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

Erlass

QP-Bestandteile Die Einwohnergemeinde Allschwil erlasst, gestiitzt auf §§ 2 — 7 und §§ 37 — 47 des kan-
tonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, auf der Parzelle
Nr. A-426 Quartierplan-Vorschriften, bestehend aus dem vorliegenden Quartierplan-
Reglement und dem Quartierplan "Langmatten II" (Situation und Schnitte) im Massstab
1:500.

§ 1 Zweck, Ziele und Geltungsbereich der Planung

Zweck ' Die Quartierplanung “"Langmatten 11" bezweckt eine geordnete, haushalterische Nut-
zung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und
stadtebaulich ansprechende Uberbauung mit einer zeitgemassen Erschliessung ge-
wahrleisten.

Ziele 2 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

Realisierung einer qualitativ guten Wohnuberbauung mit differenzierten Wohnfor-
men und guter Nutzungsflexibilitat;

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

Grosszlgige Anlage und Gestaltung des Aussenraumes: Parkanlage im Zentrum;
Sicherung des okologischen Ausgleichs und der dkologischen Vernetzung entlang
des Bachgrabens;

Fortsetzung einer standortheimischen Bestockung und naturnahen Begriinung des
Raumes entlang des Bachgrabens in das private Uberbauungsareal hinein;

Allgemeiner Hinweis Geschlechtsneutralitat:

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung ménnlicher und weiblicher Sprachformen verzichtet.
Samtliche Personenbezeichnungen geiten gleichwohl fiir beiderlei
Geschlecht.

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

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich und
bilden die &ffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs- und Er-
schliessungsplanung flir die Parzelle Nr. A-426.
Vorprojektgrundlagen und —pléne der Firma Fankhauser Architek-
tur, Reinach BL, bilden die Grundlage der vorfiegenden Quartier-
planung "Langmatten II". Die Vorprojekt-Unterlagen wurden am
23.06.2011 der kantonalen Arealbaukommission zur Beurteilung
vorgelegt; dort geforderte Verbesserungen konnten in die Quar-
tierplanung 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 Verdichtungsstudie BL vom Januar 2011 nennt das Quartier-
plan-Areal als Méglichkeitsgebiet. Die slidwestlich und nordéstlich
angrenzenden Bauzonen-Areale entlang des Bachgrabens werden
als "Handlungsgebiete” definiert.

Quartierplan-Reglement "Langmatten {I", Allschwil



Kommentar / Hinweise

Geltungsbereich

Hauptbauten
Abis C

Hauptbauten
D bis F

Hauptbauten
B und C,
"Wohnen im Alter”

Nutzungsart der
An- und Nebenbau-
ten

- Optimierung der stadtebaulichen Gestaltung des Strassenraumes entlang des Ba-

selmattwegs;

- Ermdglichung eines energetisch nachhaltigen Standards fiir die Uberbauung;
- Sicherstellung des Hochwasserschutzes innerhalb des Quartierplan-Areals.

3 Die Quartierplan-Vorschriften gelten fur das Areal innerhalb des Quartierplan-
Perimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben lediglich ori-

entierenden Charakter.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

' Fur die Hauptbauten A, B und C gilt im Erdgeschoss sowie im ersten Obergeschoss der
Hauptbauten A und B als Art der baulichen Nutzung die Wohn-/Geschéaftsnutzung im
Sinne von § 21 Abs. 2 RBG. Im Erdgeschoss der Hauptbaute A und/oder C ist zudem
eine offentliche Nutzung zwecks Betrieb eines Kindergartens, einer Kindertagesstétte,
eines Spitex-Stltzpunktes, einer Tagesstéatte fiir Senioren oder Ahnlichem zulassig.

In den Ubrigen Geschossen der Hauptbauten A, B und C gilt als Art der baulichen Nut-
zung die Wohnnutzung im Sinne von § 21 Abs. 1 RBG.

2 Fir die Hauptbauten D bis F gilt als Art der baulichen Nutzung die Wohnnutzung im

Sinne von § 21 Abs. 1 RBG.

3 Fir die Hauptbauten B und C ist die Realisierung von "Wohnen im Alter" vorzusehen.

4 Als An- und Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten, welche nicht einer Wohn-
oder Geschaftsnutzung dienen. Die Art der Nutzung fur An- und Nebenbauten richtet
sich nach den Quartierbedirfnissen: Es muss sich bei der Nutzung um erganzende

Quartierinfrastruktur handeln.

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

Siehe Quartierplan (Situation und Schnitte).

Definition Nutzungsarten "nicht stérende Betriebe" in ES II:

-~ kleine Léden

- kleinere Biirobetriebe

- Etagengeschiéfte wie Bliros, Praxen, Coiffeurgeschiéfte

- Spitex-Stiitzpunkt

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

Seniorenwohnungen, betreutes Wohnen, Wohnen mit Serviceleis-
tungen, Alterswohngemeinschaften, etc (vgl. auch Alterskonzept
Allschwil).

z. B. Trafohduschen, Infrastrukturbauten (Ver- und Entsorgung),
Geréteschopf, Untersténde / Bauten fiir Spielen und/oder Begeg-
nen, Velounterstiande u. a. m.

Quartierplan-Reglement "Langmatten 11", Allschwil



Kommentar / Hinweise

Berechnung bei
Hauptbauten

Anrechenbare
Bruttogeschoss-
fliche (BGF)

nicht zur BGF wird
gerechnet:

§ 3 Mass der baulichen Nutzung

' Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttogeschossflache
(BGF) der Hauptbauten berechnet und ausgewiesen.

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

3 Nicht angerechnet an die Bruttogeschossflache werden:

a
b

jun ]

zu Wohnungen und zu Dienstleistungsnutzungen gehorende Kellerraume;

Heiz- und Tankrdume, Raume fur Energiespeicher, Waschkiichen und Trocken-
raume, Schutzraume, Containerraume;

Maschinenrdume fur Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen sowie Installationsrdume
und dergleichen;

unterirdische Einstellrdume fir Fahrzeuge inklusive Erschliessungswege;

Oberdeckte bzw. unterirdische Veloabstellpldtze, Raume fir Kinderwagen und der-
gleichen;

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

Bastelrdume im Untergeschoss, Gemeinschaftsrdume;
Erdgeschosshallen als Eingangsbereich der Hauptbauten grosser 25 m?

Mindestens einseitig offene Durchgange, Arkaden, Dachterrassen- oder Gartensitz-
platziberdachungen, Pergolen;

offene oder teilweise verglaste unbeheizte (keine Isolierverglasung) ein- und vor-
springende Balkone sowie Loggien, sofern die natiirliche Belliftung und Belichtung
fur die dahinterliegenden Innenrdume sichergestellt ist;

unterirdische Einstell-, Vorrats- und Lagerraume;
Trafohauschen, Entsorgungsaniagen;
An- und Nebenbauten gemass § 2 Abs. 4 des vorliegenden Reglementes;

ausserhalb der Bauten liegende Treppen, Stiitzmauern, dussere Lichtschéchte,
Rampen und dergleichen.

Entspricht der ORL-Definition mit QP-spezifischen Vollzugsprézi-
sierungen und Ergénzungen.

Quartierplan-Reglement "Langmatten II", Ailschwil
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Bruttogeschoss-
flache fiir
Hauptbauten

Nutzungs-
transporte

Maximalmass von
An- und Nebenbau-
ten

Lage der Haupt-
bauten (Bauberei-
che)

4 Die maximal zuldssige Bruttogeschossflache (BGF) innerhalb der Baubereiche fiir

Hauptbauten betragt fir das Quartierplan-Areal insgesamt: 29'500 m? BGF.
Diese Gesamtflache wird nach Baubereich in folgende Richtmasse aufgeteilt:
Richtmass Baubereich A: ca. 4'550 m? BGF

Richtmass Baubereich B: ca. 1910 m2 BGF

Richtmass Baubereich C: ca. 1'910 m2 BGF

Richtmass Baubereich D: ca. 5'380 m?2 BGF

Richtmass Baubereich E: ca. 7'875 m2 BGF

Richtmass Baubereich F: ca. 7'875 m2 BGF

Fir die Baubereiche A bis F wird je eine Bruttogeschossflache als Richtmass festge-
legt. Verschiebungen von Bruttogeschossflachen von einem Baubereich in einen ande-
ren sind zuldssig, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst wird. Sie be-
durfen der Zustimmung des Gemeinderates.

a. Die Summe aller Grundflachen von An- und Nebenbauten darf im Quartierplan-
Areal 295 m? nicht Uiberschreiten.

§ 4 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

" a. Die Baubereiche im Quartierplan (Situation und Schnitte) begrenzen die Lage der

Hauptbauten.

b. Geringfiigige Uberschreitungen von Baubereichsbegrenzungen sind im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens zu beantragen und kénnen gestattet werden, sofern
das Gesamtkonzept der Uberbauung keine Beeintrachtigung erfahrt.

¢. Nicht zur baulichen Nutzung (BGF) zihlende Anbauten gemass § 3 Abs. 3 lit. n des
vorliegenden Reglementes diurfen an Hauptbauten angebaut werden und die Begren-
zung der Baubereiche tberragen.

Projektierte Bruttogeschossflache (BGF) Stand: 16.01.2012

Projektierte Bebauung 29420 m? BGF
aufgeteilt auf:

projektiertes Gebéude Baubereich A 4'540 m? BGF
projektiertes Gebédude Baubereich B 1900 m? BGF
projektiertes Gebédude Baubereich C 1'900 m? BGF
projektiertes Gebdude Baubereich D 5'370 m? BGF
projektiertes Gebéude Baubereich E 7'855 m? BGF
projektiertes Gebdude Baubereich F 7'855 m? BGF

Nachweis der baulichen Ausniitzung (Ausniitzungziffer, AZ)
QP-Perimeter entspricht der Parz. Nr. A-426 mit 24'935 m?

29’500 m?
AZ = —— x 100% = 118 %
24'935 m?

295 m? Nebenbautenfléche entspricht 1 % des zuldssigen Nut-
zungsmasses.

Der ausgediente Bunker an der Bachgraben-Promenade bleibt
gemadss Projektstand vom 16.01.2012 bestehen.

Nachweis der iiberbauten Flache (Bebauungsziffer, BZ)
Projektierte Gebdudefldchen, (GF) Stand: 16.01.2012

projektierte Hauptbauten A - F 4'468 m?
projektierte Nebenbauten (gesamthaft) 295 m?
Gebéaudefldchen total 4763 m?

4468 /4'763 m?
BZ = —/— x 100 % = 18 % (fiir alle Hauptbauten)

24'935 m?

19 % (fir alle Haupt- und Ne-
benbauten)

Mit der Flexibilisierung der Baubereiche bleibt auf der Stufe des
Baugesuches ein angemessener begriindbarer Projektierungs-
spielraum bewahrt. Vorbehalten bleiben baugesetzliche Bestim-
mungen (z. B. Einhaltung von Grenzabstédnden gegen benachbar-
te Parzellen ausserhalb der Quartierplanung bzw. Einhaltung von
Baulinien).

Voraussetzung fir zusétzliche Nebenbauten im Aussenraum ist
eine gestalterische Abstimmung und Integration der Bauten und
Bauteile in das Gesamt-Uberbauungskonzept im Rahmen der Pro-
Jjektpldne im Baugesuchsverfahren.

Quartierplan-Reglement "Langmatten (1", Allschwil



Kommentar / Hinweise

Lage, Grosse und
Gestaltung der An-
und Nebenbauten
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Rettungslift Haupt-
bauten E und F

Gebaudeprofile,
Geschossigkeit

Dachform
und ~begriinung

2 a. An- und Nebenbauten sind zur Hauptsache in den Baubereichen fiir Nebenbauten

anzuordnen; eine Platzierung im Bereich der Frei- und Grinflachen (Quartierplan Situa-
tion) ist ausserhalb der Flache des oOkologischen Ausgleichs (Quartierplan Situation)
ebenfalls zulassig. Dabei durfen einzelne Nebenbauten im Bereich der Frei- und Grin-
flachen maximal 12 m2 Grundflche sowie maximal 3 m Gebaudehdhe aufweisen.

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

c. Parkfelder fir den motorisierten Individualverkehr dirfen nicht iberdacht werden.

Unterirdisch diirfen der Uberbauung dienende Kellergeschosse und technische Anla-
gen 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, betriebliche, aussen-
raumliche und dkologische Gesamtkonzept nicht beeintrachtigen.

Bei den Hauptbauten E und F ist ein Rettungslift gemass den Vorgaben der Baselland-
schaftlichen Gebaudeversicherung zur unabhangigen Rettung im Brandfall zwingend
einzubauen.

a. Fur die Definition der Gebaudeprofile im Sinne der maximalen Gebaudehohe ist der
Quartierplan (Situation und Schnitte) massgebend.

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

c. Die Hauptbauten E und F inkl. technische Anlagen durfen aus An- und Abflugsiche-
rungsgrinden ausgehend vom Euro-Airport Basel-Mulhouse die maximal Hohe von
316.0 m Uber Meer nicht uberschreiten.

d. An-und Nebenbauten dirfen eine Gebaudehohe von 4.5 m nicht Uberschreiten.

a. Als Dachform wird das Flachdach fir alle Hauptbauten festgelegt.

b. Fur Nebenbauten gilt grundsatzlich das Flachdach. Nebenbauten mit einer Flache
von weniger als 20 m?2 kénnen als Pultdach ausgefiihrt werden.

c. Die Dacher aller Hauptbauten miissen mit einer Kiesschicht von mindestens 20 cm
versehen werden. Dieser Kies muss vor Ort ca. 0.5 m unter der heutigen Terrainschicht
gewonnen werden.

d. Alle Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Im Bereich der Sonnenkollektorenfla-
chen ist eine Substratstarke von mind. 10 cm einzuhalten.

Wie es der Name sagt, kbnnen An- und Nebenbauten an Haupt-
bauten angebaut oder freistehend platziert werden.

Dies gilt insbesondere fiir die im Quartierplan ausgewiesenen 15
oberirdischen Besucher-Parkplatze.

Technische Anlagen sind beispielsweise Schutzrdume und Heiz-
zentralen.

Die Darstellung der unterirdischen Bauten und Bauteile im Quar-
tierplan (Situation und Schnitte) hat konzeptionellen Charakter.
Eine Abweichung in Lage und Grdsse unter Einhaltung nebenste-
hender Vorschriften ist méglich.

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

Die aktuelle Projekt-Entwicklung (Stand: 16.01.2012) sieht fiir die
Erdgeschosse der Hauptbauten D bis F keine Wohn- und Arbeits-
nutzungen vor: Das EG soll als Infrastruktur-Geschoss verwendet
werdern.

Vgl. Sicherheitszonenplan 1:5'000 des Euro-Airports Basel-
Mulhouse des Bundesamtes fiir Zivilluftfahrt, Bern (BAZL) gestiitzt
auf Art. 71 der Verordnung Uber die Infrastruktur der Luftfahrt (VIL)
vom 23.11.1994.

Die extensive Begriinung der Décher dient als 6kologische Aus-
gleichsfldche im Siedlungsraum und hat Retensionswirkung bei
Starkregen. Fiir die Wahl der Substrat-Mindestschichtstérke gilt
die Norm SIA 271 "Abdichtungen von Hochbauten". Die aktuelle
Projektierung sieht auf allen Déchern eine grossziigige Substrat-
Schicht aus Bodenmaterial des Quartierplan-Areals vor.
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7 a. Auf allen Bauten konnen technische Anlagen wie z.B. Liiftungs- und Energiezentra-

len aufgestellt werden. Diese mUssen jedoch in aliseitig geschlossene Gebaudeteile in-
tegriert werden. Die Gebaudeteile dirfen eine Gebdudehdhe von 3.5 m ab roher Be-
tondecke des Hauptdaches nicht berschreiten und missen allseitig mindestens 4 m
von der Fassadenflucht zurlickversetzt sein. Einhausungen von technischen Aufbauten
sind als Flachdach auszufiihren und missen extensiv begriint werden.

b. Bei den Hauptbauten A bis D konnen technische Anlagen (in Einhausungen), Ab-
sturzsicherungen und Ahnliches die Flachdicher der Hauptbauten uberragen, auch
wenn die zuldssige Gebdudehohe dadurch Uberschritten wird. Bei den Hauptbauten E
und F dirfen keine technischen Anlagen und Gebiudeteile die Gebaudehdhe von
316.0 m uber Meer (berschreiten.

c¢. Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind gestattet. Sie dirfen keine
Blendwirkung erzeugen und muissen sich moglichst unauffallig in die Bebauung und
Umgebung einfugen.

Die Bauten sind als stadtebauliche Einheit auszubilden. Sie sind hinsichtlich Architek-
tur, Material und Farbe sorgfaltig so aufeinander abzustimmen, dass ein &sthetisch an-
sprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht und eine gute Einpassung in das
nachbarliche Siedlungsbild sichergestelit ist. Es sind verbindliche Farb- und Material-
konzepte als Bestandteil des Baubewilligungsverfahrens einzureichen.

Alifallige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtraglich ein-
bzw. angebaute Gebaudeteile diirfen das Gesamtbild der Quartierplan-Uberbauung
nicht beeintrachtigen. Sie sind in ihren wesentlichen architektonischen Merkmalen auf-
einander abzustimmen. Renovationen, spatere Anderungen und Erg3nzungen bediir-
fen eines Gesamtkonzeptes gemass § 10 Abs. 3 des vorliegenden Reglementes.

§ 5 Nutzung, Gestaltung und Unterhalt des Aussen-

raumes

' Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den Quartier-

plan (Situation) bestimmt. Im Sinne des okologischen Ausgleiches ist eine naturnahe
Umgebungsgestaltung zu realisieren. Fiir die Bepflanzung sind zwingend standortgerech-
te einheimische Arten zu verwenden und einzubringen.

2 Fir die definitive Anlage des Aussenraumes ist im Baubewilligungsverfahren ein Umge-

bungsplan im Massstab 1:200 einzureichen, welcher integrierender Bestandteil der Bau-
bewilligung ist . Er beinhaitet insbesondere:

Technische Anlagen sind beispielsweise: Oberlichter, Liftiiberfahr-
ten, Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie oder Ent-
liiftungsbauteile. Zwingend sind technische Bauteile in feste Ge-
béudeteile (Einhausungen) zu integrieren und deren Décher eben-
falls extensiv zu begriinen.

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

Vgl. Sicherheitszonenplan 1:5'000 des Euro-Airports Basel-
Mulhouse des Bundesamtes fir Zivilluftfahrt, Bern (BAZL) gestiitzt
auf Art. 71 der Verordnung (iber die Infrastruktur der Luftfahrt (VIL)
vom 23.11.1994.

Den Bauinteressenten wird im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens empfohlen, friihzeitig mit den zusténdigen Fachinstanzen
der Gemeinde die Materialisierung und Farbgebung vorzubespre-
chen.

Der Umgebungsplan ist das Instrumentarium fiir die definitive Fest-
legung der Bestandteile und Elemente des Aussenraumes in Lage,
Dimensionierung und Ausgestaltung auf der Stufe des Baubewilli-
gungsverfahrens. Der Umgebungsplan konkretisiert folgende Grund-
lagen:
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Terrain-
modellierungen

Strassenzuge-
wandter Aussen-
raum (Vorplatz / Er-
schliessung)

Frei- und
Griinfldchen

a. bestehendes und neu gestaltetes Terrain;

b. Lage von An- und Nebenbauten;

c. Lage, Ausgestaltung und Materialisierung der Detailerschliessungen, der aligemeinen
Platz- und Aussenraumfidchen sowie der oberirdischen Parkierungsflachen;

d. Artund Gestaltung von Grinflachen;

e. Artund Lage von Bepflanzungen;

f. Lage und Dimensionierung von Gartenflachen inklusive Lage, Dimensionierung und
Materialisierung von Sitzplatzen (insbesondere im Bereich fur privaten Aussenraum);

g. Lage, Dimensionierung, Materialisierung und Art von Erholungseinrichtungen, Spiel-,
Aufenthalts- und Begegnungsflachen;

h. Lage, Dimensionierung und Materialisierung von Stitzmauern;

i. Lage und Materialisierung von Entsorgungseinrichtungen (Griinabfalle, Abfallcontai-
ner, Wertstoffe etc.);

j- Ausgestaltung der Dachbegrinungen;

k. Lage, Dimensionierung und Materialisierung von Hochwasserschutzmassnahmen.

Die neuen Hohen der Terrainoberflache werden im Rahmen des Baugesuches im Um-
gebungsplan abschliessend geregelt. Von dem im Quartierplan verbindlich festgelegten
Terrainverlauf kann um +/- 0.5 m abgewichen werden. Bei neuen Baumstandorten tber
Untergeschossen / Autoeinstellhallen muss eine minimale bepflanzbare Uberdeckung
von 1,0 m gewahrleistet sein.

a. Der strassenzugewandte Aussenraum dient der Erschliessung sowie der Vorplatzge-
staltung.

b. Die Erschliessungsfunktion des strassenzugewandten Aussenraums umfasst die Ein-
und Ausfahrt der Autoeinstellhalle, Gebaudezugange zum Hauptbau A, oberirdische Be-
sucher-Parkplatze und Zugange des Langsamverkehrs und Ausnahmefahrten in den
hofartigen Innenbereich der Quartierplan-Bebauung.

c. Die Vorplatzgestaltung umfasst mindestens die Anlage einer Baumreihe entlang dem
Baselmattweg sowie die Anlage eines 1-geschossigen Bauwerkes im Sinne einer Neben-
baute (gem. § 4 Abs. 2 QP-Reglement). Im Siidwesten des strassenzugewandten Aus-
senraums, konnen optional weitere Gestaltungselemente wie Brunnen, Sitzgelegenheiten
etc. platziert werden.

a. Frei- und Grunflachen sollen auf der Stufe Baugesuch im Umgebungsplan gestiitzt auf
ein einheitliches Konzept als allgemein der Siedlung, ihrer Bewohner- und Benutzerschaft
zugeordnete parkartige Aussenraume gestaltet werden.

b. Quartierinterne Erschliessungsflachen (innerhalb QP), allgemeine Platz- und Aussen-
raumflachen, oberirdische Velo-Abstellplatze, An- und Nebenbauten und Flachen des
Okologischen Ausgleichs sowie private Aussenraume sind integrale Teile der Frei- und
Grunflachen.

- Landschaftsarchitekturplédne, Westpol Landschaftsarchitektur, Ba-
sel

- Architekiurpléne, Fankhauser Architektur, Reinach

- Quartierplanung Langmatten /I, Stierli + Ruggli Ingenieure +
Raumplaner AG, Lausen mit Fankhauser Architektur, Reinach und
Gemeinde Allschwil

Baumreihe entlang dem Baselmattweg: vgl. Baumstandorte im
strassenzugewandten Aussenraum geméass Quartierplan.

Die aktuellen Aussenraumstudien der Westpol Landschaftsarchitek-
tur (Stand: 16.01.2012) sehen eine fliessende Gestaltung des park-
artigen Aussenraums mit organischen Formen (Wege, Plitze und
Frei- und Griinflédchen) und einen leicht modellierten Terrainverlauf
vor. Der Aussenraum nimmt somit eine gegenteilige Formensprache
ein im Bezug auf die Orthogonalitét ausgerichteten Baukérper.
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Im "Bereich fiir multifunktionalen Aussenraum” gemass Quartierplan (Situation) ist eine
multifunktionale Freiflache zu gestalten, welche den unterschiedlichen Bediirfnissen
der Bewohner- und der im Quartierplan-Perimeter tatigen Arbeiterschaft dienen. Dabei
ist die Gestaltung und Funktion des Aussenraumes insbesondere auf Bewohnertreff,
Verweilen, Kommunikation und Spielen auszurichten. Zudem Ubernimmt er ©kologi-
sche Ausgleichsfunktionen fiir das Quartier.

Im Bereich der Flache "okologischer Ausgleich” ist die dkologisch wertvolle Vernet-
zungsachse entlang dem Bachgraben ins Quartierplan-Areal hinein aufzuweiten. Es ist
eine gestufte Uferbestockung einzurichten mit anschliessendem Strauchgiirtel und
Wiesensaum. Im weiteren Bereich der Schraffur geméass Quarterplan ist eine mosaik-
artige Struktur mit extensiven Wiesen und bliihenden Strauchern anzulegen, welche
den naturschitzerischen Ubergang in die Parklandschaft im Zentrum sicherstelit.

Private Aussenraumnutzungen sind ausschliesslich im Bereich "Privater Aussenraum™
gemass Quartierplan (Situation) zulassig. Der private Aussenraum im Nordosten des
Hauptbaus A ermoglicht den Betrieb eines Kindergartens, einer Kindertagesstétte oder
ahnlichem. Der Private Aussenraum bei den Hauptbauten B und C ermdglicht die Ab-
deckung besonderer Bedirfnisse wie "Wohnen im Alter". Einfriedungen gestitzt auf ein
einheitliches Konzept sind zulassig.

Baumstandorte sind im Quartierplan insbesondere entlang dem Baselmattweg vorge-
geben. Im Bereich der Frei- und Griinflichen ist im Rahmen der Ausarbeitung eines
einheitlichen Konzeptes (in Beachtung der verschiedenen Aussenraumfunktionen) und
in deren Umsetzung im Umgebungsplan sicherzustellen, dass mindestens 24 hoch-
stammige mehrjahrige Baume gepflanzt werden. Davon sind mindestens 10 Bdume im
Zentrum der Parklandschaft (Ort der Stille) zu platzieren (vgl. Baumkonzept gemass
Quartierplan). Weiter ist sicherzustellen, dass die bestehende Bestockung entlang der
Bachgraben-Promenade erhalten und fachgerecht gepflegt wird.

Wege und Platze sind soweit technisch moglich und sinnvoll mit wasserdurchlassigen
Materialien zu gestalten. Das Meteorwasser ist versickern zu lassen. Befahrbare Wege
kénnen auch uber die Schulter entwassert werden.

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

Die Gestaltung der multifunktionalen Aussenrédume ist im Gesamt-
konzept (vgl. Abs. b) auszuformulieren und auf der Stufe Bauge-
such im Umgebungsplan festzulegen.

Die Hauptkomponenten des Gkologischen Ausgleichs bilden im

Quartierplan:

- Bestockung mit Bdumen und Strduchern entlang Bachgraben

- Okologische Ausgleichsfléche zwischen Bebauung und Bach-~
graben

- Extensiv begriinte Dédcher

- Parklandschaft inkl. multifunktionale Aussenrdume mit Béau-
men und Strduchern im Zentrum

- Baumreihe entlang Baselmattweg

Die Fldche des Okologischen Ausgleichs (bernimmt auch die
Funktion der Uferschutzzone (vgl. Zonenvorschriften Siedlung).

Die Baumreihe entlang dem Baselmattweg ist so anzulegen, dass
bei der Baumpflege Lichtraumprofile im Bereich der éffentlichen
Réume freigehalten werden kénnen. Deren Lage stérkt jedoch die
Kammerung des Baselmattweges.

Definitive Baum- und Strauchstandorte werden im Umgebungs-
plan auf Stufe Baugesuch festgelegt.
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Quartierplan-
Erschliessung

Parkierung

§ 6 Erschliessung und Parkierung

' Fur die ungefdhre Lage der quartierinternen Erschliessungskonzeption, Zufahrten,

Platze und Gebaudezugange ist der Quartierplan (Situation) massgebend. Abweichun-
gen sind moglich sofern das Gesamtkonzept gewahrleistet bleibt. Die genaue Lage und
Dimensionierung samtlicher Erschliessungsflachen sind im Umgebungsplan im Rah-
men des Baugesuchsverfahrens im Detail festzulegen.

Die Verkehrserschliessungen werden wie folgt festgelegt:

a. Der motorisierte Verkehr von und zu der Autoeinstellhalle, zu den Hauptbauten B
bis F und zu den oberirdischen Besucher-Parkplatzen entlang dem Baselmattweg wird
Uber Ein- und Ausfahrten am Baselmattweg abgewickelt.

b. Der motorisierte Individualverkehr ist von der Frei- und Grinflache fernzuhalten, je-
doch ist die Gebaudezufahrt fur den Ausnahmefall bis vor den Gebaudezugang der
Hauptbauten sicherzustellen.

c. Quartierinterne Erschliessungen ("befahrbar" und "begehbar" geméass Quartierplan)
stehen der gesamten Bewohnerschaft des Quartierplan-Areals jederzeit zur Benitzung
zur Verfigung.

d. Die Zufahrt fir die Abfallentsorgung muss gewahrleistet sein. Fiir das Wenden der
Entsorgungsfahrzeuge ist eine Wendemaoglichkeit einzurichten.

a. Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fir Auto- und Velo-Abstellplatze er-
folgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien. Die genaue
Zahl der Parkplatze und deren Anordnung ist jeweils im Rahmen des Baugesuchver-
fahrens zu ermitteln, planlich festzulegen bzw. auszuweisen.

b. Der Gemeinderat kann Antrage zur Reduktion der Stammplétze fir das "Wohnen im
Alter" (Ausnahmeantrag) im Sinne von § 70 Abs. 2 sowie Anhang 11/1 RBV unterstiit-
zen.

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

d. Es sind in ausreichender Anzahl und in geeigneter Lage Behinderten-Parkplatze zu
kennzeichnen.

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

f. Es sind ausreichend gedeckte Abstellrdume / Untersténde fiir Velos, Kinderwagen
und Ahnliches zu erstellen. Absteliplatze / Unterstdnde im Untergeschoss sind von
aussen mittels Rampen zuganglich zu machen.

Die Lage der Erschliessungen ist im Quartierplan konzeptionell
eingezeichnet. Geméss Griinraumkonzept sind jedoch geschwun-
gene Weglinien bzw. ein organisch definiertes Wegnetz vorgese-
hen. Das definitive Gesamtkonzept des Wegnetzes wird im Um-
gebungsplan sichergestellt.

Ausnahmefall Gebdudezufahrt (fiir Sanitét, Feuerwehr, Umziige,
Gebdudeunterhalt, Behinderten-Transport, Abfalltransporte etc.):

Minimalbreite flir Befahrbarkeit im Ausnahmefall: 3.5 m. Die Be-
lastbarkeit muss fiir Kehrrichtfahrzeuge (Lénge 9 m, Gewicht 28
Tonnen) und Feuerwehrfahrzeuge gewahrleistet sein. Die Statik
der unterirdischen Auto-Einstellhalle ist entsprechend auszulegen.

Fir die Zu- und Wegfahrt sowie fiir die Wendemdglichkeit muss
die VSS-Norm SN 640 052 eingehalten werden.

Massgebend ist § 106 RBG sowie die dazugehdrenden Bestim-
mungen der RBV (§ 70 sowie Anhdnge 11/1 und 11/2).

Parkplatz-Nachweis gemdss Anhang 11/1 RBV

Anz. Stamm- Besucher-

Wohneinhei- | platze platze

ten (WE) (1.0/ WE)* (0.3/WE)
Hauptbauten A und D bis F 229 228 69
Hauptbauten B und C* 32 16* 10
(Seniorenwohnungen)

245 79

Total 261

324

Aktuelles Architektur-Vorprojekt (Stand: 16.01.2012)

251 Stamm | 77 Besucher

Auto-Abstellplatze (davon 15
oberirdisch)
Total Auto-Abstellpltze 261 WE 328
Motorrad-Abstellplatze (Einstelihalie) 40
Velo-Abstellplatze (Einstelihalle) 750

* Stammplétze: 0.5/WE fiir Seniorenwohnungen vgl. Kommentar
néchste Seite.
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Entsorgung /
Kompostierung

§ 7 Ver- und Entsorgung

1

Bei der Energieversorgung ist auf hohe Energieeffizienz und einen optimierten Einsatz
der verschiedenen Energietrager Wert zu legen. Die Hauptbauten der Uberbauung
mussen nach dem "MINERGIE"-Standard erstellt werden. Zur Sicherstellung des Quali-
tatsstandards "MINERGIE" ist der entsprechende Standard und deren Komponenten
bei Baubeginn mit einer anerkannten Fachstelle festzulegen und nach Bauabschluss
zertifizieren zu lassen.

Mindestens 80 % des Warmeenergiebedarfes (Heizung und Warmwasser) ist durch
COz-neutrale Energietrager zu erbringen. Dabei darf nur maximal 20 % des Warme-
energiebedarfes mit fossilen Energietragern erzeugt werden. Zusatzlich muss auf den
Hauptbauten E und F (Hochhauser) je eine Photovoltaikanlage mit je min. 400 m? Fla-
che (total min. 800 m?) erstellt werden. Als Variante kann die gesamte Photovoltaikan-
lage auf der Hauptbaute A platziert werden. Fir die Energieproduktion ist eine Holzfeu-
erung prioritér vorzusehen. Als Variante konnen Erdsonden mit einer Warmepumpen-
anlage realisiert werden. Fur die Warmwassererzeugung (Sommerbetrieb) sind Son-
nenkollektoren  prioritar vorzusehen. Als Variante kann eine Abwasser-
Warmeriickgewinnung mit einer Warmepumpenanlage realisiert werden.

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

Fur die Abfallbeseitigung und die Bereitstellung von Wertstoffen fiir die Separatsamm-
lungen sind dezentrale Bereitstellungsflachen einzurichten. Fir die Kompostierung ist
im Quartierplan (Situation) eine Flache ausgewiesen. Es gilt das Reglement tber die
Abfallbewirtschaftung vom 18.02.1992 der Gemeinde Allschwil.

* Stammplétze: 0.5/WE fiir Seniorenwohnungen

Aufgrund von Erfahrungswerten und dem tatséchlichen Parkplatz-
bedarf unterstiitzt die Gemeinde den Faktor fir Stammplatze fiir
"Wohnen im Alter” von 0.5 pro Wohneinheit (§ 70 Absatz 2 RBV
sowie Anhang 11/1 RBV)

vgl. auch Referenzbeispiele im Planungs- und Begleitbericht.

Zu beachten ist auch die "Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl
Abstellplétze fiir Motorfahrzeuge und Velos/Mofas” des Amtes fiir
Raumplanung (November 2004).

vgl. auch Planungs- und Begleitbericht

Der MINERGIE-Standard kann im Laufe der Zeit éndern, er wird
regelméssig aktualisierf. Es ist der zum Zeitpunkt der Bauge-
suchseingabe aktuellste MINERGIE-Standard einzuhalten.

vgl. auch Verordnung iiber die rationelle Energienutzung BL..

Im Sinne der generellen Entwésserungsplanung (GEP) ist neben
der Schmutzabwasserbeseitigung, fir die Weiterverwendung des
anfallenden nicht verschmutzten Abwassers (Meteorwasser auf
versiegelten Fldchen und Déchern, usw.) ein Konzept zu erstellen
z. B. fir Brauchwasser, Biotopspeisung, Versickerung, Ableitung
etc. Fiir allféllige Versickerungsmassnahmen ist der Zustandsbe-
richt "Versickerung" des GEP Allschwil zu konsultieren.

Die Eigentiimerin bzw. der Eigentiimer sorgt fir die notwendigen
Einrichtungen fiir die Abfallenisorgung und Separatsammiungen
inkl. der notwendigen Behéltnissen wie auch fir die Kompostie-
rung beim festgelegten Standort und trégt die Kosten

Quartierplan-Reglement "Langmatten [I", Allschwil
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Kommentar / Hinweise

Belastungsgrenz-
wert ES If

Erhohte Anforde-
rungen gem. SIA-
Norm 181

Hochwasserschutz

Realisierungsvor-
gehen

Parzellierung

Quartierplan-
Vertrag

§ 8 Liarmschutz und Hochwasserschutz

3

In Abstimmung auf den Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan der Gemeinde Allschwil wird
das gesamte Quartierplan-Areal in die Larm-Empfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet.

Bezliglich des Aussenlarms sind bei den neuen Bauten die erhdhten Anforderungen an
den Schallschutz der Gebaudehiille gemass SIA-Norm 181 zu erflllen. Fur den Schall-
schutz in den Gebauden (Innenlarm) gelten ebenfalls die erhohten Anforderungen der
SIA-Norm 181.

a. Bei Hauptbauten sowie bei Nebenbauten mit empfindlicher Nutzung sind Gebdude
und Gebaudeteile so auszubilden, dass durch Hochwasser bis zur Hohe seltener Ereig-
nisse {Jahrlichkeit 100 — 300 Jahre) gemass Naturgefahrenkarte keine Schaden durch
eindringendes Wasser entstehen konnen. Neue Gebaude und Gebaudeteile unterhalb
der massgebenden Hochwasserkote miissen den Beanspruchungen (Wasserdruck,
Nasse, Schwemmmaterial) durch Hochwasser genugen. Gebaudeteile, welche unterhalb
der massgebenden Hochwasserkote liegen sind wasserdicht auszugestalten; unterhalb
der massgebenden Hochwasserkote sind ungeschutzte Offnungen in der Gebaudehille
untersagt.

b. Die massgebende Hochwasserkote fiir alle Bauten innerhalb des Quartierplan-Areals
liegt bei 276,10 m . M.

§ 9 Realisierung / QP-Vertrag

Die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung hat grundsétzlich im Einvernehmen zwi-
schen der Gemeinde und den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer des Quar-
tierplan-Areals zu erfolgen.

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

Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer resp. Berechtigten haben sich gegen-
seitig alle fUr die Realisierung / Erweiterung und flr die quartierplanméssige Funktionsfa-
higkeit der Uberbauung erforderlichen Landabtretungen und Dienstbarkeiten bzw. Ser-
vitute einzuraumen. Dazu haben sie und die Einwohnergemeinde Allschwil einen Quar-
tierplan-Vertrag abzuschliessen.

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

Die erhohten Anforderungen an den Schallschutz sind im Sinne
der Vorsorge sicherzustellen (Flugldrm, Wohneigentum betreffend
Innenldrm-Immissionen).

Vergleiche dazu die Gefahrenkarte und insbesondere die Fliess-
tiefenkarte.

Zur Zeit des QP-Erlasses gehdrt das gesamte QP-Areal einer
Grundeigentiimerschaft. Der zwischen der Gemeinde und dieser
Grundeigentiimerschaft abzuschliessende Vertrag wird im Grund-
buch angemerkt und bei sémtlichen spéateren Handénderungen
(Abparzellierung / Einrichtung von Stockwerkeigentum) verbindlich
weitergegeben.

Quartierplan-Reglement "Langmatten {I", Allschwil
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Kommentar / Hinweise

Ausnahmen
alilgemeiner Art

Voraussetzung fiir
Ausnahmen

Gesamtkonzept fiir
Abweichungen

§ 10 Abweichungen / Ausnahmen

' In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen

Umsténde des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilligungsbehérde schrift-
lich begrindet Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften beantragen.

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

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

Abweichungen von den Quartierplanvorschriften durch bauliche oder gestalterische
Einzelmassnahmen, die entweder fiir

- das architektonische Erscheinungsbild oder
- das stadtebauliche Konzept oder

- die Erschliessung oder

- die Umgebungsgestaltung

von préjudizieller Bedeutung sind, dirfen nur aufgrund eines Gesamtkonzeptes bewil-
ligt werden.

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

Finanzierung, Erstellung, Unterhalt und Benutzungsrechte ge-
meinschaftlicher Infrastrukturen ((Spiel-)Plétze, private Er-
schliessungen, Autoeinstellhalle etc.)

Vereinbarung betreffend "Wohnen im Alter"
gegenseitige und selektive Geh- und Fahrrechte

gegenseitige Néher- bzw. Grenzbaurechte

Bau- und Durchleitungsrechte, Unterbaurechte

Baustellenorganisation und —verkehr

Infrastrukturbeitrdge fir Mehrnutzung
- Abhéngigkeiten / Bedingungen fiir etappierte QP-Realisierung
-u.am

Ausnahmen bediirfen eines schriftlichen Antrages und einer stich-
haltigen Begriindung. Sie werden nach Abwdégung von der Bau-
bewilligungsbehdrde erteilt.

vgl. § 1 des vorliegenden QP-Reglementes

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

Oberstes Ziel ist es, zu jeder Zeit ein einheitliches architektoni-
sches bzw. stédtebauliches Uberbauungs-Konzept mit guter Qua-
litét zu wahren.

Quartierplan-Reglement "Langmatten II", Allschwil
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Kommentar / Hinweise

Uberwachung des
Vollzugs

Aufhebung frithe-
rer Beschliisse

inkrafttreten

Dieses Gesamtkonzept bedarf im Einvernehmen mit den zustidndigen kantonalen In-
stanzen der Genehmigung des Gemeinderates und ist fir alle weiteren gleichartigen
Abweichungen richtungsweisend. Es ist integrierender Bestandteil des entsprechen-
den Baugesuches und ist mit diesem &ffentlich aufzulegen.

§ 11 Schlussbestimmungen

' Der Gemeinderat (iberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften.

Z Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden frilheren Zonenvor-
schriften gelten fiir das Areal als aufgehoben.

* Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft.

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

Im QP-Perimeter werden die Zonenvorschriften Siedlung (RRB
Nrn. 1421/ 1763 vom 21.10.2008 / 16.12.2008) aufgehoben.

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

Quartierplan-Reglement "Langmatten 11", Allschwit
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Beschliisse

Beschliisse

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates:
Beschluss des Einwohnerrates:
Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Planauflage im Amtsblatt:

26. September 2012
14. November 2012
14. Dezember 2012

Nr. 2 vom 10. Januar 2013

Planauflage: vom 14. Januar 2013 bis 12. Februar 2013
Gemeinderat Allschwil
er Ggmeindeprasident Die Gemeindeverwalterin
I\/ ) 214
N aas
Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons B sel andschaft genehmigt

mit Beschluss Nr./04{f vom uni 2

Publikation des Reglerungsratsbeschlusses

Der Landschreiber:

im Amtsblatt Nr. /5 vom 20 6. LGLL

Dgr Landschreiber

¢ AN
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