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ZONENREGLEMENT SIEDLUNG der Einwohnergemeinde Allschwil

Aufbau des Reglementes

Linke Spalte far o ' Rechte Spalte fur
Grundeigentumsverbindliche Vorschriften
Diese unterstehen der Beschlussfassung (EGV) und der Genehmigung (RRB)

Kommentar (nicht grundeigentumsverbindlich)

Diese unterstehen nicht der Beschlussfassung
(EGV) und Genehmigung (RRB)

Das Zonenreglement wird im Rahmen der Revision der Zonenvorschriften Siedlung an die
interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst.

Die vorliegende Fassung zeigt die Anderungen gegeniiber dem rechtskraftigen Zonenregle-
ment auf.

Schwarze Schrift = aus dem rechtskraftigen Zonenreglement tlbernommen

Unterstrichen = aus der kantonalen Gesetzgebung tibernommen

Grau hervorgehoben = Textbausteine zum Umgebungsplan: treten in Kraft, sobald die ge-
setzliche Grundlage hierfiir besteht
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ZONENREGLEMENT SIEDLUNG der Einwohnergemeinde Allschwil

Abkiirzungsverzeichnis / Gesetzliche Grundla-

gen

ARP
BGBB
DHG
ER

Amt fur Raumplanung Kanton Basel-Landschaft

Bundesgesetz lUiber das bauerliche Bodenrecht

Kantonales Gesetz tUber den Denkmal- und Heimatschutz vom 9. April 1992
Einwohnerrat

EG ZGB Kantonales Einfilhrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch

FWG
GwSG
IVHB
KV
LES
LRB
LRV
LSV
NHG
NLG
1991
RBG
RBV
RRB
RPG
RPV
StFV
USG (K)
USsG
WaG
WaV
kWaG
kwaVv
UVPV
ZGB
ZPL

Bundesgesetz tber Fuss- und Wanderwege vom 4. Oktober 1985

Gesetz Uiber den Gewasserschutz vom 5. Juni 2003 (Kanton)

Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
Verfassung des Kantons Basel-Landschaft vom 17. Mai 1984
Larm-Empfindlichkeitsstufen

Landratsbeschluss

Luftreinhalte-Verordnung zum USG vom 16. Dezember 1985 (Bund)
Larmschutz-Verordnung zum USG vom 15. Dezember 1986 (Bund)
Bundesgesetz liber den Natur- und Heimatschutz vom 1. Juli 1966

Kantonales Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz vom 20. November

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998
Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz BL vom 27. Oktober 1998
Regierungsratsbeschluss

Bundesgesetz liber die Raumplanung vom 22. Juni 1979

Verordnung Uiber die Raumplanung vom 28. Juni 2000 (Bund)
Verordnung tber den Schutz vor Storfallen (Storfallverordnung) vom 27. Februar 1991
Kantonales Umweltschutzgesetz vom 27. Februar 1991

Bundesgesetz tiber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983

Bundesgesetz Uber den Wald vom 4. Oktober 1991 (Bund)

Verordnung Uber den Wald vom 30. November 1992 (Bund)

Kantonales Waldgesetz vom 11. Juni 1998

Kantonale Waldverordnung vom 22. Dezember 1998

Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 19. Oktober 1988
Schweizerisches Zivilgesetzbuch

Zonenplan Landschaft
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ZPS Zonenplan Siedlung
ZR Zonenreglement
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Erlass

Gestutzt auf das Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979, die da zugehdrige Verord-
nung (RPV) vom 28. Juni 2000 sowie auf das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 8. Ja-
nuar 1998 und die dazugehdérende Verordnung (RBV) erlasst die Einwohnergemeinde Allschwil das nachfol-
gende Zonenreglement Siedlung. Es bildet zusammen mit dem Zonenplan Siedlung die Zonenvorschriften
Siedlung.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Der Erlass definiert die massgebenden
gesetzlichen Grundlagen der Zonenvor-
schriften. Die Aufzahlung ist nicht ab-
schliessend. Weitere gesetzliche Grund-
lagen sind im "Abkurzungsverzeichnis /
Gesetzliche Grundlagen”, auf der vor-
dersten Seite des Reglements aufge-
fahrt.
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ZONENREGLEMENT SIEDLUNG der Einwohnergemeinde Allschwil

1 Einleitung

Art1l Bestandteile,
Zweck, Geltungsbe-
reich, Zustandigkeit

Art 2 Rechtliche Wir-
kung

1

Bestandteile:
Die Zonenvorschriften Siedlung bestehen aus:
- Dem Zonenplan Siedlung

- Und dem Zonenreglement Siedlung

Zweck

Die Zonenvorschriften Siedlung sollen innerhalb des Siedlungsgebietes eine
geregelte Uberbauung und eine sinnvolle Nutzung des Bodens sowie eine
gute Gestaltung des Siedlungsgebietes gewahrleisten.

Geltungsbereich

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde ist abgegrenzt durch den Perimeter des
Zonenplanes Siedlung. Es gliedert sich in verschiedene Zonen und legt den
Umfang sowie die Nutzung der einzelnen Zonen fest.

Die Zonenvorschriften Siedlung sind grundeigentumsverbindlich.

Den Zonenvorschriften beigestellte Dokumente wie das raumliche Entwick-
lungskonzept, die kommunale Energieplanung, ergénzende Richtlinien, In-
ventare und Wegleitungen sind nicht grundeigentumsverbindlich. Diese
Grundlagen haben wegleitenden Charakter und sind behdérdenanweisend
far den Vollzug der Zonenvorschriften Siedlung.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Ausserhalb des Perimeters Zonenplan Siedlung
gelten die Zonenvorschriften Landschaft.

§18 Abs. 5 RBG

Die nicht grundeigentumsverbindlichen
Dokumente sollen den Behorden als zusatzliche
Beurteilungsgrundlagen fiir deren Entscheide im
Rahmen des Vollzuges der Zonenvorschriften
(z.B. bei Baugesuchsprufungen etc.) dienen.

11



ZONENREGLEMENT SIEDLUNG der Einwohnergemeinde Allschwil

2 Allgemeine Vorschriften

2.1 Allgemeine Bauvorschriften

Art 3 Parzellenflache fur
bauliche Nutzung

! Massgebende Parzellenflache

Die_massgebende Parzellenflache wird in der Verordnung zum Raumpla-
nungs- und Baugesetz bestimmt.

Liegt eine Bauparzelle in verschiedenen Zonen, ist die bauliche Nutzung ge-
sondert zu ermitteln; die bauliche Nutzung kann in einem Baukdrper erfol-
gen. Fur die Baute gelten diejenigen Vorschriften, welche fur die Zone gelten,
in welcher der gréssere Teil der Baute zu liegen kommt. Dies gilt insbesondere
fur die Anzahl der zulassigen Geschosse und das Gebaudeprofil.

Fur Strassen und Anlagen abgetretenes Land kann bei der Nutzungsberech-
nung einbezogen werden, sofern dies bei der Festlegung der HOhe der
Landentschadigung berlcksichtigt wurde. Dies gilt auch, wenn im Rahmen
von Baulandumlegungen Land kostenlos fur Verkehrsflachen oder andere
offentliche Aufgaben an die Gemeinde abgetreten wurde.

Parzellenteile innerhalb des Perimeters Zonenplan Siedlung, die mit anderen
Zonen (z. B. Uferschutzzonen) tiberlagert sind, kdnnen in die Berechnung der
baulichen Nutzung einbezogen werden.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

§ 46 Abs. 1 RBV

Massgebend fiir die Berechnung sind die Grund-
buchflachen der Parzellenteile innerhalb der ent-
sprechenden Bauzonen.

§ 50 Abs. 1 RBV

Nachweis Landabtretung fiir Einbezug in Nut-
zungsberechnung:

Der Nachweis fiir eine erfolgte Landabtretung
(mit Hohe der Landentschadigung) ist von der
Grundeigentiimerschaft zum Zeitpunkt des Bau-
gesuches zu erbringen.

12



ZONENREGLEMENT SIEDLUNG der Einwohnergemeinde Allschwil

Art 4 Uberbauungsziffer | ! Uberbauungsziffer

(U2) Die Uberbauungsziffer (UZ) ist das Verhaltnis der anrechenbaren Gebaude-
flache (aGbF) zur anrechenbaren Grundsticksflache. Als anrechenbare

Gebaudeflache gilt die Flache innerhalb der projizierten Fassadenlinie.
Art5 Siedlungsklimati- ! Bauten, Anlagen und die Umgebung sind unter Berlicksichtigung siedlungs-
sche Aspekte klimatischer Aspekte zu gestalten. Dabei sind sowohl Okologie, Beschattung,

Durchliftung und Abkihlung des Siedlungskérpers sowie die Versickerungs-
fahigkeit und Retentionsfahigkeit der Siedlungsumgebung bei Starknieder-
schlagen zu berticksichtigen.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

847 IVHB RBV

Prinzipskizze zu Anrechenbare Gebaudeflache:
gemass Anhang RBV Basel-Landschaft
untenstehend

Vorspringende Gebaudeteile:

Das Raumplanungs- und Baugesetz regelt diese
in 8 90 Abs. 1 abschliessend. Die entsprechenden
Masse sind in § 53 RBV geregelt.

Massnahmen zum Umgang mit Regenwasser
sind der «Richtlinie Retention» des Amts fiir
Umweltschutz und Energie zu entnehmen.

13



ZONENREGLEMENT SIEDLUNG der Einwohnergemeinde Allschwil

Prinzipskizzen

Anrechenbare Gebaudefla-
che

| Anbaute |

' unbedeutend
rickspringender
Gebaudeteil

Gebéude

vorspringender
Gebéaudeteil

O

a
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Kleinbaute

Vordach Vordach

Gebiiude t

projizierte Fassadenlinie
anrechenbare Gebaudeflache

zuldssiges Mass fiir vorspringende Gebaudeteile
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Art 6 Griunflachenziffer U Grunflachenziffer

Die Grunflachenziffer (GZ) ist das Verhéaltnis der anrechenbaren Grinflache

(aGrF) zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Als anrechenbare Grinfla-

che gelten natirliche und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grund-

sticks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellflache dienen.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Voraussetzung fur die Erfullung des Kriteriums
«naturlich» oder «bepflanzt» ist ein natirlicher
Bodenaufbau, welcher einen intakten
Stoffhaushalt sowie die Versickerung von
Meteorwasser ermdglicht. Terrassen mit
Steinplatten zahlen nicht dazu, dagegen kénnen
Gartenflachen, die mit lose verlegten
Steinplattenwegen erschlossen sind zur Géanze
zur Grunflache gerechnet werden (s.
Prinzipskizze).

Parkplatze mit Rasensteinen gelten nicht als
natirliche oder bepflanzte Bodenflachen.

Prinzipskizze Griinflachenziffer untenstehend
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Prinzipskizzen

Grunflachenziffer
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niveaubaute (mit Gebdude ~o
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|Erdiiberdeckung) a Steinplattenweg
=[]
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&4 . O .. .
: ‘Versiegelt yal | |Doopooo Abst.ellplatze nicht
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A SN : T Rasensteine)
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Art 7 Ermittlung des Ge-
baudeprofils / Bauab-
stande

1

In begrundeten Fallen konnen gestitzt auf § 7 RBV Ausnahmen von der
Grunflachenziffer beantragt werden.

Begrunte Flachen Uber Tiefgaragen mit einer Substratstarke von mindestens
1.0 m durfen der Grunflachenziffer zu 50 % angerechnet werden.

Fassadenhohe

Die Fassadenhohe ist der grésste Hohenunterschied zwischen der Schnittli-
nie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der da-
zugehdrigen Fassadenlinie.

Gebaudehohe

Die Gebaudehohe ist der grosste H6henunterschied zwischen der Schnittli-
nie der giebelseitigen Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruk-
tion und der dazugehdérigen Fassadenlinie.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Eine Ausnahme von der Griinflachenziffer kann
z. B. bei Bauvorhaben auf kleinen Grundstlicken
beantragt werden.

Prinzipskizze Fassadenhdhe geméss Anhang RBV
Basel-Landschaft untenstehend

Prinzipskizzen Gebaudehthe gemass Anhang
RBV Basel-Landschaft untenstehend.
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Prinzipskizzen

Fassadenhdhe und Gebéau-
deho6he

.. giebelseitige ---
Fassadenhohe Fh
fur Talfassade
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Fassadenhohe Fh
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fur Talfassade Fassadenhdhe Fh
= Gebaudehdhe fur Seitenfassade

,
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massgebendes Terrain

giebelseitige
Fassadenhdhe Fh
= Gebadudehodhe
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technisch bedingte Dachaufbaute

1 ’_L ' Briistung
W)

) l:
)

Fassadenhdhe Fh )
fir Seitenfassade Fassadenhdhe Fh
= Gebdudehohe fur Talfassade
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N g

- =  Fassadenlinie
' Fassadenflucht

~ Schnittlinie Fassadenflucht mit
o Oberkante Dachkonstruktion
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3 Abgrabungen fur Garagen und Eingange

Fir Garagen und Eingénge sind in allen Zonen ausser in der W2a und W2b
Abgrabungen auf einer Lange von maximal 7.0 m bei maximal einer Fassade
gestattet. Dabei darf das Kellergeschoss max. 2.5 m in Erscheinung treten

4 Versetzte Geschosse

Bei versetzter Geschossbauweise muss flr jeden versetzten Teil die Fassa-
den- und die Gebaudehdhe separat eingehalten werden. Die Fassadenhthe
wird beim Gebaudeversatz ab dem massgebenden Terrain gemessen. Die
Versatzhohe darf maximal 2.0 m betragen.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Abgrabungen sind im Hinblick auf den
Ortsbildschutz und die Geléandeeinpassung
vorzunehmen. Gebaudeabgrabungen, die
entlang von Fassaden grabenartig wirken (z.B.
mehrere Garageneinfahrten in Sockelgeschosse
bei MFH) sollen vermieden werden.

Prinzipskizze Versetzte Geschosse untenstehend

19
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Prinzipskizzen

Versetzte Geschosse

Gebaudehdhe
i Gebaudehohe —_—7"—

: >

\ Fassadehdhe
: Fassadenhohe ———
=

000

: 0.00 L

: . 4

Versatz Max. 2.0 m
Gew. bzw. abgegrabenes Terrain
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> Gebaudelange

Die Gebaudeléange ist die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, wel-

ches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

¢ Abstande der Bauten zwischen Bau- und Strassenlinie (§ 54 RBV)

In Ergé&nzung zu 8 54 RBV mussen Vord&cher mind. 0.5 m und tragende Teile
bzw. Stitzen mind. 1.0 m hinter der Strassenlinie errichtet werden. In Kurven
oder Kreuzungsbereichen sind die Mindestabstande zur Strassenlinie in Be-
achtung der VSS-Normen einzuhalten. Dabei sind die Sichtfelder zur Sicher-
stellung der notwendigen Sichtverhéaltnisse (Verkehrssicherheit) freizuhalten.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Prinzipskizze Geb&udelange untenstehend

Dies betrifft z.B. Carports, Velounterstande in
Leichtbauweise, Pergolen, Windfange bis 4 m? u.
a. gemass § 54 RBV.

Massgebende VSS-Normen:
- fur Sichtweiten in Kurven VSS-40090B

- fur Sichtverhaltnisse bei Knoten / Kreuzungen
VSS-40273A

Abstande der Bauten gemass § 54 RBV:
Prinzipskizze untenstehend

Fur Bautenabstande bei Kurven und
Kreuzungsbereichen sind die VSS-Normen zu
beachten.

