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Kommentar / Hinweise

Erlass

QP-Bestandteile Die Einwohnergemeinde Allschwil erlasst, gestiitzt auf §§ 2 — 7 und §§ 37 — 47
des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998,
auf den Parzellen Nrn. B-161, B-1540, B-2160 und B-2161 im Gebiet "Unter-
dorf" Quartierplan-Vorschriften, bestehend aus dem vorliegenden Quartierplan-
Regiement und dem Quartierplan "Unterdorf 2009" (Situationen 1 + 2 sowie
Schnitte) im Massstab 1:500 mit den Planinhalten Erdgeschossbebauung,
Obergeschosse, Untergeschoss, Aussenraum und Erschliessung.

§ 1 Zweck und Ziele der Planung

1

Zweck Die Quartierplanung "Unterdorf 2009" bezweckt eine haushélterische sinnvol-
le Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, archi-
tektonisch und stadtebaulich ansprechende Uberbauung mit einer zeitgemas-
sen Erschliessung gewahrleisten.

Ziele ? Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

- vollstandige Uberfiihrung der bestehenden Quartierplan-Vorschriften mit
RRB Nr. 2162 vom 15. August 1978 sowie RRB Nr. 3821 vom 18. Dezem-
ber 1979 in einen neuen Quartierplan

- haushalterische Bodennutzung durch massvolle Nutzungserhdhung (innere
Verdichtung) in Form von Erweiterungen der Dienstleistungsflachen im
Erdgeschoss und mittels Dachaufstockungen (Attikas) entlang Binnin-
gerstrasse und Spitzgartenweg

- Optische Beruhigung bestehender Bauvolumina

- Sicherung einer qualitativ guten, zeitgemassen Uberbauung mit differen-
zierten zentrumsorientierten Nutzungen

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

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich
und bilden die Ooffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs-
und Erschliessungsplanung fiir das Gebiet "Unterdorf" auf
den Parzellen Nrn. B-161, B-1540, B-2160 und B-2161.

Vorprojektgrundlagen und —pléne der Firma Blaser Architek-
ten AG, Basel, bilden zusammen mit der Quartierplanung “Un-
terdorf" (RRB Nr. 2162 vom 15. August 1978 sowie RRB Nr.
3821 vom 18. Dezember 1979) die Grundlage der vorliegen-
den Quartierplanung "Unterdorf 2009". Die Vorprojekt-
Unterlagen wurden am 14. Mai 2009 der kantonalen Areal-
baukommission zur Beurteilung vorgelegt, dort geforderte
Verbesserungen konnten in die Quartierplanung eingearbeitet
werden.

Zweck und Ziele der Quartierplanung sind im Sinne von § 37
und § 39 RBG in den QP-Vorschriften festgelegt worden und
stiitzen sich u. a. auf die Planungshilfe ,Die Quartierplanung”
des Amtes fiir Raumplanung BL (ARP) vom Dez. 2001.

Die Umsetzung der Ziele erfordert die Erstellung einer neuen
Quartierplanung (ber das definierte Areal und [5st die beste-
henden Quartierplan-Vorschriften mit RRB Nr. 2162 vom
15. August 1978 sowie RRB Nr. 3821 vom 18. Dezember
1979 ab.

Quartierplan-Reglement "Unterdorf 2009", Allschwit
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Ermoglichung eines energetisch nachhaltigen Standards fiir die Uberbau-
ung
Optimierung der Aussenraumnutzungen und Griinflichen

Neugestaltung und Attraktivitatssteigerung des Aussenraumes, insbeson-
dere entlang Binningerstrasse und Baslerstrasse

§ 2 Geltungsbereich und Inhalt

Geltungsbereich !

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplan-

Perimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben le-
diglich orientierenden Charakter.

Inhalt der QP- 2 Die Vorschriften regeln insbesondere:

Vorschriften -

Art und Mass der Nutzung der Bauten und des Areals
Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Gestaltung und Beniitzung der Frei- und Griinflichen sowie Unterhalt ge-
meinschaftlicher Aussenraume

Okologische Ausgleichsmassnahmen

Parkierung

Erschliessung sowie Ver- und Entsorgung

Realisierung der Uberbauung, Vollzug der Quartierplan-Vorschriften

§ 3 Art der baulichen Nutzung

Hauptgebaude !

Fur die Hauptgebaude gilt als Art der baulichen Nutzung die Wohn-Ge-

schaftsnutzung im Sinne von § 21 Abs. 2 RBG.

Nebenbauten

Die Art der Nutzung fiir Nebenbauten richtet sich nach den Quartierbedirfnis-

sen: Es muss sich bei der Nutzung um erganzende Quartierinfrastruktur han-
deln.

Insbesondere ist zu beachten: Verordnung (iber die rationelle
Energienutzung vom 22. Méarz 2005 mit massgebenden An-
passungen, welche am 1. Juli 2009 in Rechtskraft gesetzt
wurden.

Siehe Quartierplan (Situationen 1 + 2 und Schnitte).

z. B. Trafohduschen, Entsorgungsinfrastrukturen, Geréte-
schopf, Unterstdnde fiir Spielen und / oder Begegnen, Velo-
untersténde u. a. m.

Quartierplan-Reglement "Unterdorf 2009", Allschwil
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Begriff und Berechnung

Anrechenbare Brutto-
geschossflache BGF

nicht zur BGF wird
gerechnet:

§ 4 Mass der baulichen Nutzung

1

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttoge-

schossflache (BGF) der Gebaude berechnet und ausgewiesen.

% Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen
und dem Arbeiten dienenden oder hierfir verwendbaren ober- und unterirdi-
schen Geschossflachen. Die Mauer- und Wandquerschnitte werden mitge-
rechnet.

® Nicht angerechnet an die Bruttogeschossflache werden:

a
b

zu Wohnungen und zu Dienstleistungsnutzungen gehorende Kellerraume;

Heiz- und Tankrdume, Raume fiir Energiespeicher, Waschkichen und
Trockenraume, Schutzraume;

Maschinenraume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen sowie Installati-
onsraume und dergleichen;

unterirdische Einstellrdume fur Fahrzeuge inklusive Erschliessungswege
(teilweise Gberdacht);

uberdeckte Veloabstellplatze;

Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht
anrechenbare Raume erschliessen;

Bastelrdume im Untergeschoss, Gemeinschaftsraume;

Mindestens einseitig offene Erdgeschosshallen, Durchgange, Arkaden,
Dachterrassen- oder Gartensitzplatziberdachungen, Pergolen;

offene oder teilweise verglaste unbeheizte (keine Isolierverglasung) ein-
und vorspringende Balkone sowie Loggien, sofern die naturliche Beluftung
und Belichtung fir die dahinterliegenden Innenrdume sichergestellt ist;

unterirdische Einstell-, Vorrats-, Lager- und Kuhlraume sowie Vor- und
Zubereitungsrdume, die weder publikumsoffen noch mit Arbeitsplatzen be-
legt sind;

Trafohduschen, Entsorgungsaniagen;

Nebenbauten geméass § 5 Abs. 4 des vorliegenden Reglementes;

ausserhalb der Bauten liegende Treppen, Stlitzmauern, aussere Licht-
schachte, Rampen und dergleichen;

ein Reduit pro Wohnung bis 5 m? Nettogrundflache und ohne natirliche
Belichtung;

Entspricht der ORL-Definition mit QP-spezifischen Vollzugs-
prézisierungen und Ergénzungen.

Quartierplan-Regtement "Unterdorf 2009", Allschwil
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p Mehrstarken der Gebaudehiillen bei warmetechnischer und architekturas-
thetischer Sanierung der Gebaudefassaden;

g Tresorraume.

Bruttogeschossflache * Die maximal zulassige Bruttogeschossflache (BGF) innerhalb des gesamten Nachvollzug der Bruttogeschossfliche (BGF)
Quartierplan-Areals betragt: Nutzfidche bestehende Bebauung gem. Pléne 6434 m’
Erweiterung Nutzflache gem. Architekturprojekt 616 m?
Projektierte Bebauung (Stand: Sommer '09) 7'050 m?

Total gesamtes QP-Areal: max. Bruttogeschossflache 7'135 m’

Herleitung (Projektion Zonenvorschriften Siedlung) des
neuen Nutzungsmasses in QP-Areal

Grundbuchfldche Quartierplan fotal 5'885 m*
theoretisch WG4-Flachen (40 m ab Kantonsstrasse) 4'346 m
theoretisch W3-Fldchen (Restfiache im QP) 1'539 m?

Nutzfldche WG4 (4346 m” x 0,26(BZ) x 4,5 (Geschosse) =) 5'085 m?*
Nutzflache W3 (1'539 n x 0.26 (BZ) x 3,5 (Geschosse) =) 1'401 m’
2

m

Nutzflache WG4 + W3 ohne Nutzungsbonus 6'486
+ 10% Nutzungsbonus (vgl. § 23.3 ZVS) 649 m?

Maximale Nutzfléche total fiir QP 7'135 m?

Imax. Bruttogeschosstiache QP Unterdorf 2009 7'135 m‘|

BGF-Reserve = 7'135 m? — 7060 m* = 85 m? = 1,2%
Erhéhung Nutzungsmass gegentiber altem QP: + 690 m?

Nachweis der baulichen Ausniitzung (Ausniitzungzifier, AZ)

7135 m?
AZ = ————— x 100% = 121%
5885 m*

§ 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Lage der Bauten ' Fir die Lage und Grosse (Grundflache, Geschosszahl und Hohe) der Bauten
und Anlagen sind der Quartierplan (Situationen 1 + 2, Schnitte) sowie die

nachstehenden Quartierplan-Bestimmungen massgebend.

Quartierplan-Reglement "Unterdorf 2009", Allschwil 4



Kommentar / Hinweise

Baubereiche fir Haupt-
gebaude

Uberragen des Bau-
bereiches fur Hauptge-
baude

-Nebenbauten

Unterirdische Bauten
und Bauteile

Gebaudeprofile, Ge-
schossigkeit

2 a. Mehrgeschossige Baukorper und Bauteile, welche dem Wohnen und dem

Arbeiten dienen, sind innerhalb der Baubereiche fur Hauptgebaude anzuord-
nen.

b. Die Baubereiche fur Hauptgebaude im Quartierplan (Situationen 1 + 2,
Schnitte) begrenzen die Lage der Gebaude. Geringfligige Verschiebungen
von partiellen Baubereichsbegrenzungen sind im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens zu beantragen und koénnen gestattet werden, sofern das
Gesamtkonzept der Uberbauung keine Beeintrachtigung erfahrt.

