Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates
des Kanton Basel-Landschaft

Nr. 2661 vom 18. August 1992

Gemeinde Allschwil, Aenderung des Zonenreglementes Sied-

lung (Erginzunqg von § 37) sowie der Quartierplan- und

Gesamtiiberbauungsvorschriften

A. Der Einwohnerrat Allschwil hat am 29. April 1992 die
Aenderung des Zonenreglementes Siedlung (Ergédnzung von §
37) beschlossen. Es handelt sich um eine Bestimmung
betreffend Nutzungsfreiheit fiir Bauteile im Interesse ei-
nes haushdlterischen Umgangs mit Energie. Diese Regelung
soll, verbunden mit spezifischen Gestaltungsrichtlinien,
auch innerhalb von Quartierplanungen (QP) und Gesamtiiber-
bauungen (GU), Anwendung finden. Einzelheiten k&nnen dem

Mutationsblatt entnommen werden.

B. Wwdhrend der Auflagefrist sind keine Einsprachen

eingereicht worden.

C. Das auf Antrag des Gemeinderates Allschwil durchge-
fiilhrte Genehmigungsverfahren hat ergeben, dass sowohl die
Rechtmédssigkeitskontrolle als auch die Ermessenskontrolle
aus Griinden der Regiocnalplanung zu keinen Beanstandungen
Anlass gibt. Lediglich in redaktioneller Hinsicht ist
festzuhalten, dass der Titel des Mutationsblattes nicht
"Zonenplanung Landschaft" sondern "Zonenplanung Siedlung"
heissen muss. Die Exemplare der Mutationsunterlage werden
entsprechend korrigiert. Fir weitere Einzelheiten wird auf

die Akten verwiesen.

Aufgrund dieses Priifungsergebnisses und gestiitzt auf § 3
Absatz 2 BauG beschliesst der Regierungsrat folgendes:



://: 1. Die vom Einwohnerrat Allschwil am 29. April 1992
beschlossene Aenderung des Zonenreglementes Sied-
lung (§ 37) sowie die damit verbundene Aenderung
der Quartierplanungen "Schlappenmatten"”, "Im lan-
gen Hag", "Langenmatten", "Oberdorf",
“Miihle/Himmelrich", "Paradies", "Unterdorf", "In
den Jucharten", "Lerchengarten", "Rosenbergrain'

und der Gesamtiiberbauungen "Birkenzenter",
"Papstler", "Kimmo AG", "Basler Leben",
"Bettenacker", "IL,indenstrasse/Ulmenstrasse",
"Lettenweg", "Lindenpark", "Metzgersmatten",
"Spitzgarten", "Schlappenmatten" werden genehmigt

und damit allgemeinverbindlich erklart.
2. Massgebend sind die mit den Inventarnummern
2/2R/1/1 und folgende versehenen Exemplare der

Mutationsunterlage.

3. Die ziffer 1 dieses Beschlusses ist im Amtsblatt

zu verdffentlichen.

Verteiler:

Gemeinderat Allschwil, 4123 Allschwil

- Bauverwaltung Allschwil, 4123 Allschwil
- Landeskanzlei (Publikation)

- Amt fiir Liegenschaftsverkehr

- Bauinspektorat

- Amt fiir Orts- und Regionalplanung (40)

- Bau- und Umweltschutzdirektion (2)

Der Landschreibers
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Das Treprenhavs und der Liftaufbvau als Kern des Gebidudes sind
noch ca. la@Q n hoher. Die Pline wurden von 2
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1. H. Huogener, Lindenstrasse 7, Neuallschwil,

]

2. Interessengemeinschaft "Hintere UlnenstrasseY, Jlmen-
strasse 21, Neuwallgchwil,

3. Reinhard Jédggi, Restaurant Rossli, Arleshein,
4, Camille Koesbele, Ulmenstrasse B, Neuallschwil,

L]

Alfred Cbrist, Ulmenstresse 6, Reuwallschwil,
E. Stampfli-Rippstein, Ulmenstrasse 4, Feuwallschwil,

Theurillat Treuhand AG, Lange Gasse 19, Basel im
Auftregs von G. Kiumlen und

T meh?lg, Ulmenstirasse 4 Neunallschwil

*
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Die Einsprachen von H. Hugener, der Interessengemein-
schaft "Hintere Ulmenstrcsse®, Hein “rd diggi, E., Stampfli,
der Theurillal ruv~h“d AG und von H. Wehrly wurden zuriicke
£ezonen oddr konnten ouf dew Verhandlungswepge erlediglt wer-
den, Zur Behandlung bleiben somit noch die Lingprachen ven
Camille Koesbele und Alfred Obrist.