21
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Prinzipskizzen

Gebéaudelange
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Art 8 Vollgeschosse ! Vollgeschosse sind alle Geschosse von Geb&uden ausser Unter-, Dach- und

Attikageschosse.

2 Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebauden, die in der Héhe
oder in der Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl fir jeden
Gebaudeteil bzw. fir jedes Gebaude separat ermittelt.

3 Bei einer Aufstockung einer bestehenden Baute im ebenen bzw. flachen
Gelande, deren bestehendes Sockelgeschoss mehr als 80 cm in Erschei-
nung tritt (= Vollgeschoss), kann auf Antrag eine Ausnahme von der max.
Vollgeschosszahl gemass Art 32 ZR gewahrt werden. Voraussetzung ist in
jedem Fall die Einhaltung des zulassigen Gebaudeprofils der entsprechen-
den Bauzone. Das Ausnahmeverfahren richtet sich nach Art 72 ZR.

Art9 Untergeschosse ! Untergeschosse dirfen in Hanglage maximal 1.20 m und in der Ebene maxi-
mal 80 cm Uber das massgebende, respektive tiber das tiefer gelegte Terrain

hinausragen.

! Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockh6hen das zuléssige Mass
von 1.20 m nicht Gberschreiten

Art 10 Dachgeschosse

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

§ 52f ff. IVHB RBV
Berechnung der Vollgeschosszahl

=> Prinzipskizze Vollgeschosszahl untenstehend
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Prinzipskizzen

Vollgeschosszahl DA
DG AG |
s e DA  Dachaufbauten
AG Attlkageschosse
VG VG
DG Dachgeschosse
VG VG VG Vollgeschosse
Rt = i = UG  Untergeschosse
:I ue f1—— :I us f--
L= i 11
massgebendes Terrain massgebendes Terrain
DA

DA  Dachaufbauten

AG Attlkageschosse

1.VG
VG Vollgeschosse
b 1,UG "}~ UG  Untergeschosse
I|_ ______ i3
h=====- = ---.Ve
:I 2.UG :.‘::::::E'_-“:I—
l_ _ |
—————— =T UG :I
massgebendes Terraln I ===,

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

24



ZONENREGLEMENT SIEDLUNG der Einwohnergemeinde Allschwil

Art 11 Nutzungsumlage-
rung

! Die Nutzungsumlagerung erlaubt eine freiere Anordnung der zuléssigen Ge-

schossflachen auf demselben Grundstiick. Dabei kann der Gemeinderat
nach Anhoren des Bauausschusses ausnahmsweise Abweichungen von der
zulassigen Uberbauungsziffer gestatten.

2 Abweichungen von der Uberbauungsziffer im Rahmen von Nutzungsumla-

gerungen sind moglich, wenn das Hinzukaufen von Land oder eine Landum-
legung nicht mehr mdéglich ist und das Projekt in architektonischer und um-
gebungsgestalterischer Hinsicht unter besonderer Beriicksichtigung von Art
5 ZR befriedigt. Dabei gelten folgende Grinde fiir Nutzungsumlagerungen:

- Nachverdichtung weitgehend tberbauter Quartiere bzw. Parzellen,

- Nachverdichtung von historisch gewachsenen Bebauungsstrukturen
unter Beachtung des Ortsbildschutzes,

- Bauweisen, die auf Larmbelastung reagieren,

- Spezifisch behindertengerechte Bauweise.

3 Die aus der Geschosszahl (Dachgeschoss = %2 Geschoss) multipliziert mit der

Uberbauungsziffer errechnete Gesamtnutzflache darf mit der Nutzungsum-
lagerung nicht Gberschritten werden.

* Abweichungen von der Uberbauungsziffer (UZ) durfen eine max. UZ von 33%

(absolut) nicht Gberschreiten.

5 Nicht realisierte Geschosse und Bauteile, deren Nutzflachen umgelagert

werden, sind als Baubeschrankung (Dienstbarkeit) im Grundbuch einzutra-
gen.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Im Sinne von § 89 RBG

=> Prinzipskizze Nutzungsumlagerung
untenstehend

Grenz- und Gebéudeabstéande gemass kant.
Raumplanungs- und Baugesetz sind in jedem
Fall einzuhalten.

=> Rechenbeispiele untenstehend
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Prinzipskizzen

Nutzungsumlagerung Grunddaten und Annahmen fiir Rechenbeispiele:
W2a-Zone, Parzellenflache 1000 m? > Umlagerung Dachgeschoss

Nachweis ordentliche UZ mit 2 Vollgeschossen (VG) + 1 Dachgeschoss (DG) (DG= % VG)

Ordentliche Uberbauungsziffer (U2): 24 % entspricht 240 m? Giberbaubare Flache

Annahme Gebaudegrundflache 10 m x 20 m =200 m? max. zulassige UZ eingehalten

Gesamtnutzflache: 2.5VG x 200 m? = 500 m? Gesamtnutzflache darf mit Nutzungs-
(Gebaudegrundflache x Vollgeschosse) umlagerung nicht tiberschritten werden

UZ mit Nutzungsumlagerung

Gem. Art 11 Abs. 4 ZR: max. 33 % entspricht 330 m? Uberbaubare Flache
Beispiel 1: Nutzungsumlagerung > Dachgeschoss auf 2 Vollgeschosse verteilt

Uberbauungsziffer:

Gebaudegrundflache alt 10mx20m =200 m? Grundflache VG
DG Umlagerung auf2VG (200 m?x % VG) : 2 VG =50 m? Grundflachenvergrdsserung pro Vollgeschoss
Total =250 m? > entspricht 25 % UZ, max. zulassige Flache mit Nutzungsumla-
gerung eingehalten (Art 11 Abs. 4 ZR)
Gesamtnutzflache:
2VG alt 2VG x 200 m? =400 m? Nutzflache alt
Umlagerung (% VG) auf 2 VG 2 VG x 50 m? =100 m? Nutzflache Umlagerung DG auf 2 VG

Total =500 m? > Gesamtnutzflache nicht Gberschritten gem. Art 11 Abs. 3 ZR

Beispiel 1:
Dachgeschossflache (= % Vollgeschoss) auf Vollge-
schosse umgelagert und verteilt

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024 26
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Beispiel 2: Nutzungsumlagerung > 2 Vollgeschosse mit Umlagerung Dachgeschoss auf Erdgeschoss (EG)

Uberbauungsziffer:

Gebaudegrundflache alt 10mx20m
DG Umlagerung auf EG 200 m? x % VG
Total

Gesamtnutzflache:

2VG alt 2 VG x 200 m?

Umlagerung (%2 VG) auf EG 1VG x 100 m?
Total
Beispiel 2:

Dachgeschossflache (= % Vollgeschoss)
auf Erdgeschoss umgelagert

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

=200 m?
=100 m?
=300 m?

=400 m?
=100 m?
=500 m?

e

<

Grundflache VG

= Grundflachenvergrésserung im EG

> entspricht 30 % UZ, max. zulassige Flache mit Nutzungsum-
lagerung eingehalten Art 11 Abs. 4 ZR

Nutzflache alt
Nutzflache Umlagerung DG auf EG
> Gesamtnutzflache nicht Gberschritten gem. Art 11 Abs. 3 ZR
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2.2

Art 12 Vorinformation
und Vorabklarungen

Art 13 Allgemeine Einpas-
sung (Gestaltungs-
grundsatz)

1

1

Gestaltung der Bauten

Es wird den Grundeigentiimern bzw. Bauinteressenten empfohlen, Absich-
ten Uber bewilligungspflichtige Neu-, Um- und Anbauten, Zweckanderungen
sowie Um- und Neugestaltung der Umgebung in einem frilhen Planungs-
oder Projektierungsstadium (Vorstellungen, Skizzen, Entwirfe) mit der Ge-
meinde mittels Vorgespréach und bei Bedarf kostenpflichtiger Bauanfrage
vorabzuklaren.

Fur Bauvorhaben in sensiblem Umfeld wie zum Beispiel Zentrumszonen oder
Ortsbildschutzzonen oder bei allfalligen Bauvorhaben mit mehreren Grund-
eigentiimerschaften kann die Gemeinde auf Anfrage eine fachliche Unter-
stltzung des Planungsprozesses anbieten.

Der Gemeinderat behalt sich im Sinne von Art 13 ZR (Allgemeine Einpassung)
ein Mitspracherecht vor, sofern ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse be-
steht. Zur Beurteilung von Projekten kénnen weitere Planunterlagen (z.B.
Fassadenansichten angrenzender Bauten, Detailplane, etc.) sowie Modell-
unterlagen verlangt werden.

Alle Bauten und Anlagen sind derart in ihre bauliche und landschaftliche
Umgebung (Landschafts-, Orts-, Quartier- und Strassenbild) einzugliedern,
dass eine gute Gesamtwirkung entsteht. Dies gilt fur alle nach aussen in Er-
scheinung tretenden Bestandteile wie: Stellung, Form, Staffelung und Glie-
derung der Baumassen; Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung;
Farbgebung und Materialwahl; Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfrie-
dungen sowie Bepflanzung.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Frihe Informationen und Abklarungen helfen,
Planungskosten und Zeit einzusparen.

§90, § 91 RBV

Bei ordentlichen Baugesuchen sind kolorierte
Fassadenpléane und ein Farb- und
Materialkonzept zu Handen des Bauinspektorats
sowie Materialmuster zuhanden der Gemeinde
Allschwil einzureichen.

Die Behorde bestimmt die Art der Visualisierung
aufgrund der Wichtigkeit des Objektes und
dessen Umgebung.

Diese Bestimmung konkretisiert § 104 RBG bzw.
ist als Erg&nzung zu diesem Paragraphen und
als Grundsatz fir das Bauen im Siedlungsraum
anzuwenden. Vorbehalten bleibt das qualifizierte
offentliche Interesse der Gemeinde fur die
Einpassung in sensiblen Ortsteilen.

Insbesondere ist im raumlichen Einflussbereich
von wertvollen Objekten und Ortsbildern (z.B.
Ortskern, Ortsbildschutzzone ,Borerhof* etc.) auf
eine gute bauliche Einpassung zu achten.
Vergleiche auch Kommentar zu Art 12 ZR.
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Art 14 Hindernisfreie Bau-
weise

Art 15 Dachformen /
Dachgestaltung

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

Die zulassigen Dachformen sind in der Zonentabelle im Art 32 ZR flr alle
Bauzonen definiert.

Die Farbe der Bedachung soll derjenigen der Umgebung bzw. dem Ortsbild
angepasst werden. Die Bedachungsmaterialien und Farben sind vor der
Bauausfuhrung der Gemeinde vorzulegen.

Beim Mansarddach muss der Knickpunkt mindestens 1.00 m hinter der Fas-
sade liegen und die Firstrichtung muss parallel zur langen Gebaudeseite
verlaufen. Die obere Dachneigung muss mindestens 15° und darf max. 20°
betragen.

Der First bei geneigten D&chern muss mindestens 1.0 m hinter der Fassade
liegen.

Flachdacher von mehr als 15 m? missen im Sinne des 6kologischen Ausglei-
ches und zur Speicherung von Niederschlagen als Standorte fir eine natur-
nahe extensive oder intensive Vegetation ausgebildet und begriint werden,
sofern sie nicht als Dachterrasse oder fiir die Energiegewinnung genutzt
werden. Ausgenommen sind Unterst&nde / Carports, wenn sie vollflachig zur
Energiegewinnung genutzt werden. Wo mdoglich ist eine Kombination von
Anlagen zur Energiegewinnung mit einer extensiven, dkologisch hochwerti-
gen Dachbegriinung anzustreben.

Bei Flachdachern mit einer Flache unter 300 m? diirfen max. 75 % der Flache
als Dachterrasse genutzt werden.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Es wird auch auf Norm SIA 500 "Hindernisfreie
Bauten" (2009) verwiesen.

Prinzipskizzen zu Dachformen gemass Anhang
RBV Basel-Landschaft untenstehend.

Prinzipskizze Firstanordnung untenstehend

Zulassige Dachflachenneigungen vgl. Art 32 ZR

Prinzipskizze Firstanordnung untenstehend

Naturnahe Standorte fir Flora und
Kleintierfauna (6kologische Kleinstrukturen etc.)
bzw. Retentionsspeicher fiir Meteorwasser. Fur
die Wahl der Substrat-Mindestschichtstarke gilt
die Norm SIA 271 "Abdichtungen von
Hochbauten".

Massnahmen zum Umgang mit Regenwasser
sind der «Richtlinie Retention» des Amts fur
Umweltschutz und Energie zu entnehmen.
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7 o i : N - 0 N
Bei Flachdé&chern ab einer Flache vqn 300. m? durfen .max. §OA> der Flache Durch die Retention auf dem Dach und die
als Dachterrasse genutzt werden. Die ubrige Flache ist zwingend extensiv oberflachliche Versickerung wird ein gewisser
oder intensiv zu begriinen, auch wenn sie zur Energiegewinnung genutzt Ruckhalteeffekt ermoglicht und das

. j . o . ] ) verdunstende Wasser tragt zu einem guten
wird. Wird ein Dach vollflachig zur Energiegewinnung genutzt, kann auf eine Siedlungsklima bei.

Begriinung verzichtet werden, sofern das Flachdach als Retentionsflache

ausgestaltet und die oberflachliche Versickerung des anfallenden Meteor-

wassers anderweitig sichergestellt werden kann.

8 Dacher auf Attikageschossen diirfen nicht als Dachterrasse genutzt werden.

° Die Dachbegriinung hat eine Mindestsubstratstarke von 15 cm aufzuweisen. Fir die Erfillung der Norm SIA 312 ist die

Davon kann abgewichen werden, wenn die erhdhten Anforderungen gemass Substratschicht mit verschiedenen Héhen zu
SIA-Norm erfiillt werden modellieren, z. B. Schichtstarke 14 cm, 17 cm, 20
’ cm zu je 1/3 der Dachflache.

Erhéhte Anforderungen gemass SIA 312.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024 30
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Prinzipskizzen

Firstanordnung min. 1.0 m

Gebaudehohe [

Geneigte Dacher

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Obere Dachflachen-
neigung min. 15° und min. 1.0 m
max. 20°

min. 15° max. 20

Mansarddach
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Art 16 Dachaufbauten,
Dacheinschnitte, Dach-
flachenfenster

1

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind gestattet,
sofern sie in einem passenden Verhaltnis zur Architektur des Geb&audes ste-
hen und sich bezuglich Lage, Form, Farbe und Grésse ruhig in die Dachfla-
che einfugen.

Die Summe der Breiten der Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf die
halbe Fassadenlange nicht tberschreiten. Der Mindestabstand vom First
betragt 0.5 m (auf Dachflache vertikal gemessen). Die Dachhaut vor dem
Dachaufbau muss in einer Breite von mindestens 0.4 m durchgezogen wer-
den. Dachaufbauten dirfen die darunterliegende Fassade nicht Gberragen.

Die Fronth6he der Dachaufbauten darf max. 1.6 m betragen. Bei Dachauf-
bauten mit Satteldach wird die Fronthohe bis zur Oberkante der Dachauf-
bau-Traufe gemessen. Messebene ist in diesem Fall die Aussenkante der
Dachaufbau-Seitenwand. Flur Dacheinschnitte gilt diese Bestimmung sinn-
gemass.