a. Nicht zur baulichen Nutzung (BGF) zahlende Nebenbauten gemass § 5
Abs. 4 des vorliegenden Reglementes dirfen als Anbauten an das Hauptge-
baude die Begrenzung der Baubereiche uberragen bzw. ausserhalb der Bau-
bereiche platziert werden.

b. Bestehende Balkone diurfen aus den Baubereichen des Hauptgebaudes
herausragen.

a. Als Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten (freistehend oder ange-
baut), welche nicht einer Wohn- oder Geschaftsnutzung dienen.

b. Nebenbauten sind als Teil des Aussenraumes im Umgebungsplan darzu-
stellen und einheitlich zu gestalten.

c. Die Summe aller Grundflachen fiir Nebenbauten im QP-Areal darf 100 m?
nicht Uberschreiten.

d. Parkfelder fir Anlieferung dirfen nicht Uberdacht werden.

Unterirdisch diirfen der Uberbauung dienende Kellergeschosse und techni-
sche Anlagen wie Schutzraume, Heizzentralen und dergleichen sowie die
Einstellhallen erstellt werden, auch wenn sie im Quartierplan nicht einge-
zeichnet sind. Unterirdische Bauten und Bauteile sind so zu konzipieren, dass
sie nach aussen nicht in Erscheinung treten und dass sie das bauliche, be-
triebliche, aussenrdumliche und o©kologische Gesamtkonzept nicht beein-
trachtigen.

a. Fir die Definition der Gebaudeprofile {max. Gebaudehohe) ist der Quar-
tierplan (Situation 2 und Schnitte) massgebend.

b. Die Geschossigkeit (Sockel-, Erd-, Ober- und Attikageschosse) ist im
Quartierplan (Situation 2 und Schnitte) definiert. im Umfeld von Attikawch-
nungen kann das Dach des jeweilig darunterliegenden Geschosses als Ter-
rasse genutzt werden.

c. Nebenbauten dirfen eine Gebdudehohe von 3.0 m nicht Gberschreiten.

Mit der Flexibilisierung der Baubereiche bleibt auf der Stufe
des Baugesuches ein angemessener begriindbarer Projektie-
rungsspielraum bewahrt. Vorbehalten bleiben baugesetzliche
Bestimmungen (z. B. Einhaltung von Grenzabsténden gegen
benachbarte Parzellen ausserhalb QP bzw. Einhaltung von
Baulinien).

Voraussetzung fiir zusétzliche Nebenbauten im Aussenraum
ist eine gestalterische Abstimmung und Integration der Bau-
ten und Bauteile in das Gesamt-Uberbauungskonzept im
Rahmen der Projektpléne im Baugesuchsverfahren.

z. B. Velounterstande, offene Untersténde, Gerédteschopf, Inf-
rastrukturbauten (Ver- und Entsorgung) und dergleichen.

Die Darstellung der unterirdischen Bauten und Bauteile im
Quartierplan (Situation 2 und Schnitte) hat konzeptionellen
Charakter. Eine Abweichung in Lage und Grésse unter Ein-
haltung nebenstehender Vorschriften ist méglich.

Die Beschriftung der Geschossigkeit von Baubereichen im
Quartierplan erfolgt mit der Abktirzungen:

Sockelgeschoss = SG
Erdgeschoss = EG
Obergeschoss = 0oG
Attikageschoss = AG

Quartierplan-Reglement "Unterdorf 2009", Allschwil
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Attikageschosse

Dachform
und -begriinung

Technische Bauteile
auf dem Dach

Fassaden-Gestaltung

Minergie-Standard

” a. Attikageschosse kdnnen in entsprechend definierten Baubereichen fir

10

Hauptgebaude gemass Quartierplan (Situation 2 und Schnitte) erstellt wer-
den. Sie mussen mindestens um 3 m von Fassaden zu offentlichen Strassen
(Baslerstrasse, Binningerstrasse, Spitzgartenweg) zuriickspringen. Diese Ab-
standsregelung gilt auch fiir Uberdachungen an Attikageschossen ({iberdeck-
te Dachterrasse).

b. Dachibersténde bei Attikageschossen mit Ausnahme von Uberdachungen
von Dachterrassen sind nicht erlaubt.

Als Dachform wird das Flachdach fiir Hauptbauten festgelegt. Fiir Nebenbau-
ten ist die Dachform frei. Die Dacher sind — soweit sie nicht als begehbare
Dachterrassen oder als Sonnenkollektorenflachen verwendet werden — ex-
tensiv zu begrinen. Fur Nebenbauten ist die extensive Dachbegriinung wiin-
schenswert.

a. Oberlichter, Liftiberfahrten, Entliiftungsbauteile, Absturzsicherungen u. A.
konnen die Flachdacher des Hauptgebaudes Uberragen, auch wenn die zu-
lassige Gebaudehohe dadurch Uberschritten wird. Diese Bauteile sind so
auszubilden, dass sie aus der Umgebung betrachtet nicht stdrend in Erschei-
nung treten.

b. Brustungen von Flachdachern konnen als nach oben erweiterte Fassaden
ausgebildet werden, welche die zulassige Gebaudehohe lberschreiten.

¢. Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind gestattet. Sie dur-
fen keine Blendwirkung erzeugen und mussen sich harmonisch einfligen. Sie
konnen die maximale Gebaudehohe (Flachdacher) des Hauptgebaudes
ebenfalls Uberragen.

Im Rahmen von Instandhaltungs-, Umbau- und Ergénzungsarbeiten an
Hauptgebauden ist auf eine Beruhigung der Fassade hinzuwirken. Mit dem
ersten Baugesuch fur Um- oder Neubauten ist ein Gesamtkonzept analog zu
§ 5 Abs. 14 beziehungsweise § 11 Abs. 3 des vorliegenden Reglementes ein-
zureichen, welches detaillierte Angaben zur Fassadengestaltung und
-gliederung macht.

Neubauten (inkl. Erweiterungsbauten) sind so zu konzipieren, dass die Anfor-
derungen den Richtlinien der Qualitdtsmarke "MINERGIE" erfiillt werden. Zur
Sicherung des Qualitatsstandards Minergie ist der Minergie-Standard bei
Baubeginn mit einer anerkannten Fachstelle festzulegen und nach Bauab-
schluss zertifizieren zu lassen.

Attikageschosse kbnnen biindig auf die Fassade zum 'Hof’
aufgesetzt werden.

im Quartierplan (vgl. Situation 2 und Schnitte) ist mit dem
Kiirzel 'AG' bezeichnet, wo in den definierten Baubereichen
ein Attikageschoss erlaubt ist.

Die extensive Begriinung der Décher dient als 6kologische
Ausgleichsflache im Siedlungsraum und hat Retensionswir-
kung bei Starkregen. Fiir die Wahl der Substrat-Mindest-
schichtstérke gilt die Norm SIA 271 "Abdichtungen von Hoch-
bauten”.

Empfehlung fir Dachbegrinung: Verwendung von einheimi-
schem Saatqut (z. B. "Basler Pflanzenmischung fiir extensive
Dachbegriinungen”). Als Substrat nach Mdbglichkeit natiirli-
ches Bodenmaterial aus dem QP-Areal wahlen und einbauen.

Gelénder als Absturzsicherungen von Dachterrassen sind so
zuriickzusetzen, dass sie vom Strassenniveau her betrachtet
wenig in Erscheinung treten.

Ordentliches Baubewilligungsverfahren nétig, gestiitzt auf ge-
setzliche Vorgaben in Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugesetz (RBV) § 94 Abs. 1 e. RBV.

Die heutige Fassade erscheint mit vielen Versétzen und Stu-
fen sehr heterogen. Im Rahmen von Umbau- und Sanie-
rungsmassnahmen (z. B. energetische Sanierung) soll die
Fassade beruhigt (Vereinheitlichung) werden.

Das Gesamtkonzept soll vor Baugesuchseingabe von allen
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern unterschrie-
ben werden, es wird mit der Realisierung erster entsprechen-
der Arbeiten fiir alle nachfolgenden Baumassnahmen verbind-
lich; entsprechendes regelt der QP-Vertrag.

Der Minergie-Standard kann im Laufe der Zeit &ndern, er wird
regelméssig aktualisiert. Es ist der zum Zeitpunkt der Bauge-
suchseingabe aktuellste Minergie-Standard einzuhalten.

Quartierplan-Reglement "Unterdorf 2009", Allschwil
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Hindernisfreie Bauweise

Stadtebauliche und
landschaftliche Einpas-
sung

Renovationen /
Erganzungen an Bauten

Grundsatz

Umgebungsplan
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Bei Gebaudesanierungen der bestehenden Bebauung ist der Minergie-
Standard anzustreben. Dabei sind bei der energetischen Sanierung der Ge-
baudehulle die Richtwerte bezuglich Warmedammung des Minergie-
Standards zwingend zu erfilien.

Es sind alle neuen Wohnungen, welche durch einen bestehenden Lift er-
schlossen werden, hindernisfrei anpassbar zu realisieren. Umbaumassnah-
men an bestehenden Wohnungen sind nach Moglichkeit so zu konzipieren,
dass diese Wohnungen nach der Instandsetzung hindernisfrei anpassbar
sind.

3 Die Bauten sind als stadtebauliche Einheit auszubilden. Sie sind hinsichtlich

14

Architektur, Material und Farbe sorgfaltig so aufeinander abzustimmen, dass
ein asthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht und
eine gute Einpassung in das nachbarliche Siedlungsbild sichergestellt ist. Ei-
ne Differenzierung in der Farbgebung fur die Baukorper ist gestattet.

Allfallige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtrag-
lich ein- bzw. angebaute Gebaudeteile dirfen das Gesamtbild der Quartier-
plan-Uberbauung nicht beeintrachtigen. Sie sind in ihren wesentlichen archi-
tektonischen Merkmalen aufeinander abzustimmen. Renovationen, spatere
Anderungen und Erganzungen bedirfen eines Gesamtkonzeptes analog zu
§ 11 Abs. 3.

§ 6 Nutzung, Gestaltung und Unterhalt des

1

Aussenraumes

Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den
Quartierplan (Situation 1) bestimmt. Im Sinne des okologischen Ausgleiches
ist eine naturnahe Umgebungsgestaltung zu realisieren. Fur die Bepflanzung
sind standortheimische Arten zu verwenden und einzubringen.

a. Fir die definitive Anlage des Aussenraumes ist im Baubewilligungsverfah-
ren ein Umgebungsplan im Massstab 1:200 einzureichen, welcher integrierter
Bestandteil der Baubewilligung (fir Nutzflachenerweiterungen) wird. Neben
der Lage von Nebenbauten (inkl. Anbauten) beinhaltet der Umgebungsplan
insbesondere die genaue Lage und Ausgestaltung der Detailerschliessungen
und Platzflachen, siedlungsinterne Fusswege, Spiel- und Begegnungsflachen,

vgl. auch Verordnung iiber die rationelle Energienutzung BL.

Verbindlich ist zu beachten: § 108 RBG vom 8.1.1998. Als
empfehlende Richtlinie gilt: Norm SIA 500 "Hindernisfreie
Bauten".

Es sind in ausreichender Anzahl in geeigneter Lage Behinder-
tenparkplétze zu erstellen.

Den Bauinteressenten wird im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens empfohlen, friihzeitig mit den zusténdigen Fachin-
stanzen der Gemeinde die Materialisierung und Farbgebung
vorzubesprechen. Es sind verbindliche Farb- und Material-
konzepte als Bestandteil des Baubewilligungsverfahrens ein-
zureichen.

Der Umgebungsplan ist das Instrumentarium fiir die definitive
Festlequng der Bestandteile und Elemente des Aussenrau-
mes in Lage, Dimensionierung und Ausgestaltung auf der Stu-
fe des Baubewilligungsverfahrens. Der Umgebungsplan kon-
kretisiert folgende Grundlagen:

- Architekturpléne, Blaser Architekten AG, Basel

- Quartierplanung Unterdorf 2009, Stierli + Ruggli Ingenieu-
re + Raumplaner AG, Lausen mit Gemeinde Allschwil

Quartierplan-Reglement "Unterdorf 2009", Allschwil
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Terrainmodellierungen

Frei- und Grinflachen

offentlicher Platz /
quartierinterner Platz

erhaltenswerte und neue
Baumstandorte
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Terrainveranderungen, Boschungen und Stitzmauern, die Art und Lage der
Frei- und Grunflachen, der Bepflanzung, der Beldge, der Dachbegrinungen
sowie die genaue Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen (Grinabfalle, Ab-
fallcontainer, Wertstoffe etc.).

b. Der Umgebungsplan hat den gesamten Aussenraum zu umfassen, auch
wenn der Aussenraum in verschiedenen Etappen umgestaltet wird.

a. Die neuen Hohen der Terrainoberflache werden im Rahmen des Bauge-
suches im Umgebungsplan abschliessend geregelt.

b. Bei neuen Baumstandorten Uber den Untergeschossen / Autoeinstellhallen
muss eine minimale bepflanzbare Uberdeckung von 1.0 m gewahrleistet sein.

a. Frei- und Grinflachen sollen auf der Stufe Baugesuch im Umgebungsplan
als allgemein der Siedlung, ihrer Bewohner- und ihrer Arbeiterschaft zugeord-
nete Aussenraume gestaltet werden. Zur Sicherstellung einer hchen Wohn-
umfeldqualitat hat die Gestaltung der differenzierten Aussenrdume Bezug zu
nehmen auf die jeweilige Nutzung im Hauptgebaude.

b. Oberirdische Parkfelder (Anlieferung), offentliche und siedlungsinterne
Fusswege, Gebaudezugange, Platzflachen, oberirdische Velo-Abstellplatze
und andere Erschliessungsflachen sowie Nebenbauten gemédss § 5 Abs. 4
des QP-Reglements und der Spielplatz sind integrale Teile der Frei- und
Grunflachen.

c. Der Frei- und Grinraum ist entlang der Binningerstrasse so auszugestal-
ten, dass im Bereich der "gestalteten Aussenraumstruktur mit Trennwirkung”
gemass Quartierplan (Situation 1) spontane Fussgangerquerungen uber die
Binningerstrasse unterbunden werden.

a. Der offentliche Platz ist als multifunktionaler urbaner offentlicher Raum
auszugestalten. Unter anderem dient er Fussgangern als Verkehrsflache, lei-
tet Kunden zu den Verkaufs- und Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss
und verfiigt Gber grosse Aufenthaltsqualitaten fiir die Offentlichkeit.

b. Der quartierinterne Platz ist den unterschiedlichen Bedurfnissen der Quar-
tierbewohner- und der im QP-Perimeter tatigen Arbeiterschaft entsprechend
zu gestalten. Er dient u. a. Erschliessungs- (inkl. Parkfelder Anlieferung), Auf-
enthalts- und Verweilzwecken (inkl. Spielplatz) und tGbernimmt &kologische
Ausgleichsfunktion fir das Quartier.

Baumstandorte entlang der Binningerstrasse und dem Spitzgartenweg sind
zu erhalten und abgehende Baume sind zu ersetzen. Die im Quartierplan
konzeptionell festgelegten Baumstandorte sind im Umgebungsplan zu kon-
kretisieren.

Diese Festlegung schiitzt Fussgénger vor den Gefahren des
MIV im Stauraumbereich des Knoten Binningerstrasse — Bas-
lerstrasse.

Mit dieser Bestimmung wird die Allee-artige Situation gesi-
chert. Dabei sind bei der Baumpflege Lichtraumprofile im Be-
reich der &ffentlichen Rdume freizuhalten.

Vgl. § 6 Abs. 3 lit. b des vorliegenden QP-Reglementes

Quartierplan-Reglement "Unterdorf 2009", Alischwil



Kommentar / Hinweise

Belage

Schutz und Pflege-
massnahmen

Gewahrleistung der
Funktionalitat

Quartierplan-
Erschliessung

Fusswegverbindungen und Platze (inkl. Parkfelder Anlieferung) sind nach
Maglichkeit mit wasserdurchldssigen Beldgen und Materialien zu befestigen.
Das Meteorwasser ist versickern zu lassen.

Samtliche in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten Griin-Elemente sind,
wie sie im Umgebungsplan auf Stufe Baugesuch konkretisiert werden, dau-
ernd zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Allfallige Ersatzpflanzungen sind
rechtzeitig vorzunehmen.

Der Zweck und die Funktion samtlicher Freifldichen und Aussenanlagen muss
dauernd gewahrleistet werden.

§ 7 Erschliessung und Parkierung

1

Fir die ungefahre Lage bzw. Dimensionierung der Erschliessungsflachen, Zu-
fahrten, Fusswegverbindungen, Platze und Gebdudezugange ist der Quar-
tierplan (Situation 1) massgebend. Abweichungen sind maoglich sofern das
Gesamtkonzept gewahrleistet bleibt. Die genaue Lage und Dimensionierung
samtlicher Erschliessungsflachen (inkl. Service- und Noterschliessung) sind
im Umgebungsplan im Rahmen des Baugesuchsverfahrens im Detail festzu-
legen.

Die Verkehrserschliessungen werden wie folgt festgelegt:

a. Der motorisierte Verkehr von und zu der Autoeinstelthaile wird Gber Ein-
und Ausfahrten an der Baslerstrasse und am Spitzgartenweg geméass Quar-
tierplan (Situation 1) abgewickelt.

b. Die Anlieferung der Geschaftsnutzungen (entlang Binningerstrasse) wird
von der Baslerstrasse her via die Service- und Noterschliessung und via quar-
tierinternen Platz gemass Quartierplan (Situation 1) abgewickelt.

c. Der offentliche Platz gemass Quartierplan (Situation 1) ist jederzeit fir je-
dermann zugéanglich.

d. Fusswegverbindungen (privat) stehen der gesamten QP-Bewohnerschaft
und allen im QP-Areal arbeitenden Personen jederzeit zur Benltzung zur Ver-
fugung.

Minimalbreite Service- und Noterschiiessung: 3.0 m,
Belastbarkeit Service- und Noterschliessung muss fir Feuer-
wehrfahrzeuge gewéhrieistet sein. Die Statik der unterirdi-
schen Autoeinstellhalle ist zu beachten.

Der &ffentliche Platz (ibernimmt die Funktion des Trottoirs ent-
lang der Binningerstrasse.

Quartierplan-Reglement "Unterdorf 2009", Allschwil
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Wasserversorgung und
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Entsorgung / Kompostie-
rung

Durchleitungsrechte

Antennen
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a. Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fir Auto- und Velo-Abstell-
platze erfolgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und Richtli-
nien. Die genaue Zahl der Parkplatze und deren Anordnung ist jeweils im
Rahmen des Baugesuchverfahrens zu ermitteln, planlich festzulegen bzw.
auszuweisen.

b. Parkfelder fur Anlieferung der Dienstleistungsnutzungen durfen nicht als
Besucherparkplatze verwendet werden.

c. Es sind ausreichend gedeckte Abstellraume / Unterstande fir Velos, Kin-
derwagen und ahnliches zu erstellen. Diese Abstellraume / Unterstande sind
nach Moglichkeit ohne Niveauunterschiede zuganglich zu machen.

§ 8 Ver- und Entsorgung

Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die ge-
setzlichen Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Gemein-
de massgebend.

Fir die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement der Gemeinde Allschwil. Im
Quartierplan (Situation 1) ist eine Flache fir Entsorgung respektive Kompos-
tierung ausgewiesen. Das bestehende Abfallkonzept im QP-Areal bleibt wei-
terhin glltig. Allfallige Konzeptanderungen sind der Gemeinde zur Genehmi-
gung vorzulegen.

Durchleitungsrechte fur offentliche Werkleitungen sind innerhalb des Quar-
tierplan-Perimeters gewahrt.

Fur das ganze Quartier ist eine Gemeinschaftsantennenanlage vorzusehen.
Bewilligungen fir das Aufstellen und Anbringen von Parabol-Antennenan-
lagen richten sich nach den erganzenden Richtlinien bzw. baurechtlichen
Empfehlungen des Gemeinderates.

Massgebend ist § 106 RBG sowie die dazugehdrenden Be-
stimmungen der RBV (§ 70 sowie Anhdnge 11/1 und 11/2).
Zu beachten ist auch die "Wegleitung zur Bestimmung der
Anzahl Abstelipldtze fiir Motorfahrzeuge und Velos/Mofas”
des Amtes fiir Raumplanung (November 2004).

Das QP-Areal bietet kiinftig Platz fiir 61 Wohneinheiten (WE).
Diese 61 WE benétigen 80 Parkplédtze (61 Stamm- und 19
Besucherparkplétze). Dienstleistungsnutzungen (voraussicht-
lich Bankgeschéft und Kleinhandel) bendtigen 15 Parkplétze:
9 Stamm- und 11 Besucherparkplatze, reduziert um 5 Park-
plétze aufgrund der guten 6V-Erschliessung (Reduktionsfaktor
R1=0.6).

Sédmtliche 95 Parkplétze werden in den Untergeschossen an-
geordnet. Die bestehende Autoeinstellhalle verfiigt (ber 97
Parkplétze. vgl. auch Planungs- und Begleitbericht

Im Sinne der generellen Entwdsserungsplanung (GEP) ist
neben der Schmutzabwasserbeseitigung, flr die Weiterver-
wendung des anfallenden nicht verschmutzten Abwassers
(Meteorwasser auf versiegelten Fldchen und Déchern, usw.)
ein Konzept zu erstellen z. B. flir Brauchwasser, Biotopspei-
sung, Versickerung, Ableitung etc. Fiir allfdllige Versicke-
rungsmassnahmen ist der Zustandsbericht "Versickerung”
des GEP Allschwil zu konsultieren.

Die Eigentiimerin bzw. der Eigentiimer stellt bei den festge-
legten Standorten die entsprechenden Behdélter auf. Fir Ty-
penwahl ist mit der Gemeinde (Hauptabteilung Tiefbau-
Umwelt) Kontakt aufzunehmen.

Details sind nétigenfalls im Quartierplan-Vertrag zu regein und
allenfalls im Grundbuch als Grundlast eintragen zu lassen.

Das Aufstellen von Aussenantennen ist bewilligungspflichtig,
vgl. § 120 Abs. 1 lit. g RBG und § 92 Abs. 1 lit. d RBV.

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

Quartierplan-Reglement "Unterdorf 2009", Allschwil
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Kommentar / Hinweise

Belastungsgrenzwert
ESH/IN

Larmschutz geméass
SIA-Norm 181

Larmbelastungsnach-
weis

Hochwasserschutz

Realisierungsvorgehen

Quartierplan-Vertrag

§ 9 Ldarmschutz und Hochwasserschutz

1

In Abstimmung auf den Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan der Gemeinde All-
schwil wird das Quartierplan-Areal in die Larm-Empfindlichkeitsstufen ES I
und ES Ill zugeordnet. Entlang der Baslerstrasse und der Binningerstrasse
wird auf einer Breite von 25 m ab dem Strassenrand die ES lll zugeordnet.
Fur das restliche Quartierplanareal gilt die ES II.

Bezuglich des Aussenlarms sind bei neuen Bauten die erhohten Anforderun-
gen an den Schallschutz der Gebaudehulle, gemass SIA-Norm 181 (Ausgabe
vom 1. Juni 2006), zu erfullen. Fur den Schallschutz in den Gebauden (Innen-
larm) gelten die Mindestanforderungen der SIA-Norm 181.

Allfallige Nachweise im Sinne von Art. 31 ff. der Larmschutz-Verordnung sind
im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbringen.

Bei Neubauten, Ersatzbauten und Umbauten sind Gebaude und Gebaudeteile
so auszubilden, dass durch Hochwasser bis zur Hohe seltener Ereignisse
(Jahrlichkeit 100 — 300 Jahre) gemass Naturgefahrenkarte (massgebende
Hochwasserkote = 281,00 m 4. M.) keine Schaden durch eindringendes
Wasser entstehen konnen. Neue Gebaude und Gebidudeteile unterhalb der
massgebenden Hochwasserkote mussen den Beanspruchungen (Wasser-
druck, Nasse, Schwemmmaterial) durch Hochwasser gentigen.

§ 10 Realisierung / QP-Vertrag

1

2

Die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung hat grundsétzlich im Einver-
nehmen zwischen der Gemeinde und den Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimer des Quartierplan-Areals zu erfolgen.

Die Grundeigentumerinnen und Grundeigentimer resp. Berechtigten haben
sich gegenseitig alle fir die Realisierung / Erweiterung und flr die quartier-
planmassige Funktionsfahigkeit der Uberbauung erforderlichen Landabtre-
tungen und Dienstbarkeiten bzw. Servitute einzuraumen. Dazu haben sie und
die Einwohnergemeinde Allschwil einen Quartierplan-Vertrag abzuschliessen.

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

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

Finanzierung, Erstellung, Unterhalt und Benutzungsrechte
der Offentlichen Verkehrs- und Aufenthaltsfidchen und
gemeinschaftlicher Infrastrukturen (Platze bzw. Spielplét-
ze, privatrechtliche Erschliessungen, Autoeinstellhalle
etc.)

Nutzungsverteilung pro Grundeigentiimerin  bzw. pro
Grundeigentimer.

Quartierplan-Reglement "Unterdorf 2009", Allschwil
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Kommentar / Hinweise

Etappierte Realisierung
der zusatzlichen bauli-
chen Nutzung

Parzellierung

Ausnahmen
allgemeiner Art

Voraussetzung fur
Ausnahmen

Gesamtkonzept fir
Abweichungen

® Die Erstellung der zusatzlichen baulichen Nutzung (EG- und Attikaerweite-
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rungen) hat einherzugehen mit der Erneuerung der Gebdudehlille sowie der
Aussenraum- und Umgebungsgestaltung gemass Umgebungsplan. Wird die
Erweiterung der baulichen Nutzung etappenweise realisiert, so sind die Er-
neuerungen der Aussenraume anteilsmassig vorzunehmen.

Spatestens mit der Baugesuchseingabe fir die bauliche Erweiterung ist ein
verbindlicher Zeitplan fur die energetische Sanierung der Hauptgebaude
(Fassaden etc.) und der Umgebungsgestaltung vorzulegen.

Eine allfallige spatere Parzellierung des Areals ist zuldssig. Durch diese darf
jedoch die Zielsetzung, die Verwirklichung und die Funktionalitat der Quartier-
planung nicht verandert bzw. in Frage gestellt werden.

§ 11 Abweichungen / Ausnahmen

1

In Abwagung &ffentiicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der be-
sonderen Umstande des Einzelfalls kann die Baubewilligungsbehorde Abwei-
chungen von diesen Quartierplanvorschriften zulassen.

2 Fir die Gewahrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Wider-

spruch zum Zweck und den Zielsetzungen der Planung gemass § 1 vorliegt.
Charakter und Konzept der Uberbauung bzw. der Freiflachengestaltung diir-
fen durch die Abweichungen nicht beeintrachtigt werden. Das Baubewilli-
gungsverfahren bleibt vorbehalten.

Wesentliche Anderungen bzw. Abweichungen vom stidtebaulichen Konzept,
vom architektonischen Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder
der Erschliessung dirfen nur aufgrund einer Quartierplan-Mutation erfolgen.

Abweichungen von den Quartierplanvorschriften durch bauliche oder gestalte-
rische Einzelmassnahmen, die entweder flr

- das architektonische Erscheinungsbild oder

- Beleuchtung der Quartier-Erschliessungsfldchen

- Offentliche und selektive Geh- und Fahrrechte

- gegenseitige Ndher- bzw. Grenzbaurechte

- Bau- und Durchleitungsrechte, Unterbaurechte

- Baustellenorganisation und —verkehr

- Infrastrukturbeitrége fiir Mehrnutzung

- u.am

Bauphasen der einzelnen Bauten sind zu koordinieren und
méglichst knapp zu halten, damit die Bau-Immissionen fiir die

Nachbarschaft zeitlich begrenzt und damit so gering wie mog-
lich bleiben.

Ausnahmen bedirfen eines schriftlichen Antrages und einer
stichhaltigen Begriindung. Sie werden nach Abwéagung von
der Baubewilligungsbehérde erteilt.

Vgl. § 1 des vorliegenden QP-Reglementes

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

Oberstes Ziel ist es, zu jeder Zeit ein einheitliches architekto-
nisches bzw. stédtebauliches Uberbauungs-Konzept mit guter
Qualitét zu wahren.

Quartierplan-Reglement "Unterdorf 2009", Allschwil
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Genehmigungs-
voraussetzung

Uberwachung des
Vollzugs

Aufthebung fruherer
BeschlUsse

Inkrafttreten

- das stadtebauliche Konzept oder
- die Erschliessung oder
- die Umgebungsgestaltung

von prajudizieller Bedeutung sind, dirfen nur aufgrund eines Gesamtkonzep-
tes bewilligt werden.

Dieses Gesamtkonzept bedarf im Einvernehmen mit den zustandigen kanto-
nalen Instanzen der Genehmigung des Gemeinderates und ist fiir alle weite-
ren gleichartigen Abweichungen richtungsweisend. Es ist integrierender Be-
standteil des entsprechenden Baugesuches und ist mit diesem offentlich auf-
zulegen.

§ 12 Schlussbestimmungen

1

Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat
setzt voraus, dass der gemass § 10 Abs. 2 erwahnte Quartierplan-Vertrag
von den Vertragsparteien allseitig unterzeichnet ist.

Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften.
Das Baubewilligungsverfahren gemass § 120 ff. des Raumplanungs- und
Baugesetzes (RBG) bzw. § 86 ff. der Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugesetz (RBV) bleibt vorbehalten.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friheren
Zonenvorschriften gelten fiir das Areal als aufgehoben.

* Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regie-

rungsrat in Kraft.

Ein solches Gesamtkonzept wird z. B. fiir die energetische
Sanierung der Hauptgebdude (z. B. Fassadensanierung) be-
nétigt.

Massgebend fiir die Aufhebung der friiheren Zonenvorschrif-
fen ist die Begrenzung des Areals geméss Quartierplan-
Perimeter (Situationen 1 + 2, Schnitte).

Es handelt sich um folgende Planungsinstrumente:

- Quartierplanvorschriften "Unterdorf" mit RRB Nr. 2162
vom 15.08.1978

- Anderung der Quartierplanung "Unterdorf" mit RRB
Nr. 3821 vom 18.12.1979

Gleichzeitig mit der vorliegenden, erneuerten Quartierplanung
"Unterdorf 2009" wird aufgrund des leicht modifizierten neuen
Perimeters eine Mutation zum Zonenplan Siedlung der Ge-
meinde Allschwil vorgenommen:

- Mutation zum Zonenplan Siedlung der Gemeinde Allsch-
wil: ‘Mutation "Unterdorf" (Parzelle Nr. B-1403)"

Quartierplan-Reglement "Unterdorf 2009", Alischwil
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Beschlisse

Beschliisse
Gemeinde
Beschluss des Gemeinderates: 21. April 2010
Beschluss des Einwohnerrates: 15. Juni 2010
Referendumsfrist: 25. Juli 2010
Urnenabstimmung: -
Publikation der Planauflage im Amtsblatt: Nr. 25 vom 24. Juni 2010
Planauflage: vom 01. Juli 2010 bis 31. Juli 2010
Gemeinderat Allschwil
r Gemeindeprasjdent
i
Dr. A. Lauber
Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt
mit Beschluss NrcCG& vom = A Jan. 261

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. = 4 vom b danvar ZoiA

Der Landschreibe7
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