-

Hinsichtlich der Beyrindung der Einuprochen wird auf die

5%

CAkten und wuf die nachfolgenden BDrwigurnen verwiesen.

Der Regilerungsrat zieht in Erwigung:




§ 22 Abs. 4 des kantonalen Baupesetzes verlangt, dass
bei Bauten mit mehr als finf Stockwerken, diec unter den Be-
riff Hochhiusexr fallen, ein geni; ender DBavabsiand, genlisende
Besonnung der Nachbargebiude sowie die notwendigen Vorkehrungen
fir eine wirksame Feuerbekiimpfung gewihrlelstet sein missen.
Duneben verlangt der Reglerungsrat aber auch in konstanter
Praoxis eine begsere stidtébauliche und uonnhyr1en140he Losung,
als das beil einer zonengemissen Bauweise der Fall wire. Die
¢leichen Forderungen stellt such § 43 Abs. 2 des Zonenregle-
mentes. Alle diese Ausrnohmekriterien sind beim vorliegenden
Projekt eingehalten. Besonders in wohnhygienischeyr und stidte-

baulicher Hingicht wirkt sich die Zusammenballung eines gros-

sen Teiles der zulissigen Nuitzung in einem hiheren Boukdrper
vorteiihaft aus, wird doch damit elne grissere zusanmenhiine
sende Freifliiche pewonnen, die der geplanten Ueberbavung

selbst, dann aber auch den enstossenden dicht liberbauten Ge-
bieten zu gute kommt. Die,gémachten Schattenuntersuchungen

zelgen ferner, dass die Schattenwirkung des Eochhauses P AT h iy
die Nachbarliegenschaften wesentlich geringer oder jedenfalls
nicht grésser wire 2ls bel einer zonengemissen Bauweise, In
stédtebaulicher Hinsicht wird dos geplante Hochhaus einer-
selts als Akzent des Quartierzentrums "Lindenplatz" vorteil-
haft in Jvachelnunr treten und andererseits eine gute Bezie—
hung zwischen der. Ueborbwuunﬂ auf dem Aresl Weber und der
Ueberbauvung "Lindenpark" schaifen.

Zu. den Binsprachen:

Camille Kocbele wendet sich ausdriicklich nicht gegen
dag Hochhaus selbst, sondern gegen die Anordnung der Autoab-

stellplitze und die damit zusammenhingende unzunutbsre Vere
kehrsbelastung der Ulmenstrasses Fernor fordaert er eine grund-
buchliche Sicheruni, wonach er kein Land fir Str-ssenverbrei-
21. Hhrz 1967

ergéngt der Einsprecher seine fritheren Ausfithrunsen und ver-

terungsen nbirveten muss. In seinem Schreiben vom

%

langt eine Ausoprache. lle batdirektion hat ihn auf Freitag,

-

den 2. JuRi 1967, zu einer Sifzung eirn _elcden, doch ist er

niichit erschiceneri.
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Alle Einwendungen von Camille Koebele stehen wohl mit der
geplanten Ueberbauung auf dem Areal VWeber im Zusaunenhang. Sie
richten sich aber nicht regen das Hochhaus. Soweit dieser ¥nt-
scheid nur die hihere Bauweise betrifft, kann daher iiberhaupt
nicht deraunf eingetreten werden. Wenn nun aber in der Folge
trotzden die erwihnten Einsprachepunkte behondelt werden, so
vor allem darum, well das Hochhous und die Lage der Parkplitze
80 veoneinandey ebhingly sind, dous die Situation des Hochhau-
ses im Falle einer Verlegung der Parkplitze feindert werden
migste; dann aber auch, weil Klarkeit dariber geschaffen wer-
den so0ll, ob die Gesamtiberbauwung, wie sie im Vertragsplan und
in Vertrag vom 2, ‘Juni 1967 fixiert ist, vollumfinglich reg-
iislert werden kann.