Dachflachenfenster durfen keine Blendwirkung erzeugen. Sie haben sich in
einem passenden Verhaltnis zur Dachflache einzufiigen.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Prinzipskizze Dachgeschosse nach IVHB
untenstehend

Fur die Gestaltung, Lage und Proportionen von
Dachaufbauten sind auch die
Gestaltungsgrundsatze gestitzt auf das
Grundlagendokument zur Nutzungsplanung
Siedlung («Grundlagen uber die Gestaltung der
Dachlandschaften im Ortskern») hilfreich.
Erhéltlich beim kantonalen Amt fiir
Raumplanung, Liestal.

Prinzipskizze Dachaufbauten untenstehend

Prinzipskizze Dachaufbauten untenstehend
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Prinzipskizzen
Dachgeschosse .
- ~
Schnlttpunkt Fassadenflucht /
~ _Oberkante Dachkonstruktion
b zulasslges Mass fur dle Knlestockhéhen von Dachgeschossen
5 -
grosse Knlestockhdhe < d
Dachgeschoss SN Dachgeschoss 3
kleine Kniestockhéhe < b# kleine Kniestockhéhe < b t
b zuldssiges Mass fur die kleine Kniestockhthe von Dachgeschossen
d zuldssiges Mass fur die grosse Kniestockhdhe von Dachgeschossen
Dachaufbauten Dachgestaltung mit zwei Dachaufbauten

B+B = max. 1/2 Fassadenlange

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Dachgeschoss

Dachgeschoss

t Knlestockhohe <b  }

: Knlestockhshe <b  §

b zuldssiges Mass fur die Kniestockh8hen von Dachgeschossen

@ max. 1.6 m

max. 1.6 m
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Art 17 Attikageschosse
auf Flachdachern

Art 18 Energieanlagen /
Energienutzung

! Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zusétzliche Geschosse.

Die Flache der Attikageschosse inklusive technischer Anlagen darf maximal
50% der Flache des darunterliegenden Geschosses betragen. Fur die Fl&-
chenberechnung sind nur die geschlossenen Geschossteile zu beriicksichti-
gen.

Attikageschosse missen zu den Wanden des darunterliegenden Geschosses
einen Abstand von je mindestens 1 m einhalten. Treppenhaus und Lift-
schacht sind davon ausgenommen, sofern sie sich nicht tiber mehr als ein
Drittel der Fassadenbreite erstrecken.

Zusatzlich zur Flache der Attikageschosse dirfen pro Wohneinheit im Atti-
kageschoss maximal 12.0 m? Gberdacht oder mit einer Pergola ausgestattet
werden.

Bei der Wahl der Warmeenergiequelle bei Neubauten oder Ersatz einer be-
stehenden Anlage ist die kommunale Energieplanung zu bertcksichtigen. Es
wird empfohlen, eine Energieberatung in Anspruch zu nehmen.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Prinzipskizze Attikageschosse auf Flachdéchern
untenstehend

Fordermaoglichkeiten sind zum Beispiel tiber den
Kanton mdglich: www.energiepaket-bl.ch/
(>Fordermassnahmen)
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Prinzipskizzen

Attikageschosse auf Flach- Attikageschoss
dachern

1]
Q

'\ij..
IQV

Voligaschoss

Vollgeschoss

Vollgeschoss

Vollgeschoss

Vollgeschoss

Minimales Mass fiir die
Zuriickversetzung des Attikageschosses
gegentiber der Fassade des
darunterliegenden Vollgeschosses

Vollgeschoss

Valigeschoss

Vallgeschoss

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024
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2 Die Uberbauungsziffer kann bei Umbauten und energetischen Sanierungen
von Bauten, welche die gesetzlich geforderten Standards wesentlich tber-
treffen und dabei den Minergie-P-Eco-Standard, Minergie-A-Eco-Standard
oder gleichwertige Labels erreichen, um 6 % (relativ) erhoht werden.

% Bei einer Erhthung der Uberbauungsziffer gemass Absatz 4 ist der Quali-
tatsstandard mit den Baugesuchsunterlagen mittels Zertifizierung nachzu-
weisen.

Art 19 Reklamen / Anten- | ' Reklamen
nenanlagen Fur das Aufstellen und Andern von Reklameeinrichtungen gilt das Reklame-
Reglement der Gemeinde.

2 Antennenanlagen
Bewilligungen fur das Aufstellen und Anbringen von Parabol-Antennenanla-
gen richten sich nach den erganzenden Richtlinien bzw. baurechtlichen
Empfehlungen des Gemeinderats.

Art 20 Artenschutz ! Vogelschutz
Glasfassaden und grossflachig verglaste oder transparente Bauteile sind
vogelsicher zu gestalten.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Die aufgefiihrten Labels und Zertifizierungen
entsprechen zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Zonenvorschriften erhdhten energetischen
Anforderungen im Vergleich zu den gesetzlich
geforderten Anforderungen geméass dem Stand
der Technik. Als gleichwertige Labels gilt unter
anderem der SNBS-Geb&udestandard. Wird auf
eine Zertifizierung verzichtet, sind die Zielwerte
des SIA-Energieeffizienzpfads Energie (SIA-
Merkblatt 2040) einzuhalten

=> Rechenbeispiel Uberbauungsziffer
Energiestandards untenstehend

Als gleichwertige Labels gelten SNBS oder SIA
2040

Reklame-Reglement der Gemeinde Allschwil vom
17. Januar 2007.

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

=> Prinzipskizze Antennenanlagen untenstehend

Es sind die Richtlinien und Empfehlungen der
Schweizerischen Vogelwarte Sempach zu
beachten.
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2 Fledermauskolonien
Bei Umbauten, Sanierungen, Ersatzneubauten oder Riickbau von einzelnen
Gebaudeteilen ist vorgéngig sicherzustellen, dass sich in den betroffenen
Gebaudeteilen keine Fledermauskolonien aufhalten. Der Artenschutz ge-
mass Art. 20 NHV ist sicherzustellen und allfallige Massnahmen zum Schutz
der Fledermauskolonien in Absprache mit der zustandigen kantonalen Stelle
zu ergreifen

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Im Siedlungsgebiet der Gemeinde Allschwil leben
mehrere Fledermauskolonien. Flederméause aller
Art sind gemass Art. 20 NHV geschitzt. Bei
konkreten Bauprojekten, welche eine
Fledermauskolonie betreffen, ist frihzeitig mit
der kantonalen Fledermauskoordinationsstelle
Kontakt aufzunehmen.
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Prinzipskizzen

Uberbauungsziffer Energie- annahme fiir Rechenbeispiel:

standards W3-Zone, Parzellenflache 1000 m?2 > Bebauung mit Minergie-P-Eco-Standard
Ordentliche Uberbauungsziffer:
Ordentliche Uberbauungsziffer (UZ): =28 %

Uberbauungsziffer NEU mit Minergie-P-Eco-Standard
Erhéhung UZ um 8 % relativ: 0.08 x 28 % = 2.2 % Erh6éhung
Neue UZ fir Minergie-P-Eco-Standard 28% +2.2% =30.2%

Antennenanlagen
pagzellen- paRzellen-
SLEZE }

D» 200

G e i ///////T R e At

Legende:

H = Hobéhe der gesamten Parabol-Antennanlage inkl. Standkonstruktion

R = Radius der Parabol-Antenne

D = "Gebdudeabstand" d.h. Abstand des dussersten Punktes des Antennenrundes zur Par-
zellengrenze

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

entspricht 280 m? tberbaubare Flache

entspricht 302 m? tiberbaubare Flache
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2.3 Gestaltung der Umgebung

Art 21 Gestaltung der ! Die Umgebung von Wohn- und Gewerbebauten innerhalb des Siedlungsge-
Umgebung im Sied- bietes ist mit hoher Aufenthaltsqualitat sowie unter Beriicksichtigung von
lungsgebiet siedlungsklimatischen und 6kologischen Aspekten naturnah und klimaange-

passt soweit mdglich mit einheimischen, standortgerechten Arten zu gestal-
ten. Eine Bepflanzung mit Arten, die zu den sogenannten invasiven Neophy-
ten gezahlt werden, ist nicht zulassig.

2 Bei Bodenbefestigungen sind grundsatzlich sickerungsfahige Materialien
bzw. Belage zu verwenden. Zum Erhalt der Versickerungsfahigkeit der Boden
ist die Bodenversiegelung auf ein Minimum zu beschranken.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Als Leitfaden fur naturnahe und
klimaangepasste Umgebungsgestaltung dienen
die Merkblatter des BAFU in «Der Klima-Garten»:

https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/the
men/klima/der-klima-garten.html

Es wird bei der Artenwahl auf die Empfehlungen
der kantonalen Fachstelle Abteilung Natur und
Landschaft verwiesen:

https://www.baselland.ch/politik-und-
behorden/direktionen/volkswirtschafts-und-
gesundheitsdirektion/landw-zentrum-
ebenrain/natur/naturnahe-
gartengestaltung/artenlisten

Invasive Neophyten:

Vgl. «<schwarze Liste» der Schweizerischen
Kommission fiir die Einhaltung von Wildpflanzen
(SKEW).

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

Zu beachten sind die Empfehlungen und
Massnahmen des GEP Allschwil.

Massnahmen zum Umgang mit Regenwasser
sind der «Richtlinie Retention» des Amts fur
Umweltschutz und Energie zu entnehmen.
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ZONENREGLEMENT SIEDLUNG der Einwohnergemeinde Allschwil

Art 22 Baume im Stras-
senraum

Art 23 Baume im Sied-
lungsgebiet

1

1

Bei Mehrfamilienhausern ab 4 Wohnungen sind mindestens 10 % der anre-
chenbaren Grunflache als Flachen zur Férderung der Biodiversitat natur-
nah, mit einheimischen, standortgerechten Arten anzulegen.

Schotterflachen, die keinen 6kologischen Nutzen haben bzw. zur Erwar-
mung der Umgebung beitragen, sind mit Ausnahme eines maximal 50 cm
breiten Fassadenschutzes nicht erlaubt.

Die Gemeinde fordert Massnahmen, die die 6kologische und gestalterische
Qualitat der Siedlung bleibend aufwerten nach den vom Gemeinderat er-
lassenen Richtlinien.

Die im Zonenplan festgelegten Alleen / Baumreihen sind zu erhalten. Sie sind
sachgemass zu pflegen und durfen ohne zwingenden Grund nicht entfernt
werden. Sollte ein Baum entfernt werden mussen, so ist ein gleichwertiger
Ersatzbaum zu pflanzen.

In den Wohnzonen ist ein angemessener Baumbestand zu gewabhrleisten.

2 Baume sind nach Moglichkeit strassenseitig zu pflanzen. Die Gemeinde ver-

zichtet basierend auf EG ZGB 8134 auf ein Abstandsrecht gegentiber ihren
Strassen. Das Lichtraumprofil muss eingehalten werden.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Vorschrift Uber die Bepflanzung im Interesse
eines harmonischen Strassen- und Ortsbild
gemass § 18 Abs. 4 RBG

Fir das Pflanzen von Baumen wird auf die
Abstandsregelungen im Gesetz tber die
Einfiihrung des Zivilgesetzbuches (EG ZGB) § 131
verwiesen.

Die Pflicht zum Pflanzen von Baumen in Art 22,
Art 23 und Art 27 Abs. 4 ist nicht kumulativ;
derselbe Baum kann die Forderungen aller Artikel
erfillen.
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3

Im Rahmen von:
- Neubauten,
- Ersatzbauten, sowie

- bei Um- oder Erweiterungsbauten, welche zu einer Erhdhung der an-
rechenbaren Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH) von
Uber 10 % fuhren.

ist das Verhaltnis der Kronenflache zur Grundstiicksflache nachzuweisen. Die
Kronenflache entspricht der mit BAumen tberkronten Flache.

4

Die Bemessung der Kronenflache in Abhangigkeit der jeweiligen Baumart
richtet sich nach der Tabelle im Anhang 1. Es sind die folgenden Werte ein-
zusetzen:

- Grosskronig: 100 m? tiberkronte Flache
- Mittelkronig: 60 m? liberkronte Flache
- Kleinkronig: 30 m? tiberkronte Flache

Bestehende Baume kdénnen angerechnet werden. In den Strassenraum ra-
gende Kronenfl&achen dirfen vollumfanglich derjenigen Parzelle angerech-
net werden, in der sich der Stamm des Baumes befindet.

Auf Parzellen mit einer Grundstucksflache ab 800 m? ist ein Verh&ltnis der
Kronenflache zur Grundstiicksflache von 15 % nachzuweisen.

Auf Parzellen mit einer Grundstiicksflache kleiner als 800 m? ist ein tieferes
Verhaltnis zul&ssig, wenn ein Verhaltnis von 15 % unter Einhaltung von § 131
EG ZGB nicht zu erreichen ist und dies im Umgebungsplan nachgewiesen
wird oder die zulassige Uberbaubarkeit gemass geltender Uberbauungszif-
fer unverhaltnismassig eingeschrankt wird.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

§ 49 IVHB RBV

Die Ermittlung der Kronenflache der Baumarten
stutzt sich auf die Baumliste der Gemeinde
Allschwil gemass Anhang 1 (in Erarbeitung).

Rechenbeispiel:

Fur ein Grundstick mit einer Flache von 1000 m?
sind mindestens 150 m? mit Baumen zu
Uberkronen. Hierfur kénnen z. B

- 1 grosskroniger und 1 mittelkroniger Baum (=
160 m?)

- oder 2 mittelkronige und 1 kleinkroniger Baum
(=150 m?)

gemass der Baumliste der Gemeinde Allschwil
gepflanzt werden.

Die Gemeinde unterstutzt
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer
auf Anfrage bei der nachbarschafltichen
Vereinbarung zum Abweichen von den
Abstandsvorschriften von Pflanzen gegeniber
der Nachbargrenze gemaéss 8 130 EG ZGB ff.
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" Der Verzicht auf Baumpflanzungen gemass Abs. 6 ist im Einzelfall zu begriin-
den. Weiter ist darzulegen, welche gleich- oder htherwertigen Massnahmen
des 6kologischen Ausgleichs ergriffen werden.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024
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Art 24 Foérderung Baum- | ! Das Fallen von Baumen mit einem Stammumfang von mehr als 120 cm ist
erhalt bewilligungspflichtig. Ebenso bendtigen Eingriffe im Kronen- oder Wurzelbe-
reich solcher Baume, die sich wie eine Beseitigung auswirken oder eine sol-

che notwendig machen, eine Bewilligung.

2 Der massgebliche Stammumfang ist jeweils 1.00 m Uber dem gewachsenen
Boden zu messen. Mehrstdmmige Baume fallen unter die Bestimmungen,
wenn mindestens ein Stamm einen Umfang von mehr als 120 cm aufweist
oder die Summe des Umfangs aller Stdmme grosser als 160 cm ist.

? Die Bewilligung wird von der Gemeindeverwaltung erteilt, wenn an der Er-
haltung des Baums kein Uberwiegendes offentliches Interesse besteht, ins-
besondere wenn:

a der Baum zur polizeilich gebotenen Freihaltung des Strassenraums und
der Gefahrensicherung entfernt werden muss;

b der Baum die physiologische Altersgrenze nach Art und Standort erreicht
hat;

¢ der Baum im Sinne einer Pflegemassnahme zu Gunsten eines wertvollen
Baumbestandes entfernt werden muss;

d der Baum die Sicherheit von Menschen oder Sachen unmittelbar gefahr-
det und keine andere zumutbare Moglichkeit der Gefahrenabwehr gege-
ben ist; oder

e der Baum die ordentliche Grundstiicksnutzung tibermassig erschwert.
4 Wird die Beseitigung von Baumen bewilligt, wird in der Regel eine angemes-
sene Ersatzpflanzung verlangt werden. Die Ersatzpflanzung ist sachgemass

zu pflegen und darf ohne zwingenden Grund nicht entfernt werden. Sollte
sie entfernt werden muissen, so ist sie zu ersetzen.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Fur die Falle b-c muss eine ausgewiesene

Baumpflegespezialistin oder ein ausgewiesener

Baumpflegespezialist (Bund Schweizer
Baumpflege) beigezogen werden.
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Art 25 Umgebungsplan

! Bei Neu- und Ersatzbauten sowie massgeblichen Umbauten ist der Gemein-

deverwaltung mit dem Baubewilligungsgesuch ein Umgebungsplan einzu-
reichen. Der Umgebungsplan ist von der Gemeindeverwaltung zu bewilligen.
Der definitive Umgebungsplan (Ausfuhrungsplan mindestens im Massstab
1:200) ist vor der Fertigstellung einzureichen.

2 Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere folgende Angaben:

a Nachweis der Einhaltung der erforderten Griinflachenziffer gemass zu-
gehoriger Zone.

b Belagsarten der Wege und Platze inkl. Neigungsverhéltnisse der Vor-
platze, Zufahrten und offenen Parkierungsflachen.

¢ Begegnungs-, Freizeit- und Ruhepléatze, Spielplatze
d Abstellraume fiir Velos und Mofas etc. und ihre jeweilige Gestaltung.

e Grunflachen, Bepflanzungen sowie Massnahmen zur Férderung der Bio-
diversitat, der Versickerung und Retention von Regenwasser, der Verbes-
serung des Siedlungsklimas sowie der Beschattung.

f Bepflanzung mit einheimischen und standortgerechten Arten. Invasive
nicht einheimische Pflanzen sind nicht zul&ssig.

g Kandelaber
h Kompostierstellen und Flachen zur Bereitstellung von Siedlungsabfallen

i Aktueller Leitungskataster (nicht alter als sechs Monate).

® Im Umgebungsplan sind die wichtigsten Hohenkoten in Meter Giber Meer (m

U. M.) einzutragen.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Sollte die erforderte Grinflachenziffer nicht
eingehalten werden kénnen, ist dies im
Umgebungsplan gut zu begriinden und
Massnahmen zur Kompensation vorzuschlagen.
Die Entscheidung Uber die Zulassigkeit einer
Reduktion obliegt dem Gemeinderat (Art 72 ZR)

Massnahmen zum Umgang mit Regenwasser
sind der «Richtlinie Retention» des Amts fur
Umweltschutz und Energie zu entnehmen.

Die Gemeindeverwaltung fuhrt eine Pflanzenliste
der zugelassenen Arten
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Art 26 Abgrabungenund | ! Abgrabungen und Aufschiittungen durfen gegentiber dem massgebenden
Aufschittungen Terrain vertikal gemessen 1.5 m nicht tberschreiten.

2 In Gelandewannen, in steilem Gelande, bei Anpassungen an bestehende
Aufschittungen und Abgrabungen sowie aus architektonischen oder kana-
lisationstechnischen Griinden kann der Gemeinderat Abweichungen ge-
statten und bei der Baubewilligungsbehdrde eine entsprechende Ausnahme
beantragen.

3 Abgrabungen und Aufschittungen in den Gewerbezonen unterliegen keinen

Auflagen.
Art 27 Begrenzung, Be- ! Fur die Berechnung der Anzahl Abstellplatze von Personenwagen, Velos und
wirtschaftung und An- Mofas gilt das Abstellplatzreglement der Gemeinde Allschwil.
ordnung von Abstellplat-
zen 2 Zur Erhaltung von Grinflachen, Vorgarten und des Strassenbilds sind ober-

irdische Abstellplatze zweckmassig anzuordnen.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Zur Vermeidung von asthetisch unbefriedigenden
Terrainiberhdéhungen (potenzielle
nachbarrechtliche Probleme) in flachen
Gelanden wird eine geringere maximale
Aufschittung festgelegt.

=> Prinzipskizze Abgrabungen und
Aufschittungen untenstehend

Diese Bestimmung dient der besseren

Einpassung von Bauten und deren Umgebung in
das gewachsene Terrain.
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Prinzipskizzen

Abgrabungen und Auf-
schuttungen

i 71
it gestaltetes Terrain J

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Aufschittung
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Art 28 Nebenanlagen

3 Offene Abstellplatze sind nach Mdglichkeit sickerfahig und fur Spontanve-

1

getation geeignet auszugestalten. Ab drei Abstellplatzen ist mindestens ein
hochstdmmiger Baum pro drei Abstellplatze zu pflanzen und sinnvoll anzu-
ordnen.

Bei der Errichtung von Mehrfamilienh&usern mit mindestens vier Wohnungen
sowie bei Sondernutzungsplanungen und Ausnahmetberbauungen gemass
Art 59 bis Art 65 und Art 67 ZR sind folgende Anlagen mitzuerstellen und
dauernd zu unterhalten:

a Zweckmassig ausgestattete Frei- und Spielflachen mit hoher Aufent-
haltsqualitat und ausreichender Beschattung.

b Geniligende Abstellraume fir Velos, Mofas, Kinderwagen, Spielgerate
u.a.m. hindernisfrei und gut zugéanglich.

¢ Zweckmassige Kompostierstellen.
d Zweckmassige Standorte fur Wertstoffsammelstellen.
e Pro Wohneinheit ein Abstellraum (z.B. Reduit) von mindestens 4 m?.

f Ladeinfrastruktur fir E-Autos gemass SIA 2060.

Begegnungs-, Ruhe- und Spielflachen mussen bei Mehrfamilienhausern mit
mindestens vier Wohnungen sowie bei Sondernutzungsplanungen und Aus-
nahmeiberbauungen gemass Art 59 bis Art 65 und Art 67 ZR mind. 20% der
anrechenbaren Gebaudeflache (aGbF) betragen. Spielplatze sind nach an-
erkannten Richtlinien einzurichten. Bei speziell nachgewiesenen Nutzungen
(z. B. fur Alterswohnungen) stitzt der Gemeinderat entsprechend begrin-
dete Ausnahmeantrage bei der Baubewilligungsbehorde zur Reduktion der
Spielflache.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Die Pflicht zum Pflanzen von Baumen in Art 22,
Art 23 und Art 27 ZR ist nicht kumulativ; derselbe
Baum kann die Forderungen aller Artikel erfillen.

Quartierinterne Wertstoffsammelstellen sind
bezuglich Erstellung und Ausgestaltung mit der
Gemeindeverwaltung im Rahmen des
Baugesuches zu koordinieren.

Fur Kinderspielplatze ist z.B. die Richtlinie fur
Spielraume der Stiftung Pro Juventute zu
beachten.

Alterswohnungen brauchen i. d. R. keine
Spielflachen.

Bei Kompostier- und Werstoffsammelstellen ist
das Reglement Uiber die Abfallbewirtschaftung
der Einwohnergemeinde Allschwil zu konsultieren

Wertstoffsammelstellen dienen der
Zwischenlagerung von Material (z. B. Papier oder
Karton). Nicht gemeint sind Glas- oder
Alusammelstellen.
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Art 29 Wertstoffsammel-
stellen, Quartierkom-
postieranlagen

Art 30 Gestaltung der
Vorzonen an Haupt-
strassenzligen

Art 31 Gestaltung des
Siedlungsrandes

! Die Errichtung von o6ffentlichen Wertstoffsammelstellen und von Quartier-

kompostieranlagen ist in allen Zonen ausser Schutzzonen zul&ssig.

Einfriedungen der Parzellen entlang des Strassenraums von Kantonsstras-
sen oder Sammelstrassen gemass Strassennetzplan sind im Interesse des
Ortsbildes nicht durchgehend geschlossen zu gestalten. Eine visuelle Durch-
l&ssigkeit ist zu gewé&hrleiten. Einfriedungen aus Holz, Stein oder anderen
Materialien dirfen eine Hohe von 1.20 m, Einfriedungen in Form von Bepflan-
zung eine Hohe von 1.50 m nicht lberschreiten. Ausnahmen aufgrund Ter-
raindnderungen sind zulassig.

Die Siedlungsrander sind aufgrund ihrer Bedeutung fiir das Ortsbild und die
Einbettung der Siedlung in die Landschaft qualitatsvoll und unter Ricksicht-
nahme auf den angrenzenden Landschaftsraum zu gestalten. Die Durch-
l&ssigkeit fur Flora und Fauna ist zu gewé&bhrleisten.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Die Gemeindebehdrden scheiden die
Sammelstellen, im Einvernehmen mit den direkt
betroffenen Anstdsserinnen und Anstdssern, aus.

Hilfestellung bietet die Wegleitung «<Am Rand»
der Kantone Luzern und Thurgau
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3 Zonenspezifische Bestimmungen

Art 32 Nutzungszonenvor-
schriften im Uberblick

! Der Zonenplan Siedlung scheidet folgende Bauzonen aus:

Z3 Z4 W2a W2b W3a W3b w4 WG4 G12 G15 G20
(Art 34, 35 (Art 37,38 (Art 37, 38 (Art 37,39
(At33ZR) | (Art33ZR) | (Arf34ZR) | (Ari34 ZR) | (Art34 ZR) | (At34ZR) 7R) (Art 36 ZR) 7R) 7R) 7R)
Maximale sss § iss § sss §
Wohnunaszahl pro ! : ) gemass gemass gemass
Baukérpgr p frei frei 3 4 frei frei frei frei 23/5 RBG 23/5 RBG 23/5 RBG
Maximale
Vollgeschosszahl 3 4 2 2 3 3 4 4 frei frei frei
{Art 8 Abs. 1 ZR)
Maximale
Uberbauungsziffer in % 29 29 24 25 29 29 29 29 62 62 62
(Art 4 7ZR)
Maximale
Fassadenhche fur 117 147 66 8 110 110 14.0 140 frei frei frei
Hauptbauten inm
(At 7 Abs. 1ZR)
Maximale Gebdudehéhe
fir Hauptbauten in m 14.5 17.5 91 10.5 13.8 13.8 16.8 16.8 12.0 15.0 200
(Art 7 Abs. 2 ZR)
Maximale
Gebaudeldnge inm frei frei 240 300 350 350 400 frei frei frei frei
(Art 7 Abs_ 6 7ZR)
Zuldssige Dachform fiir
Haupt-und Satteldach, | Safteldach, \?Vaatﬁg:zn’ Sﬁﬁg:gp’ Satteldach, | Satteldach, | Satteldach, | Satteldach,
Nebenbauten Flachdach, | Flachdach, Pultdach ’ Pultdach ' | Walmdach, | Walmdach, | Flachdach, | Flachdach, frei frei frei
Mansarddach | Mansarddach i H Flachdach Flachdach |Mansarddach|Mansarddach
Flachdach Flachdach
Each;:ll:ng fur bei geneigten | bei geneigten |bei geneigten|bei geneigten |bei geneigten |bei geneigten |bei geneigten |bei geneigten
aupibaten Déchemn Déchern Déchern Déachern Déchern | Dachern min. | Dachemmin.| D&chern .
min. 20°aT. | min. 20°aT. | min. 20° aT. | min. 20°aT. | min.20°aT. | 20°aT. 20°aT. | min.20°aT. frei frei frei
1) 1) 1)
Dachaufbauten / zuldssig zuléssig zuléssig Zuldssig zuléssig Zuldssig Zuléssig zulassig innerhalb innerhalb innerhalb
Dacheinschnitte gemass gemass gemass gemass gemass gemass gemass gemass |Gebaudeprofil|Gebaudeprofil| Gebaudeprofil
(Art 16 ZR) Definition Definition Definition Definition Definition Definition Definition Definition Zulassig zuldssig Zulassig
Minimale
Griinflachenziffer in % 15 10 45 40 40 40 35 30 10 10 15
(At 6 ZR)
Larm-

Empfindlichkeitsstufe
(LSV)

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024
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Fussnoten:

) Die Dachneigung fiir Hauptbauten bei Mansarddachern ist gemass Art 15
Abs. 3 definiert.

3.1 Zentrumszonen

Art 33 Zentrumszonen (Z | ! Zentrumszonen umfassen Gebiete, die zur Entwicklung von Orts- und Quar-
3,Z24) tierzentren bestimmt sind. Zugelassen sind Wohnnutzung sowie massig sto-
rende Betriebe. Zugelassen sind namentlich publikumsintensivere Ge-
schaftsbetriebe, Gaststatten und Kleinbetriebe mit massig stérenden ma-

schinellen Einrichtungen.

2 Im Erdgeschoss der Zentrumszonen sind keine neuen auf den Strassenraum
der Baslerstrasse sowie den Platzraum des Lindenplatzes (Lindenstrasse und
Lindenplatz) orientierte Wohnungen zul&ssig. Erdgeschosse sind funktional
und optisch auf den Strassenraum auszurichten.

3 Weitere zonenspezifische Parameter sind in der Zonentabelle in Art 32 dieses
Reglements festgelegt.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

§ 22 Abs. 2 RBG

Beispiele fiir méassig stérende Betriebe (nicht
abschliessend):

- Handwerksbetriebe, z. B.: Bodenleger,
Dachdecker, Maler, Sanitar

- Handelsbetriebe
- Kulturelle Einrichtungen
- Musiklokale

- Tankstellen
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3.2

Art 34 Allgemeine Bestim-
mungen zu den Wohn-
zonen (W2a, W2b, W3a,
W3b, W4)

Art 35 Wohnzone W4

Art 36 Wohn- und Ge-
schaftszone WG 4

1

1

Wohnzonen und Wohn-/Geschaftszonen

Wohnzonen umfassen Gebiete, die in erster Linie der Wohnnutzung vorbe-
halten sind. Zugelassen sind nicht stdrende Betriebe, deren Bauweise der
Zone angepasst ist. Zugelassen sind namentlich emissionsarme Geschéafte
und Dienstleistungsbetriebe mit geringem Zubringerverkehr.

Zonenspezifische Parameter sind in der Zonentabelle in Art 32 dieses Regle-
ments festgelegt.

Die Wohnzone W4 dient der ressourcenschonenden und qualitatsvollen Wei-
terentwicklung bestehender Wohngebiete.

Die Umgebung ist qualitatsvoll und mit hoher Aufenthaltsqualitat und sozi-
aler Interaktionsmoglichkeit zu gestalten. Okologische und siedlungsklima-
tische Aspekte sind bei der Gestaltung zu beachten.

Wohn- und Geschéaftszonen umfassen Gebiete, die der Wohnnutzung und
wenig stérenden Betrieben vorbehalten sind. Zugelassen sind namentlich
Laden, Dienstleistungsbetriebe, Geschafts- und Blroraumlichkeiten, Schu-
lungsrdume, Wohn- und Beschéaftigungsheime, Restaurants, Hotels, Hand-
werksbetriebe etc. sowie dhnliche Betriebe mit wenig stérenden maschinel-
len Einrichtungen.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

§ 21 Abs. 1 RBG
Nicht stérende Betriebe sind z.B.
- kleinere Blrobetriebe

- Etagengeschafte (Architekturbiiros,
Advokaturburos, Versicherungen, Arzt-
/Zahnarzt-, Tierarztpraxen, Reiseburo,
Coiffeurgeschéafte, Beratungsstellen)

- Wohnheime, Kindertagesheime, Kinderkrippen

§ 21 Abs. 2 RBG.

Beispiele fiir wenig stérende Betriebe (nicht
abschliessend):

- Geschaftshauser

- Laden

- Schulungseinrichtungen

- Medizinische Einrichtungen
- Fitnessstudios

- Kleine Handwerksbetriebe
- Hotels, Restaurants

- Religitse Bauten

Im Weiteren wird auf das Polizeireglement der
Einwohnergemeinde vom 24. Mai 2000
verwiesen.
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3.3 Gewerbezonen

Art 37 Allgemeine Bestim-
mungen zu den Gewer-
bezonen (G12, G15,
G20)

2 Zonenspezifische Parameter sind in der Zonentabelle in Art 32 dieses Regle-

1

ments festgelegt.

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

Bei Gewerbezonen, die direkt oder Uber eine Strassenparzelle hinweg an
Wohn-/ Wohn- und Geschéaftszonen oder Zentrumszonen angrenzen, ist
eine emissionsarme Anordnung bzw. Gestaltung der Anlieferung und der
haustechnischen Anlagen sicherzustellen.

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

Technisch bedingte Aufbauten dirfen, gemessen ab Oberkante Decke bis
Oberkante Dachkonstruktion, die maximal zulassige Geb&udeh6he um
hdchstens 3.0 m Uberragen. Abluftkamine kénnen aus technischen bzw.
lufthygienischen Griinden die maximale Geb&udehthe um mehr als 3.0 m
Uberragen. Die Aufbauten missen um das Mass ihrer Hohe hinter der Fas-
sadenflucht liegen.

Zonenspezifische Parameter sind in der Zonentabelle in Art 32 ZR dieses
Reglements festgelegt.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

§ 23 Abs. 1RBG

erganzend zu § 23 Abs. 5 RBG

Die zulassige Nettoladenflache von neuen
Verkaufseinheiten fiir Waren des taglichen und
periodischen Bedarfs in Gewerbezonen betragt
500 m? (§ 51 RBG)
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Art 38 Zulassige Nutzun- | ' In den Gewerbezonen G12 und G15 zugelassen sind namentlich:
gen Gewerbezonen G12

und G15 a Massig storendes Gewerbe, d.h. industrielle und gewerbliche Betriebe der

Produktion, der Guterverteilung, der Lagerung und des Transports, Han-
dels- und Dienstleistungsbetriebe wie Fachmérkte und Biros sowie Res-
taurationsbetriebe, Sport- und Freizeitanlagen (z.B. Fitnesscenter,
Squashcenter etc.).

b Wohnraum gemass § 23 Abs. 5 RBG.

c Kindertagesstétten oder ahnliche Betreuungseinrichtungen (bewilli-
gungspflichtig), unter Einhaltung der nachfolgenden Kriterien:

i. Die verkehrstechnische Erschliessung zur Kindertagestatte im Ge-
werbegebiet darf keine besonderen Gefahren fir die Benutzenden
der Kindertagesstéatten, wie auch fur den Gewerbeverkehr verursa-
chen (Sicherheit der Kinder!).

ii. Die Aufenthaltsflachen der Kinder im Aussenbereich mussen sich in
einem geschutzten Umfeld befinden.

iii. Die Lage der Kindertagesstatte sollte sich mdglichst in einem Rand-
bereich der Gewerbezone befinden.

Kindertagesstatten kénnen generell nicht in einem Umfeld bewilligt werden,
wo sich Immissionen angrenzender Gewerbebetriebe negativ auf die Ge-
sundheit und Sicherheit der Kinder auswirken kdénnten. Umgekehrt dirfen
aber auch Gewerbebetriebe durch den lebhaften Betrieb einer Kindertages-
statte insbesondere im Hinblick auf LA&rmimmissionen keine negativen Ein-
flisse erfahren.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Gemass 8§ 51 RBG sind neue Verkaufseinheiten in
Gewerbezonen bis zu einer Nettoladenflache von
500 m? zulassig.

Betrifft Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen
und Betriebsinahber fiir standortgebundenes
und in beschréanktem Umfang fir
betriebseigenes Personal.

Vgl. Merkblatt Bauinspektorat:
Bewilligungspflicht von Kindertagesstatten
(KITA’s) vom 26.08.2013
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Art 39 Zulassige Nutzun- | ! In der Gewerbezone G20 zugelassen sind:

gen Gewerbezone G20

a Arbeitsplatz- oder wertschdopfungsintensive industrielle und gewerbliche

Betriebe der Produktion, der Forschung, des Handels sowie Dienstleis-
tungsbetriebe (z.B. Hochtechnologiebetriebe wie Life Sciences, Medizi-
naltechnik, IT, Pharma, Elektronik, Feinmechanik u.a.m.)

b dem Arbeitsplatzgebiet dienende Kindertagesstatten unter Einhaltung
der nachfolgenden Kriterien:

Die verkehrstechnische Erschliessung zur Kindertagestatte im Ge-
werbegebiet darf keine besonderen Gefahren fir die Benutzenden
der Kindertagesstéatten, wie auch fur den Gewerbeverkehr verursa-
chen (Sicherheit der Kinder!).

Die Aufenthaltsflachen der Kinder im Aussenbereich mussen sich in
einem geschutzten Umfeld befinden.

Die Lage der Kindertagesstatte sollte sich méglichst in einem Rand-
bereich der Gewerbezone befinden.

Kindertagesstatten kdnnen generell nicht in einem Umfeld bewilligt
werden, wo sich Immissionen angrenzender Gewerbebetriebe ne-
gativ auf die Gesundheit und Sicherheit der Kinder auswirken kénn-
ten. Umgekehrt diirfen aber auch Gewerbebetriebe durch den leb-
haften Betrieb einer Kindertagesstatte insbesondere im Hinblick auf
Larmimmissionen keine negativen Einfliisse erfahren.

¢ dem Arbeitsplatzgebiet dienende Restaurationsbetriebe, Sport- und Frei-
zeitanlagen.

d Wohnraum gemass 8§ 23 Abs. 5 RBG.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

UVP-Pflicht:

Infrastruktur-Anlagen fur Gewerbe sind allenfalls
UVP-pflichtig (z.B. Parkierungsanlagen Giber 500
MFZ u.a.m.). Vgl. UVPV vom 19. Oktober 1988.

Vgl. Merkblatt Bauinspektorat:
Bewilligungspflicht von Kindertagesstatten
(KITA’s) vom 26.08.2013
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2 Nicht zugelassen sind:

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

b Verkehrsintensive Sport- und Freizeitanlagen mit regionalem Einzugsge-
biet

¢ Offene Lagerplatze.

3 Erdgeschosse sind mit einer Geschosshéhe von mindestens 4 m zu realisie-
ren.

3.4 Zone fur 6ffentliche Werke und Anlagen

Art 40 Zone fur 6ffentli- ! Zonen fir 6ffentliche Werke und Anlagen umfassen Gebiete, die zur Erfil-
che Werke und Anlagen lung 6ffentlicher Aufgaben bendtigt werden. Zusatzlich sind in beschrank-
(6W+A) tem Umfange andere Nutzungen zulassig, sofern sie mit der Erfillung der

offentlichen Aufgaben vertraglich sind.

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

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Beschrénkung von guterverkehrs- und
publikumsintensiven Nutzungen:

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

§ 24 RBG
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% Im Zonenplan sind der Nutzungszweck und die 6ffentliche Aufgabe einer be-
stimmten Zone fir 6ffentliche Werke und Anlagen definiert.

Im Rahmen der zulassigen anderen Nutzungen nach Absatz 1 sind Energie-
zentralen fur Warmeverbunde die zur Erreichung der Ziele der Energiestra-
tegie 2050 des Bundes dienen zulassig.

Mindestens 15% der Grundstticksflache ist als méglichst zusammenhangen-
der, mit standortheimischen Pflanzen naturnah angelegter Grinraum zu
gestalten und zu pflegen. Fur Bodenbefestigungen sind grundséatzlich si-
ckerfahige Materialien bzw. Belage zu verwenden (kein Hartbelag). Natur-
nahe Dachbegrinungen und Wege etc. ohne Hartbelag kénnen zur Halfte
angerechnet werden.

Die Gebaudehdhe der 6W+A-Zonen Hegenheimermattweg darf eine max.
Hohe von 8.0 m nicht Gberschreiten.

Suddstlich des Hegenheimermattwegs miissen Restaurationsbetriebe flr die
Offentlichkeit nutzbar sein.

Grenzt eine Wohnzone bzw. Wohn-/ Geschaftszone direkt an eine Zone fiir
offentliche Werke und Anlagen, so darf in letzterer bis auf eine Tiefe von 15
m nicht héher gebaut werden, als es das Gebaudeprofil der angrenzenden
Wohnzone bzw. Wohn-/ Geschéftszone zulasst

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Als naturnahe Griinraume gelten: Mager- und
Blumenwiesen, magere, extensiv genutzte
Scherrasen (keine Dingung), Brachland- und
Ruderalflachen, Gehdlze und Hecken, Kies- und
Steinanlagen sowie Weiher und Tiimpel. Die
Durchlassigkeit fir Kleinlebewesen ist
sicherzustellen. Geschlossene Mauerziige und
engmaschige bzw. bodenabschliessende
Einfriedungen sind zu vermeiden.

Messweise siehe Art 7 Abs. 2 ZR (Ermittlung des
Gebaudeprofils)
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° Die Zone fir 6ffentliche Werke und Anlagen ist der Larm-Empfindlichkeits-
stufe Il zugeordnet.
In Abweichung davon sind die Gebiete mit nachfolgenden Zonenzwecken
der Larm-Empfindlichkeitsstufe Ill zugeordnet:

— Zone fur o6ffentliche Werke und Anlagen Hegenheimermattweg
— OWA Feuerwehr, Gemeindeverwaltung, Post

— Werkhof
3.5 Zone fur Sport und Freizeitanlagen
Art 41 Zone fir Sport- ! Zonen fur Sport- und Freizeitanlagen umfassen Gebiete, in denen insbeson-
und Freizeitanlagen dere private Bauten und Anlagen fir Sport und Freizeit errichtet werden dir-

fen. Insbesondere zuléssig sind Sportplatze, Klubhéuser, Garderoben und
Versammlungsraume etc. Energiezentralen fir Warmeverbunde die zur Er-
reichung der Ziele der Energiestrategie 2050 des Bundes dienen sind zul&s-
sig.

2 Die Bauweise richtet sich nach der Funktion der Anlage. Die fiir die genann-
ten Zwecke erforderlichen Anlagen sowie die Gestaltung der Freiflachen und
der Einfriedungen werden unter Bertcksichtigung der 6ffentlichen und pri-
vaten Interessen durch die Gemeindebehdérden festgelegt.

3 Maximale Geb&audehohe
Die Gebaudehodhe darf eine max. H6he von 8.0 m nicht tiberschreiten.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

§ 26 RBG

Messweise siehe Art 7 Abs. 2 ZR (Ermittlung des
Gebaudeprofils)
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“* Die Bepflanzung hat mit einheimischen standortgerechten Arten im Sinne
des okologischen Ausgleichs zu erfolgen. Fur Bodenbefestigungen sind
grundsatzlich sickerfahigen Materialien bzw. Belage zu verwenden.

5> Die Zone fur Sport- und Freizeitanlagen ist der Larm-Empfindlichkeitsstufe
[l zugeordnet.

3.6 Weitere Grundzonen

Art 42 Spezialzone fur Fa-
miliengarten

! Die Spezialzone ist fir das Anlegen von Familiengarten bestimmt.

2 Pro 250 m2 Gartenflache darf ein Geratehauschen ohne Unterkellerung bis
zu 12 m2 Grundflache erstellt werden. Die max. Geb&udehdéhe betragt 3.0
m.

3 In einem zusammenhangenden Areal von mindestens 7'000 m2 ist zusatzlich
ein Materialhitte bis max. 24.0 m2 Grundfléche zulassig. Die max. Geb&au-
dehdhe betragt 4.0 m.

4 Die Spezialzone fur Familiengarten ist der Larm-Empfindlichkeitsstufe Il zu-
geordnet.

Art 43 Bauernhofzone ! Die Bauernhofzone dient der nutzungsplanerischen Sicherung von landwirt-

schaftlichen Betriebszentren mit ihrer betriebsnotwendigen Umgebung in-
nerhalb des Siedlungsgebietes.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

§ 28 RBG

§ 28 RBG
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2 Gestattet sind die landwirtschaftliche Bodennutzung und die dazu notwen-
digen Betriebsbauten, Anlagen und Einrichtungen. Zuerwerbsnutzungen
sind erlaubt, wenn sie mit den zulassigen Nutzungsarten der angrenzenden
Zonen vertraglich sind. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des eidg.
Raumplanungsgesetzes (Art. 16 ff. RPG).

3 Die Zulassigkeit von Wohnraum richtet sich nach Art. 16 ff. RPG.

4 Landwirtschaftliche Betriebsbauten, Anlagen und Einrichtungen sind so
auszufuihren, zu betreiben und zu unterhalten, dass wenig Geruchs-, Larm-
und Staubemissionen entstehen und sich in das Orts- und Landschaftsbild
einfugen.

> Die Bauernhofzone ist der Larm-Empfindlichkeitsstufe Il zugeordnet.

3.7 Schutzzonen und Schutzobjekte

Art 44 Geschutzte ! Den geschutzten Bauten kommt als Einzelobjekt und als Bestandteil des ge-
Objekte (ausserhalb wachsenen Ortsbildes ein hoher Stellenwert zu. Sie sind vor Zerfall zu schiit-
Dorfkern) zen und durfen nicht abgebrochen werden.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Die im Zonenplan mit schwarzen Punkten
bezeichneten Bauten unterstehen dem
kantonalen Schutz. Bauliche Massnahmen und
Renovationen innen und aussen sind nur mit
Zustimmung der kantonalen Denkmalpflege
zuléssig.
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Art 45 Ortsbildschutzzo- !
nen

Bauliche Massnahmen sind nur unter Wahrung der schutzwiirdigen Sub-
stanz zulassig und haben mit aller Sorgfalt im Sinne des urspriinglichen Ori-
ginals zu erfolgen. Dies gilt auch fur die dazugehtérende Umgebung. Im In-
nern sind bauliche Veranderungen soweit mdoglich, als dadurch wertvolle
Bauteile nicht beeintrachtigt werden oder verloren gehen.

Samtliche baulichen Massnahmen, inklusive Sanierungen, sind Bewilli-
gungspflichtig.

Die offentliche Hand leistet nach den vom Gemeinderat erlassenen Richtli-
nien Beitrage an die Mehrkosten fur fachgerechte Sanierungen.

Die Ortshildschutzzonen bezwecken den Schutz von historisch gewachsenen
oder einheitlich geplanten Siedlungen, Quartieren und Ensembles.

Die fur die Ortsbildschutzzone charakteristischen Gebaude und Freiraume
sind nach Mdglichkeit zu erhalten.

Samtliche nach aussen in Erscheinung tretenden baulichen Massnahmen
sowie alle Sanierungen sind bewilligungspflichtig.

Bauliche Massnahmen haben sich dem historischen Baubestand unterzu-
ordnen und kdnnen aus diesem Grund gemass Art 72 ZR von den Zonenpa-
rametern der Grundnutzungszone abweichen.

Besondere Aufmerksamkeit gilt dem Schutz der strassenseitigen Fassaden
und Vorgarten. Eingriffe haben sich an den Bestandesbauten mit originalen
Elementen zu orientieren.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Die zusténdige Leitbehorde ist abhangig von der
Eingriffstiefe des Bauvorhabens.

Vgl. Richtlinien betr. Gemeindebeitrage an
Bauten nach Bauinventar bzw. Ortsbildschutz.

§16 RBV

Der Charakter der einzelnen Ortsbildschutzzonen
wird im begleitenden Planungsbericht erlautert.

Die zusténdige Leitbehdrde ist abhangig von der
Eingriffstiefe des Bauvorhabens.
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6

Art 46 Schonzonen Orts- !
bild

Bei Um- und Ersatzbauten sind folgende Merkmale der charakteristischen
historischen Geb&ude und Freiraumstrukturen richtungsweisend: Situie-
rung, Gebadudeabmessung, Geschosszahl, Firstrichtung, Dachgestaltung,
Farb- und Materialwahl, Umgebungsgestaltung.

Kleinbauten wie Velounterstande oder Gartenhduser sowie Warmepumpen
sind zulassig, sofern sie sich hinsichtlich Situierung und Gestaltung gut ein-
fligen. Sie sind wenn moglich innerhalb der Geb&ude (Keller, Estrich, Klein-
und Anbauten) unterzubringen. Ist die Integration in ein Geb&ude nachge-
wiesenermassen nicht moéglich, so sind Warmepumpen nahe an weniger ein-
sehbaren Fassaden anzuordnen und farblich einzupassen. Auf Warmepum-
pen im Vorgartenbereich ist nach Moéglichkeit zu verzichten.

Die offentliche Hand leistet nach den vom Gemeinderat erlassenen Richtli-
nien Beitrage an die Mehrkosten fur fachgerechte Sanierungen.

Bei Bauabsicht wird die Kontaktaufnahme mit der Gemeindeverwaltung zu
Planungsbeginn empfohlen, um das Projekt in Abstimmung mit den zustan-
digen Stellen zu entwickeln

Die Schonzonen Ortsbild bezwecken die Schonung von Teilen von historisch
gewachsenen oder einheitlich geplanten Siedlungen, Quartieren und En-
sembles.

Neubauten oder Umbauten im Sinne einer zeitgemé&ssen Weiterentwicklung
sind zul&ssig, sofern sie sich am historischen Baubestand und den Freiraum-
strukturen der angrenzenden Ortsbildschutzzone orientieren. Dies betrifft
unter anderem die Situierung, Fassadenfluchten, Gebdudeabmessung, Ge-
schosszahl, Firstrichtung, Dachform und Umgebungsgestaltung.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Es wird auf Art 12 ZR (Vorinformation und
Vorabklarung) verwiesen.

§ 17 RBV

Schonzonen Ortsbild sind Gber Bereiche von
schitzenswerten Ortsbildern gelegt in denen der
Gebaudebestand stark verandert wurde
und/oder ansich nicht schiitzenswert ist.

Die zusténdige Leitbehdrde ist abhangig von der
Eingriffstiefe des Bauvorhabens.
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Art 47 Schonzone Ortskern

1

Bei der Beurteilung der Baugesuche nach Art 13 ZR (Allgemeine Einpassung)
wird besonderer Wert auf die Abstimmung mit den angrenzenden Ortsbild-
schutzzonen gelegt.

Kleinbauten wie Velounterstande oder Gartenhauser sowie Warmepumpen
sind zulassig, sofern sie sich hinsichtlich Situierung und Gestaltung gut ein-
fugen. Auf Warmepumpen im Vorgartenbereich ist nach Méglichkeit zu ver-
zichten.

Aussenantennenanlagen sind nur ausnahmsweise und an der strassenab-
gewandten Geb&udeseite zulassig, wenn sie sich nach Standort, Grosse
und Erscheinung unauffallig in das Ortsbild einfligen.

Zur Einhaltung der unter Absatz 2 genannten Vorgaben kann, wenn nétig,
gemass Art 72 ZR von den Zonenparametern der Grundnutzungszone ab-
gewichen werden.

Bei Bauabsicht wird die Kontaktaufnahme mit der Gemeindeverwaltung zu
Planungsbeginn empfohlen, um das Projekt in Abstimmung mit den zustan-
digen Stellen zu entwickeln.

Die Schonzone Ortskern bezweckt die qualitatsvolle Einbettung des histori-
schen Ortskerns in das Ubrige Siedlungsgebiet.

Bei der Beurteilung der Baugesuche nach Art 13 ZR (Allgemeine Einpassung)
wird besonderer Wert auf die Abstimmung mit der angrenzenden Schutz-
zone Dorfkern gelegt.

Dies betrifft die Situierung und Ausrichtung der Baukorper die Kubatur, die
Dachform und die Umgebungsgestaltung.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Der Beizug von Fachpersonen fiir die Beurteilung
ist in der Verordnung Bauausschuss geregelt.
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Art 48 Schonzone Orts-
eingang

Art 49 Schonzone Para-
dies

Art 50 Grinzone

In Anlehnung an den historischen Ortskern sind als Dachform nur Sattelda-
cher oder Walmdé&cher zulassig. Wird eine Dachneigung zwischen 45° und
55° gewabhlt, kann die maximale Gebaudehdhe bis zu 12 m betragen.

Bei Bauabsicht wird die Kontaktaufnahme mit der Gemeindeverwaltung zu
Planungsbeginn empfohlen, um das Projekt in Abstimmung mit den zustan-
digen Stellen zu entwickeln.

Die Schonzone Ortseingang dient der Schonung des Ortsbilds mit dem cha-
rakteristischen Wirtsgarten. Der Freiraum ist in seiner Grdsse und seinem
Charakter zu erhalten

Die Schonzone Paradies dient der Schonung des Landschaftsbilds. Sie be-
zweckt eine qualitatsvolle Einbettung der Bauten in die umliegende Kultur-
landschaft. Besondere Sorgfalt gilt der Gestaltung des Siedlungsrands.

Die Griinzone ist im 6ffentlichen Interesse dauernd vor Uberbauung freizu-
halten. Sie dient der Erholung, der Gliederung des Siedlungsraumes sowie
dem 6kologischen Ausgleich, dem Siedlungsklima und dem Biotopverbund.

Terrainveranderungen und Erdwalle im Rahmen der Vorschriften gemass Art
26 ZR (Abgrabungen und Aufschittungen) sind zulassig. Vorbehalten blei-
ben baugesetzliche Bestimmungen (§ 62 RBY).

3 Auf Grinzonen dirfen Fusswege, Parzellenzufahrten und Zugange sowie

Parkierungsflachen gelegt werden, sofern sie unversiegelt oder mit sickerfa-
higen Belagen und Materialien befestigt werden. Mindestens zwei Drittel der
Grunflache muss jedoch bepflanzt oder naturnah ausgestaltet sein. Allfal-
lige Bestockungen und Bepflanzungen sind mit standortheimischen Arten
auszufihren.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Die Grunzonen bilden eine Art Puffer- bzw.
Ubergangs- oder Abstandszone zwischen Zonen
mit unterschiedlichen Nutzungsarten bzw.
Immissionseinwirkungen.

Bestehende versiegelte Grunflachen kdnnen
weiter bestehen (Besitzstandsgarantie).

§ 62 RBV: Gartengestaltungsmassnahmen an
Gewassern und Waldrandern.

Fur die Berechnung der baulichen Nutzung darf
der innerhalb der Griinzone liegende Parzellenteil
miteinbezogen werden (vgl. Art 3 ZR)
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Art 51 Naturschutzzonen | ' Der Zweck der Naturschutzzone und der Naturschutzeinzelobjekte richtet
sich nach der Raumplanungs- und Baugesetzgebung sowie der Natur- und
Landschaftsschutzgesetzgebung des Kantons Basel-Landschaft.

2 Fir die geschutzten Naturschutzzonen gilt:

- Ihr Bestand, ihr Wert und ihre Wirkung durfen nicht beeintréchtigt
oder zerstort werden.

- Es durfen keine Verdnderungen vorgenommen werden, die den Ziel-
setzungen des Naturschutzes widersprechen.

- Hunde sind an der Leine zu fuhren.
- Das Aussetzen von Tieren ist untersagt.
- Das Entfachen von Feuer ist untersagt.

- Nicht zulassig sind Bauten, Anlagen, Bodenbefestigungen, Terrain-
veranderungen, Lagerplatze, Materialablagerungen sowie stand-
ortfremde Bepflanzungen.

- Das Pfliigen, Diingen und Ausbringen von Bioziden ist verboten.

- Vorbehalten sind allféllige individuelle vertragliche Bewirtschaf-
tungsvereinbarungen im Rahmen des Vertragsnaturschutzes.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

§ 10 RBV; NLG

§13NLG
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? Naturschutzzone «Geologisches Denkmal»
Die Naturschutzzone «Geologisches Denkmal» ist ein Relikt der ehemaligen
Ziegeleigrube. Die Schutzziele sind

- die Erhaltung der geologisch bedeutenden Aufschltisse als erdge-
schichtliches Anschauungsobjekt / Zeugnis (vgl. Geologisches In-
ventar Kt. BL),

- die Forderung der Amphibien und deren Laichgewasser,

- die Forderung vielfaltiger und wertvoller Lebensrdume fur Amphi-
bien, Reptilien und andere Kleintiere und Végel

- und Foérderung als Amphibien-Laichgebiet von nationaler Bedeu-
tung

Schutz- und Pflegemassnahmen:

Das Schutzgebiet ist mittels schutzzielorientierter Pflege- und Unterhalts-
massnahmen dauerhaft zu pflegen. Durch zielgerichtete Eingriffe sind of-
fene Kiesflachen zu erhalten sowie der Verbuschung und der Ausbreitung
von Neophyten entgegenzuwirken. Die bestockten Flachen sind periodisch
auszulichten und die Weiherbiotope durch periodische Entfernung der Ve-
getation vor Verlandung zu bewahren.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024
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4 Naturschutzzone «Sporny»:
Die Naturschutzzone «Sporn» hat eine zentrale Bedeutung fiir den Schutz
der Amphibien. Die Schutzziele sind die Erhaltung:

- und Férderung der Amphibien und deren Laichgewé&sser

- und Fdrderung vielfaltiger Lebensrdume fir Amphibien, Reptilien
und andere Kleintiere und Vogel

- und Forderung von Strukturelementen wie Hecken /Gehdlze, Ast-
und Steinhaufen etc. zur Vernetzung und Anbindung des Sporns an
die angrenzende Landschaftszone und nahegelegene Schutzobjekte

- und Foérderung als Amphibien-Laichgebiete von nationaler Bedeu-
tung

Schutz- und Pflegemassnahmen:

Das Schutzgebiet ist mittels schutzzielorientierter Pflege- und Unterhalts-
massnahmen dauerhaft zu pflegen. Durch zielgerichtete Eingriffe sind of-
fene Kiesflachen zu erhalten sowie der Verbuschung und der Ausbreitung
von Neophyten entgegenzuwirken. Die Weiherbiotope sind durch periodi-
sche Entfernung der Vegetation offen zu halten und vor Verlandung zu be-
wahren.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024
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Art 52 Gewasserraum

5 Naturschutzzone «Holee»:

Die Naturschutzzone «Holee» pragt als Hecke/Gehdlz zu einem wesentlichen
Teil den Ubergang von der Siedlung zur Landschaft und sind als 6kologische
Vernetzungs- und Rickzugselemente fir Pflanzen und Tiere bedeutend. Die
Schutzziele sind die Erhaltung

- und Aufwertung als Landschaftspragendes Element
- und Aufwertung als 6kologisch wertvoller Lebensraum

- und Férderung einheimischer Tier- und Pflanzenarten (Reptilien und
andere Kleintiere sowie Vogel)

Schutz- und Pflegemassnahmen:

Das Hecken und Feldgehdlze sind mittels schutzzielorientierter Pflege- und
Unterhaltsmassnahmen dauerhaft zu pflegen. Die Bestande sind periodisch
und abschnittsweise durch zielgerichtete Eingriffe auszulichten. Dabei ist die
Vielfalt an standortgerechten und einheimischen Baum- und Straucharten
zu fordern, wobei auf langsam wachsende Arten bei der Pflege Riicksicht zu
nehmen ist.

Der Gewasserraum entspricht einer Uberlagernden Schutzzone. Sie dient
der Gewébhrleistung der nattirlichen Funktion des Gewassers, des Hochwas-
serschutzes sowie der Gewadassernutzung nach Art. 36a des Gewasser-
schutzgesetzes.

Innerhalb des Gewasserraums richtet sich die Zulassigkeit von Bauten, An-
lagen und Nutzungen nach den Bestimmungen des Bundesrechts, insbeson-
dere nach Art. 41c der Gewasserschutzverordnung.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Die Pflege von Hecken und Feldgehélzen durch

die offentliche Hand ist mittels
Dienstbarkeitsvertrag zu regeln.
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Art 53 Gefahrenzonen
allgemein

® Fur die Werterhaltung der Ufer gilt:

a Die Ufervegetation ist zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und nétigen-
falls zu durchforsten;

b beeintrachtigte Uferpartien sind zu renaturieren;

¢ okologisch und wasserbaulich bedingte Pflege- und Unterhaltsmassnah-
men sowie Massnahmen zur Freilegung eingedolter Gewasserabschnitte
sind grundsatzlich ingenieurbiologisch auszufiihren.

Fur die Berechnung der baulichen Nutzung (Uberbauungsziffer) darf der in-
nerhalb des Gewasserraums liegende Parzellenteil miteinbezogen werden.

Jegliche Art von Abfallentsorgung und Ablagerung von Griingut ist unter-
sagt.

Bei in Gefahrenzonen gelegenen Neubauten und -anlagen sowie bei we-
sentlichen Anderungen bestehender Bauten und Anlagen in Gefahrenzonen,
sind Massnahmen zu treffen, die die Bauten und Anlagen gegen die Auswir-
kungen der spezifischen Naturgefahren hinreichend schiitzen.

In weitgehend Uberbauten Bauzonen, die mit einer Gefahrenzone erhebli-
cher Geféahrdung uberlagert sind, kann die Baubewilligungsbehorde auf An-
trag der Bauherrschaft und nach Stellungnahme der zustandigen Fachstel-
len sowie der Gemeinde Ausnahmen von den Schutzmassnahmen beim Er-
teilen der Baubewilligung zulassen.

Die baulichen Massnahmen, die zum Schutz vor spezifischen Naturgefahren
geplant sind, sind in den Baugesuchunterlagen darzustellen und zu be-
schreiben.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Art 3ZR

Die Art 53 - Art 55 orientieren sich an der
kantonalen Musterbestimmung gemass
Arbeitshilfe «Umsetzung der Naturgefahrenkarte
in die kommunale Nutzungsplanung» von Juni
2011.
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Art 54 Gefahrenzone
Uberschwemmung

Art 55 Gefahrenzone Rut-
schung

1

1

Die Haftung des Gemeinwesens fir die auf Grund der Gefahrenzonen zu
ergreifenden baulichen Schutzmassnahmen oder fir Schutzmassnahmen,
die auf Grund eines Ausnahmeantrags bewilligt wurden, ist ausgeschlossen.

Gebaude und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie durch
mogliche Hochwasserereignisse von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit
(Jahrlichkeit 300 Jahre) und unter Beachtung der gemass der Gefahren-
zone ausgewiesenen Gefahrenstufe nicht wesentlich beschadigt werden
oder Folgeschaden verursachen.

Die Schutzhthen sind im Baugesuch auf Basis der Naturgefahrenkarte zu
definieren. Sie orientieren sich an der maximalen Uberschwemmungshéhe
eines Hochwassers mit geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (J&hrlichkeit
300 Jahre).

Gebé&udeteile, welche unterhalb der Schutzhthe liegen, sind wasserdicht
auszugestalten. Unterhalb der Schutzhéhe sind ungeschutzte Offnungen in
der Gebaudehille untersagt. Geb&udehillen unterhalb der Schutzhdhe
sind so zu erstellen, dass sie den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nasse,
Schwemmmaterial) durch mogliche Hochwasserereignisse genigen.

Gebaude und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, dass sie durch
spontane Rutschereignisse mit geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahr-
lichkeit 300 Jahre) und unter Beachtung der gemass der Gefahrenzone aus-
gewiesenen Gefahrenstufe nicht wesentlich beschadigt werden oder Folge-
schaden verursachen.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen zum Gebé&ude sind so auszubilden, dass
sie der Art der mdglichen Rutschereignisse unter Beachtung der geméss der
Gefahrenzone ausgewiesenen Gefahrenstufe ohne Leck standhalten.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Die Schutzhohe setzt sich aus der maximalen

Fliesstiefe und einem Freibord zusammen.
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® Die massgebenden Einwirkungen der Rutschgefahr sind mit einer Bau-

Art 56 Hecken und Feld- !
gehdlze

Art 57 Schutzbepflanzung | !

grunduntersuchung zu ermitteln, um die baulichen Schutzmassnahmen da-
raus abzuleiten. Die Festlegung der Schutzmassnahmen bildet Bestandteil
des erforderlichen Baugesuchs.

Die im Zonenplan bezeichneten Hecken und Gehdlze pragen zu einem we-
sentlichen Teil das Siedlungsbild und sind als 6kologische Vernetzungs- und
Ruckzugselemente fur Pflanzen und Tiere eine bedeutend. Die Schutzziele
sind die Erhaltung

- und Aufwertung als Landschaftspragendes Element
- und Aufwertung als dkologisch wertvoller Lebensraum

- und Forderung einheimischer Tier- und Pflanzenarten

Schutz- und Pflegemassnahmen:

Die Hecken und Feldgehdlze sind mittels schutzzielorientierter Pflege- und
Unterhaltsmassnahmen dauerhaft zu pflegen. Die Bestande sind periodisch
und abschnittsweise durch zielgerichtete Eingriffe auszulichten und wo not-
wendig zu erganzen. Dabei ist die Vielfalt an standortgerechten und einhei-
mischen Baum- und Straucharten zu férdern, wobei auf langsam wach-
sende Arten bei der Pflege Riicksicht zu nehmen ist. Abgegangene oder ent-
fernte Baume sind zu ersetzen.

Bei Neubauten und baulichen Erweiterungen ist an den im Plan angegebe-
nen Grenzen eine Schutzbepflanzung anzulegen. Dies ist im Umgebungs-
plan darzustellen.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Die Pflege von Hecken und Feldgehélzen durch
die 6ffentliche Hand ist mittels
Dienstbarkeitsvertrag zu regeln.

Die Schutzbepflanzung dient in der Regel als
optischer Immissionsschutz (z.B. optische
Abgrenzung der Gewerbezone gegenuber einer
angrenzenden Wohnzone).
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Art 58 Aussichtsschutz

1

In der Regel besteht sie aus einer dichten, mindestens 2 m breiten Randbe-
pflanzung (in Gewerbezonen gegeniiber von angrenzenden Wohnzonen
mind. 4 m) aus standortgerechten, standortheimischen Baumen und Strau-
chern. Die Schutzbepflanzung ist im Sinne von Art 57 ZR zu pflegen und dau-
ernd zu erhalten.

Im Bereich von Ein- und Ausfahrten kénnen Ausnahmen von der Bestimmung
beantragt werden.

Fur den im Zonenplan eingetragenen Aussichtsschutz gelten folgende Best-
immungen:

Aussichtsschutz «Bachgraben»

Bauten, Anlagen und Einfriedungen wie Mauern, Hecken, Bretterzaune usw.
sind soweit zulassig, dass immer wieder freie Sichtfelder zwischen Bachgra-
ben und Hegenheimermattweg erhalten bleiben. Durchblicke missen in ei-
nem angemessenen raumlichen Rhythmus auf der gesamten Lange des
Aussichtsschutzbereiches mdéglich sein.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024
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4 Sondernutzungsplanungen /
Ausnahmeulberbauungen

4.1 Quartierplanung

Art 59 Quartierplanungen | ! Die Aufstellung von Quartierplanen gemass § 37 ff. RBG ist grundsatzlich in
jeder Bauzone auf geeigneten Arealen moglich. Absichten fir die Erarbei-

. . . . .. " . Die Mindestflache eines Quartierplanes soll in der
tung einer Quartierplanung sind dem Gemeinderat friihzeitig anzuzeigen. Regel ca. 3000 m nicht unterschreiten.

§ 37 ff. RBG

2 Der Quartierplanperimeter richtet sich nach den ortlichen Gegebenheiten.
Quartierplane kdonnen von den Zonenvorschriften und der Erschliessungs-
planung abweichende Vorschriften enthalten. Abweichungen sind im Einver-
nehmen mit dem Gemeinderat und unter Vorbehalt der Beschlussfassung
durch den Einwohnerrat moglich.

3 Die bauliche Nutzung darf bei Quartierplanungen nur soweit erhéht werden,
als dadurch der Zonencharakter der angrenzenden Bauzonen nicht gestért
wird.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024 73
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4 Folgende Kriterien sind vom Projektierenden und vom Gemeinderat bei der
Ausarbeitung von Quartierplanvorschriften besonders zu beachten:

a Die haushalterische Nutzung des Bodens,

b hohe Qualitat der Bauten, Wohnraume und Aussenraume

¢ Aufenthaltsraume (innen und aussen) fir den gesellschaftlichen Aus-
tausch der Bevolkerung

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

e Beitrag zur siedlungsklimatischen Verbesserung und Umsetzung von sied-
lungsklimatischen Aspekten (Schatten, Entsiegelung, Luftzirkulation, Si-
ckerfahigkeit etc.)

f Mobilitatskonzept mit Aussagen zu:

V.

Vi.

Vii.

Vii.

iX.

nutzergerechte Verkehrs- und Fusswegerschliessung und gute
Durchwegung,

Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr,
optimierte Parkierungsanordnung,

Anzahl Parkplatze fur Autos und Anzahl und Art der Veloabstell-
platze

Monitoring und Controlling der vorgesehenen Massnhahmen

g Minimierung der Larmimmissionen,

h bei nachgewiesenem kommunalem Bedarf notwendiger Wohnraum fur
Alterswohnungen,

i bei nachgewiesenem kommunalem Bedarf bezahlbarer oder genossen-
schaftlicher Wohnraum,

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Die nebenstehenden Kriterien sollen eine
wohnhygienisch, architektonisch und
stadtebaulich sowie erschliessungsmassig gute
Qualitat einer Uberbauung sicherstellen.

Privatrechtliche Vereinbarungen werden im
Quartierplan-Vertrag geregelt.

Mdgliche Inhalte eines QP-Vertrages:
- Offentliche Geh- und Fahrrechte,

- Durchleitungsrechte

- Grenz- und Naherbaurechte

- Landabtretungen, Neuordnung
Grundeigentum u.a.

- Erstellung, Finanzierung der QP-Infrastruktur
(Strassen, Wege, Platze, Parkplatze,
Beleuchtung, Kindergéarten, Ver- und
Entsorgungswerke (Wasser, Abwasser, Energie
etc.))

- Unterhalt von 6ffentlich zuganglichen Flachen
und Objekten

- Spezielle Nutzungsverteilungen
- Etappierungen, Vollzug etc.
-u.am.

Die Fachkommission fur Arealiiberbauung prift
die wohnhygienische, architektonische und
stadtebauliche sowie erschliessungsmassige
Quialitat von Quartierplanungen (im Sinne von §
37 RBG).
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j effiziente, klimaneutrale Energienutzung (Minimierung des Energiebe-
darfs, Nutzung von erneuerbaren Energien und Verzicht auf neue fossile
Warmeerzeuger, Anschluss an das Fernwarmenetz, Eigenstromproduk-
tion, etc.),

k zweckmassige Entsorgung (Wertstoffsammelstellen, Kompostierplatze
etc.),

| Realisierung und Sicherstellung naturnaher Flachen fir den 6kologischen
Ausgleich, unter spezieller Berticksichtigung von Biotopverbundachsen,

m Bei Flachdachern: Begriinung und/oder Nutzung fir Anlagen zur Gewin-
nung von Solarenergie, falls sie nicht als zugangliche Terrassen genutzt
werden

n Hochwertige und sickerféhige Gestaltung von oberirdischen Abstellplat-
zen fur Autos und Velos

o E-Ladeinfrastruktur gemass SIA Merkblatt 2060

p Zweckmassige Etappierung.

° Richtprojekte als Grundlage fir die Ausarbeitung von Quartierplanen sind
durch ein mit der Gemeinde abgestimmtes qualitatssicherndes Verfahren zu
erarbeiten. Quartierplanungen sind durch die kantonale Fachkommission
far Arealiiberbauungen begutachten zu lassen, bevor sie dem Einwohnerrat
vorgelegt werden. Im Ubrigen richtet sich das Verfahren nach den Bestim-
mungen des Raumplanungs- und Baugesetzes.

¢ Im Ubrigen richtet sich das Verfahren nach den Bestimmungen des kanto-
nalen Raumplanungs- und Baugesetzes.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024




ZONENREGLEMENT SIEDLUNG der Einwohnergemeinde Allschwil

Art 60 Vereinfachtes ! Fur den Erlass von Quartierplanen im vereinfachten Verfahren gelten die
Quartierplanverfahren Bestimmungen des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8.
Januar 1998 sinngemass, insbesondere sind die 88 37 bis 47 RBG zu beach-

ten.

2 Die Aufstellung von Quartierpléanen im vereinfachten Verfahren ist grund-
satzlich in jeder Bauzone auf geeigneten Arealen mdglich. Quartierplane im
vereinfachten Verfahren werden vom Gemeinderat erlassen.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

§ 42 RBG

Die Mindestflache eines Quartierplanes mit
vereinfachtem Verfahren soll in der Regel ca.
3'000 m?2 nicht unterschreiten.

Die Aufstellung von Quatrtierplanen im
vereinfachten Verfahren kann unter anderem zur
Anwendung gelangen, wenn bereits realisierte
Wohnuberbauungen nachverdichtet oder saniert
werden.
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® Fur die Anwendung des vereinfachten Quartierplanverfahrens gelten fol-
gende Grundsatze:

a Art der Nutzung gemass Grundzone.

b Nutzungsmass gemass Grundzone. Ein allfélliger Nutzungsbonus von
max. 10% (relativ) der Grundnutzung kann gewahrt werden, wenn die un-
ter Art. 67 Abs. 4 ZR aufgefihrten Kriterien und Randbedingungen be-
achtet werden und eine hochstehende Bebauungs- und Aussenraum-
qualitat sichergestellt ist.

¢ Gebaude und Umgebung sind so zu gestalten, dass sie in das nachbar-
liche Siedlungsbild passen. Der Gemeinderat kann gegeniuber der
Grundzone die Erhéhung des Gebaudeprofils um max. ein zusatzliches
Vollgeschoss gestatten.

d Die Nebenanlagen und deren Qualitat sind gemass Art 28 des Zonenreg-
lements zu errichten.

e Verkehrsmassige Erschliessung gemass Strassennetzplan. Anbindung
zweckmassiger Fusswegverbindungen an das Fusswegnetz der Ge-
meinde.

f Im Ubrigen gelten die gleichen Voraussetzungen und Verfahrensschritte
(mit Ausnahme der Beschlussfassung) wie beim ordentlichen Quatrtier-
planverfahren (Art 59 ZR).

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024
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4.2 Quartierplanpflicht

Art 61 Zonen mit Quar-
tierplanpflicht

Art 62 QP-Areal
«Parkallee»

1

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

In den im Zonenplan Siedlung bezeichneten Arealen dirfen Baubewilligun-
gen nur aufgrund rechtsverbindlicher Quartierplan-Vorschriften erteilt wer-
den. Bei der Ausarbeitung dieser Vorschriften hat der Gemeinderat ein Mit-
spracherecht.

Die im Zonenplan bezeichneten Areale missen unter Beachtung der Allge-
meinen Vorschriften sowie insbesondere der Kriterien unter Art 59 Abs. 4 ZR
mindestens die Inhalte geméss Art 62 ff. erflllen.

Art der Nutzung: Wohnnutzung. Randbebauung mit Wohn-/Geschaftsnut-
zung entlang Parkallee, urbane ortsbauliche Bebauungsstruktur.

Bebauungsstruktur unter Berticksichtigung von siedlungsklimatischen As-
pekten. Die Unterbauung der Flachen ist auf ein Minimum zu beschranken.

Besonders gute Qualitat der Aussenrdume unter Einbezug der Baumreihe
entlang Parkallee. Hochwertige Begrinung und Bepflanzung insbesondere
auch mit hochstdammigen B&aumen innerhalb der Siedlung. Schaffung von
Treffpunkten mit 6ffentlichem Charakter und hoher Aufenthaltsqualitat.

4 Zweckmassige 6ffentliche Fussgangerverbindung durch das Areal und An-

bindung an das Fusswegnetz der Gemeinde.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

Verkaufseinheiten mit mehr als 1000 m2
Nettoladenflache sind quartierplanpflichtig und
sind unter Beriicksichtigung der kantonalen und
kommunalen Raumordnung in allen
Bauzonenarten zugelassen (§ 51 Abs. 2 RBG)

Wenig stdrende Betriebe im Sinne von § 21 Abs. 2
RBG entlang Parkallee zulassig.
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Art 63 QP-Areal «Spitz-
wald»

Art 64 QP-Areal «Im Lan-
gen Loh»

> Zweckmassige Anbindung an die Veloachse Parkallee und Feinerschliessung

in die Uberbauung.

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

Im Ubrigen gelten die Voraussetzungen und Kriterien gemass Art 59 ZR
(Quartierplanverfahren).

Art der Nutzung: Wohnnutzung, Einbezug der Bestandsbaute entlang der
Spitzwaldstrasse in qualitatssicherndem Verfahren zu prifen.

Art der Nutzung: Wohnnutzung. Randbebauung mit Wohn-/Geschaftsnut-
zung entlang Parkallee. Wohnbebauung im Nahbereich Borerhof in Beach-
tung der angrenzenden Ortshildschutzzone.

Bebauungsstruktur unter Berticksichtigung von siedlungsklimatischen As-
pekten.

Besonders gute Qualitat der Aussenrdume unter Einbezug der Baumreihe
entlang Parkallee. Hochwertige Begriinung und Bepflanzung insbesondere
auch mit hochstdmmigen Baumen innerhalb der Siedlung. Auf dem Areal ist
ein quartierbezogener Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitdt und einem
Spielplatz zu realisieren. Hierflr sind mindestens 4’500 m? als zusammen-
hangende Flache vorzusehen.

4 Zweckmassige offentliche Fussgangerverbindung durch das Areal und An-

bindung an das Fusswegnetz der Gemeinde.

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024
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> Zweckmassige Anbindung an die Veloachse Parkallee und Feinerschliessung
in die Uberbauung.

¢ Im Ubrigen gelten die Voraussetzungen und Kriterien gemass Art 59 ZR
(Quartierplanverfahren).

Art 65 QP-Areal «Schlap- | ! Art der Nutzung: Wohnnutzung.
penmatten llI»

2 Nutzungsmass: Als Richtlinie gilt die W3-Zone.
3 Bebauungs- und Aussenraumkonzept im Dialog mit der bestehenden nach-
barlichen Bebauung bzw. Aussenraumnutzung und -gestaltung entwickeln.

4 Aussenraumgestaltung unter Einbezug der geplanten Baumreihe entlang
Parkallee.

° Festlegung offentliche Fusswegverbindung Baselmattweg — Bachgraben-
promenade.

® Im Ubrigen gelten die Voraussetzungen und Kriterien gemass Art 59 ZR
(Quartierplanverfahren).

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024
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4.3 Bestehende Gesamtluberbauungen

Art 66 Zonen mit Quar-
tierplanpflicht — Beste-
hende Gesamtiberbau-
ungen (GU)

! Vorbestandene Gesamtiiberbauungen

Die Areale der Gesamtiiberbauungen umfassen Bauzonen, welche vor dem
Inkrafttreten des heute gultigen kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz
rechtskraftig Gberbaut wurden.

Zonenkonformitéat
Die Zonenkonformitéat der Gesamtiiberbauungen wird sichergestellt durch
die Definition der Geschossigkeit der einzelnen Baukorper im Zonenplan,
durch die Umschreibung der Nutzungsarten der einzelnen GUs in Absatz 3
sowie durch das tatséchlich realisierte bauliche Nutzungsmass, gesttitzt auf
Baubewilligungen.

Sanierung bestehender Gesamtiberbauungen

Die bauliche oder energetische Sanierung bestehender Gesamtiiberbauun-
gen bedarf der Ausarbeitung eines Gesamtkonzeptes. Das Verfahren und
das allféllige Erteilen von notwendigen Ausnahmen richtet sich nach Art 67
ZR (Ausnahmeutberbauung nach einheitlichem Plan).

Quartierplanpflicht
Fur gréssere bauliche Sanierungen der Bebauung und des Aussenraumes
oder fur bauliche Nachverdichtungen etc. gilt eine Quartierplanpflicht.
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Die Gesamtiberbauungen entstanden zwischen
1960 und 1971 und basieren auf der
Rechtsgrundlage des vorletzten kantonalen
Baugesetzes, welches von 1941 bis 1968 glltig
war, sowie dem dannzumal giltigen Zonen-
reglement der Gemeinde Allschwil.

Bauliches Nutzungsmass Stand 1. Juli 2006 =
zuléssiges Nutzungsmass der einzelnen GUs.

Energetische Sanierungsmassnahmen sind z.B.
die Nachisolation der Geb&udehiillen,
Fenstersanierung, Balkonverglasungen etc.

Siehe Art 59 bzw. Art 60 ZR
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®> Bestehende Dienstbarkeiten und vertragliche Vereinbarungen
Allfallige vertragliche Regelungen und Grundbucheintrage wie Grundlasten,
Dienstbarkeiten etc. bleiben grundsatzlich bestehen, sofern Sanierungs-
massnahmen nicht eine Anpassung erfordern. Anpassungen durfen nur so-
weit vorgenommen werden, als dadurch der Grundsatz der befriedigenden
Gesamtwirkung und Funktionalitat der GU nicht beeintrachtigt wird.

4.4 Ausnahmeuberbauung

Art 67 Ausnahmelber-
bauung nach einheitli-
chem Plan / Ausnahmen
bei Wohnbausanierung
best. Uberbauungen

! Der Gemeinderat ist berechtigt, bei Ausnahmeiiberbauungen nach einheit-
lichem Plan im Baubewilligungsverfahren Ausnahmen von den fur die ent-
sprechende Nutzungszone festgelegten Bauvorschriften zu gestatten, so-
fern eine hohe Wohn- und Umgebungsqualitat und eine gute Einfigung in
die landschaftliche und bauliche Umgebung gewahrleistet ist. Es sind die
Qualitatskriterien gemass Art 59 Abs. 4 ZR (Quartierplane) sinngemass zu
beachten und umzusetzen.

2 In einem verbindlichen Gesamtplan wird die Situierung, kubische Erschei-
nung, Dachform, Material- und Farbwahl der Uberbauung sowie die Umge-
bungsgestaltung, Parkierung und interne Erschliessung festgelegt. Dem Ge-
meinderat steht dabei ein Mitspracherecht zu.

3 Der Gesamtplan ist mit allen Festlegungen vor der Baugesucheingabe vom
Gemeinderat zu beschliessen und verbindlich zu erklaren. Diese Festlegun-
gen der Ausnahmeiiberbauung nach einheitlichem Plan werden somit integ-
rierender Bestandteil der Baueingabe bzw. der nachfolgenden Baubewilli-

gung.
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§ 50 RBG Ausnahmeiiberbauung nach
einheitlichem Plan.

Mit diesem einfachen aber wirkungsvollen und
attraktiven Planungsinstrument wird, im Sinne
der Zielsetzungen Zonenvorschriften-Revision,
die Liicke zwischen der zonenmassigen
Bebauung und der Uberbauung nach
Quartierplan geschlossen.
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4 Die Mindestflache fur eine Ausnahmetiberbauung nach einheitlichem Plan
betragt 2'000 m?. Bei Ausnahmeiliberbauungen nach einheitlichem Plan,
welche mehrere Parzellen unterschiedlicher Grundeigentiimerschaften be-
treffen, betragt die Mindestflache 1'500 m?. Es sind fur die einzelnen Zonen
folgende Maximalmasse bzw. Formen in Abweichung zur Grundzone zuge-

lassen:
Zonenkriterien Zone W2b Zone W3a Zone W4 Zone WG4 G12, G15, G20
Max. Wohnungszahl pro ) . ) gemass § 23/5
Baukorper 6 frei frei frei RBG
Max. Uberbauungsziffer max. 27% max. 30% max. 30% max. 30% max. 67%
Zulassige Dachform fiur | Frei, einheitlich | Frei, einheitlich | Frei, einheitlich | Frei, einheitlich | Frei, einheitlich
Gebéude gestaltet gestaltet gestaltet gestaltet gestaltet
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® In der Wohnzone W3b (Grabenring) betragt die Mindestflache fur eine Aus-
nahmeuberbauung nach einheitlichem Plan 800 m?. Der Gemeinderat kann
im Bewilligungsverfahren Abweichungen von den allgemeinen Zonenvor-
schriften geméass nachfolgender Tabelle zulassen, wenn:

a Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Reglements bestehende Bauten
ganz oder teilweise erhalten werden und der bauliche Eingriff nicht zu
einer Reduktion der Anzahl Wohneinheiten fuhrt

b Eine hohe Wohnqualitat und Wohnhygiene sichergestellt wird durch zu-
sammenhangende Griunflachen mit attraktiver Gestaltung fur den Auf-
enthalt und nachbarschaftlichen Austausch, naturnahe Gestaltung bzw.
Bepflanzung und zweckmassige Erholungseinrichtungen im Aussenraum

¢ Okologische Ausgleichsmassnahmen sichergestellt sind

d Umgebungsflachen nicht massgeblich zu Gunsten von zusatzlichen
oberirdischen Parkierungsflachen reduziert werden.

Bei Aufstockungen kann dabei von der in der Grundnutzung zulassigen Voll-
geschosszahl innerhalb der zuldssigen Gebaude- und Fassadenhdhen ab-
gewichen werden.

Zonenkriterien Zone W3b
Max. Fassadenhohe fur

max. 13.5 m
Hauptbauten
Max. Gebaudehéhe fur

max. 16.3 m
Hauptbauten
Max. Uberbauungsziffer max. 31%
Zulassige Dachform fur | Frei, einheitlich
Gebaude gestaltet

Bei Abweichungen ist der zum Zeitpunkt der Baueingabe giiltige Minergie-
P-Eco-Standard zu realisieren und zu zertifizieren. Gleichwertige Label kon-
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Von der Vollgeschosszahl kann innerhalb der
zuléssigen Masse nach Art 8 ZR abgewichen
werden.
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nen auf Antrag genehmigt werden. Werden keine zusatzlichen Wohneinhei-
ten realisiert, kann anstelle einer Zertifizierung eine Expertise durch ein un-
abhangiges Fachbuiro eingeholt werden.

¢ Uberbauungen nach einheitlichem Plan kénnen auf Beschluss des Gemein-
derates der kantonalen Fachkommission fiir Arealiiberbauungen zur Beur-
teilung vorgelegt werden.
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85



ZONENREGLEMENT SIEDLUNG der Einwohnergemeinde Allschwil

5 Vollzugsbestimmungen

- 1 i ( i -
Art §8. Beratende Kom Zur Beurteilung und Prifung .von Baggesuchen unq in Belangen der'Raum Die Priifung der Baugesuche durch eine
mission - Bauausschuss planung, des Bauwesens sowie der Siedlungstkologie setzt der Gemeinderat Kommission stellt eine Beurteilungspraxis mit
den Bauausschuss als vorberatendes Organ ein. Dieser setzt sich mehrheit- einer guten Kontinuitat dar. Notig sind in der
i . o Regel auch noch zu erarbeitende
lich aus unabhangigen Vertretenden der folgenden Disziplinen zusammen: Beurteilungshilfen, Entscheidungsrichtlinien u. &.
a Architektur

b Landschaftsarchitektur
¢ Raumplanung

d Weitere Baufachleute

2 Der Gemeinderat stutzt sich in der Regel bei seinen Entscheiden auf die
Empfehlungen des Bauausschusses.

Art 69 Vollzugsbehorde ! Der Gemeinderat ist im Rahmen seiner Zustandigkeiten fiir die Anwendung Das Baubewillgungswesen untersteht mit

und den Vollzug der Zonenvorschriften Siedlung verantwortlich. wenigen Ausnahmen dem Kanton. Die
Ausnahmen sind in der kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetzgebung
abschliessend geregelt.

2 Er sorgt fur eine angemessene Uberwachung der Reglementbestimmungen
und erhebt bei vorschriftswidrigen Vorhaben Einsprache.

3 Er sorgt fiir die verwaltungsinterne Koordination der im Zusammenhang mit
den Zonenvorschriften Siedlung anfallenden Vollzugsaugaben.
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Art 70 Delegation

Art 71 Besitzstandsga-
rantie flr zonenfremde
Bauten und Anlagen

4 Zuwiderhandlungen gegen die Zonenvorschriften Siedlung werden — soweit

nicht andere kantonale Gesetze oder Bundesrecht Anwendung finden — wie
solche gegen das Raumplanungs- und Baugesetz bestraft. Der Gemeinde-
rat ist dafiir besorgt, dass die bei Ubertretung dieser Vorschriften erfolgten
Schadigungen von Schutzobjekten durch geeignete Massnahmen zu Lasten
des Verursachers behoben werden.

In allen Fallen bleibt die Rechtsméssigkeitskontrolle durch die Bewilligungs-
behorde vorbehalten.

Der Gemeinderat kann zum Vollzug des Reglements die Verwaltung, geeig-
nete Kommissionen oder geeignete Dritte beiziehen und ihnen Befugnisse
Ubertragen.

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

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024

§109, 110 RBG
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Art 72 Ausnahmen allge- | ! In Abwégung 6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der
meiner Art besonderen Umsté&nde des Einzelfalles kann der Gemeinderat nach Anhg-
rung des Bauausschusses in Erganzung zu den in § 7 RBV genannten Bedin-
gungen der Baubewilligungsbehdrde Ausnahmen von den Zonenvorschrif-

ten wie folgt beantragen:

- von Fassaden- und Gebaudehohen in steilen Hanglagen

- von der Uberbauungsziffer bei Wohnbausanierungen von bestehen-
den Uberbauungen.

-von den Dachformen und Bedachungsmaterialien, wenn sie sich
harmonisch in die Umgebung einfiigen, oder wenn damit nachweis-
bar Energie eingespart werden kann.

- von samtlichen Zonenperimetern bei Um- und Ersatzbauten in den
ausgewiesenen Ortsbildschutzzonen respektive Um-, Ersatz- und
Neubauten in den ausgewiesenen Schonzonen Ortsbild gemass Art
45 und Art 46. Dabei betragt die Uberbauungsziffer in Ausnahme-
fallen bei vorbestandenen Bauten bis 45 %.

- von der Uberbauungsziffer, wenn die zusatzliche Bebaubarkeit des
Grundstticks zur Umsetzung von Energiezentralen oder -speicher fir
Nah- und Fernwarmeverbiinden beitragt.

2 Die Baubewilligungsbehorde erlasst auf Antrag des Gemeinderates die ent-
sprechenden Weisungen.
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Die Erteilung der Ausnahme erfolgt durch die
Baubewilligungsbehdrde. Sie erfordert eine
entsprechende Begriindung.

Sockelgeschoss bei bestehenden Bauten im
ebenen Gelande:

Bei einer Aufstockung einer bestehenden Baute
im ebenen bzw. flachen Gelénde, deren
bestehendes Sockelgeschoss mehr als 1.0 m in
Erscheinung tritt (= Vollgeschoss gem. Art 8 ZR),
kann auf Antrag eine Ausnahme von der max.
Vollgeschosszahl gemass Art 32 ZR gewahrt
werden. Voraussetzung ist in jedem Fall die
Einhaltung des zulassigen Gebaudeprofils der
entsprechenden Bauzone. Das
Ausnahmeverfahren richtet sich nach Art 72 ZR
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6 Schlussbestimmungen

rer Beschlisse hérigem Zonenplan widersprechenden friiheren Beschlisse und Plane sind

Art 73 Aufhebung friihe- | ! Alle den Zonenvorschriften Siedlung gemass diesem Reglement und zuge-
aufgehoben, insbesondere

a Zonenvorschriften Siedlung, RRB Nr. 1421 vom 21.10.2008

Art 74 Inkrafttreten, An- ! Die vom Einwohnerrat beschlossenen Vorschriften treten mit der Genehmi-
passung gung durch den Regierungsrat in Kraft.

2 Spatestens nach 15 Jahren sind die Vorschriften gesamthaft zu Gberprifen
und noétigenfalls geanderten Verhaltnissen anzupassen.

® Dieses Reglement ist vom Einwohnerrat am xxx beschlossen worden.

IM NAMEN DES GEMEINDERATES
Die Gemeindeprasidentin:  Nicole Nussli
Der Geschéaftsleiter: Patrick Dill
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Das Ubergangsrecht fiir die Anwendung dieser
Zonenvorschriften ist in § 125 RBG (anwendbares
Recht) definiert

Der Planungshorizont der Zonenvorschriften
betragt gestitzt auf Art. 15 RPG ca. 15 Jahre.
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Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt mit Beschluss Nr.
XXXX vom...

IM NAMEN DES REGIERUNGSRATES

Die Landschreiberin: Elisabeth Heer Dietrich

Fassung fur die kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung / Stand Januar 2024
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