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1 Das Wichtigste in Kirze

Die Gemeinde Allschwil revidiert inre Zonenvorschriften Siedlung. In diesem Rahmen
ist unter anderem ein Fachgutachten nach § 11 NLG BL! beizubringen.

Bestehende Grundlagen sind veraltet; aktuelle Bestandesaufnahmen fehlen. Auf ite-
rativem Weg wurde eine den spezifischen Gegebenheiten der Gemeinde Allschwil
addéqguate und dem effektiven planerischen Bedarf gerechte Erfassungsmethodik
entwickelt. Der gesamte Planungsperimeter wurde dieser Methodik unterzogen. Es
resultieren zonensperzifische Beurteilungen und Empfehlungen zuhanden der Plo-
nungstragerin. Verschiedene Einzelobjekte und -fldchen wurden separat beurteilt.

Prazise analysiert wurden zudem die bestehenden Zonenvorschriften, namentlich das
Zonenreglement Siedlung aus den Jahr 2007. Es resultierten detaillierte Umsetzungs-
und Formulierungsvorschldge mit dem Ziel, den dkologischen Siedlungsgehalt und
dessen Forderung zu stérken.

Methodik und Ergebnisse wurden an insgesamt 6 Besprechungen und Begehungen
mit der Planungstragerin und dem Planungsteam gespiegelt. Es liegt ein einvernehm-
liches Ergebnis vor.

1 GS 31.59
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2 Avusgangslage und Auftrag

Die Gemeinde Allschwil revidiert derzeit ihre Zonenvoschriften Siedlung. In diesem
Rahmen ist unter anderem ein Fachgutachten nach § 11 NLG BL beizubringen.

Allschwil verfugt Uber die folgenden Fachgutachten:

e Kommunales Naturschutzkonzept aus dem Jahr 19852, Dieses behandelt fast
ausschliesslich den Geltungsbereich der Zonenvorschriften Landschaft;

e GrUn- und Freiraumkonzept (2004)3. Dieses wurde aus Anlass der seinerzeitigen
(2003) Revision der Zonenvorschriften Siedlung erstellt und basiert auf einer
wenig systematischen Groberhebung und Grobbeurteilung einiger weniger
der groésseren Grunrdume im Jahr 2003.

Beide Gutachten sind ladngst veraltet, Uberholt und nicht mehr zweckmassig. Aktuelle
Bestandesaufnahmen fehlen. Mit Blick auf die anstehende Revision der Zonenvor-
schriften Siedlung sind sie deshalb in geeigneter Form und zweckbezogen zu aktuali-
sieren.

3 Auftragsanalyse
Praambel

In einem ersten Schritt war zu prufen, welche Tiefe und welche Scharfe zur Erfassung
wertvoller, allenfalls schitzenswerter Naturobjekte im Siedlungsgebiet der Gemeinde
Allschwil addquat ist. Von vornherein, in Beachtung der dichten Besiedlung, fokus-
sierte sich die Betrachtung auf B&ume, Str&ucher, Hecken und Grinfladchen. Diese
bereichern mit ihrem Grun unsere Siedlungen optisch, ékologisch und klimatisch. In
ihrem jahreszeitlichen Wandel berGhren sie uns, indem sie unseren Geb&uden Kon-
trast und unseren Freirdumen Gestalt, Gehalt und Charakter verleihen.

Bdume:

In ihren Zonenvorschriften Siedlung kennt die Gemeinde Allschwil den Schutz von
B&umen nur in Form von Schutzbepflanzungen, welche der optischen Abgrenzung
der Gewerbezonen gegenuber angrenzenden Wohnzonen dienen (§ 44 ZRS). Im Zo-
nenplan sind im Weiteren verschiedene ein- oder zweireihige Alleen verzeichnet, die
zu erhalten resp. zu realisieren sind (§ 45 ZRS). Eine Bestimmung, wie die Umsetzung
dieser Vorschriften zu gewdhrleisten ist, fehlt.

Ein allgemeiner Schutz von B&umen ist in den Zonenvorschriften Siedlung nicht veran-
kert. Lediglich in den Teilzonenvorschriften Dorfkern sowie in einzelnen Quartierpla-
nungen* sind zu erhaltende und/oder zu ergé&nzende Badume angefthrt. Es fehlt je-
doch eine Sperzifizierung nach Baumart, Charakterisierung, Funktion und Bedeutung.

2 Naturschutzkonzept fUr die Gemeinde Allschwil, Hintermann & Weber AG, 1985
3 Grun- und Freiraumkonzept Allschwil, Hintermann & Weber AG, 2004
4 Diese sind von der Revision ausgenommen.
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DarUber hinausgehend gibt es fUr &kologisch besonders wertvolle oder fUr ortsbildty-
pische markante Baume keine Schutzvorschriften und damit weder eine Schutzhand-
habung noch Férderungsspielraum.

Grinflachen:

Auch bezuglich Grinfldchen sind die Zonenvorschriften Siedlung 'dinn'. Es gibt ei-
nige wenige, vorwiegend marginal gelegene Grinzonen (§ 40 ZRS). Trotz dkologi-
scher Zweckbestimmung und Bepflanzungsgebot erscheint ihr Wert und Zustand
aber augenscheinlich beschrankt.

In §11 Abs. 3 ZRS figuriert - als 'Nach-Mdéglichkeit'-Passus - ein Gestaltungsgrundsatz fr
die Umgebungsgestaltung im Sinne einer naturnahe Gestaltung und Bepflanzung.

§ 5 ZRS stipuliert eine GrunflGdchenziffer als Prozent-Anteil der GrundstUcksfladche, wel-
cher unbebaut und unversiegelt fUr Begrinung und 6kologischen Ausgleich zu erhal-
ten und sachgerecht zu unterhalten ist. Dies betrifft jedoch nur die Gewerbezonen.
Die Berechnungs-Syntax fur die anrechenbare Grunfl&che ist jedoch kompliziert und
beinhaltet Ermessensspielraum; in der Praxis ist sie untauglich.

Verschiedenenorts (Sportzone; QP's; Ortsbildschutzzonen) werden die Grundsatze
der Gestaltung und Bepflanzung im Sinne des dkologischen Ausgleichs angefihrt. Je-
doch bleibt auch hier unklar, wie diese Vorschriften im Einzelnen umgesetzt werden.
Ansatz:

Zur Erhebung schiUtzenswerter Naturobjekte im Siedlungsgebiet Allschwil war eine
Methodik zu entwickeln, welche dem spezifischen Naturgehalt dieser dicht besiedel-
ten Agglomerationsgemeinde angemessen ist und vor allem Hinweise liefert, wir die

Erhaltung und Férderung eines moglichst hohen Biodiversit&tsgehaltes zu erreichen
ist.

4 Methodenentwicklung und Scharfung

4.1 Strukiurierung 2020/2021
Die Methodenentwicklung umfasste zundchst drei Komponenten:
e Analyse 'Werkzeuge und Wirkung'

e Bestandesaufnahme und Potenziale 'Schutz- und Férderungs-Objekte’
e Empfehlungen

4.2 Analyse 'Werkzeuge und Wirkung'

Das Instrumentarium zum Schutz, Erhaltung und Férderung von Badumen und Baum-
bestdnden wurde analysiert. Als Produkte liegen vor:
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e FEine Analyse des Zonenreglements Siedlung auf Bestimmungen betreffend
den Baum- und Grunfldchenschutz;

e Eine Beurteilung betreffend Wirkung, Umsetzbarkeit und Mangel;

e Formulierte Optimierungsmdoglichkeiten und -voraussetzungen (z.B. Kriterien
Baumschutz; finanzielles Forderungsinstrumentarium);

e Formulierte Empfehlungen zuhanden Revisionsentwurf Zonenreglement.

4.3 Bestandesaufnahme und Potenziale (Inventarisierung)
Im Jahr 2021 wurde folgendes Vorgehen vereinbart:

e Bdume, Baumgruppen und Grinfldchen, welche im gesamtkommunalen Ver-
gleich einen besonderen Wert in dkologischer, dsthetischer oder gestalterisch
stdtebaulicher Hinsicht aufweisen, sollen grundsétzlich flichendeckend er-
fasst werden.

¢ Orte und Gebiete mit Aufwertungspotenzial resp. Aufwertungsbedarf sollen
grobrasterig (Flurnamen-Gevierte) lokalisiert und Empfehlungen dazu sollen
verwesentlicht werden.

¢ Die Bewertung erfolgt anhand eines einfachen Punktsystems nach den Krite-
rien

Orts- und Stadtbild;

Natur- und dkologischer Ausgleichswert;

VerknUpfung von '‘Natur' mit Erlebniswirkung';

Freizeit- und Erholungswert;

weitere Kriterien fallweise (z.B. Klima);

Erhaltungsbedarf und Aufwertungspotenzial.

O O O O O O

Anhand einiger Testrdume wurde die Eignung der skizzierten Methodik beziglich fl&-
chenhafter Anwendung Uberpruft.

4.4 Alternative Methodik (verworfen)

Die Erfassung und Bewertung der Werte 'Baume und Grinrdume' kann grundsatzlich
beliebig verfeinert werden. Im Rahmen dieses Vorgehensvorschlags wurden fol-
gende denkbaren methodischen Ansatze geprUft:

e Fladchendeckendes Natur-Inventar mit minutidser Detailerhebung moglichst al-
ler naturbetonten Lebensrdume mit ihren Arten und Artengruppen;

detaillierte Luftbildauswertung der Baumbesté&nde und der Grinfladchen;
Erhebung und Bewertung des Allschwiler 'Grinfaktors' mittels LIDAR-Daten;
GIS-Analysen (z.B. Versiegelungsfaktor);

ortsbildspezifische Feinanalysen (z.B. von Quartierstrassen).

Derartige Analysen erscheinen aus wissenschaftlicher Sicht interessant. Im Hinblick
auf die rechtliche und praktische Umsetzungsebene im Rahmen von Zonenvorschrif-
ten sind sie aber weder erforderlich noch handhabbar, und der Aufwand stinde im
Missverhdlinis zur geforderten Wirkung. Die genannten Methoden wurden deshalb
verworfen.
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4.5 Fazit aus Testphase

FUr rund 6 rGumliche Beurteilungs-Maschen (Flurnamen- resp. Strassengevierte/-ab-
schnitte) wurden Testbeurteilungen vorgenommen. Es zeigte sich folgendes:

e Die Methodik zur Beurteilung der Testrdume, ihrer Werte und ihrer Potenziale ist
grundsatzlich geeignet, um indikatorbasierte Empfehlungen zuhanden der Re-
vision ZVS abzuleiten.

¢ Die Maschenweite der Beurteilungsrdume sowie die Splittung der Beurteilungs-
kriterien erscheint jedoch zu fein.

¢ Die Methodik erwies sich als etwas umsténdlich und (fur Nicht-Fachpersonen)
nicht auf Anhieb versténdlich.

Zwar zeigte sich aus den Testrdumen, dass vielerorts (noch) stattliche Einzelb&ume
oder Baumgruppen sowie siedlungstypische Biodiversitat (Strducher, Hecken, Grin-
fldchen) vorzufinden sind. Im Zuge der raumplanerisch erwlnschten baulichen Ver-
dichtung ist diese Biodiversitat aber stark und in rascher Auflésung begriffen. Das
siedlungsokologische und siedlungsésthetische Potenzial wird bei der baulichen Ver-
dichtung nur in Einzelféllen berucksichtigt, sofern es im Zuge des Baugesuchs- und
Baubewiligungsverfahrens sowie des Baufortganges Uberhaupt erkannt resp. wahr-
genommen wird.

Vor dem Hintergrund dieses fldichendeckenden Prozesses erwies sich die 'Uberset-
zung' der Methodik in Zonenplan-ad&quate Einheiten als schwierig und schlecht
realisierbar. Die Ausdehnung der urspringlichen Methodik auf den gesamten Perime-
ter der ZVS-Revision erschien deshalb nicht mehr angezeigt.

4.6 Anpassung der Methodik und flachenhafte Beurteilung

In Anpassung der Methodik wurde die Bestandeserfassung auf gréberem Beurtei-
lungsraster angesetzt. Die Beurteilung erfolgte im Wesentlichen anhand einer den
bestehenden Zonenarten folgenden Typologisierung, wobei das Siedlungsgebiet All-
schwil in 5 Siedlungstypologien unterteilt wurde.

Pro Typologie wurde eine generelle, beschreibende Charakterisierung mit exemplari-
scher Photodokumentation erstellt. Pro Typologie wurden zudem inhaltliche Empfeh-
lungen formuliert. Zuhanden der reglementarischen Umsetzung wurden Hinweise und
Empfehlungen formuliert (vgl. auch Kap. 4.2)

Siedlungstypisch und siedlungsdkologisch bedeutsame Baumbestédnde und Frei-
rédume wurden kartografisch lokalisiert und verbal charakterisiert. Ihr Schutzwert
wurde erldutert und Schutzempfehlungen wurden formuliert.
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5 Produkte

Es liegen folgende Produkte vor:

Analyse Werkzeuge und Wirkung (vgl. Kap. 4.2)

Analyse Zonenreglement Siedlung betreffend Baum- und Grunfl&échenschutz

Beurteilung betreffend Wirkung, Umsetzbarkeit

Optimierung Kriterien Schutz; finanzielles Férderungsinstru-
mentarium etc.

Empfehlungen Formulierungsvorschldge zuhanden Revisions-
entwurf Zonenreglement

Stadtraum-Dossiers

Dossier Stadtraum Strassen Strassen und Strassenzige mit starker Wirkung
/ Potenzial bezUglich 'ldentit&tsprégung’

Dossier Stadtraum Zone W1 Weitgehend Uberbautes, vorwiegend EFH-
Gebiet

Dossier Stadtraum Zone W2 Weitgehend Uberbautes, vorwiegend EFH-

Gebiet, teilweise in struktureller Auflésung und
zusaizlicher Verdichtung begriffen

Dossier Stadtraum Zone W3 Heterogenes EFH- und MFH-Gebiet, in struktu-
reller Aufldsung, Transformation und Verdich-
tung begriffen

Dossier Stadtraum Zonen WG4 / 73 / 74 Bereits stark verdichtetes, teils heterogenes
EFH- und MFH-Gebiet, in struktureller Auflo-
sung; Transformation

Dossier Diverse Fldchen und Objekte Fldchen und Objekte (zonenunabhdngig) mit
separater Beschreibung

Die Dossiers sind je wie folgt aufgebaut:

Dossierspezifische Berichte

Charakterisierung

Einsch&tzung bezUglich Biodiversitat und Okologie (inkl. Stadtbild)
Potenziale

Empfehlungen zuhanden Revision ZVS

Liste der Einzelobjekte (kurz)

Fotodokumentation kommentiert
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Dokumentationen
Dokumentationen zu sémtlichen erho- je mit Planausschnitt, Kommentierung,
benen Einzelobjekten Empfehlungen und
Photodokumentation

Die Einzelobjekte sind anhand eindeutiger Kurzel identifizierbar. Hinterlegt ist eine
Excel-Tabelle:

Empfehlungen

 Empfehlungen zu Einzelobjekten  Excel-Tabelle, nach Stadtraum geordnet
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6 Exkurs: Einheimische contra fremdlandische Arten

Im Natur- und Landschaftsschutz gilt die Devise: Nur einheimische Tier- und Pflanzen-
arten sind 'Natur' und deshalb schutzenswert. Im Umkehrschluss ist vielfach verpont,
exotische Arten zu verwenden. Das NLG BL fUhrt in den §§ 4 bis 7 und insbesondere in
den §§ 6 & 7 denn auch eine umfangreiche Liste der nach Gesetz schitzenswerten
Objekte an. Diesen ist nach allgemeiner Auffassung und Praxis der Status 'einhei-
misch' konnotiert.

Dies ist im Grundsatz berechtigt, indem fremdiéndische Arten im heimischen Okosys-
temgefige kaum je einen 'Gkologischen Netzwert' haben: Viele exotischen Pflanzen
kdnnen von einheimischen Insektenarten nicht genutzt werden. Als 'invasive Neobio-
ta' kdnnen sich manche unkontrollierbar vermehren und so auch fir den Menschen

zum Problem werden.

Anderseits weisen schon die Zweckartikel des NHG wie auch des NLG/BL auf die Ver-
knUpfung von 'Natur- und Kulturdenkmdalern', auf die Verbindung von Landschafts-
und Ortsbild hin: Die Grenzen zwischen 'Natur' und 'Kultur' sind nicht eindeutig verort-
bar.

Exotische Gehodlze als Gestaltungselemente generell abzulehnen, wdre deshalb nicht
angebracht. Im kulturhistorischen Kontext kommt innen vielfach eine charakterisie-
rende Rolle zu, etwa in den 'Englischen Landschaftsparks' oder als st&dtebaulich
markante Alleebaum-Kulissen. Als Stadtb&ume eignen sich einige Arten aufgrund ih-
rer hohen Toleranz gegenuber Hitze, Trockenheit, Abgasen und Salzgischt.

Aus 6kologischen Grinden sollten jedoch nach Mdglichkeit einheimische Arten be-
vorzugt werden. Das Sortiment an einheimischen B&umen und Str&uchern ist gross
und breit. Ihr Variantenreichtum an Belaubung, Bluten, Frichten, Gestalt sowie
Stresstoleranz ist enorm vielfdltig und beinhaltet ein riesiges garten- und stadtebauli-
ches Gestaltungspotenzial.
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7 Wirdigung

7.1 Methodik

Die Methodenentwicklung zur addquaten Erfassung des Naturgehaltes und des Na-
turpotenzials innerhalb des Planungsperimenters erfolgte iterativ (vgl. Kap. 4). Die an-
gewandte Methodik erwies sich als tauglich, den zu erfassenden Werten angemes-
sen und effizient zu begegnen. Dies insbesondere vor dem Hintergrund des 6kolo-
gisch stark aufwertungsbedUrftigen Siedlungskérpers der Gemeinde Allschwil.

7.2 Naturgehalts

§ 11 NLHG BL stipuliert, dass die schUtzenswerten Naturobjekte mittels eines Fachgu-
achtens zu erheben sind, sodass sie im Zuge des Planungsprozesses angemessen be-
rocksichtigt werden kénnen.

Die Beurteilung des Allschwiler Siedlungsgebietes ergibt - unter diesem Fokus - ein ins-
gesamt ernUchterndes Bild. Im Sinne der §§ 4 bis 7 NLG BL schUtzenswerte FiGchen
oder Einzelobjekte finden sich nur ausnahmsweise. Meist handelt es sich um dltere
Einzelb&dume oder Baumgruppen, welche im Zuge der fortschreitenden baulichen
Verdichtung einschliesslich ihrer Garten- und Grunfldchen sukzessive und meist er-
satzlos verschwinden. So verliert das Allschwiler Siedlungsgebiet nicht nur laufend
und beschleunigt an ékologischem Naturwert, sondern auch an klimaregulatorischer
Vegetation und an verortbarer Ortsbild-ldentitat.

Ein regulatorischer Schutz dieser Restbestdnde erscheint weder gerechtfertigt noch
durchsetzbar. Die Siedlungsverdichtung schreitet fort und der Schutz der (noch) be-
stehenden Werte gewdhrleistet deren Erhaltung noch keineswegs. Im Gegenteil geht
es darum, zuhanden des baulichen Verdichtungsprozesses dkologische, "Naturwert'-
Ziele zu definieren und zu realisieren.

Das vorliegende Gutachten zeigt die diesbezUglich winschbare Stossrichtung zonen-
spezifisch auf und beinhaltet ebenso auch die dazu sinnhaften resp. denkbaren zo-
nenrechtlichen Formulierungen.

Immerhin weist das Gutachten 26 Einzelobjekte aus, deren Schutz und Erhalt von
Ubergeordnetem Interesse erscheint, wobei sie der politisch-wirtschaftlichen Interes-
sensabwdagung zwischen Erhalt und Uberbauung unterliegen.

7.3 Umgang mit bestehenden Schutzobjekten

Die wenigen bestehende Schutzobjekte resp. -zonen (z.B. Bachgraben) sollten unver-
andert in die neuen Zonenvorschriften Siedlung UberfGhrt werden. Sie sind die Kern-
orte eines 'natur-dkologischen Netzes Allschwil'. Ihr rechtlicher Schutz ist genugend;
die Umsetzung, der Vollzug, muss gewdhrleistet werden. Die Analyse 'Werkzeuge und
Wirkung' (vgl. Kap. 4.2) zeigt den Weg dazu auf.

5 vgl. Dokumentationen gemdss Kap. 5
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