Wenn der Pinsprecher wiederholt geltend macht, die Zu-
fahrt zu den Autombstellpliitzen sei vom Lindenplatz weit bes-~
ser als von der Ulmenstrasse, so kann diese Auffassung nicht
getellt werden. Die Lindensitrasse mit Anschluss an den Wasgen=-
ring und die Baslerstrasse hat eine wesentlich srissere Ver-
kehrsbedeutung als die Ulmenstrasse. Es ist aber ein Grunde-
pringip der Planung, wenn inmer wbglich, die bauliche Erschlies-
sung eines Grundstickes von der verkehrsirmeren Strasse aus
vorsusehen. Dass die Anwendung dieses Grundsatzes im vorlie-
genden Fall zu einer verwehrten Belastung der Ulmensfrasse
und damit zu grésseren, wenn zuch durchaus zunutbaren Unane—
nehrlichkeiten filr den Blnsprecher fihren wird, ist nicht von
der Hand zu weisen. Dieser Nuchteil ist jedoch kein Tatbestaond,’
der zur Verweigerung der Baubewillipung fihren kdnnte,

Auf den Einwand, beziiglich den Lendabtretungen fiir die
Verbreiterung der Ulmenstrasse, kann in diesem Verfahren nicht
eingetreten werden., Derartige Einsprachen konnen erst gehirt
werden, wenn das Strassenprojekt aufliegt. In dicsen Zusame
nenbang sei imnmerkin darauf ningewliesen, dass die Uemeinde
das Begehren des Linsprechers weitgehend erfiillt hat, inden
sie die in abschburer Zeit notwendige Straséenverbreiterung
enz auf das Areal Weber verlegt.



Aug all den angefiihrten Griinden ist die Einsprache von
Camille Koebele, soweil darauf ein ten werden kann, als
i
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unbegrindet abzuweisen.
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Alfred Obrist tellt in seinenm Schreiben vom 28, Mirz

1967 an die Baudirekition mit, dass er von seiner Einspruche
nur noch die Finwendungen besziiglich der Zufahrt zur unterir-
dischen Garage, den Be Hochhauses sowle der Land-
e

a
abtretungen fir die Strussenverbvreit
In Zusammennang mit dem Hochhaus ist vorerst lediglich
der Binwend gepen den Bausbstand zu prifern. Alle iibrigen
den bereits erwihinten

[O]

Punkte der Einsprache werden zwar su
Grinden in diegen Verfaohren ebenfalls behandelt, kinnen aber
im Zusanmmenhang mit der htheren Bauwelse nicat gehtrt werden.

Zun beanstandeten Bauabstand ist zu benerken, dass in
§ 22 Abs. 4 des Baugesetzes, als alleingliltige Gesetzesbe- .
gtimoung #ir Hochhiuser, von einem geniipenden Bausbstand die
Rede ist. Bin genaues Mass fehlt ganz bewusst. Ging es doch
dem Gesets;eber darum, bei Hochhiusern wohnhy;ienisch einwand-

frele Verhdltnisse zu schaffen, wobel er aber dieses Ziel nicht
durch starre hbsﬁandvorschriftan, asondern nur durch dem Eine
zelfall angeposste Auflagen erreichen wollie. In deér Praxis
wird daher in erster Linie darauf genchtet, dass der hauab-
stand eine genigpende Bosonnung der betlroffenen Nachbarliegene
schaften parantiert. Ist diese Vorausseizung erfillt, so darf
der Bauabstand als geniigend bezeichnet werden. Im vorliegen-
den Fall haben die eingelienden Schattenuntersuchungen die
Vorteile der htheren Bauweise fiir die Nuchbarschaft und dari
avch die Richtigkeit des vorpgesehenen Bauabstandes deutlich
gezelpt. Sowelt sich die Einsprache ;egen den Abstand des
Hochhauses richtet, ist sie daher als unbegriindet abzuweisen,

