnen Zonen fest.

§2 Rechtliche Wirkung

1 Die Zonenvorschriften Siedlung sind grundeigentumsverbindlich.

2 Den Zonenvorschriften beigestelite Dokumente wie ergénzende Richtlinien, In-
ventare, Wegleitungen und anderes mehr sind nicht grundeigentumsverbindlich.
Diese Grundliagen haben wegleitenden Charakter und sind behdrdenanweisend
fur den Vollzug der Zonenvorschriften Siedlung.

Der Erlass definiert die mass-
gebenden gesetzlichen Grund-
lagen der Zonenvorschriften.
Die Aufzéhlung ist nicht ab-
schliessend. Weitere gesetz-
liche Grundlagen sind im "Ab-
kirzungsverzeichnis / Gesetz-
liche Grundlagen®, auf der vor-
dersten Seite des Reglementes
aufgefiihrt.

Rechtskréftige Quartierpldne
sind im Zonenplan Siedlung
ausgewiesen und bilden ei-
gensténdige Nutzungsplanungs-
instrumente.

Ftir den Dorfkern bestehen
rechtskréftige Teilzonenvor-
schriften "Dorfkern” (RRB Nr.
1484 vom 20. Sept. 2005).

Die anzustrebenden Zigle der
Siedlungsplanung sind im Be-
richt "Ziele und réumliches
Konzept" Teil Siedlung vom
September 2005 festgelegt
worden.

Ausserhalb des Perimeters
Zonenplan Siedlung gelten die
Zonenvorschriften Landschaft.

Zonenplantbergreifende Be-
stimmungen ZPS/ZPL haben
keine Rechtswirkung bzw.

sifd zu berginigen.

§ 18 Abs. 5 RBG

Die nicht grundeigentumsver-
bindlichen Dokumente sollen
den Behérden als zusétzliche
Beurteilungsgrundiagen dienen
fiir ihre Entscheide im Rah-
men des Vollzuges der Zo-
nenvorschriften (z.B. bei Bau-
gesuchsprifungen etc.). Er-
génzende Richtlinien werden
vom Gemeinderat nach Bedarf
ausgearbeitet und erlassen
(= § 49 Abs. 3ZR).

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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C. ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

C.1 Allgemeine Bauvorschriften

Parzellenfldche fiir bauliche Nutzung

§3

1

Massgebende Parzellenfliche
Eur die Berechnung der baulichen Nutzung ist die im Zeitounkt der Erteilung der
Baubewilligung vorhandene Parzellenfldche massgebend.

ZLieqt eine Bauparzelle in verschiedenen Zonen. ist die bauliche Nutzung ge-
sondert zu ermitteln; die baulic ;}lut.;y Jann in einem Baukorper erfolgen.
Fur die Baute gelten diejenigen Welche fur die Zone gelten, in wel-
cher der grossere Teil der Baute zu liegen kommt. Dies gilt insbesondere flr die

Anzahl der zulassigen Geschosse und das Gebaudeprofil.

? Der Gemeinderat gestattet den Einbezug von abgetretenem Land fur Strassen
und Anlagen bei der Nutzungsberechnung, sofern dies bei der Festlegung der
Hohe der Landentschadigung berlcksichtigt wurde. Dies gilt auch, wenn im
Rahmen von Baulandumlegungen Land kostenlos fiir Verkehrsflachen oder an-
dere offentliche Aufgaben an die Gemeinde abgetreten wurde.

* Parzellenteile innerhalb des Perimeters Zonenplan Siedlung, die von einer an
eine Bauzone angrenzenden Griinzone / Schutzzone belegt sind, kénnen, unter
Vorbehalt von § 11 ZR (Aligemeine Einpassung), in die Berechnung der bauli-
chen Nutzung einbezogen werden.

siehe Erwlgungsn BRE

§4 Bebauungsziffer (BZ)

1 Bebauungsziffer

Die Bebauungsziffer gibt in_Prozenten an, wieviel von der massgebenden Far-
zellenfldche dberbaut werden darf. Fiir die Berechnung gilt der dussere Umriss
der Bauten dber dem gewachsenen Terrain. Der Miteigentumsanteil eines ge-
meinsamen Zufahrtsweges (Anmerkungsparzelle) kann fur die Berechnung der
Bebauungsziffer miteinbezogen werden.

2
Nicht zur {iberbauten Fldche werden gerechnet:
a) Vorspringende Dacher bis 1.5 m Ausladung.

b) Aussen liegende Keller- und Eingangstreppen, Stltzmauern, dussere Licht-
schachte und dergleichen.

c) Pergolen (ungedeckt), Sitzplatze.

d) Unbeheizte Windfange fur Hauseingdnge bei bestehenden Gebauden, vor
der isolierten Gebaudehllle bis max. 4 m? bei Einfamilienhausern und direkt
von aussen zugdanglichen Wohnungen und Maisonettes, bis zu max. 10 m?
bei Mehrfamilienhausern.

§ 46 Abs. 1 RBV

Massgebend fir die Berech-
nung sind die Grundbuchfla-
chen der Parzellenteile inner-
halb der entsprechenden Bau-
zonen.

§ 50 Abs. 1 RBV

Nachweis Landabtretung fiir
Einbezug in Nutzungsbere-
chung:

Der Nachweis fiir eine erfolgte
Landabtretung (mit Héhe der
Landentschédigung) ist von
der Grundeigentiimerschaft
zum Zeitpunkt des Bauge-
suches zu erbringen.

§ 47 Abs. 1 RBV
Die Bebaubarkeit sines Grurid-
stiickes wird durch die Bebau-

ungsziffer und das Gebéudepro-
fil definiert.

Innerhalb dieses Profiles ist die
Nutzung der Geschosse inkl.
Dach- und Sockelgeschosse fiir
Wohnen und Arbeiten frei. Vor-
behalten bleiben die Beschrén-
kungen aufgrund der Zonenart
sowie der Baupolizeivorschriften
der kantonalen Verordnung zum
Raumplanungs- und Baugesetz.

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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Prinzipskizzen

Bebauungsziffer

Prinzipskizze Bebauungsziffer (BZ)

Zur BZ zahlend:

1 unterird.

Nicht zur BZ z&hlend:

z.B. Gartenhaus, Garage, nicht zu Wohn-
zwecken dienende An- und Nebenbauten
gem. § 4 Abs. 2 lit. e (EFH/DFH max, 25 m?,
MFH max. 5% der Parzellenflache)

Bauten unter dem gewachsenen
Terrain

Balkone verglast oder offen bis 12 m2/WE

Nutzungsfreie Baute

gem. § 4 Abs. 2it. e

Offener Balkon tber nutzungsfreier Baute gem.

i §4 Abs. 2lit. e z&hit nicht, verglaste Bauteile
i ber12m? gem. § 4 Abs. 2it . f zahlen zur

Bebauungsziffer.

Nutzungsfreie Baute
gem. § 4 Abs. 2lit. e —

Ausbau von Vollgeschossen fiir Wohn- bzw.
Geschaftsnutzung tiber bzw. unter nutzungsfreien

Bauten gem. § 4 Abs. 3 [it. e z&hten zur Bebauungs-
ziffer.

i max.
P 12m

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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e)

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern pro Parzelle 1-geschossige Nebenbauten
wie Garagen, Gartenhauschen, Schuppen, gedeckte Sitzplatze, Unterstande,
Kleinbauten gemass § 92 RBV und dergleichen:

- Grundflache aller Nebenbauten max. 25 m?.
Bei Mehrfamilienhausern pro Parzelle 1-geschossige Nebenbauten wie Ga-

ragen, Gartenhauschen, Schuppen, gedeckte Sitzplatze, Unterstande, Klein-
bauten gemass § 92 RBV und dergleichen:

- Grundflache aller Nebenbauten: max. 5 % der massgebenden Parzellen-
flache.
Gebéaudeprofil der Nebenbauten

- Fassadenhohe max. 3.0 m, gemessen ab héchstem Punkt des gewach-
senen Terrains, jedoch max. 5.5 m ab tiefstem Punkt des gewachsenen
Terrains.

- Gebaudehthe max. 4.5 m, gemessen ab hichstem Punki des gewachse-
nen Terrains.

Nebenbauten kénnen auch als Anbauten an Hauptbauten realisiert werden.

f) Offene und verglaste Bauteile (keine Isolierverglasungen) wie Balkone, Ve-
randen, Loggias, etc. vor der isolierten Geb&udehllle bis max. 12 m? pro
Wohneinheit.

g) Uberdeckte Spielflachen bei Mehrfamilienhausern mit einer Grundflache von
max. 5 % der massgebenden Parzellenflache sowie einer max. Uberde-
ckungshéhe von 3.0 m.

h) Aussenisolationen von bestehenden Gebauden.

i) Mehrstarken von Gebaudeaussenwanden tber 35 cm.

k) Unterirdische Einstellhallen, welche max. 0.5 m (ab OK rohe Decke) tiber das
gewachsene Terrain (gemessen ab tiefsten Punkt) ragen und mit mind. 50 cm
Substrat berdeckt als Grin- und/oder Spielfiache ausgewiesen und genutzt
werden. Nicht Uberdeckte Einstellhallenteile durfen das gewachsene Terrain
nicht Gberragen.

l) Uberdeckte Einstellhallen-Einfahrtsbereiche, die nur geringfigig in Erschei-
nung treten und deren Uberdeckung als natirlicher Bestandteil der Aussen-
raumgestaltung dienen.

§5 Grinflachenziffer

! Die Grunflachenziffer legt in Prozenten fest, wie viel von der massgebenden
Parzellenflache minimal als unlUberbaute und unversiegelte Freiflache fur eine
Begrinung bzw. ¢kologische Ausgestaltung dauernd erhalten und sachgerecht
unterhalten werden muss.

2 Hecken, Schutzbepflanzungen, Grin- und Gartenanlagen oder ruderale, tro-
ckene Lebensraume oder 6kologische Ausgleichsmassnahmen gelten als anre-
chenbare Grunflachen. Unbefestigte Parkierungsflachen bzw. Lagerplatze in
Mergel oder Schotterrasen und dergleichen sowie begrinte Dacher dirfen mit
der halben Flache angerechnet werden. Hochstammige Baume konnen mit 8m?
pro Baum in die Berechnung der Grinflachenziffer einbezogen werden.

Siehe nebenstehende Prinzip-
skizzen.

Bauten iiber bzw. unter nut-
zungsfreien Bauten / Bautei-
len:

Zur baulichen Nutzung zéhlende
Bauten / Bauteile werden auch
dann zur Bebauungsziffer ange-
rechnet, wenn sie (iber oder un-
ter Bauten bzw. Bauteilen ange-
ordnet werden, welche nicht zur
liberbauten Flédche zéhlen.

Hohe wird gemessen von Spiel-
fléche bis OK Dachkonstruktion.

Einstelihalle im Parzellengrenz-
bereich mit maximaler Uberra-
gung des gewachsenen Terrains
siehe nebenstehende Prinzip-
skizze.

z.B. Einstellhallen-Einfahrt nur in
Frontalansicht einsehbar.

Diese Masshahme tragt zum
6kologsichen Ausgleich bzw. zur
6kologischen Vemetzung des
Siedlungsraumes und zur Ver-
besserung des lokalen Wasser-
haushaltes (natiirfiche Versicke-
rungsfidchen) bei,

Wertvolle 6kologische Aus-
gleichsfldchen beinhalten: 6kolo-
gische Kleinstrukturen wie Stein-
haufen, Asthaufen etc., Kies- und
Ruderalfidchen, Brachefidchen,
Magerwiesen, standortheimische
Stréucher und Bdume u.a.m.

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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Prinzipskizzen

Fassaden-/
Gebidudehodhe

P
Fassadenh'ohe/

OK rohe Dachkonstruktion

Gebaudehohe

Abgrabungen fiir Ga-
ragen und Hausein-
giange

Prinzipskizze Fassadenhéhe / Gebdudehdhe bei Hauptbauten

max. Fassadenhéhe bei
Pultdach firstseitig

Geb&udehshe

e S22

rmax 20m 2 N
T i
Fassaden-
- Fassaden-
------- hohe
“““ gewachsenes Terrain
SamitpuniaFaseade ] L abgeqra | o
a; 2' Pznkz Fa-l-ssa € abgegrabenes Terrain A * Schnittpunkt Fassade / gewachsenes Terrain
~ I?Otgerg gges - Aufschiittung = Kote 0.00

Messpunkt Gebédudehéhe entlang des Hegenheimermattweges,
liegt als die angrenzende déffentliche Erschliessungsstrasse

Schnitt

Gebaudehohe (héchster Punkt
rohe Dachkonstruktion) ——— 3

Situation (Aufsicht)

Gebaudehthe
gemessen ab
tiefstem Punkt der
zur Erschliessung
notwendigen Strasse

Gebzude geschnitten Gebéudegrundriss

Erschiiessungsstrasse
mit Langsgefalle ->

Messpunkt £ 0.00m

E;schliéssﬁngsétrés'ée mit Lé’hgs'géféllye,io[ ;
Messpunkt £ 0.00m —/

gewachsenes Terrain

gréssere Abgrabungen fir
Hauseingéange und Garagen-
einfahrten bis max. 2.5 m
Hohe (Kellergeschoss)

max.
Fassaden- %
héhe

tolerierbare Uberschreitung
des Profils beim Satteldach
Gebaudehthe

Gebéudehéhe

Fassadenhthe
Fassadenhohe .~

Gebidudelange

%

bei 1-geschossiger Bauweise=
wesentlich
kleinere Anbauten

Lt
bei mehrgeschossiger Bauweise =
eingeschossige Anbauten

Gebaudelange= L1+L2

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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? Werden Grinflachen auf Dachern ausgewiesen, so dlrfen diese max. 50% des
gesamten Grinflachen-Pflichtanteiles gemass Griinflachenziffer betragen. Min-
destens 50% des Pflichtanteils sind somit auf natrlichen bzw. unversiegelten
Boden festzulegen bzw. auszuweisen.

! Die Grunflachen sind im Sinne eines 6kologischen Ausgleichs und in Beachtung
von § 11 Abs. 3 ZR (Allgemeine Einpassung) grundsatzlich naturnah zu gestalten.

Ermittlung des Gebaudeprofils / Bauabstinde

§6

' Fassadenhdhe

Die Fassadenhthe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der Fassade mit dem
tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains bzw. des abgegrabenen Terrains bis
zum Schnittpunkt der Fassade mit der Oberkante der Sparren (rohe Dachkon-
struktion). Bei Abgrabungen des gewachsenen Terrains am Gebaude darf die
zulassige Fassadenhthe nicht Gberschritten werden. Bei Pultdachern darf die
pultfirstseitige Fassadenhdéhe um 2.0 m erhoht werden,

? Gebaudehshe
Die Gebaudehdhe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der Fassade mit dem
tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains bzw. des abgegrabenen Terrains bis
zum héchsten Punkt der rohen Dachkonstruktion (OK rohe Dachkonstruktion
exkl. Dachhaut).

Ist das gewachsene Terrain entlang des Hegenheimermattweges im Bereich des
projektierten Gebaudes tiefer als die unmittelbar an das Grundstiick anstossen-
de offentliche Erschliessungsstrasse, so erfolgt die Bemessung der Gebaudehd-
he ab Oberkante des Strassenrandes. Ausgangspunkt fir die Bemessung (+/-
0.00 m) ist der tiefste Punkt des Strassenrandes, auf welchen das geplante Ge-
b&ude rechtwinklig projiziert wird.

® Abgrabungen fiir Garagen und Einginge

Fur Garagen und Eingange sind zusatzliche Abgrabungen ohne Anderung des
Messpunktes fir Fassaden- und Gebaudehohe auf einer Fassadenldnge von
maximal 7.0 m gestattet Dabei darf das Kellergeschoss max. 2.5 m in Erschei-
nung treten.

*Versetzte Geschosse

Bei versetzter Geschossbauweise muss fir jeden versetzten Teil die Fassaden-
und die Gebaudehthe separat eingehalten werden. Die Fassadenh&he wird
beim Gebaudeversatz ab dem gewachsenen bzw. dem abgegrabenen Terrain
gemessen. Die Versatzhéhe darf maximal 2.0 m betragen.

% Erhohte Bauteile

Sind einzelne erhthte Bauteile aus technischen und betrieblichen Griinden er-
forderlich, so kénnen sie die zuldssige Fassaden- und Gebaudeh&he Uberschrei-
ten.

® Gebaudelange

Als Gebaudelange gilt die grosste Seitenldnge des kleinsten umschriebenen
Rechtecks eines Gebdudes. Bei mehrgeschossiger Bauweise werden einge-
schossige Anbauten und Zwischenbauten bei der Berechnung der Gebaudelan-
ge nicht mitgerechnet. Bei eingeschossiger Bauweise werden Anbauten und
Zwischenbauten bei der Berechnung der Gebaudelange nicht mitgerechnet,
wenn sie eine wesentlich kleinere Gebdudehthe und eine wesentlich kleinere
Grundflache als der Hauptbaukdrper aufweisen.

Es ist aus Gewdsserschutz- und
Skologischen Griinden nicht er-
wiinscht, die gesamte Griinfla-
che gemdss Griinfiachenziffer
auf dem Dach auszuweisen. Ein
Teil der Pfiichtfidchen (mind.
50%) ist deshalb auf unversiegel-
ten Béden festzulegen.

= Prinzipskizzen nebenste-
hend

Definition des gewachsenen
Terrains geméss § 8 RBV.

Schnittpunkt Fassade / Terrain
= Kote 0.00

Abgrabungen sind im Hinblick
auf den Ortsbildschutz und die
Geldndeeinpassung vorzu-
nehmen. Geb&dudeabgrabun-
gen die entlang von Fassaden
grabenartig wirken (z.B. meh-
rere Garageneinfahrten in So-
ckelgeschosse bei MFH) sol-
len vermieden werden.

= Prinzipskizzen nebenste-
hend

Diese Messweise kommt fir
die Gebdudehdéhe entlang des
Hegenheimermattweges in
den angrenzenden Gewerbe-
zonen, Zonen fir éffentliche
Werke und Anlagen sowie
Zonen flir Sport- und Freizeit-
anlagen zur Anwendung.

Dies gilt z.B. fiir Lifttiberfahr-
ten, Treppenaufbauten, Lif-
tung, Kamine, Antennen u.é4.
auf dem Dach.

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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Prinzipskizzen

Abstinde der Bauten Absténde der Bauten geméss § 54 RBV Bautenabsténde bei Kurven und Kreuzungsbereichen
zwischen Bau- und in Beachtung der VSS-Normen

Strassenlinie (§ 54 RBV)

Vor Uberbauung frei zu haltende Sichtfelder bei Knoten /
Kreuzungen

Carport

1.0m

/,]  mmin.
]
=
©
o
@2
2
i
7]

Baulinie

Vollgeschosszahl

3 Vollgeschosse 3 Vollgeschosse

-

max. 1.0 m

' A
A fees ;

gewachsenes bzw. abgegrabenes Terrain
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Abstinde der Bauten zwischen Bau- und Strassenlinie (§ 54 RBV)
In Ergénzung zu § 54 RBV missen Vordacher mind. 0.5 m und tragende Teile
bzw. Stltzen mind. 1.0 m hinter der Strassenlinie errichtet werden.

In Kurven oder Kreuzungsbereichen sind die Mindestabsténde zur Strassenlinie i

Beeehiung-der-SS-Nermen einzuhalten. Dabei sind die Sichtfelder zur Sicherstel-

lung der notwendigen Sichtverhaltnisse (Verkehrssicherheit) freizuhalten.
slehe Erwégungen RRB

§7 Vollgeschosszahl

1
Die zulassige Vollgeschosszahl jeder Nutzungszone ergibt sich aus der Zonen-
tabelle geméss § 27 ZR.

’ Als Vollgeschosse gelten alle diejenigen Geschosse, welche in der Fassade
wesentlich in Erscheinung treten. Nicht als Vollgeschosse gelten Attikageschos-
se gemass § 15 ZR, Geschosse unter dem Dach, deren Kniestockhdhe nicht
mehr als 1.2 m betragt sowie Geschosse im Gebaudesockel, welche talseits
nicht mehr als 2.0 m und bergseits nicht mehr als 1.0 m in Erscheinung treten.
Gemessen wird an der Fassade am tiefsten Punkt des gewachsenen bzw. des
abgegrabenen Terrains.

§8 Geschiitzte Objekte (ausserhalb Dorfkern)

1 Bauten, welche im Zonenplan als geschitzte Objekte qualifiziert sind, haben
als Einzelobjekt bzw. als Bestandteil des Siedlungsbildes einen hohen Stellen-
wert. Sie sind — soweit bautechnisch und / oder wohnhygienisch sinnvoll — zu er-
halten. Bauliche Massnahmen und Unterhaltsarbeiten sind unter Wahrung der
schutzwurdigen Substanz zuldssig und haben mit aller Sorgfalt im Sinne des ur-
springlichen Originals zu erfolgen.  siehe Erwigungen RRE

2

Bei der im Zonenplan Siedlung mit schwarzen Punkten markierten Bauten handelt
es sich um Baudenkmaler, welche unter kantonalem Schutz stehen. Bauliche Ande-
rungen sind hierbei nur mit Zustimmung der kantonalen Denkmalpflege zulassig.

’ Die 6ffentliche Hand leistet nach den vom Gemeinderat erlassenen Richtlinien
Beitrage an die Mehrkosten fir fachgerechte Sanierungen.

§9 Nutzungsumlagerung

: Die Nutzungsumlagerung erlaubt eine freiere Anordnung der zulassigen Ge-
schossflachen auf demselben Grundstuck. Dabei kann der Gemeinderat nach
Anhéren des Bauausschusses ausnahmsweise Abweichungen von der zulassi-
gen Bebauungsziffer gestatten.

? Abweichungen von der Bebauungsziffer im Rahmen von Nutzungsumlagerun-
gen sind mdglich, wenn das Hinzukaufen von Land oder eine Landumlegung
nicht mehr méglich ist und das Projekt in architektonischer Hinsicht befriedigt.
Dabei gelten folgende Griuinde fur Nutzungsumlagerungen:

- Nachverdichtung weitgehend tberbauter Quartiere bzw. Parzellen,

- Nachverdichtung von historisch gewachsenen Bebauungsstrukturen unter
Beachtung des Ortsbildschutzes,

- Bauweisen, die auf Larmbelastung reagieren,
- Spezifisch behindertengerechte Bauweise.

Dies betrifft z.B. Carports, Ve-
lountersténde in Leichtbauwei-
se, Pergolen, Windfénge bis
4m? u. a. geméss § 54 RBV.
Massgebende VSS-Normen:
- fiir Sichtweiten in Kurven
SN 640 090b
- fir Sichtverhéiltnisse bei
Knoten / Kreuzungen
SN 640273

= Prinzipskizze nebenstehend

Berechnung der Vollge-
schosszahl

= Prinzipskizze nebenstehend

Sockelgeschoss bei beste-
henden Bauten im ebenen

Gelédnde

Bei einer Aufstockung einer
bestehenden Baute im ebenen
bzw. flachen Gelédnde, deren
bestehendes Sockelgeschoss
mehr als 1.0m in Erscheinung
tritt (= Vollgeschoss gem. § 7
ZR), kann auf Antrag eine
Ausnahme von der max. Voll-
geschosszahl geméss § 27
ZR gewéhrt werden. Voraus-
setzung ist in jedem Fall die
Einhaltung des zuldssigen
Gebéudeprofils der entspre-
chenden Bauzone. Das Aus-
nahmeverfahren richtet sich
nach § 51 ZR.

Vgl. Richtlinien betr. Gemeinde-
beitrdge an Bauten nach Bauin-
ventar bzw. Ortsbildschutz.

Im Sinne von § 89 RBG

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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Prinzipskizzen

Nutzunasumlagerun Grunddaten und Annahmen fiir Rechenbeispiele:
9 9 9 W2-Zone, Parzelienfliche 1000 m* > Umlagerung Dachgeschoss

Nachweis ordentliche BZ mit. 2 Voligeschossen (VG) + 1 Dachgeschoss (DG) (DG = % VG)

Ordentliche Bebauungsziffer (BZ): 23 % entspricht 230 m? (iberbaubare Fliche
Annahme Gebaudegrundfische 10m x 20m =200 m?:: . max. zuldssige BZ eingehalten

Gesamtnutzidche: 2.5VG x:200 m? = 500 m* Gesamtnutzfléche darf mit
(Gebaudegrundfidche x. Voligeschosse) Nutzungsumlagerung nicht berschritten werden.

BZ mit Nutzungsumlagerung : :
Gem. § 9Abs: 4 ZR: max. 31 % entspricht 310 m? tiberbaubare Fléche

Rechenbeispiele Beispiel 1: Nutzungsumiagerung > Dachaeschoss auf 2 Vollgeschosse verteilt

Bebauungsziffer:
Gebaudegrundfiache alt 10m x 20m =200m?* Grundflache VG
DG Umlagerung auf2 VG (200m* x %4VG) : 2 VG = 50 m? = Grundfiéchenvergrésserung pro Voligeschoss
Total =250 m*? > entspricht 25% BZ, max. zuldssige Fldche mit
Nutzungsumlagerung eingehalten (§ 9 Abs. 4 ZR)
Gesamtnutzfldche:
2 VG alt 2VG x 200 m? =400 m? Nutzfléche ait
Umlagerung (% VG) auf 2 VG 2VG x 80 m? =100m? Nutzfidche Umiagerung DG auf 2 VG
Total =500 m? > Gesamtnutzfldche nicht iiberschritten gem.
§9Abs. 3ZR

Beispiel 2: Nutzungsumlagerung > 2 Vollgeschosse mit Umlagertung Dachgeschoss auf Erdgeschoss (EG)

Bebauungsziffer:
Gebaudegrundfidche alt 10m x 20m =200 m? Grundflache VG
DG Umlagerung auf EG 200m? x VG =100 m? = Grundfidchenvergrésserung im EG
Total =300 m*? > entspricht 30% BZ, max. zuldssige Fldche mit
Nutzungsumliagerung eingehalten § 9 Abs. 4 ZR
Gesamtnutzfldche:
2 VG alt 2VG x 200 m? =400 m* Nutzfldche alt
Umlagerung (1% VG) auf EG 1VG x 100 m? =100m? Nutzflache Umlagerung DG auf EG
Total =500 m? > Gesamtnutzfidche nicht iiberschritten gem.
§9Abs.3ZR
Beispiel 1 Beispiel 2

Dachgeschossflache (= 1/2 Voligeschoss) Dachgeschossfldche (= 1/2 Vollgeschoss) auf
auf Vollgeschosse umgelagert und verteilt Erdgeschoss umgelagert

Zonenreglement Siedlung, Allschwil Prinzipskizze zu Seite 6



? Die aus der Geschosszahl (Dachgeschoss = 2 Geschoss) multipliziert mit der
Bebauungsziffer errechnete Gesamtnutzflache darf mit der Nutzungsumlagerung
nicht Uberschritten werden.

4
Abweichungen von der Bebauungsziffer (BZ) durfen eine max. BZ von 31 %
(absolut) nicht iberschreiten.

5
Nicht realisierte Geschosse und Bauteile, deren Nutzflachen umgelagert wer-
den, sind als Baubeschréankung (Dienstbarkeit) im Grundbuch einzutragen.

C.2 Allgemeine Vorschriften Gestaltung der
Bauten

§ 10  Vorinformation und Vorabkldarungen

! Um unnétige Investitionen und Fehlplanungen verhindern zu kénnen, wird den
Grundeigentimern bzw. Bauinteressenten empfohlen, Absichten tUber bewilli-
gungspflichtige Neu-, Um- und Anbauten, Zweck&nderungen sowie Um- und
Neugestaltung der Umgebung in einem fruhen Planungs- oder Projektierungs-
stadium (Vorstellungen, Skizzen, Entwirfe) mit der Gemeindeverwaltung,
Hauptabteilung Hochbau / Raumplanung mittels kostenpflichtiger Bauanfrage mit
Gemeinderatsentscheid vorabzuklaren.

? Der Gemeinderat behélt sich im Sinne von § 11 ZR (Allgemeine Einpassung) ein
Mitspracherecht vor, sofern ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse besteht. Zur Be-
urteilung von Projekten kénnen weitere Planunterlagen (z.B. Fassadenansichten
angrenzender Bauten, Detailplane, Umgebungspléne in den Gewerbezonen etc.)
sowie Modellunterlagen verlangt werden. slehe Erwigungen RRB

§ 11

Allgemeine Einpassung (Gestaltungsgrundsatz)

1 Alle Bauten und Anlagen sind derart in ihre bauliche und landschaftliche Um-
gebung (Landschafts-, Orts-, Quartier- und Strassenbild) einzugliedern, dass ei-
ne gute Gesamtwirkung entsteht. Dies gilt fur alle nach aussen in Erscheinung
tretenden Bestandteile wie: Stellung, Form, Staffelung und Gliederung der
Baumassen; Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung; Farbgebung und Ma-
terialwahl; Terrain- und Umgebungsgestaltung sowie Bepflanzung.

? Wenn Bauten oder bauliche Veranderungen das Strassen-, Platz-, Dorf-, Land-
schafts- und Aussichtsbild grob beeintrachtigen wirden, ist der Gemeinderat zur
Einsprache verpflichtet. Diese ist gegentiber der Bauherrschaft zu begriinden,
wobei eine einvernehmliche Lésung gesucht werden soll. Die Rechte bezuglich
zonenmassiger Uberbauung bleiben gewahrleistet.

Grenz- und Gebé&udeabsténde
gemadss kant. Raumplanungs-
und Baugesetz sind in jedem
Fall einzuhalten.

= Rechenbeispiele nebenste-
hend

Friihe Informationen und Ab-
kldrungen helfen Planungs-
kosten und Zeit einzusparen.

Der Gemeinderat hat unter Be-
achtung des Verhéltnisméssig-
keitsprinzipes alle massgeben-
den Interessen zu beriicksichti-
gen und sorgféltig gegeneinan-
der abzuwégen. Ein qualifizier-
tes offentliches Interesse fiir die
Einflussnahme der Gemeinde
betreffend die Gestaltung von
Bauten und Anlagen muss die
privaten Anliegen des Gesuchs-
stellers (berwiegen. Vergleiche
auch Kommentar zu § 11 ZR.

Die Behérde bestimmt die Art
der Visualisierung aufgrund der
Wichtigkeit des Objektes und
seiner Umgebung.

Diese Bestimmung konkreti-
siert § 104 RBG bzw. ist als
Ergdnzung zu diesem Para-
graphen und als Grundsatz fiir
das Bauen im Siedlungsraum
anzuwenden. Vorbehalten
bleibt das qualifizierte dffentli-
che Interesse der Gemeinde
fiir die Einpassung in sensi-
beln Ortsteilen.

Insbesondere ist im rédumli-
chen Einflussbereich von
wertvollen Objekten und Orts-
bildern (z.B. Ortskern, Orts-
bildschutzzone ,Borerhof” etc.)
auf eine gute bauliche Einpas-
sung zu achten. Vergleiche
auch Kommentar zu § 10 ZR.

Vogelschutz bei Verglasungen:
Fir Glasfassaden und grésse-
re Verglasungen in Fenstern
und Ttiren sind die Richtlinien
und Empfehlungen der
Schweizerischen Vogelwarte
Sempach zu beachten.

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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Prinzipskizzen

Firstanordnung

Dachaufbauten

Geneigte Décher

min. 1.0m
Gebaudehdhe [

Dachgestaltung mit zwe i Dachaufbauten

| B

E B+B = max. 1/2 Fassadenlénge

Mansarddach

obere Dachflachen- min. 1.0m
neigung max. 20°

max. 20°

| max. 1.6 m

max. 1.6 m

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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? Bei der Umgebungsgestaltung sowie baulichen Veranderungen sind die Aspek-
te des Okologischen Ausgleichs zu beachten. Soweit moglich ist eine naturnahe
Gestaltung und standortgemasse Bepflanzung mit standortheimischen Arten
vorzunehmen. Bei Bodenbefestigungen sollen grundsatzlich wasserdurchlassige
Materialien bzw. Beldge verwendet werden.

§ 12 Behindertengerechte Bauweise

Es gelten die Bestimmungen von § 108 des Raumplanungs- und Baugesetzes
vom 8.1.1998.

§ 13  Dachformen / Dachgestaltung

1
Die zulassigen Dachformen sind in der Zonentabelle § 27 ZR fir aille Bauzonen
definiert.

2 Die Farbe der Bedachung soll derjenigen der Umgebung bzw. dem Ortsbild
angepasst werden. Die Bedachungsmaterialien und Farben sind vor der Bau-
ausfhhrung der Gemeindeverwaltung, Hauptabteilung Hochbau / Raumplanung
vorzulegen. slehe Brwigungen RRB
’ Beim Mansarddach muss der Knickpunkt mindestens 1.00 m hinter der Fassa-
de liegen und die Firstrichtung muss parallel zur langen Gebaudeseite verlaufen.
Die obere Dachneigung darf max. 20° betragen.

4
Der First bei geneigten Dachern muss mindestens 1.0 m hinter der Fassade
liegen.

5

Flachdacher missen im Sinne des &kologischen Ausgleiches und des Gewas-
serschutzes maoglichst als Standorte fiir eine naturnahe extensive Vegetation
ausgebildet und begriint werden, sofern sie nicht als begehbare Flache (z.B.

§ 14 Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachflachenfenster

1

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind gestattet, sofern
sie in einem passenden Verhaltnis zur Architektur des Gebaudes stehen und
sich bezuglich Lage, Form, Farbe und Grésse ruhig in die Dachflache einfugen.

? Die Summe der Breiten der Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf die halbe
Fassadenlénge nicht tiberschreiten. Der Mindestabstand vom First betragt 0.5 m
(auf Dachflache vertikal gemessen). Die Dachhaut vor dem Dachaufbau muss in
genugender Breite durchgezogen werden.

® Die Fronthdhe der Dachaufbauten darf max. 1.6 m betragen. Bei Dachaufbau-
ten mit Satteldach wird die Fronthéhe bis zur Oberkante der Dachaufbau-Traufe
gemessen. Messebene ist in diesem Fall die Aussenkante der Dachaufbau-
Seitenwand. Fur Dacheinschnitte gilt diese Bestimmung sinngemass.

* Dachflachenfenster dirfen keine Blendwirkung erzeugen. Sie haben sich in ei-
nem passenden Verhaltnis zur Dachflache einzuflgen.

Grundlage bildet § 9 des kant.
Gesetzes tiber den Natur- und
Landschaftsschutz (NLG).

Zu beachten sind die Empfeh-
lungen und Massnahmen des
GEP Allschwil.

Es wird auch auf Norm SN 521
500 mit Leitfaden, Behinderten-
gerechtes Bauen, des Schwei-
zerischen Invalidenverbandes
verwiesen.

Prinzipskizzen der Dachfor-
men siehe § 27 ZR.

= Prinzipskizzen nebenste-
hend

Zulgssige Dachfldchenneigun-
genvgl. § 27 ZR.

Naturnahe Standorte fir Flora
und Kleintierfauna (6kologi-
sche Kleinstrukturen etc.) bzw.
Retensionsspeicher fiir Mete-
orwasser. Fiir die Wahl der
Substrat-Mindestschichtstédrke
gilt die Norm SIA 271 "Abdich-
e s "

Fiir die Gestaltung, Lage und
Proportionen von Dachauf-
bauten sind auch die Gestal-
tungsgrundsétze gestltzt auf
das Grundlagendokument zur
Nutzungsplanung Siedlung
("Grundlagen (ber die Ges-
taltung der Dachlandschaften
im Ortskern") hilfreich. Er-
héltlich beim kantonalen Amt
flir Raumplanung, Liestal.

= Prinzipskizze nebenstehend
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Prinzipskizzen

Attikageschosse auf
Flachddchern

Bebauungsziffer
Minergie-P-Standard

Rechenbeispiel

Antennenanlagen

GR-Beschluss Nr. 1295.87 vom
11. November 1987 'Installation
von Parabol-Antennen innerhalb
des Baugebietes'

Prinzipskizze Attikageschosse auf Flachdédchern

Gebaude-

héhe

max. 3.0 m
Fassaden-

hdhe

F = max. 12.0 m2

Dachflache

Annahme fiir Rechenbeispiel:
W3-Zone, Parzellenflidche 1000 m? > Bebauung mit Minergie-P-Standard
Ordentliche Bebauungsziffer:

Ordentliche Bebauungsziffer (BZ):

=26% entspricht 260 m? iiberbaubare Flache

Bebauungsziffer NEU mit Minergie-P-Standard

Erh6hung BZ um 4% relativ 0.04x26% = 1% Erhéhung

Neue BZ fiir Minergie-P-Standard 26 % + 1 % =27% entspricht 270 m? (iberbaubare Fléche

Prinzipskizze Installation Parabol-Antenne

pagzellen-
&a\zam

0» 200 -

L I AP I T o e o

e oz i/,

Legende:
H = Hohe der gesamten Parabol-Antennanlage inkl. Standkonstruktion
R = Radius der Parabol-Antenne
= "Gebdudeabstand" d.h. Abstand des dussersten Punktes des Antennenrundes zur Par-
zellengrenze

Baurechtliche Empfehlungen fiir Installation von Parabol-Antennen

1. Das Aufstellen von Parabol-Antennen im Oriskern ist nur zuldssig, wenn von ihnen keine ver-
unstaltende Wirkung ausgeht (§ 6 der Verordnung zum NHG). Damit sind Parabol-Antennen auf
Déchern im Dorfkern generell nicht erlaubt.

2. Parabol-Antennen, weiche eine Héhe von 1.20 m nicht iibersteigen, bedlirfen keiner speziellen
Bewilligung.

3. Héhere Parabol-Antennen bis zu einer Héhe von max. 2.50 m kénnen aufgrund eines Gesu-
ches vom Gemeinderat bewilligt werden.

Parabol-Antennen unterstehen weder der Ausnlitzungs- noch der Bebauungsziffer.

5. Die Abstandsvorschriften richten sich sinngeméss nach den Vorschriften fir eingeschossige
Kleinbauten bzw. fiir Dachaufbauten. Der Grenzabstand betrégt 2.00 m. Er ist vom dussersten
Rand des Antennenrundes zu messen (vgl. Skizze).

6. Fur die Installation von Parabol-Antennen von iber 1.20 m auf Ddchemn gelten sinngeméss die
Bestimmungen fir Dachaufbauten.

7. Parabol-Antennen dirfen max. 0.60 m (unter Einhaltung der Abstandsvorschriften) tiber die
Baulinie hinausragen, wenn eine lichte Héhe von 2.50 m eingehalten ist.
Parabol-Antennen bis 1.20 m H6he diirfen an die Strassenlinie gestellt werden. Flir gréssere
Parabol-Antennen ist der Grenzabstand einzuhalten.

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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§ 15 Attikageschosse auf Flachdachern

' Die Hohe der Attikageschosse darf, gemessen ab Oberkante der rohen Decke
bis zur Oberkante der rohen Dachkonstruktion des Aufbaus, maximal 3.0 m
betragen. Zusatzliche Aufbauten sind nicht zuldssig.

% Die Flache der Attikageschosse inklusive technischer Anlagen darf maximal
50% der Flache des darunterliegenden Geschosses betragen. Fur die Flachen-
berechnung sind nur die geschlossenen Geschossteile zu berlicksichtigen.

® Die Attikageschosse durfen auf maximal zwei Seiten mit der darunter liegen-
den Fassade fassadenbundig angeordnet werden. Die Ricksprunge der nicht
fassadenbiindigen Seiten mussen minimal 3.0m hinter der Hauptfassadenflucht
liegen.

* Zusatzlich zur Flache der Attikageschosse diirfen pro Wohneinheit im Attikage-
schoss maximal 12.0 m? tiberdacht werden.

§ 16 Energieanlagen / Energienutzung

' Bauten und Anlagen zur Energienutzung bzw. —gewinnung wie Energiedacher,
Sonnenkollektoren, freistehende Warmepumpen u.am. sind zuldssig. Son-
nenkollektoren, Energiedacher u.a. durfen keine Blendwirkung erzeugen.
, Sowneuboliehteren o )

sind nur innerhalb von Quartierpl&dnen und Ausnahmeuberbau-
ungen nach einheitlichem Plan sowie in der Kernzone und an Bauten, welche
unter Schutz stehen, bewilligungspflichtig.

® Die Bebauungsziffer kann fir Bauten, welche mindestens den Minergie-P-
Standard erreichen, um 4 % (relativ) erhéht werden.

* Der Qualitatsstandard {(Minergie-P) ist mit den Baugesuchsunteriagen im noti-
gen Detaillierungsgrad nachzuweisen.

§ 17 Reklamen / Antennenanlagen

' Reklamen )
Fur das Aufstellen und Andern von Reklameeinrichtungen gilt das Reklame-
Reglement der Gemeinde Allschwil.

2 Antennenanlagen

Bewilligungen fur das Aufstellen und Anbringen von Parabol-Antennenanlagen
richtet sich nach den ergé@nzenden Richtlinien bzw. baurechtlichen Empfehlun-
gen des Gemeinderates.

= Prinzipskizze nebenstehend

Massgebendes 'darunterlie-
gendes Geschoss' = Vollge-
schoss exkl. nutzungsfreie
Bauteile gem. § 4 Abs. 2f ZR
(offene / verglaste Bauteile).

vgl. auch § 4 Abs. 2f ZR.

Keine Bewilligungspfiicht geméss
§ 94, Abs. 1e RBV.

Der Passivhaus-Standard, wel-
cher unter dem Namen Minergie-
P lauft, kann im Vergleich zum
Minergie-Standard als "erh6hte
Anforderung"” bezeichnet wer-
den. Bei Passivhdusem wird auf
eine statische Heizung (Radiato-
ren, Fussbodenheizung) verzich-
tet. Der Restwérmebedarf wird
direkt (iber die kontrollierte Luft-
emeuerung (Luftheizung) ge-
deckt.

= Rechenbeispiel nebenste-
hend

Reklame-Reglement der Ge-
meinde Allschwil vom 17. Januar
2007.

GR-Beschluss Nr. 1295.87 vom
11. November 1987 ‘Installation

von Parabol-Antennen innerhalb
des Baugebietes'

= Prinzipskizze nebenstehend

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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Prinzipskizzen

Abgrabungen und
Aufschiittungen

Prinzipskizze Abgrabungen und Aufschiittungen

Aufschittung
|
max. L ’
1.5m e
Abgrabung -~ max. t .
2 1.5m gewachsenes Terrain
Vi . I A
e gestaltetes Terrain —
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C.3 Allgemeine Vorschriften Gestaltung der
Umgebung

§ 18 Umgebungsplan / Inhalt

1 Bei Mehrfamilienhausern mit mehr als 6 Wohneinheiten ist vor der Bauausftih-
rung beim Gemeinderat ein Umgebungsplan (Ausfuhrungsplan) mindestens im
Massstab 1:200 einzureichen. Der Umgebungsplan ist von der Gemeindeverwal-
tung, Hauptabteilung Hochbau / Raumplanung zu bewilligen.  sehe erwagungen rr2

? Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere folgende Angaben:

® Belagsarten der Wege und Platze inkl. Neigungsverhaltnisse der Vorplatze
und Zufahrten.

® Begegnungs-, Freizeit- und Ruheplatze, Spielplatze, Kompostierstellen, Ab-
fallsammelstellen, Abstellraume fur Velos und Mofas etc.

¢ Grunflachen, Bepflanzungen sowie Massnahmen des 6kologischen Ausgleiches.

e Bepflanzung mit einheimischen und standortgerechten Arten.

e Der aktuelle Leitungskataster (nicht alter als sechs Monate).

’ Im Umgebungsplan sind die wichtigsten Héhenkoten in Meter Uber Meer (m
U.M.) einzutragen.

§ 19 Abgrabungen und Aufschiittungen

1
Abgrabungen und Aufschuttungen durfen gegentiber dem gewachsenen Ter-
rain vertikal gemessen 1.5 m nicht Gberschreiten.

’ In Gelandewannen, in steilem Gelande, bei Anpassungen an bestehende Auf-
schuttungen und Abgrabungen sowie aus architektonischen oder kanalisations-
technischen Griinden kann der Gemeinderat Abweichungen gestatten und bei
der Baubewilligungsbehérde eine entsprechende Ausnahme beantragen.

Abgrabungen und Aufschiuttungen in den Gewerbezonen unterliegen keinen

Auflagen. -

§ 20 Anzahl der Garagen und Abstellplatze fiir Motorfahr-

zeuge und Velos/Mofas

1

Die Mindestzahl der Garagen und Abstellplétze fiir Motorfahrzeuge und Velos /
Mofas (Normalabstellbedarf) bemisst sich gemdass den Bestimmungen des kantona-
len Raumplanungs- und Baugesetzes sowie der dazugehérenden Verordnung.

2 Bei Mehrfamilienhdusern, gewerblichen und &ffentlichen Bauten ist eine ange-
messene Zahl von gedeckten, leicht zugéanglichen Velo- und Mofa-Abstellplatzen
zu errichten. Grundlage liefert die Wegleitung "Bestimmung der Anzahl Abstell-
platze fur Motorfahrzeuge und Velos/Mofas" des Kantons (Amt fir Raumplanung).
Bei speziell nachgewiesenen Nutzungen (z. B. fur Alterswohnungen) stutzt der
Gemeinderat bei der Baubewilligungsbehérde entsprechend begriindete Ausnah-
meantrage zur Reduktion der Pflicht-Abstellplatze.

? Offene Abstellplatze sind grundsétzlich unversiegelt, d.h. wasserdurchlassig
und fur Spontanvegetation geeignet auszugestalten. Bei Sammelparkplatzen
von Uber 10 Abstellplatzen sind in angemessener Zahl und sinnvoller Anordnung
hochstammige Baume zu pflanzen.

Flir Baugesuche, welche aus-
schliesslich Innenausbauten
von bestehenden Gebé&uden
betreffen, entféllt die Erstel-
lung eines Umgebungsplanes.

Okologischer Ausgleich:
gesetzliche Grundlage § 9 NLG

Siehe Merkblatt der Gemeinde
"Einheimische und standortge-
rechte Pflanzen fiir die Garten-
gestaltung im Siedlungsraum”.

Zur Vermeidung von é&sthe-
tisch unbefriedigenden Ter-
rainliberhéhungen (potentielle
nachbarrechtliche Probleme)
in flachen Gelénden wird eine
geringere maximale Aufschiit-
tung festgelegt.

= Prinzipskizze nebenstehend

Diese Bestimmung dient der
besseren Einpassung von

Bauten und deren Umgebung

in das gewachsene Terrain.

Abstellplédtze: § 106 RBG und
§ 70 RBV inkl. Anhang 11.

Fiir die Ermittlung einer an-
gemessenen Zahl von Ab-
stellplétzen fiir Velos / Mofas
ist die Wegleitung richtungs-
weisend.

Fir Alterswohnungen sind i. d.
R. weniger Abstellplatze fiir
Velos und Mofas notwendig.

Zu beachten sind die Empfeh-
lungen und Massnahmen des
GEP Allschwil.

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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§ 21  Nebenanlagen bei Mehrfamilienhidusern und Uber-

bauungen gem. § 23 - 26 ZR

1

Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit mehr als sechs Wohnungen
sowie bei Sondernutzungsplanungen und AusnahmeuUberbauungen gemass
§ 23 - 26 ZR sind folgende Anlagen mitzuerstellen und dauernd zu unterhalten:

- Zweckmassig ausgestattete Frei- und Spielfiachen.

- Genlgende Abstellrdume fur Velos, Mofas, Kinderwagen, Spielgerate u.a.m.
- Zweckmassige Kompostierstellen.

- Zweckmassige Standorte fur Wertstoffsammelstellen.

- Pro Wohneinheit ein Abstellraum (z.B. Reduit) in angemessener Grosse.

2 Frei- und Spielflachen mussen mind. 20 % der Wohnnutzflache betragen.
Spielplatze sind nach anerkannten Richtlinien einzurichten. Bei speziell nachge-
wiesenen Nutzungen (z. B. fur Alterswohnungen) stitzt der Gemeinderat entspre-
chend begrindete Ausnahmeantrage bei der Baubewilligungsbehdrde zur Reduk-
tion der Spielflache.

§ 22 Wertstoffsammelstellen, Quartierkompostieraniagen

Das geordnete Aufstellen von &ffentlichen Wertstoffsammelstellen und die Errich-
tung von Quartierkompostieranlagen ist in allen Zonen an den hierfiir geeigneten
Stellen zulassig. Die Gemeinde ist nur fur den Unterhalt der Wertstoffsammelstel-
len zusténdig.

C.4 Sondernutzungsplanungen / Ausnahme-

tiberbauungen

§ 23  Quartierplanungen

! Die Aufstellung von Quartierplanen gemass § 37 ff. RBG ist grundséatzlich in
jeder Bauzone auf geeigneten Arealen mdglich. Absichten flr die Erarbeitung
einer Quartierplanung sind dem Gemeinderat fruhzeitig anzuzeigen. Dem
Gemeinderat steht bei der Ausarbeitung ein Mitspracherecht zu. Die Erstellung
von Quartierplanen kann durch Einwohnerratsbeschluss verlangt werden, sofern
ein Uberwiegendes ¢&ffentliches Interesse geltend gemacht werden kann.

? Der Quartierplanperimeter richtet sich nach den értlichen Gegebenheiten. Ab-
weichungen von den ordentlichen Zonenvorschriften sind im Einvernehmen mit
dem Gemeinderat und unter Vorbehalt der Beschlussfassung durch den Ein-
wohnerrat, méglich.

’ Die bauliche Nutzung darf bei Quartierplanungen nur soweit erhéht werden, ais
dadurch der Zonencharakter der angrenzenden Bauzonen nicht gestoért wird. Ein
allfalliger vom Gemeinderat gewahrter Nutzungsbonus von max. 10% (relativ)
der Grundnutzung kann nur bewilligt werden, wenn die unter Abs. 4 aufgefuhrten
Kriterien und Randbedingungen beachtet werden und eine hochstehende Be-
bauungs- und Aussenraumgqualitat sichergestellt wird.

Quartierinterne Wertstoffsam-
melstellen sind bezliglich Er-
stellung und Ausgestaltung mit
der Gemeindeverwaltung,
Hauptabteilung Tiefbau / Um-
welt im Rahmen des Bauge-
suches zu koordinieren.

Fir Kinderspielplétze sind z.8.
die Richtlinien der Stiftung Pro
Juventute zu beachten.

Alterswohnungen brauchen i.
d. R. keine Spielfiachen.

Die Gemeindebehdérden schei-
den die Sammelstellen aus, im
Einvernehmen mit den direkt
betroffenen Anstéssern.

§ 37 ff. RBG

Die Mindestflache eines Quar-
tierplanes soll in der Regel ca.
3'000 m? nicht unterschreiten.

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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4
Folgende Kriterien sind vom Projektierenden und vom Gemeinderat bei der
Ausarbeitung von Quartierplanvorschriften besonders zu beachten:

- Die haushalterische Nutzung des Bodens,

- Steigerung der Wohn- und Aussenraumqualitat,

- Einpassung in die Nachbarschaft und in das Orts- und Landschaftsbild,

- gute Verkehrs- und Fusswegerschliessung,

- Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr,

- optimierte Parkierungsanordnung,

- Minimierung der Larmimmissionen,

= evtl. notwendiger Wohnraum flr Alterswohnungen,

- Energiekonzept (mit Zielen wie Minimierung des Energiebedarfs, rationelle
Energienutzung, Nutzung von erneuerbaren Energien, Optimierung der Ge-
baudehullen in Richtung Minergie-Standard etc.)

- Zweckmassige Entsorgung (Wertstoffsammelstellen, Kompostierplatze etc.),

- Realisierung und Sicherstellung naturnaher Flachen fur den &kologischen
Ausgleich,

- Zweckmadssige Etappierung.

Quartierplanungen sind durch die kantonale Fachkommission fur Areal-
Uberbauungen begutachten zu lassen, bevor sie dem Einwohnerrat vorgelegt
werden. Im Ubrigen richtet sich das Verfahren nach den Bestimmungen des kan-
tonalen Raumplanungs- und Baugesetzes.

§ 24 Vereinfachtes Quartierplanverfahren

' Fur den Erlass von Quartierplanen im vereinfachten Verfahren gelten die Be-
stimmungen des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar
1998 sinngemass, insbesondere sind die §§ 37 bis 47 RBG zu beachten.

2

1 F SOV, !

" Fep it
b

?J

in jeder Bauzone auf geeigneten Arealen maglich. Quartierplane im vereinfach-
ten Verfahren werden vom Gemeinderat erlassen.

® Fur die Anwendung des vereinfachten Quartierplanverfahrens gelten folgende

Grundsétze:

- Art der Nutzung gemass Grundzone.

- Nutzungsmass gemass Grundzone. Ein allfalliger Nutzungsbonus von max.
6 % (relativ) der Grundnutzung wird gewahrt, wenn die unter § 23 Abs. 4 ZR
aufgeflhrten Kriterien und Randbedingungen beachtet werden und eine
hochstehende Bebauungs- und Aussenraumqualitét sichergestelit ist.

- Gebdude und Umgebung sind so zu gestalten, dass sie in das nachbarliche
Siedlungsbild passen. Der Gemeinderat kann gegentber der Grundzone die
Erhéhung des Gebaudeprofils um max. ein zuséatzliches Vollgeschoss ge-
statten.

- Die Nebenanlagen und deren Qualitat sind gemass § 21 des Zonenregle-
mentes zu errichten.

- Verkehrsmassige Erschliessung gemass Strassennetzplan. Anbindung
zweckméassiger Fusswegverbindungen an das Fusswegnetz der Gemeinde.

- Im Ubrigen gelten die gleichen Voraussetzungen und Verfahrensschritte (mit
Ausnahme der Beschiussfassung) wie beim ordentlichen Quartierplanver-
fahren (§ 23 ZR).

Die nebenstehenden Kriterien
sollen eine wohnhygienisch,
architektonisch und stéadtebau-
lich sowie erschliessungsmés-
sig gute Qualitst einer Uber-
bauung sicherstellen.

Privatrechtliche Vereinbarun-
gen werden im Quartierplan-
Vertrag geregeit.

Mdogliche Inhalte eines QP-
Vertrages:

-Offentliche Geh- und Fahr-
rechte,

-Durchleitungsrechte

-Grenz- und Néherbaurechte

-Landabtretungen, Neuord-
nung Grundeigentum u.a.

-Erstellung, Finanzierung der
QP-infrastruktur (Strassen,
Wege, Plétze, Parkplétze,
Beleuchtung, Kindergérten,
Ver- und Entsorgungswerke
(Wasser, Abwasser, Energie
etfc.))

-Unterhalt von éffentlich zugéng-
lichen Fldchen und Objekten

-Spezielle Nutzungsverteilungen

-Etappierungen, Volizug etc.

-u.a.m.

Die Fachkommission fiir Are-
alitberbauung prift die wohn-
hygienische, architektonische
und stédtebauliche sowie er-
schliessungsmaéssige Qualitét
von Quartierplanungen (im
Sinne von § 37 RBG).

§ 42 RBG

Die Mindestfldche eines Quar-
tierplanes mit vereinfachtem
Verfahren soll in der Regel ca.

2000 m?2 nicht unterechreiten

Die Aufstellung von Quartier-
pléanen im vereinfachten Ver-
fahren kann unter anderem
zur Anwendung gelangen,
wenn bereits realisierte Wohn-
tiberbauungen nachverdichtet
oder saniert werden.
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§ 25 Zonen mit Quartierplanpflicht

' Zonen mit Quartierplanpflicht umfassen Gebiete, in denen nur aufgrund eines
Quartierplans gebaut werden darf. Es gelten die Bestimmungen des kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998, insbesondere die §§ 37 -
47 RBG.

? In den im Zonenplan Siedlung bezeichneten Arealen diirfen Baubewilligungen
nur aufgrund rechtsverbindlicher Quartierplan-Vorschriften erteilt werden. Bei der
Ausarbeitung dieser Vorschriften hat der Gemeinderat ein Mitspracherecht.

3

Die im Zonenplan bezeichneten Areale missen unter Beachtung der Aligemei-
nen Vorschriften sowie insbesondere der Kriterien unter § 23 Abs. 4 ZR mindes-
tens nachfolgend aufgefiihrte Inhalte festlegen:

QP-Areal "Parkallee”

1. Art der Nutzung: Wohnnutzung. Randbebauung mit Wohn-/Geschafts-
nutzung entlang Parkallee, urbane ortsbauliche Bebauungsstruktur.

2. Nutzungsmass: Als Richtlinie gilt die W3-Zone.

3. Gute Qualitat der Aussenrdume unter Einbezug der Baumreihe entlang
Parkallee.

4. Zweckmassige oOffentliche Fussgéngerverbindung durch das Areal und An-
bindung an das Fusswegnetz der Gemeinde.

5. Garagierung und Parkierung mdéglichst peripher zum Schutz der Wohnnut-
zung vor Larmimmission; Hauptzufahrt von der Parkallee her.

6. Im Ubrigen gelten die Voraussetzungen und Kriterien geméass § 23 ZR
(Quartierplanverfahren).

QP-Areal "Spitzwald"

1. Art der Nutzung: Wohnnutzung, optional Sicherung des Fortbestandes der
bestehenden Gewerbebetriebe.

2. Nutzungsmass: Als Richtlinie gilt die W3-Zone.

3. Gestaltungsgrundsatze: Max. 4 Voligeschosse + Dachgeschoss. Gute
Etappierbarkeit der Bebauung und der zugeordneten Aussenrdume in Be-
achtung der bestehenden Baustrukturen (etappierte Umnutzung).

4. Garagierung und Parkierung peripher; Hauptzufahrt von der Spitzwald-
strasse her.

5. Festlegen Verfahren fiir Detailplanung und Ausflhrung (Vollzug).

6. Im Ubrigen gelten die Voraussetzungen und Kriterien geméass § 23 ZR
(Quartierplanverfahren).

Verkaufseinheiten mit mehr
als 1000 m? Nettoladenfldche
sind quartierplanpflichtig und
sind unter Beriicksichtigung
der kantonalen und kommuna-
len Raumordnung in allen
Bauzonenarten zugelassen (§
51 Abs. 2 RBG)

Wenig stérende Betriebe im
Sinne von § 21 Abs. 2 RBG
entlang Parkallee zuldssig.
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QP-Areal "Im Langen Loh"

1.

Art der Nutzung: Wohnnutzung. Randbebauung mit Wohn-/Geschafts-
nutzung entlang Parkallee. Wohnbebauung im Nahbereich Borerhof in Be-
achtung der angrenzenden Ortsbildschutzzone.

Nutzungsmass: Als Richtlinie gilt die W3-Zone. Im Bereich Merkurstrasse
Nutzungsmass an Borerhof-Quartier anpassen.

Gute Qualitat der Aussenraume unter Einbezug der Baumreihe entlang
Wanderstrasse.

Zweckmassige 6ffentliche Fussgangerverbindung durch das Areal und An-
bindung an das Fusswegnetz der Gemeinde.

Garagierung und Parkierung méglichst peripher unter Beachtung der Mini-
mierung des Verkehrsiarms fir gesamte Umgebung.

Im Ubrigen gelten die Voraussetzungen und Kriterien gemass § 23 ZR
(Quartierplanverfahren).

QP-Areal "Winzerweg"

1.
2.

Art der Nutzung: Wohnnutzung.

Nutzungsmass: Max. 2- geschossige lockere Bauweise, eingepasst in das
Landschaftsbild. Als Richtlinie gelten die Zonenvorschriften der W2-Zone.

. Gestaltung der Aussenrdume: Aussenraumkonzept unter Einbezug der

parkartigen Naturelemente bzw. der bestehenden Parkanlage.

4. Erschliessung: Verkehrsanbindung an Winzerweg.

Far bauliche Erneuerungen bzw. Ergénzungsbauten im Zusammenhang mit
der bestehenden Bebauung ist die Ausarbeitung eines Quartierplanes nicht
zwingend notwendig. Flr entsprechende Bauprojekte kommt der zonen-
rechtliche Rahmen der W2-Zone zur Anwendung.

Das vereinfachte Quartierplan-Verfahren kann in Absprache mit dem Ge-
meinderat angewendet werden, wenn von den Zonenkriterien der W2-Zone
nicht oder nur geringfugig abgewichen wird.

Im Ubrigen gelten die Voraussetzungen und Kriterien geméass § 23 ZR
(Quartierplanverfaniren).

QP-Areal "Schlappenmatten III"

1.
2.
3.

Art der Nutzung: Wohnnutzung.
Nutzungsmass: Als Richtlinie gilt die W3-Zone.

Bebauungs- und Aussenraumkonzept im Dialog mit der bestehenden nach-
barlichen Bebauung bzw. Aussenraumnutzung und —gestaltung entwickeln.

Aussenraumgestaltung unter Einbezug der geplanten Baumreihe entlang
Parkallee.

Festlegung offentliche Fusswegverbindung Baselmattweg - Bachgraben-
promenade.

Bis zur Realisierung sind eingeschossige, kleinere Bauten mit provisori-
schem Charakter zur Verwendung fur das Jugendwerk und &hnliche Nut-
zungszwecke gestattet.

Das vereinfachte Quartierplan-Verfahren kann in Absprache mit dem Ge-
meinderat angewendet werden, wenn von den Zonenkriterien der W3-Zone
nicht oder nur geringflgig abgewichen wird.

Im Ubrigen gelten die Voraussetzungen und Kriterien geméass § 23 ZR
(Quartierplanverfahren).

Wenig stérende Betriebe im
Sinne von § 21 Abs. 2 RBG
entlang Parkallee zuldssig.
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§ 26 Ausnahmeiiberbauung nach einheitlichem Plan / Aus-

nahmen bei Wohnbausanierung best. Uberbauungen

' Der Gemeinderat ist berechtigt, bei Uberbauungen nach einheitlichem Plan im
Baubewilligungsverfahren Ausnahmen von den fir die entsprechende Nut-
zungszone festgelegten Bauvorschriften zu gestatten, sofern eine hohe Wohn-
qualitét und eine gute Einflgung in die landschaftliche und bauliche Umgebung
gewahrleistet ist. Es sind die Qualitatskriterien gemass § 23 Abs. 4 ZR sinnge-
ma&ss zu beachten und umzusetzen.

%1n einem verbindlichen Gesamtplan wird die Situierung, kubische Erscheinung,
Dachform, Material- und Farbwahl der Uberbauung sowie die Umgebungsgestal-
tung, Parkierung und interne Erschliessung festgelegt. Dem Gemeinderat steht
dabei ein Mitspracherecht zu.

® Der Gesamtplan ist mit allen Festlegungen vor der Baugesuchseingabe vom
Gemeinderat zu beschliessen und verbindlich zu erklaren. Diese Festlegungen
der Ausnahmetiberbauung nach einheitlichem Plan werden somit integrierender
Bestandteil der Baueingabe bzw. der nachfolgenden Baubewilligung.

* Die Mindestfiache fur eine Aushahmelberbauung nach einheitlichem Plan be-
tragt 2'000 m® Es sind fur die einzelnen Zonen folgende Maximalmasse bzw.
Formen in Abweichung zur Grundzone zugelassen:

Zonenkriterien Zone W 2 Zone W 3
Max. Wohnungszahl pro 5 frei
Baukorper

Max. Bebauungsziffer max. 25 % max. 28 %

Zulassige Dachform flur

Hauptbauten Frei, einheitlich gestaltet

% Kleinere Abweichungen zu den Ubrigen Zonenparametern gemass § 27 ZR (Zo-
nentabelle) kdnnen bewilligt werden, wenn damit keine zusatzliche Mehrnutzung

verbunden ist und die Abweichung zu einer gesamthaft besseren resp. zweck-
massigen Gestaltung fiihrt

® Ausnahmen bei Wohnbausanierung bestehender Uberbauungen
Ausnahmen bei Wohnbausanierung bestehender Uberbauungen bezweckt die
Erneuerung bestehender Bausubstanz, die Verbesserung des Raumangebotes
von Wohneinheiten, die Erhéhung der Wohnqualitat sowie die Reduktion des
Energieverbrauchs und den haushélterischen Umgang mit weiteren Ressourcen
(Bauland, Wohnumfeld etc.)

Fur die bauliche Sanierung kann der Gemeinderat Ausnahmen von den Zonen-
vorschriften, gestltzt auf ein Gesamtkonzept gewahren. Bei grosseren erforder-
lichen Abweichungen zu den Zonenvorschriften sowie bei erforderlicher Festle-
gung von neuen Baulinien wird vom Gemeinderat die Ausarbeitung eines Quar-
tierplanes im vereinfachten Verfahren (§ 24 ZR) oder allenfalls im ordentlichen
Verfahren (§ 23 ZR) verlangt. stehe frwigungen RRB

Auf Parzellen, welche in das Wohnbau-Sanierungskonzept miteinbezogen sind,
gilt das Naherbaurecht fur die im Konzept festgelegten An- bzw. Erganzungs-
bauten als erteilt, sofern die Grundeigentimerinnen diesem schriftlich zustim-
men. Mit der Baubewilligungserteilung sind die Naherbaurechte grundbuchrecht-
lich zu sichern.

7 .

Uberbauungen nach einheitlichem Plan kénnen auf Beschluss des Gemeinde-
rates der kantonalen Fachkommission fir ArealUberbauungen zur Beurteilung
vorgelegt werden.

§ 50 RBG Ausnahmeliber-
bauung nach einheitlichem
Plan

Mit diesem einfachen aber
wirkungsvollen und attraktiven
Planungsinstrument wird im
Sinne der Zielsetzungen Zo-
nenvorschriften-Revision, die
Liicke zwischen der zonen-
médssigen Bebauung und der
Uberbauung nach Quartier-
plan geschlossen.

z.B. Baulinien fiir vertikale,
beheizte Ergénzungsschichten
an bestehende Bauten gebaut

vgl. auch § 94 RBG
Gegeniiber von Parzellen,
welche nicht vom Wohnbau-
Sanierungskonzept betroffen
sind, gelten die gesetzlichen
Grenzabsténde,

Die kantonale Fachkommissi-
on fiir Arealiiberbauungen
prift stddtebauliche, architek-
tonische, wohnhygienische,
und erschliessungsméssige
Aspekte.
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Prinzipskizzen

Dachformen

Dachneigung

Prinzipskizzen Hauptformen

Satteldach

Geneigte Décher

min. 1.0 m
Gebaudehthe [

Prinzipskizzen Unterformen

Satteldach mit Widerkehr

Widerkehrfirst ist in
Hohenlage deutlich vom
Hauptfirst abzusetzen

Mansarddécher

obere Dachflachen- min. 1.0 m
neigung max. 20° f‘r‘*

max. 20°

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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D. ZONENSPEZIFISCHE BESTIMMUNGEN

D.1 Zonentabelle

Dachformen:
= Prinzipskizze nebenstehend

§ 27  Nutzungszonenvorschriften im Uberblick

slehe Erwigungen RRB

Z3 Z4 WY | w2 W3 WG4 | G12 G15 | G20a | G 20b
Zentrums- | Zentrums- Binninger- | Bachgraben
zone zone stasse
Lindenplatz | Ziegeleien
Maximale Wohnungs- frei frei 2 2% frei frei gemass gemiss geméss gemass
zahl pro Baukérper §23/5RBG | §23/5RBG | §23/5RBG | §23/5RBG
Maximale 3 4 2 2 3 4 frei frei frei frei
Vollgeschosszahl
Maximale 1) 2) 1) 22 2) 26 26 frei ; ; ;
; ; i frei frei frei
Bebauungsziffer in % 2 26 e
i - 2 ; z : 3
Maximale Fassaden- |11 32| 142m | 53m |gom?|108m | 13.5m | frei frei frei frei
hohe fiir Hauptbauten
. ™ R 2 2
Maximale Gebzude 143m?[ 175m | 88m [105m?| 13.8m [168m | 120m | 150m | 200m | 20.0m
héhe fiir Hauptbauten
i 5 = i ; 2 5 ; ¢ ; ;
Maximale Gebaude frei frei | 24.0m [30.0m 2| 35.0m frei frei frei frei frei
lange
Zuléassige Dachform Satteldach, | Satteldach, | Satteldach, | Satteldach, | Satteldach, | Satteldach, frei frei frei frei
#ir Haubt- and Neben Flachdach, | Flachdach, | Walmdach, | Walmdach, | Walmdach, | Flachdach, rel rei rel rel
ur Haupt- e Mansard- | Mansard- | Pultdach, | Pultdach, | Flachdach | Mansard-
bauten dachz) dach Flachdach Flachzd)ach dach
H bei geneigten [bei geneigten|bei geneigten |bei geneigten |bei geneigten |bei geneigten . . . .
Dachneigung Dachem | Dachem | Dachem | Dachem | Dachem | Dachem frei frei frei frei
fiir Hauptbauten min. 23(3° aT. [min. 230)" aT. [min.20°aT. |min. 20° aT. {min. 20° aT. [ min. 23(;" aT.
- zulassig zulassig zulassig zulassig zulassig zulassig innerhalb innerhalb innerhalb innerhalb
D.aChan.baUten / Dach gemass gemass gemaéss gemass gemass gemass | Gebaudeprofil | Gebaudeprofil | Gebaudeprofil | Gebaudeprofil
einschnitte Definition | Definition | Definition | Definition | Definition | Definition zulassig zulassig zulassig zulassig
Minimale : : . ' . . o o " o
Griinfldchenziffer ’ keine ‘ keine | keine | keine | keine keine 10 % ' 10 % ‘ 10% ’ 15% I

Fussnoten: Bei publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss, wie La-
den, Restaurants, Dienstleistungs- und Schalterbetriebe usw. kann
die Bebauungsziffer fur das Erdgeschoss um maximal 9% (abso- | paximale Bebauungsziffer im
lut) erhéht werden. Die so zusétzlich erstellte Nutzflache darf spa- | EG = 35% absolut.
ter nicht zu Wohnzwecken umgenutzt werden.

4 In den Ortsbildschutzzonen "Lindenplatz" und "Borerhof"' kann
bei Um- und Neubauten von den in der Zonentabelle festgelegten
Parametern abgewichen werden, wenn dadurch die angestrebte
Erhaltung des einheitlichen Siedlungsbildes mit den quartiertypi- Vsl e
schen baulichen Bestandteilen sichergestellt werden kann. Rich- Bzggasﬁ’ng b Vof;azei”i,:
tungsweisend sind die Bemessungen (Gebaudeprofil, Geb&ude- | zonenplan Siediung sowie im
lange und Nutzungsmass) der bestehenden Bebauung. Dabei be- | Bauinventar (BIB) des Kan-
tragt die Bebauungsziffer in Ausnahmefallen bei vorbestandenen | tons BL fur die Gemeinde
Bauten bis 40%. Im Weiteren gilt § 39 Abs. 3 und 4 ZR. Allscanl,

3
: Beim Mansarddach darf die obere Dachflachenneigung kleiner | = Prinzipskizzen nebenste-
als 20° im Maximum jedoch 20° betragen. hend
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D.2 Zentrumszone

§ 28 Zentrumszonen (Z 3, Z 4)

' Zentrumszonen umfassen Gebiete, die zur Entwicklung von Orts- und Quartier-

zentren bestimmt sind. Zugelassen sind Wohnnutzung sowie méssiq stérende
Betriebe wie namentlich publikumsintensivere Geschaftsbetriebe, Gaststatien
und Kleinbetriebe mit massig stérenden maschinellen Einrichtungen,

2 Weitere zonenspezifische Parameter sind in der Zonentabelle in § 27 dieses
Reglementes festgelegt.

D.3 Wohn- und Wohn-/Geschaftszonen

26
§29 Wohnzonen (W¥, W2, W 3)

' Wohnzonen umfassen Gebiete, die in erster Linie der Wohnnutzung vorbehal-
ten sind. Zugelassen sind nicht stérende Betriebe, deren Bauweise der Zone
angepasst ist. Zugelassen sind namentlich kleinere emissionsarme Geschafte
und Dienstleistungsbetriebe mit geringem Zubringerverkehr.

2 Zonenspezifische Parameter sind in der Zonentabelle in § 27 dieses Regle-
mentes festgelegt.

§ 30 Wohn- und Geschiftszone (WG 4)

' Wohn- und Geschéftszonen umfassen Gebiete, die der Wohnnutzung und we-
nig_stérenden Betr/eben vorbehalten sind. Zugelassen sind namentlich L&den,

A
141

fis- und B

nstleistungsbeliiebe, Ge faum
Wohn- und Beschaftigungsheime, Restaurants, Hotels, Handwerksbetriebe etc.
sowie dhnliche Betriebe mit wenig stérenden maschmellen Einrichtungen.

:'5, uwx&»;t\wgw q:%w %tﬂq

? Bei wenig stérenden Betrieben mit massiven Auswirkungen auf die nachbarli-
che Wohnnutzung (z. B. grosser Publikumsverkehr etc.), kann der Gemeinderat
zum Schutze der Wohnnutzung die Betriebs- und Offnungszeiten in den Nacht-
stunden beschranken oder andere immissionsmindernde flankierende Mass-
nahmen verordnen.

3 Zonenspezifische Parameter sind in der Zonentabelle in § 27 dieses Regle-
mentes festgelegt.

Za

§ 31 Einliegerwohnungen in den Zonen W Yund W 2

1

Fur die Realisierung einer Einliegerwohnung bei neuen bzw. bestehenden Ein-
und Zweifamilienhausern kann der Gemeinderat Abweichungen von der bauli-
chen Nutzung gewahren.

§22Abs. 2RBG

Publikumsorientierte Nutzun-
gen sind z.B.: Laden / Ge-
schéftsnutzung, kundenorien-
tierte Dienstleistungen, Ein-
kaufszentrum, Hotel, Restau-
rant, Handwerksbetriebe mit
Verkauf u.a.

§21 Abs. 1 RBG

Nicht stérende Betriebe sind z.B.

- kleinere Blirobetriebe

- Etagengeschiifte (Architektur-
biiros, Advokaturbliros, Versi-
cherungen, Arzt- /ZZahnarzt-,
Tierarzipraxen, Reisebdiro,
Coiffeurgeschéfte, Beratungs-
stellen)

- Wohnheime, Kindertages-
heime, Kinderknppen

§ 271 Abs. 2RBG.

Beispiele fiir wenig stérende Be-
triebe (nicht abschliessend):

- Dienstleistungsbetriebe, z. B.:
Arzt-/ Zahnarzt- und Tierarzt-
raxen, Finesssiucios, Archi-
tektur- und Advokaturbiiros,
Beratungsstellen, Versiche-
rungen, Reisebtiros, Coiffeur-
geschéfte, Detailhandelsbe-
triebe, Autohandel etc.

- Handwerksbetriebe, z.B.:
Elektriker, Feinmechaniker,
Sanitérbetriebe, kleinere
Werkstétten, Ateliers ete.

Im Weiteren wird auf das Polizei-
reglement der Einwohnerge-
meinde vom 24. Mai 2000 ver-
wiesen.

Diese Bestimmung soll eine
qualitative Siedlungsverdich-
tung férdern. D.h. es entsteht
mehr Wohnraum durch grés-
seres Wohnungsangebot pro
Parzelleneinheit (z.B. Klein-
wohnung fiir betagte Eltern in
EFH).
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? in Abweichung von den Zonenvorschriften sind folgende max. Werte méglich;

7
Zonenparameter ZoneWY Zone W 2
Bebauungsziffer max. 24 % max. 25 %
Max. Wohnungszahl pro 3 4
Baukdrper

? Die in Absatz 2 festgelegte Maximainutzung kann nur beansprucht werden,
wenn die Einliegerwohnung mit einem separaten Eingang zuganglich ist. Die
Einliegerwohnung muss unabhangig genutzt und darf nicht mit einer anderen
Wohnung zusammengelegt werden.

* Eine Kumulierung der baulichen Nutzung fur Einliegerwohnungen mit der
Mehrnutzung fiir Uberbauungen nach einheitlichem Plan / Wohnbausanierungen
(§ 26 ZR) ist nicht gestattet.

D.4 Bestehende Gesamtiiberbauungen

§ 32 Zonen mit Quartierplanpflicht - Bestehende Gesamt-

liberbauungen (GU)

'Vorbestandene Gesamtiiberbauungen

Die Areale der Gesamtiberbauungen umfassen Bauzonen, welche vor dem In-
kraftireten des heute glltigen kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz
rechtskraftig Gberbaut wurden.

2 Zonenkonformitit

Die Zonenkonformitat der Gesamtiberbauungen wird sichergestelit durch die Defini-
tion der Geschossigkeit der einzelnen Baukorper im Zonenplan, durch die Um-
schreibung der Nutzungsarten der einzelnen GUs in Absatz 3 sowie durch das tat-

gsimass, ge &l

3
Zulassige Nutzungsarten in den einzelnen GUs sind:

GU Birkenzenter: Wohn-/Geschaftsnutzung auf Parz. A-1118
gem. § 21 Abs. 2 RBG, ubrige Gebaude >

Wohnnutzung gem. § 21 Abs. 1 RBG.

GU Papstler: Wohnnutzung gem. § 21 Abs. 1 RBG.

GU Kimmo AG: Zwei Ladengebaude > WG-Nutzung gem. § 21
Abs. 2 RBG, Kindergarten sowie zwei Hoch-
hauser mit Wohnnutzung gem. § 21 Abs. 1

RBG.

GU Basler-Leben: Wohnnutzung gem. § 21 Abs. 1 RBG.

GU Bettenacker: Auf Parz. A-693 WG-Nutzung im EG (Laden)
gem. § 21 Abs. 2 RBG, Ubrige Geschosse so-
wie Ubrige Gebaude > Wohnnutzung gem. § 21

Abs. 1 RBG.

Die Gesamtliberbauungen
entstanden zwischen 1960
und 1971 und basieren auf der
Rechtsgrundlage des vorletz-
ten kantonalen Baugesetzes,
welches von 1941 bis 1968
gliltig war, sowie dem dann-
zumal giiltigen Zonenregle-
ment der Gemeinde Allschwil.

Bauliches Nutzungsmass
Stand 1. Juli 2006 = zuléssi-
ges Nutzungsmass der ein-

Rechtskréftig mit RRB Nr.
1247 vom 10.05.1960.

Rechtskréftig mit RRB Nr. 608
vom 07.03.1961.

Rechtskréftig mit RRB von
1963.

Rechtskréftig mit RRB von
1964.

Rechtskréftig mit RRB Nr. 311
vom 28.01.1964 und Ande-
rung mit RRB Nr. 2242 vom
27.10.1981.
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GU Lindenstrasse / Ulmen-
strasse:

Auf Parz. A-519 WG-Nutzung im EG (Laden-
center) gem. § 21 Abs. 2 RBG, Ubrige Ge-
schosse sowie (brige Gebaude auf Parz. A-520
> Wohnnutzung gem. § 21 Abs. 1 RBG.

GU Lettenweg: Auf Parz. A-874 WG-Nutzung im EG (Laden)
gem. § 21 Abs. 2 RBG, ubrige Geschosse so-

wie Ubrige Gebaude > Wohnnutzung gem. § 21

Abs. 1 RBG.

GU Lindenpark: Wohnnutzung gem. § 21 Abs. 1 RBG und ein
Kindergarten.

GU Metzgersmatten: Wohnnutzung gem. § 21 Abs. 1 RBG und zwei
Kindergéarten.

GU Spitzgarten: Wohn-/Geschaftsnutzung gem. § 21 Abs. 2
RBG im nordostlichen Geb&ude entlang der
Baslerstrasse, Ubrige Gebdude > Wohnnutzung

gem. § 21 Abs. 1 RBG.

GU Schlappenmatten I: Wohn-/Geschaftsnutzung gem. § 21 Abs. 2
RBG im Sockelgeschoss des Gebaudes Gra-
benmattweg Nr. 61, Ubrige Geschosse sowie
Ubrige Gebaude > Wohnnutzung gem. § 21
Abs. 1 RBG mit Ausnahme der zwei Kindergar-

ten im Gebaude Grabenmattweg Nr. 63

* Sanierung bestehender Gesamtiitberbauungen

Die bauliche oder energetische Sanierung bestehender Gesamtiberbauungen
bedarf die Ausarbeitung eines Gesamtkonzeptes. Das Verfahren und das allfalli-
ge Erteilen von notwendigen Ausnahmen richtet sich nach § 26 ZR (Ausnahme-
Uberbauung nach einheitlichem Plan).

® Quartierplanpflicht
Fur gréssere bauliche Sanierungen der Bebauung und des Aussenraumes oder
far bauliche Nachverdichtungen etc. ist das Quartierpianverfahren anzuwenden.

® Bestehende Dienstharkeiten und vertragliche Vereinbarungen

Alifailige vertragliche Regelungen und Grundbucheintrage wie Grundlasten,
Dienstbarkeiten etc. bleiben grundsatzlich bestehen, sofern Sanierungsmass-
nahmen nicht eine Anpassung erfordern. Anpassungen dirfen nur soweit vorge-
nommen werden, dass dadurch der Grundsatz der befriedigenden Gesamtwir-
kung und Funktionalitat der GU nicht beeintrachtigt wird.

D.5 Gewerbezonen

§ 33 Gewerbezonen (G 12, G 15, G 20a, G 20b)

' Gewerbezonen umfassen Gebiete, die insbesondere der Aufnahme von maéassiq
stérenden Betrieben vorbehalten sind.

2 Gewerbezonen G 12, G 15 und G 20a
Zugelassen sind namentlich:

a) Massig storendes Gewerbe, d.h. industrielle und gewerbliche Betriebe der Pro-
duktion, der Guterverteilung, der Lagerung und des Transports, Handels- und
Dienstleistungsbetriebe wie Fachmarkte und Buros sowie Restaurationsbetrie-
be, Sport- und Freizeitanlagen (z.B. Fitnesscenter, Squashcenter etc.).

Rechtskréftig mit RRB von
1966.

RRB Nr. 164 vom 16.01.1968.

Rechtskréaftig mit RRB Nr. 165
vom 16.01.1968.

Rechtskréftig mit RRB vom
12.03.1968.

Rechtskréftig mit RRB Nr.
2624 vom 23.09.1969.

Rechtskréftig mit RRB Nr.
1001 vom 23.03.1971.

Energetische Sanierungs-
massnahmen sind z.B. die
Nachisolation der Gehéude-
hillen, Fenstersanierung, Bal-
konverglasungen efc.

Siehe § 23 bzw. § 24 ZR.

§ 23 Abs. 1 RBG
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b) Pro Betrieb: Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber, fiir
standortgebundenes und in beschrdnktem Umfang fiir betriebseigenes Per-
sonal, sofern die Ublichen wohnhygienischen Anforderungen gewéahrleistet
sind und die Belastungsgrenzwerte gemass eidg. Larmschutzverordnung
eingehalten werden.

Nicht zugelassen sind:
a) Neue Verkaufseinheiten des taglichen und periodischen Bedarfs (food, non
food), ausser im Rahmen eines Quartierplanes.

Ausnahmen dazu sind:
- Angemessene Erweiterung bestehender Verkaufseinheiten im Sinne von
§ 23 Abs. 2 RBV.

Vom Regierungsrat
nicht genehmigt

® Gewerbezone G 20b

Zugelassen sind namentlich:

a) Arbeitsplatzintensive industrielle und gewerbliche Betriebe der Produktion,
der Forschung, des Handels sowie Dienstleistungsbetriebe (z.B. Hochtech-
nologiebetriebe wie Life Sciences, Medizinaltechnik, IT, Pharma, Elektronik,
Feinmechanik u.a.m.), den Firmen angekoppelte Sozialstrukturen wie Kin-
derhorte etc., Restaurationsbetriebe, Sport- und Freizeitanlagen mit lokalem
Einzugsgebiet (z.B. Fitnesscenter etc.).

b) Wohnraum geméss § 23 Abs. 5 RBG.

Nicht zugelassen sind:

a) Reine glterverkehrsintensive Betriebe der Guterverteilung, der Lagerung
und des Transports (Logistik, Distribution, Zwischenlager/Lager u.a.)

e 1
] : . i . Vom Regierungsrat

nicht genehmigt
c) Publikumsintensive Sport- und Freizeitanlagen mit regionalem Einzugsge-
biet (z.B. Erlebnispark, Multiplexkino, Sportzentrum, Golf etc.). Dies gilt
auch fur Nutzungen im Rahmen von Quartierplanen.

d) Offene Lagerplatze.

*Verhiltnis zu Wohnbauten

Grenzt eine Wohnzone bzw. Wohn-/ Geschaftszone direkt an eine Gewerbezo-
ne, so darf in letzterer bis auf eine Tiefe von 15.0 m nicht héher gebaut werden,
als es das Gebaudeprofil der angrenzenden Wohnzone bzw. Wohn-/ Geschafts-
zone zulasst.

®Technische Aufbauten bei Gewerbezonen

Technisch bedingte Aufbauten dirfen, gemessen ab Oberkante Decke bis Oberkan-
te Dachkonstruktion, die maximal zuldssige Geb&udehthe um héchstens 3.0 m
Uberragen. Abluftkamine kénnen aus technischen bzw. lufthygienischen Griinden
die maximale Gebaudehéhe um mehr als 3.0 m uUberragen. Die Aufbauten mussen
um das Mass ihrer Hohe hinter der Fassadenflucht liegen.

® Neue Stérfallbetriebe
Neue Storfallbetriebe im Sinne der Stérfallverordnung (StFV) sind in der Gewer-
bezone G20b zu platzieren.

7 Zonenspezifische Parameter sind in der Zonentabelle in § 27 dieses Regle-
mentes festgelegt.

ergénzend zu § 23 Abs. 5
RBG

§ 23 Abs. 2 RBV regelt die
Erweiterung von Verkaufsein-
heiten ohne QP-Verfahren.

Beschrénkung von publi-
kumsintensiven Nutzungen:
Die kommunale Raum- und
Zonenordnung lésst in diesem
Quartier keine publikums- und
verkehrsintensiven Nutzungen
zu (vgl. auch Verkehrsstudie
Gewerbegebiet Bachgraben).

UVP-Pfiicht:
Infrastruktur-Anlagen fiir Ge-
werbe sind allenfalls UVP-
pflichtig (z.B. Parkierungsan-
lagen tiber 300 MFZ u.a.m.).
Vgl. UVPV vom 19. Okt. 1988.

Beschrédnkung von giiter-
verkehrs- und publikumsin-
tensiven Nutzungen:

Die kommunale Raum- und
Zonenordnung l&sst in diesem
Quartier keine publikums- und
verkehrsintensiven Nutzungen
zu (vgl. auch Verkehrsstudie
Gewerbegebiet Bachgraben
Allschwil der Verkehrsingeni-
eure Rudolf Keller & Partner,
April 2007).

Ergénzung zu § 6 Abs. 5 ZR

vgl. StFV (Stérfallverordnung)
Diese Massnahme soll das
Gefahrenpotential der Wohn-
zonen weit méglichst minimie-
ren.
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D.6 Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen

§ 34  Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen (6W+A)

' Zonen fiir offentliche Werke und Anlagen umfassen Gebiete, die zur Erfullung
Offentlicher Aufgaben bendtigt werden. Zusétzlich sind in beschrdanktem Umfan-
ge andere Nutzungen zuldssiq, sofern sie mit der Erfillung der éffentlichen Auf-
gaben vertréglich sind.

2 Die Nutzung richtet sich nach dem fiir das Werk oder die Anlage vorgegebenen
Zweck. Die Bauweise richtet sich nach der Funktion der Anlage und es sind die
offentlichen und privaten Interessen zu bertcksichtigen.

* Im Zonenplan ist der Nutzungszweck und die 6ffentliche Aufgabe einer be-
stimmten Zone fur 6ffentliche Werke und Anlagen definiert.

* Mindestens 10 % der Grundstlcksflache sind als zusammenhangender, mit
standortheimischen Pflanzen naturnah angelegter Grinraum zu gestalten und
zu pflegen. Fur Bodenbefestigungen sind grundsétzlich wasserdurchladssige Ma-
terialien bzw. Belage zu verwenden (kein Hartbelag). Naturnahe Dachbegriinun-
gen und Wege etc. ohne Hartbelag kénnen zur Halfte angerechnet werden.

® Gebiudehohe 6W+A-Zonen Hegenheimermattweg
Die Gebaudehthe darf eine max. Hoéhe von 8.0m nicht Uberschreiten.

® Verhiltnis zu Wohnbauten

Grenzt eine Wohnzone bzw. Wohn-/ Geschéaftszone direkt an eine Zone fur 6f-
fentliche Werke und Anlagen, so darf in letzterer bis auf eine Tiefe von 15 m
nicht héher gebaut werden, als es das Gebaudeprofil der angrenzenden Wohn-
zone bzw. Wohn-/ Geschaftszone zuldsst.

D.7 Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen

§ 35 Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen

' Zonen fir Sport- und Freizeitanlagen umfassen Gebiete, in denen insbesonde-
re private Bauten und Anlagen fiir Sport und Freizeit errichtet werden diirfen.
Insbesondere zuldssig sind Sportplatze, Klubhauser, Garderoben und Versamm-
lungsraume etc.

2 Die Bauweise richtet sich nach der Funktion der Anlage. Die fur die genannten
Zwecke erforderlichen Anlagen sowie die Gestaltung der Freiflachen und der
Einfriedungen werden unter Berlcksichtigung der ¢ffentlichen und privaten Inte-
ressen durch die Gemeindebehérden festgelegt.

* Maximale Gebaudehohe
Die Gebaudehothe darf eine max. Hoéhe von 8.0m nicht Gberschreiten.

4

Die Bepflanzung hat mit einheimischen standortgerechten Arten im Sinne des
okologischen Ausgleichs zu erfolgen. Fur Bodenbefestigungen sind grundsatz-
lich wasserdurchlgssige Materialien bzw. Belage zu verwenden.

§ 24 RBG

Als naturnahe Griinrdume gel-
ten: Mager- und Blumenwie-
sen, magere, extensiv genutz-
te Scherrasen (keine Diin-
gung), Brachland- und Rude-
ralfldchen, Gehdize und He-
cken, Kies- und Steinanlagen
sowie Weiher und Tiimpel. Die
Durchléssigkeit fiir Kleinlebe-
wesen ist sicherzustellen. Ge-
schiossene Mauerziige und
engmaschige bzw. bodenab-
schliessende Einfriedungen
sind zu vermeiden.

Messweise siehe § 6 Abs. 2
ZR (Ermittlung des Gebéude-
profils)

§ 26 RBG

Messweise siehe § 6 Abs. 2
ZR (Ermittlung des Gebé&ude-
profils)
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D.8 Nutzungszone mit spaterer Nutzungs-
definition

§ 36 Nutzungszone gemdss § 19 Abs. 1f RBG

1
Die Nutzungszone gemass § 19 Abs. 1 lit. f RBG ist eine_Zone, deren Nutzung
noch nicht bestimmt ist oder in der eine Nutzung erst spéter zugelassen wird.

? Bis zur definitiven Zonenzuweisung bleibt die Nutzungszone gemass § 19 Abs. 1
lit. f der landwirtschaftlichen Bodennutzung vorbehalten. Es darf nichts unternom-
men werden, was eine spatere bauliche Nutzung erschweren oder verhindern kénn-
te sowie eine spatere Zonenzuteilung prajudizieren wiirde.

3

Die spétere Zweckbestimmung und Umwandlung der Nutzungszone gemdss
§ 19 Abs. 1 lit. f darf nur aufgrund nachgewiesener Bedrfnisse sowie Eignungs-
voraussetzungen im Rahmen einer Zonenplanmutation erfolgen.

D.9 Weitere Grundzonen

§ 37 Spezialzone fiir Familiengarten

' Die Spezialzone ist fur das Anlegen von Familiengérten bestimmt.

% Pro 250 m? Gartenflache darf ein Geratehauschen ohne Unterkellerung bis zu
12 m? Grundflache erstellt werden. Die max. Gebaudehohe betragt 3.0 m.

® In einem zusammenhéngenden Areal von mindestens 7'000 m? ist zusatzlich
ein Materialhltte bis max. 24.0 m? Grundflache zulassig. Die max. Gebaudehothe
betragt 4.0 m.

§ 38 Bauernhofzone

1

Die Bauernhofzone dient der nutzungsplanerischen Sicherung von landwirt-
schaftlichen Betriebszentren mit ihrer betriebsnotwendigen Umgebung innerhalb
des Siedlungsgebietes.

: Gestattet sind die landwirtschaftliche Bodennutzung und die dazu notwendigen
Betriebsbauten, Anlagen und Einrichtungen. Zuerwerbsnutzungen sind erlaubt,
wenn sie mit den zuldssigen Nutzungsarten der angrenzenden Zonen vertraglich
sind. Vorbehaiten bleiben die Bestimmungen des eidg. Raumplanungsgesetz
(Art. 16 ff. RPG).

? Wohnraum ist zuldssig fiir den Bewirtschafter und seine Familie sowie Perso-
nen mit ihren Angehdérigen, die hauptberuflich im Betrieb arbeiten sowie flr die
abtretende Generation. Die Wohnbauten haben sich bezlglich Gestaltung in das
Orts- und Landschaftsbild einzufugen.

4 Landwirtschaftliche Betriebsbauten, Anlagen und Einrichtungen sind so auszu-
fUhren, zu betreiben und zu unterhaiten, dass wenig Geruchs-, Larm- und Stau-
bemissionen entstehen und sich in das Orts- und Landschaftsbild einflgen.

§ 19 Abs.1 it fRBG

Sémtliche Parzellen der Nut-
zungszonen gem. § 19 Abs. 1
lit. f RBG unterstehen weiterhin
dem Bundesgesetz liber das
béuerfiche Bodenrecht (BGBB)
vom 04. Oktober 1991. Insbe-
sondere sind die Artikel 2, 58,
61, 66, 73, BGBB bzgl. Realtei-
lungs- und Zerstiickelungsver-
bot, Erwerb, Belastungsgrenze
etc. zu beachten.

Umwandlung in Bauzone:
Massgebend ist die gesetzes-
konforme Dimensionierung der
Bauzonen gemadss Art. 15 RPG.

Mbgliche spéatere Nutzungs-
zwecke sind im Dokument
"Ziele und rédumliches Kon-
zept, Teil Siedlung” vom Sept.
2005 ersichtlich.

§ 28 RBG

§ 28 RBG
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D.10 Schutzzonen und Schutzobjekte

§ 39 Ortsbildschutzzonen

1

Die Ortsbildschutzzonen bezwecken den Schutz von historisch gewachsenen
oder einheitlich geplanten Siedlungen und Quartieren. Die Ortsbildschutzzone ist
einer Grundnutzungszone Uberlagert.

? In der Ortsbildschutzzone haben Bauten und Anlagen in Architektur und Aus-
senraumgestaltung der besonderen stadtebaulichen bzw. ortsbaulichen Situati-
on Rechnung zu tragen. Es werden erhohte ortsbauliche und asthetische Anfor-
derungen, insbesondere an die strassenseitigen Gebaudeteile, gestellt, die
durch den Bauausschuss und den Gemeinderat im Rahmen der Baugesuche
beurteilt werden.

’ Ortsbildschutzzone "Lindenplatz”

Die Ensemble-Wirkung der Gebaudezeilen ist zu erhalten. Sie gelten als wichti-
ges Zeugnis der Stadtentwicklung und der ortsbaulichen Struktur um den Lin-
denplatz.

Bei Umbauten und Neubauten sind die Situierung, Gebdudeabmessung, Ge-
schosszahl, Firstrichtung und Dachgestaltung des urspringlichen Geb&udes
richtungsweisend. Die baulichen Massnahmen haben sich dem Ensemble unter-
zuordnen und kénnen aus diesem Grund von den Zonenparametern der Grund-
nutzungszone abweichen.

Der Lindenplatz ist als &ffentlicher Grin- und Erholungsraum parkartig zu gestal-
ten, zu erhalten und dauernd vor Uberbauung freizuhalten, mit Ausnahme von
notwendigen Infrastrukturbauten des 6ffentlichen Verkehrs, der Ver- und Entsor-
gung sowie der Erholungsnutzung. Eine Durchmischung von zugénglichen Fl&-
chen und naturnahen Flachen ist anzustreben. Die Gehbereiche sind grundsatz-
lich mit unversiegeiten Materialien zu befestigen. Die bestehenden B&ume
(Hochstamme) sind zu erhalten und fachgereicht zu pflegen.

* Ortshildschutzzone "Borerhof”

Die bauliche Gesamtanlage im Gebiet Borerhof, nach dem Muster der 'Garten-
stadt' anfangs der 20er Jahre des letzten Jahrhunderts konzipiert, ist als zweige-
schossige Zeilenbebauung mit variablen Wohnhaustypen zu erhalten und wo
noétig zeitgemass baulich weiterzuentwickeln.

Bei Umbauten und Neubauten sind die Situierung, Gebaudeabmessung, Ge-
schosszahl, Firstrichtung und Dachgestaltung des urspringlichen Geb&udes
richtungsweisend. Alle baulichen Massnahmen haben sich dem Bebauungskon-
zept und der Massstablichkeit des Quartiers unterzuordnen. Zur Einhaltung die-
ser Zielsetzung kann deshalb, wenn notig, von den Zonenparametern der
Grundnutzungszone abgewichen werden.

Eingeschossige An- und Nebenbauten haben sich in Form, Ausstattung, Mate-
rialisierung und Farbgebung dem Hauptbau unterzuordnen.

Die Aussenraume sind als zusammenhangende Garten- und Freiraumstrukturen
zu erhalten und zu pflegen. Die bauliche Entwicklung des Quartiers hat auf diese
Zielsetzung Rucksicht zu nehmen.

Aussenantennenanlagen sind nur ausnahmsweise zuléassig, wenn sie sich nach
Standort, Grosse und Erscheinung unauffailig in das Quartierbild einfagen.

5
Die 6ffentliche Hand leistet nach den vom Gemeinderat erlassenen Richtlinien
Beitrage an die Mehrkosten fur fachgerechte Sanierungen.

§ 16 RBY

Bei Bauabsichten wird auf
§ 10 ZR (Vorinformation und
Vorabkldrung) verwiesen.

Problematisch sind insbeson-
dere farblich auffallige Para-
bolantennen in exponierter
Lage. Siehe auch § 17 ZR.

Vergleiche Richtlinien betr.
Gemeindebeitrége an Bauten
nach Bauinventar bzw. Orts-
bildschutz.
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§ 40 Griinzone

1 .

Die Grunzone ist im 6ffentlichen Interesse dauernd vor Uberbauung freizuhal-
ten. Sie dient der Erholung, der Gliederung des Siedlungsraumes sowie dem
Okologischen Ausgleich und dem Biotopverbund.

? Terrainverdnderungen und Erdwalle im Rahmen der Vorschriften gemass § 19
ZR (Abgrabungen und Aufschittungen) sind zuldssig. Vorbehaiten bleiben bau-
gesetzliche Bestimmungen (§ 62 RBV).

’ Auf Griinzonen dlrfen Fusswege, Parzellenzufahrten und Zugange sowie Par-
kierungsflachen gelegt werden, sofern sie unversiegelt oder mit wasserdurchlas-
sigen Belagen und Materialien befestigt werden. Mindestens zwei Drittel der
Grunflache muss jedoch bepflanzt oder naturnah ausgestaltet sein. Allfallige Be-
stockungen und Bepflanzungen sind mit standortheimischen Arten auszufihren.

4
Fur die Berechnung der baulichen Nutzung (Bebauungsziffer) darf der inner-
halb der Grinzone liegende Parzellenteil miteinbezogen werden.

§ 41  Naturschutzzonen

1

Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung der schutzwiirdigen Gebiete. Es
darf nichts unternommen werden, was die Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen
beeintrachtigt.

2
Durch regelmassigen, fachgerechten Unterhalt sorgt die Gemeinde dafur, dass
die Naturschutzzonen in ihrem Wert erhalten bleiben.

¥ Bestockungen und Bepflanzungen sind mit standortheimischen Arten auszufuh-
ren.

* Areal "geologisches Denkmal"

Die geologisch interessanten Schichten des Grubenareals sind in einem Reser-
vat auszuscheiden und sind als "geologisches Denkmal" unter Schutz gestellt.
Gleichzeitia soll das Gebiet als L.ebensraum fiir Amphibien und andere Kleintiere
und seltene Pflanzen dienen.

% Areal "Sporn" )
Das Natur- und Erholungsgebiet hat der Offentlichkeit als Grungtrtel zur Verfu-
gung zu stehen.

Es sind folgende Nutzungen und Gestaltungselemente zulassig: Naturschutzgebiet,
Biotop mit Kies- und Lehmplatz, Magerwiesen, Spazierweganlagen, Ruheplatze mit
Sitzbénken, Regenunterstande mit Materialraum fir den Unterhaltsdienst.

§ 42 Uferschutzzone

" Die Uferschutzzone bezweckt den dauernden Schutz der Uferbereiche als Le-
bensraum fur Pflanzen und Tiere.

2 In dieser Zone sind neue Bauten, Anlagen und Einrichtungen sowie Massnah-
men, die dem Schutzzweck widersprechen, grundsatzlich untersagt. Vorbehalten
bleiben die im 6ffentlichen Interesse liegenden Festilegungen und Massnahmen
im Strassennetzplan. Insbesondere ist der Unterhalt von sorgféltig in die Ufer-
landschaft eingepassten Uferwegen zulassig (Unterhalt Ufer, Naherholung). Die
bestehende standortheimische Uferbestockung ist geschitzt.

Die Griinzonen bilden eine Art
Puffer- bzw. Ubergangs- oder
Abstandszone zwischen Zonen
mit unterschiedlichen Nut-
zungsarten bzw. Immissions-
einwirkungen.

§ 62 RBV: Gartengestaltungs-
massnahmen an Gewéssern
und Waldréandern.

Bestehende versiegelte Griin-
flaéchen kGnnen weiter beste-
hen (Besitzstandsgarantie).

Flr die Realisierung und den
Unterhalt von Wegen im Be-
reich von Uferschutzzonen
gemdss Strassennetzplan
miissen die baulichen Mass-
nahmen angemessen auf die
Ziele des Uferschutzes abge-
stimmt werden.

Sicherung der Artenvielfalt:
Insbesondere soll aktiv kon-
trolliert und verhindert werden,
dass Problempflanzen (Neo-
phyten) wie z.B. der Japani-
sche Staudenknéterich auf-
kommen.
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Schematische Aufsicht
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Visualisierung einer méglichen Schutzbepflanzung

Schematische Ansicht

Strauchschicht
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* Die offenen Bachlaufe sind in ihrer Natrlichkeit zu erhalten oder zu verbes-
sern, ihre Uferpartien sind in ihrem Bestand und Umfang zu erhalten. Gestattet
sind Reinigung, Unterhalt des Bachlaufs und die Pflege der Ufergehélze (z.B.
Auslichten) sowie der begleitenden Vegetation (z.B. M&hen) zugunsten einer
hohen Artenvielfalt.

! Fur die Berechnung der baulichen Nutzung (Bebauungsziffer) darf der inner-
halb der Uferschutzzone liegende Parzellenteil miteinbezogen werden.

5

In der Regel erlasst der Gemeinderat in Koordination mit den kantonalen Fach-
stellen einen Pflegeplan. Darin werden Ausfiihrungsbestimmungen wie Plege-
massnahmen, Unterhalt, Aufsicht und Kompetenzen etc. festgelegt.

° Jegliche Art von Abfallentsorgung ist untersagt.

§ 43 Hecken und Feldgehdlze

' Die im Zonenplan bezeichneten Hecken und Geholze pragen zu einem we-
sentlichen Teil das Siedlungsbild und haben als ¢kologische Vernetzungsele-
mente fur die Pflanzen- und Tierwelt eine besondere Bedeutung.

? Die ausgeschiedenen Objekte sind in ihrem Bestand durch die 6ffentliche Hand
zu erhalten, zu pflegen und wo nétig zu erganzen.

* Die Pflege (auslichten, zurtickschneiden bzw. auf den Stock setzen) soll perio-
disch, jedoch mindestens alle 3 - 5 Jahre abschnittsweise erfolgen. Dabei ist die
Vielfalt an standortgerechten Baum- und Straucharten zu férdern, in dem lang-
samwachsende Arten seltener geschnitten werden.

* Fur neue bewilligungspflichtige Hauptbauten ist ein angemessener Abstand zu
den Schutzobjekten einzuhalten, im Minimum 4 m. Bei eingeschossigen Neben-
bauten geméss § 4 Abs. 2 lit. e ZR betragt der einzuhaltende Abstand im Mini-
mum 2 m.

§ 44 Schutzbepflanzung

1 Bei Neubauten und baulichen Erweiterungen ist an den im Plan angegebenen
Grenzen eine Schutzbepflanzung anzulegen. Hiezu ist ein bewilligungspflichtiger
Umgebungsplan bzw. Baugesuchsplan mindestens im Massstab 1:200 erforder-
lich. siehe Erwagungen RRB

’ In der Regel besteht sie aus einer dichten, mindestens 2 m breiten Randbepflan-
zung (in Gewerbezonen gegeniiber von angrenzenden Wohnzonen mind. 4 m) aus
standortgerechten, standortheimischen Baumen und Strauchern. Die Schutzbe-
pflanzung ist im Sinne von § 43 ZR zu pflegen und dauernd zu erhalten.

3
Der Gemeinderat erteilt die nétigen Weisungen an die Projektierenden und ist
auch Bewilligungsinstanz, wenn Schutzbepflanzungen unterbrochen werden sol-

len far Ein- und Ausfahrten, Zugénge und &hnliches. slehe Erwagungen RRB

Randbedingung fiir Pflegeplan
Bachgraben:

. Férdern von Pappel- und Wei-
denarten und Entfernen floren-
fremder Baumarten (z.B. Robi-
nien) mit dem langfristigen Ziel
einen Altholzbestand aufzu-
bauen, der zu zwei Dritteln aus
Weichhélzern besteht.

. Keine Baumchirurgie, welche
die Mulmvorkommen der alten
Bé&ume beeintréachtigen kénnte.
Kopfschnitt von B&umen gege-
benenfalls méglichst hoch an-
setzen, um lange dicke Stam-
me zu férdern.

z.B. Siedlungsabfélle, Schnitt-
gut, Hundekot, Littering allge-
mein u.a.m.

Fir detaillierte Pflegeanleitun-
gen und Massnahmen wird
auf die "Ergénzenden Richtli-
nien flir Waldrénder, Hecken,
Feld- und Ufergehélze” vom
Januar 1989 des Amtes fiir
Raumplanung BL verwiesen.

Die Schutzbepflanzung dient
in der Regel als optischer Im-
missionsschutz (z.B. optische
Abgrenzung der Gewerbezone
gegentliber einer angrenzen-
den Wohnzone).

= Prinzipskizze nebenstehend
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§45 Allee / Baumreihen

1

Die im Zonenplan festgelegten Alleen / Baumreihen sind in Verbindung mit
Neubauten auf den betroffenen Baugrundstiicken bzw. im Zuge von Strassen-
bauten zu realisieren.

2
In der Regel sind standortgerechte hochstdmmige Baume in einem Abstand
von ca. 12 — 15 Metern zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.

? Die im Zonenplan bezeichneten Alleen sind sachgemass zu pflegen und dirfen
ohne zwingenden Grund nicht entfernt werden. Sollte ein Baum krankheitshalber
geféllt werden missen, so ist ein gleichwertiger Ersatzbaum zu pflanzen. Vor
dem Fallen besteht eine Meldepflicht beim Gemeinderat.

§ 46 Aussichtsschutz

' Fur den im Zonenplan eingetragenen Aussichtsschutz gelten folgende Be-
stimmungen:

2 Aussichtsschutz "Winzerweg"
Die freie Sicht auf die Rheinebene darf nicht durch Bauten, Anlagen und hohe
Bepflanzung behindert werden.

¥ Aussichtsschutz "Bachgraben"

Bauten, Anlagen und Einfriedungen wie Mauern, Hecken, Bretterzaune usw.
sind soweit zulassig, dass immer wieder freie Sichtfelder zwischen Bachgraben
und Hegenheimermattweg erhalten bleiben. Durchblicke miissen in einem an-
gemessenen raumlichen Rhythmus auf der gesamten Lange des Aussichts-
schutzbereiches mdglich sein.

8§47  Archiologische Schutzzonen

1 Im Bereich der im Zonenplan Siedlung dargestellten archaologischen Schutz-
zonen werden archdologische Spuren erwartet bzw. vermutet. Mit der Ausschei-
dung der Uberlagerten archdologischen Schutzzone soll die Erforschung und
soweit moglich, die Erhaltung der darin vorhandenen arch&ologischen Objekte
sichergestellt werden.

? innerhalb der Schutzzone sind keinerlei Eingriffe in den Boden zul&ssig, die
tiber die bisher Ubliche Nutzung hinausgehen. Vor unumganglichen Bodenein-
griffen bei Baumassnahmen ist die Bewilligung der zusténdigen Behorde einzu-
holen, welche gegebenenfalls eine vorgangige archaologische Untersuchung
anordnet.

Archaologisch untersuchte Bereiche oder Bereiche, in denen die archaologi-
schen Befunde durch moderne Baumassnahmen bereits gestort sind, werden
aus dem geschutzten Bereich ausgeklammert. Entsprechende Abklarungen sind
im Einzelfall mit den zusténdigen Behoérden vorzunehmen.

3

Bei notwendig werdenden archaologischen Untersuchungen, verpflichtet sich
die Kantonsarchéaologie - in Berlicksichtigung der Absichten der Bauherren - die
Arbeiten speditiv durchzufihren und abzuschliessen.
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4
In den im Zonenplan definierten Zonen werden folgende Objekte erwartet bzw.
vermutet:

Zone A:  Romische Siedlung Litzelbachweg

Zone B:  Romische Siedlung Kirche

Zone C:  Fruhmittelalterliche Graber Klarastrasse / Galgenrain
Zone D: Eisenzeitliche Siedlung In den Vogelgarten

Zone E:  Steinzeitliche Graber Hegenheimerstrasse

Zone F.  FrUhmittelalterliche Siedlungsreste und Gréber Hegenheimermattweg
Zone G: Ré&mische Strasse Langgartenweg

Zone H:  Eisenzeitliche Siedlung Hegenheimermattweg

Zone J:  Steinzeitliche oder bronzezeitliche Siedlung Feldstrasse
Zone K. Eisenzeitliches (?) Grab Baslerstrasse

Zone L: Roémisches Graberfeld Theresiakirche

Zone M.  Steinzeitliche Siedlung Sandweg / Spitzwaldstrasse
Zone N:  Steinzeitliche Siedlung Steinbihlallee

Zone O:  Steinzeitliche Siedlung Binningerstrasse

Zone P:  Rdmische Graber Allschwiler Weiher

Zone Q: Steinzeitliche Siedlung Aktienziegelei

Zone R.  Bronzezeitliches Depot / Handwerksplatz Aktienziegelei
Zone S:  Eisenzeitliche Graber Aktienziegelei

Zone T:  Steinzeitliche Siedlung Muhleacker, Muhierain

E. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

§ 48 Beratende Kommission - Bauausschuss

1 Zur Beurteilung und Prifung von Baugesuchen und fur Stellungnahmen zu Pla-
nungsfragen setzt der Gemeinderat den Bauausschuss als vorberatendes Organ
ein. Dieser soll mehrheitlich aus Bau- und Planungsfachleuten zusammenge-
setzt werden. Der Gemeinderat stutzt sich in der Regel bei seinen Entscheiden
auf die Empfehlungen des Bauausschusses.

2
Der Gemeinderat kann den Bauausschuss mit weiteren Aufgaben betreuen.

§49 Vollzugsbehorde

1 Der Vollzug dieser Zonenvorschriften, unter Vorbehalt des Baubewilligungsver-
fahrens, ist Sache des Gemeinderates. Er stellt im Rahmen der Baugesuchsbe-
handlung, gestitzt auf die Empfehlung der Fachkommission, die Bedingungen
zur Sicherstellung der Zonenvorschriften.

Quelle: Amt fiir Kultur, Abtei-
lung Kantonsarchédologie,
Liestal

Die Priifung der Baugesuche
durch eine Kommission stellt
eine Beurteilungspraxis mit
einer guten Kontinuitét dar.
Notig sind in der Regel auch
noch zu erarbeitende Beurtei-
lungshiifen, Entscheidungs-
richtlinien u. &.

Baubewilligungsbehérde ist, mit
Ausnahme des geméss § 92
RBV aufgefihrten kleinen Bau-
bewilligungsverfahren (Zustén-
digkeit Gemeinds), das kanto-
nale Bauinspektorat
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2
Die entsprechenden Weisungen und Verflgungen werden auf Antrag des Ge-
meinderates von der Baubewilligungsbehorde erlassen.

3
Der Gemeinderat kann als Vollzugshilfen oder fir die Beurteilung von Bauge-
suchen ergénzende Richtlinien zu diesem Reglement erlassen.

* Zuwiderhandlungen gegen die Zonenvorschriften Siedlung werden - soweit
nicht andere kantonale Gesetze oder Bundesrecht Anwendung finden - wie sol-
che gegen das Raumplanungs- und Baugesetz bestraft. Der Gemeinderat ist da-
fur besorgt, dass die bei Ubertretung dieser Vorschriften erfolgten Schadigungen
von Schutzobjekten durch geeignete Massnahmen zu Lasten des Verursachers
behoben werden.

5
In allen Féllen bleibt die Rechtsmassigkeitskontrolle durch die Bewilligungsbe-
hérde vorbehalten.

§ 50 Besitzstandsgarantie fiir zonenfremde Bauten und An-

lagen

Es gelten die Bestimmungen des Raumplanungs- und Baugesetzes vom
8.1.1998 sowie des Bundesgesetzes tber die Raumplanung.

§ 51 Ausnahmen allgemeiner Art

! Der Gemeinderat ist berechtigt, in Abwéagung 6&ffentlicher und privater Interes-
sen sowie in Wurdigung der besonderen Umstande des Einzelfalles nach Anho-
ren des Bauausschusses bei der Baubewilligungsbehérde schriftlich und be-
grundet Ausnahmen von den kommunalen Zonenvorschriften zu beantragen.

2

Es gelten die Bestimmungen gemass § 7 der Verordnung zum Raumplanungs-
und Baugesetz BL. In Erganzung dieser Bestimmungen kann der Gemeinderat
Ausnahmen von den Zonenvorschriften gewahren: slehe Erwagungen RRB

- von Fassaden- und Gebaudehéhen in steilen Hanglagen

- bei Wohnbausanierungen von bestehenden Uberbauungen gestitzt auf § 26
ZR.

- von den Dachformen und Bedachungsmaterialien, wenn sie sich harmonisch
in die Umgebung einfiigen, oder wenn damit nachweisbar Energie einge-
spart werden kann.

3
Die Baubewilligungsbehérde erlasst auf Antrag des Gemeinderates die ent-
sprechenden Weisungen.

§109, 110 RBG

Die Erteilung der Ausnahme
erfolgt durch die Baubewilli-
gungsbehdérde. Sie erfordert
eine entsprechende Begrtin-
dung.

Sockelgeschoss bei beste-
henden Bauten im ebenen
Gelédnde

Bei einer Aufstockung einer
bestehenden Baute im ebenen
bzw. flachen Gelénde, deren
bestehendes Sockelgeschoss
mehr als 1.0m in Erscheinung
tritt (= Vollgeschoss gem. § 7
ZR), kann auf Antrag eine
Ausnahme von der max. Voll-
geschosszahl geméss § 27
ZR gewéhrt werden. Voraus-
setzung ist in jedem Fall die
Einhaltung des zuldssigen
Gebéudeprofils der entspre-
chenden Bauzone. Das Aus-
nahmeverfahren richtet sich
nach § 51 ZR.
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§ 52 Aufhebung friiherer Beschliisse

Alle den Zonenvorschriften Siedlung gemass diesem Reglement und zugehoéri-
gem Zonenplan widersprechenden friheren Beschlisse und Plane sind aufge-
hoben, insbesondere

a) Zonenvorschriften Siedlung, RRB Nr. 2661 vom 18.08.1992

b) Teilzonenplane:
« Bachgraben, RRB Nr. 441 vom 13.02.1968
» Rosenberg, RRB Nr. 338 vom 26.01.1971
o Gewerbe, RRB Nr. 3840 vom 22.11.1974
o Siedlung Ziegeleien, RRB Nr. 1910 vom 12.08.1986

c) Parz. C-2001 (alt), Entlassung aus den QP-Vorschriften Ziegeleiareal und
Aufnahme in die neuen Zonenvorschriften Siedlung (Bauernhofzone).

§ 63 Inkrafttreten, Anpassung

1
Die vom Einwohnerrat beschlossenen Vorschriften treten mit der Genehmigung
durch den Regierungsrat in Kraft.

2
Spatestens nach 15 Jahren sind die Vorschriften gesamthaft zu tiberprifen und
nétigenfalls geanderten Verhaltnissen anzupassen.

® Dieses Reglement ist vom Einwohnerrat am 14. November 2007 beschlossen
worden.

IW NAMEN DES GEMEINDERATES

r Pr: sndent Die Gemeindeverwalterin:
S et

Dr. Anton Lauber Sandra Steiner

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt mit Be-

NS A vom ..., Okt 2008

IM NAMEN DES REGIERUNGSRATES

Der Landschreiber:

..........................

vom Z—IS/{OC‘X

Das Ubergangsrecht fiir die
Anwendung dieser Zonenvor-
schriften istin § 125 RBG (an-
wendbares Recht) definiert.

Der Planungshorizont der Zo-
nenvorschriften betrégt gesttitzt
auf Art. 15 RPG ca. 15 Jahre.

Zonenreglement Siedlung, Allschwil
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