Die unterirdische Garage mit verkehrstechnisch und ge-
fillsnissiy, gut angelegter Zufahrtsranmpe ist fiir die Rachbar-
‘schaft und speziell auch fiir den Einsprocher wesentlich vor-
teilhafter als BEinzelboxen im Sockolieschoss einer zonengeniis—
sen Bauweise., Bel Binzelboxen nuss zu jeder Pages- und Nocht-



ioen Oeffnen und Schliessen von Garage—
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und Autotilren gerechnet werden. Auch diirfte das Befahren
wffahritsranpen mit kalten Hotoren immer wieder zu
starken R
Eingtellhelle wird der Lérm, wie er beim Aufwirmen der Moto-
ren entgieh%, tiberhaupt nicht nach aussen dringen. Zudenm ist
die Auffahrisrampe derart gut angelegt, dass nur sehr geringe
beeintrichitijungen der MNachbarscheft eintreten werden. Von

iesen pralktischen Ueberlegungen ausgehend, ist festzustellen,

tene Gara;ezufshrt zu verbleten oder zu verlegen. Die Ein-
sprache ist daker, soweit sie die Zufahrt zur Autocinstell-
‘halle betrifft als unbegrindet abzuweisen.

Bezliglich den Einwendungen betreffend die Abtretung von
Strassenareal wird auf die gleichen Ausfihrungen zur Einspra-
cihe von €. Koebele verwieuen. Auf diesen Einsprachepunkt kann
nicht eingetreten werden.

Im Schreiben der Baudirektion an den Binsprecher vom 9,
Merz 1967 wurde unter Punkt 4 feastgehel ten, dess die geltend
gemachﬁe Wertverminderunyg eine privatrechtliche Einsprache
sel, die durch den Zivilrichter erledigt werden niisse. Diese
'Auffassung kann der RHegierungsrat nicht teilen, weil die Ein-
sprache in dieser Beziehung iberhaunt nichkt konkretisiert
ist und im Ubrigen keirne privatrechtlichen Anspriiche geltend
macht, welche geeignet wiren, die Realisierung des Projekites
in Frage zu stellen. Von der Zurlickwelsung des Baugesuches
-bis zur Erledigung des privatrechtlichen Einsprachepunktes
wird daher cbgecehen. :

Kachdem feststebt, dass pemiiss kantonolen und kommunalem
Recht der Erteilung einer Ausnahmebewilligun;: nichts entye-
censteht und die unerledigten Einsprochen, soweit darauf ein-
cetreten werden kann, abzuweisen sind, wird beschlossent

s//+ 1. Die Bincpruchen von Camille Koebele und Alfred.
Obrist wcrden, soweit dereuf eingetreten werden
kann, als urbe;riindet abiewiesen.

hestdrungen flhren. Bei der geplanten unterirdischen

dass keine rechtlichen Grundlagen dafiir bestenen, dic umstrite




2. Gestiitzt auf §
.
: 5

setgos und §

L)
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22 Abs. 4 des kantonalen Douvge-

tH

13 des Zonenreglementes wird die

Ausnahmebewilligung fir das lloochhaus erteilt.

Vorbehalten bledlben die bhau~- und feuerpolizei-

lichen Bedingungen,

5. Grundlage fir die Urieilung dieser Ausnahmebe-

willigung bilden die Pline des Baugesuches Hr,

1663 vom 23. November 1966 sowie der Vertrag

und Vertregsplan vom 2., Mai 1067.

4, Gegen

diesen ¥nt=cheid kann innert 10 Tagen

beim Verwaltungsgedcht Beschwerde erhoben wer-

den.
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C. Koebele, Ulmenstrasse 8, Neuallschwil,
(eingeschrieben),

A, Obrist, Ulnmensirosse 6, Reuallschwil,
{eingeschrieben), |

den Gemeinderat von Allschwil (2),
R, Weber, Lindenstrasse 11, Allschwil,

Jd.P., Hiissy, Arch,, Oberwilcrutrasce 104,
Basel,

die Planungsstelle (3},
ale Baupoligzei,
die Baudirektion (3).

Der lLandschreiber:



